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 مقدمة

 الأصمية يابنكعي العينية الحقكؽ فيـ العمـ طلبب عمى يسرأ أف لي الله تكفيؽ قدر حاكلتي  لقد
 حتى كمحددة كاضحة لغة عمى يعتمد كبسيط سيؿ بأسمكب شرحيا إلى فعمدتي  ، كالتبعية منيا
 الجزء كاف أف القدر لطائؼ كمف ، مشقة أك عناء دكف عباراتيا فيـ يطالعيا مف عمى يسيؿ
 دبع لفاتيمؤ  باككرة أكؿ ىك التبعية العينية الحقكؽ يعالج الذم كىك الكتاب ىذا مف الثاني

 الحقكؽ بكمية ـُٖٗٗ عاـ الرابعة الفرقة لطلبب درستيو كقد (ُ) الدكتكراة درجة عمى حصكلي
 في شرعت كاممة سنة كعشريف ثنتي بعد كبالتحديد قرف ربع يقارب ما بعد ثـ ، أسيكط جامعة
 العينية الحقكؽ كأبرز أىـ بمعالجة يعنى كالذم العينية الحقكؽ ىذه مف الأكؿ الجزء كتابة
 باقي عمى أيضان  يسرم قكاعد أك أحكاـ مف عميو يسرم ما )لأف الممكية حؽ كىك ألا ميةالأص

 بجناحييا العينية الحقكؽ فكرة تأليؼ ميمة بذلؾ لتكتمؿ منو( المتفرعة الأصمية العينية الحقكؽ
 . كالتبعي منيا الأصمي

 التي الطكيمة السنيف ىذه خلبؿ بالانشغاؿ شرفني الذم عميى  كجؿ عز الله فضؿ عظيـ أنكري  كلا
 الله أعانني التي المتخصصة البحكث مف العديد بػتأليؼ الكتابيف ىذيف تأليؼ فترتي بيف جاءت

 عكفتي  ما جانب إلى ىذا ، أستاذ درجة إلى ثـ ، مساعد أستاذ لدرجة الترقية عمى خلبليا مف
 القانكف ظلبؿ في أك يالبحرين المدني القانكف ظلبؿ في سكاء عامة قانكنية كتب مف تأليفو عمى

 معترؾ مكاجية عمى خلبلو مف نعاف حيينا ما ممدكدان  لنا الله عطاء يزؿ كلـ ، المصرم المدني
 ، الآخرة الحياة كىي كالأنقى الأبقى حياتنا إلى زاد خير لنا تككف أف عساىا ، الدنيا حياتنا

 . أبدان  مدده يتكقؼ فلب نمقاه أف كبعد نمقاه أف إلى الخمؽ كلكؿ لنا الإليي العطاء ىذا كيتكاصؿ

 

 

 

                                                                 
(

ٔ
ً فً بعثة إشراف مشترك إلى كلٌة الحقوق جامعة رن  تٌن وثلبثة أشهر ، لمدة سن Rennes( فقد حصلت على درجة الدكتوراه ، بعد سفري إلى فرنسا

ً بالكلٌة بقرار مجلس الجامعة فً 99ٙٔ/ٕٔ/ٕوناقشت فً تارٌخ   م .991ٔ/ٔ/1ٔم من كلٌة الحقوق جامعة أسٌوط ، وعٌنت مدرسا
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 تمييدي مبحث

 العينية الحقوق ماىية

 بدراسة عنايتو منذ الزمف مف طكيمة فترة لمحقكؽ التقميدم تقسيمو عمى القانكف فقو ظؿ لقد
 حقكؽ إلى الحقكؽ ىذه يقسـ خلبليا يزؿ فمـ عشر الثامف القرف نياية كحتى المالية الحقكؽ
 أنكاع جميع نظره كجية مف يستكعب التقميدم التقسيـ ىذا أف منو ظنا ، عينية كحقكؽ شخصية
 مستيؿ في الإنساني التطكر إثر عمى فكجئ أف إلى الحياة، كاقع في المعركفة المالية الحقكؽ
 يشذ للئنساف الذىني أك الفكرم النتاج عمى يرد الحقكؽ مف جديد نكع بظيكر عشر التاسع القرف
 المالية. لمحقكؽ المعركؼ التقميدم التقسيـ ىذا عمى

 الحؽ لأف نظران  ، الشخصية الحقكؽ عداد في الجديد النكع ىذا إدراج الفقياء عمى تعذر كقد
 في معيف بأداء القياـ المديف كىك أحدىما عمى تكجب شخصيف بيف قانكنية رابطة ىك الشخصي
 معيف عمؿ عف تناعالام أك الدائف يؤديو معيف عمؿ في يتمثؿ قد الأداء ىذا الدائف مكاجية
 أثناء قيامو خلبؿ مف كذلؾ ، عيني حؽ إنشاء أك بنقؿ )أم بإعطاء التزاـ أك الدائف ىذا لصالح
 لا كىذا  ، العيني( الحؽ ىذا إنشاء أك لنقؿ شكؿ أك إجراء مف يمزـ بما إبرامو بعد أك  العقد
 لأف نظران  العينية كؽالحق ضمف إدراجو عمييـ تعذر الكقت نفس كفي الذىني، الحؽ في لو كجكد
 معنكم شيء عمى يرد فيك الذىني الحؽ بعكس بالذات معيف مادم شيء عمى يرد العيني الحؽ
 نكعان  بكصفيا الحقكؽ بيذه الاعتراؼ عمييـ أكجب الذم الأمر ، غيرمادم( )أم حسي غير
 الحقكؽ ىيك  ألا ، ليا المعركؼ التقميدم التقسيـ إلى يضاؼ المالية الحقكؽ أنكاع مف جديدان 
 . الذىنية

 محددة عيف عمى الحؽ لصاحب القانكف يقررىا مباشرة سمطة بأنو العيني الحؽ تعريؼ كيمكنني
 أـ أصميان  عينيان  حقان  كاف سكاء ، الحؽ ىذا بمكجب قانكنان  لو مقرر ىك ما مباشرة لو تتيح بالذات
 . تبعيان  عينيان  حقان  كاف
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 يسمى أحدىما شخصيف بيف تربط قانكنية ابطةر  يمثؿ الذم الشخصي الحؽ عف يختمؼ كىك
 كقد ، (ِ) دائنو مكاجية في معينا أداء منيما المديف عمى تممي المديف يسمى كالآخر الدائف
 كىك الحؽ ىذا صاحب لأف نظران  العيني الحؽ عف لو تمييزان  الشخصي بالحؽ الحؽ ىذا سمي
 مف ليمكنو المديف جانب مف شخصي تدخؿ دكف مباشرة حقو يستكفي أف يستطيع لا الدائف

 القانكف مف يستمدىا مباشرة سمطة لصاحبو تككف الذم العيني الحؽ بعكس ، عميو الحصكؿ
 تدخؿ إلى يحتاج أف دكف بمنافعو كالاستئثار عميو السيطرة مف يمكنو نحك عمى حقو محؿ عمى

 . ذلؾ مف لتمكينو شخصيان  المديف

 بالذات معينة عيف عمى لكركده عينيان  حقان  سمي قد الأصمي العيني الحؽ أف بالذكر كجدير
 في كذاتو بأصمو قائـ حؽ لأنو أصميان  حقان  العيني الحؽ ىذا سيمي كما ، منقكلان( أـ كانت )عقاران 
 يرتكز أك يضمنو شخصي آخر حؽ بكجكد زكالو أك كجكده في يرتبط أف دكف ، ككجكده نشأتو
 الحقكؽ مف بغيره زكالو أك كجكده في يتأثر لا وبنفس مستقؿ حؽ فيك ، كزكالو كجكده في عميو

 لكنو ، معيف مادم محؿ عمى لكركد عيني حؽ فيك ، التبعي العيني الحؽ بخلبؼ ، الأخرل
 فيدكر ، بزكالو كيزكؿ ببقائو يبقى ، لو ضامف شخصي حؽ بكجكد كزكالو كجكده في تابع حؽ
  . كعدمان  كجكدان  إذف معو

 تعييفكال الحصر سبيؿ عمى القانكف في كردت قد تبعية أك أصمية كانت سكاء العينية كالحقكؽ
 تبعي أك أصمي عيني حؽ عمى الاتفاؽ للؤفراد يجكز لا ثـ كمف ،كالتمثيؿ البياف عمى كليست
 . القانكف في نص بو يرد لـ جديد

 ؽكح الانتفاع حؽ مثؿ منو المتفرعة كالحقكؽ الممكية حؽ في الأصمية العينية الحقكؽ كتتجمى 
 كاحد شرح عمى الكتاب ىذا في كسأعكؼ ، الحكر كحؽ الارتفاؽ كحؽ السكنى كحؽ الاستعماؿ

  ة.الممكي حؽ كىك ألا الأصمية العينية الحقكؽ ىذه كأبرز أىـ مف

 

 
                                                                 

ٕ
ً للجانبٌن تبادل الطرفان صفتً الدابن والمدٌن فً مواجهة بعضهما البعض ،  (( ً ملزما فً حٌن أنه إذا وٌراعى أن طرفً الرابطة القانونٌة إن كانت عقدا

ً والآخر دابنا .   كان العقد ملزماً لجانب كان أحدهما فقط مدٌنا
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 الممكية حق

  :تمييد

 لا ككيؼ ،الإطلبؽ عمى الأصمية العينية قكؽالح كأبرز أىـ ىك الممكية حؽ يككف أف غرك لا
 العينية الحقكؽ فم ما حؽ يتيحيا أف يمكف التي كالصلبحيات السمطات كؿ الحؽ ذالي كتجتمع
 الحؽ ىذا عف كتتفرع تتكلد الأخرل الأصمية العينية الحقكؽ باقي إف بؿ ،لصاحبو الأصمية
 لا بحيث ،الارتفاؽ كحؽ الحكر كحؽ السكنى ؽكح الاستعماؿ كحؽ الانتفاع حؽ مثؿ ،الكبير
 عمى سمطاتو أك صلبحياتو مف جزءه  الممكية حؽ صاحب لغير اقتطع ذاإ إلا الحؽ ىذا يكجد
  . حقو محؿ

 ككظيفتو الحؽ ىذا معنى عمى لنقؼ الممكية لحؽ العامة الأحكاـ الباب ىذا في كسنعرض
ثباتو كخصائصو  ، ثافو  فصؿ في كالمادم منو المعنكم نطاقو حدكد نعرؼ ثـ ، أكؿ فصؿ في كا 

 عميو ترد قد ما نبيف ثـ ، ثالثو  فصؿ في شائعة أك مفرزة كانت سكاء ةالممكي ىذه أنكاع نشرح ثـ
 – )الاستيلبء الممكية كسب أسباب ندرس ثـ ،  رابع فصؿ في اتفاقية أك قانكنية قيكد مف

 ما نتناكؿ كأخيران  ، خامس فصؿ في الحيازة( – الشفعة – العقد – الالتصاؽ– كالكصية الميراث
 نزع ضكابط – الاستحقاؽ )دعكل الممكية حؽ لحماية لازمة نكنيةقا كسائؿ مف القانكف قرره

 العقارم(. الشير – التعاقد صحة دعكل– الممكية

 . إثباتو( ، خصائصو – كظيفتو – الممكية حؽ )تعريؼ الممكية حؽ ماىية : الأكؿ الفصؿ

  الممكية( حؽل المادم النطاؽ –الممكية لحؽ المعنكم )النطاؽ كيةالمم حؽ نطاؽ : الثاني الفصؿ

 . الشائعة( الممكية – المفرزة )الممكية الممكية أنكاع : الثالث الفصؿ

 . الإرادية( القيكد – قانكنية )قيكد الممكية حؽ عمى ترد التي القيكد : الرابع الفصؿ

 – العقد – الالتصاؽ– كالكصية الميراث – )الاستيلبء الممكية كسب أسباب : الخامس الفصؿ
  . ازة(الحي – الشفعة
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 دعكل– الممكية نزع ضكابط – الاستحقاؽ )دعكل الممكية حؽ حماية كسائؿ : السادس الفصؿ
 . العقارم( الشير – التعاقد صحة

 الأول الفصل

 الممكية حق ماىية

 الأول المبحث

 الممكية حق تعريف

 . لمممكية المغوي المعنى : أولً 

ا ، كيىممًؾ يمميؾ ممىؾى  : أنو ممكية كممة معنى بشأف المغكم المعجـ في جاء  مالؾه  فيك ، ميمٍكن
مىؾى  : كالجمع ، مى مٍمكؾ كالمفعكؿ ، كميلبَّؾ ميمٌؾه  أف قدرتو في ككاف عميو استكلى الشَّيءى: ممىؾ ، مى
يٍعة، ممىؾ منو تمكٌف يريد، بما فيو يتصرٌؼ مىؾى  ضى مىى مى مىيٍيً ٍـ اًسٍتىكٍلىى : القىكٍ ًـ عى  غرائزىه: ممؾ ، عى
و ممىؾ كبتىيا، عمييا، مٌبكتغ سيطر  ، حبسيا عمى قدر فييا، تحكَّـ نفسو: زًماىـ  ممؾ/ نفسى
ةه  مًمٍكًيَّةه  ، التمميؾ أىك المًمٍؾي :  المًمٍكًيَّةي  اصَّ ا : خى ، يىمٍمًكيوي  مى افي رَّؼي  الًإنٍسى يىتىصى امَّةه  مًمٍكًيَّةه  ، فًيوً  كى  : عى

ا ، مًمٍؾً  فًي ىيكى  مى تَّعي  العيميكًـ مًيعي  وً بً  يىتىمى يىكيكفي  الٍجى اضًعان  كى مٍطىةً  خى  . )ّ( الدَّكٍلىةً  لًسي

 زماـ ممؾ في كحقو الأشياء عمى كالاستيلبء السيطرة حؽ يعني الممكية حؽ أف سبؽ مما كيظير
 . بمنافعيا الاستئثار في كحقو ، فييا كالتحكـ أمرىا

   . الممكية لحق الصطلاحي المعنى : ثانياً 

 )فيذا لمفقو الميمة ىذه تاركان  الممكية حؽ تعريؼ الحالي المصرم المدني كفالقان كاضع يشأ لـ
 كاستغلبؿ استعماؿ مف الحؽ ذلؾ سمطات أك عناصر ببياف مكتفيان  كاختصاصو( دكره صميـ مف

 ، القانكف حدكد في ، كحده الشيء لمالؾ  " أف عمى منو َِٖ المادة نصت حيث ، كتصرؼ

                                                                 
ٖ
-https://www.almaany.com/ar/dict/ar(  انظر فً ذلك إلى معجم المعانً الجامع ، وموقعه على الإنترنت هو : (

ar/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%84%D9%83%D9%8A%D8%A9/ 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%84%D9%83%D9%8A%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%84%D9%83%D9%8A%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%84%D9%83%D9%8A%D8%A9/


  7 
 

 الذم القديـ المصرم المدني القانكف بعكس ، (ْ) " فيو صرؼكالت كاستغلبلو استعمالو حؽ
 يممكو بما الانتفاع في لممالؾ الحؽ ىي الممكية " منو ِٕ/ُُ المادة في قائلبن  الحؽ ىذا عرؼ

 الفرنسي المدني القانكف في الكارد لمتعريؼ مطابؽ تعريؼ كىك ، " مطمقة بطريقة فيو كالتصرؼ
 كفقان  محظكران  استعمالان  يستعممو ألا شريطة " عبارة أضافت منو ْْٓ المادة أف ىنالؾ ما كؿ ،

  . (ٓ) لمقكاعد

 أك قريبة عبارات في الحؽ ىذا كمضمكف حقيقة حكؿ الحؽ ىذا حكؿ الفقياء تعريفات كتتلبقى
 يجعؿ الذم العيني الحؽ " بأنو عرفو مف فمنيـ ، المعنى مسددة أك مطابقة المبنى مقاربة

 أك استغلبلو أك باستعمالو ذلؾ أكاف سكاء المممكؾ الشيء منافع كؿ عمى الحصكؿ لصاحبو
 شخص إرادة تحت شيء يكضع بمقتضاه حؽ " بأنو عرفو مف كمنيـ ، (ٔ) " فيو التصرؼ

 ،" القانكف حدكد في التصرفات بكؿ فيو كيتصرؼ كيستغمو يستعممو أف غيره دكف لو يككف
 مباشرة سمطة بأنو    de Droitétépropri  الممكية حؽ تعريؼ سبؽ ما كؿ ضكء في مكننيي

 استعمالو حؽ  مف تمكنو محدد شيء عمى غيره دكف كحده معيف لشخص القانكف يقررىا
  . " القانكف حدكد في فيو كالتصرؼ كاستغلبلو

 عمى الأصمية العينية الحقكؽ أقكل ىك الممكية حؽ أف الذكر ةسالف اتالتعريف مف لي كيظير
 أف يمكف التي السمطات جميع الشيء لمالؾ يخكؿ حيث كنطاقا مضمكنا كأكسعيا الإطلبؽ
 َِٖ)ـ فيو كالتصرؼ كاستغلبلو استعمالو سمطة كحده فمو ، الممكية محؿ الشيء عمى تباشر
 ىذا دكراف لإبراز الممكية لحؽ تعريفي في المالؾ سمطات تقييد مف قصدت كقد ، مدني(

 حؽ فيككف ، بو تكجد الذم المجتمع في كظيفتياك  دكرىا فتؤدم القانكف فمؾ في السمطات
 عف الإطلبؽ كصؼ مف لو كاف ما خلبؼ عمى ، سمطاتو في مطمؽ غير مقيدان  حقان  الممكية
 نظرتو بتطرؼ الفردم المذىب لفكر متشربة ركحو كانت الذم القديـ المدني القانكف في القيد

  . خاصة مصمحة أك عامة لمصمحة سكاء ، القيكد عف مطمقان  حقان  بكصفيا لمممكية

                                                                 
((

ٗ
" لمالك الشًء أن ٌستعمله وأن ٌستغله وأن ٌتصرف فٌه ، فً حدود القانون " ، ونصت علٌه مدنً بحرٌنً بقولها  1ٙ9وهو عٌن ما نصت علٌه المادة  

 ه وأن ٌستغله وأن ٌتصرف فٌه، فً حدود القانون " .مدنً كوٌتً بقولها " لمالك الشًء أن ٌستعمل 0ٔٓالمادة 
)

٘
( L article 544 de droit civil Francais dispose que “ La proprieté est le droit de jouir et de disposer des 

choses de la maniere la plus absolue pourvu qu'  on n' en fasse pas un usage prohipe par les reglements “ .  
((

ٙ
 م ، بدون دار نشر .91ٗٔ، طبعة عام  ٙٔانظر فً ذلك : جمٌل الشرقاوي " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ص  
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 الثاني المبحث

 لمممكية الجتماعية الوظيفة

 لطلبقة يكرس كاف الذم الفردم الفكرم بركح مشبعان  القديـ المصرم المدني القانكف صدر لقد
 باعتباران  ليـ تثبت طبيعية حقكقان  بكصفيا كذلؾ ، (الممكية حؽ كمنيا) كحرياتيـ الأفراد حقكؽ
 تسخير ضركرةب الفكر ىذا أنصار كنادل بؿ ، القانكف أك الدكلة جانب فم تدخؿ أدنى دكف بشران 

 الدكلة تدخؿ جكاز كعدـ ، الحريات كتمؾ الحقكؽ ىذه كحماية لرعاية معان  كالقانكف الدكلة
 .  (ٕ) بينيا التعارض أك التنازع لفض اللبزـ بالقدر إلا لتقييدىا

 تمعب أف القديـ المصرم المدني القانكف ركح عمى الفردم الفكر ىيمنة ؿظ في مأمكلان  يكف كلـ
 أك بالرعاية الأجدر الخاصة المصمحة أك العامة المصمحة لخدمة اجتماعي دكر أم الممكية
 أماميا سبيؿ مف كليس ، مستشفى أك مدرسة تكسعة الدكلة أرادت إذا فمثلبن  ، بالعناية الأكلى
 لإقناع مساعييا تبذؿ أف فعمييا ، الأفراد لأحد مممككة ليا مجاكرة فضاء أرض قطعة سكل

 تممؾ فلب أصلبن  التعاقد مبدأ رفض فإف ، معان  عميو يتراضيا الذم بالسعر ليا ببيعيا صاحبيا
ذا ، عميو إجباره الدكلة  طرؼ أم سمطاف يجاكز سمطاف مف فميس ، التعاقد مبدأ عمى كافؽ كا 
 إلى الطرفيف بيف المساكمة مبدأل كشركطو العقد بنكد فتخضع ، الخاص القانكف أطراؼ مف آخر
 أف القاضي يستطيع كلا ، لمطرفيف المشتركة الإرادة عف بنكده تعبر عقد صياغة إلى ينتييا
ف حتى ، رضاه بغير جاره أرض عمى بالمركر ارتفاؽ حؽ جار عمى فيفرض يتدخؿ  كانت كا 
 لـ إف سةالمحبك  الأرض صاحب كعمى ، العاـ الطريؽ عف لأرضو حابسة الأخير ىذا أرض
 ،  العاـ بالطريؽ يصمو اليكاء في سبيلبن  لنفسو يتخذ أف بالمركر لو بالسماح جاره إقناع في يفمح
 الاقتصادم الكاقع أك السياسي الكاقع أكاف )سكاء كصكره أشكالو بكؿ الحياة كاقع كشؼ أف إلى
 أف عينيف ذم لكؿ (الأفراد بيف التعامؿ في القانكنية الحياة كاقع كمنو الاجتماعي الكاقع أك

 . (ٖ) كمغانـ مزايا مف ليـ حققو ما بكثير فاقت الفردم الفكر مغارـ

                                                                 
1
 م . ٕٕٓٓ، طبعة عام  1ٙ: ٙٙراجع فً فلسفة أو أٌدولوجٌة الفكر الفردي مإلفانا  " الوسٌط فً مبادئ القانون " ص  ( (
((

0
 م .ٕٕٓٓ، طبعة عام  1ٕ:  9ٙلفكر الفردي راجع مإلفنا " الوسٌط فً مبادئ القانون " ص للوقوف تفصٌلبً على مزاٌا وعٌوب ا 
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 المصمحة فمؾ في يدكر الذم الاشتراكي الفكر أيدلكجية تبنى الحالي المدني القانكف صدر كلما
 الممكية حؽ إلى ينظر يعد كلـ ، لخدمتيا الخاصة كمصالحيـ كالأفراد الدكلة كيسخر العامة
نما ، مطمقان  حقان  بكصفو  مع الخاصة الممكية كأف ، اجتماعية ةكظيف  ذك خاص حؽ ىك كا 

نما أصحابيا مشيئة كفؽ الحرية مطمقة ليست حمايتيا ككجكب بكجكدىا الاعتراؼ  يتكلى كا 
 يعد فمـ المجتمع، في الاجتماعية كظيفتياك  دكرىال أدائيا كيفية كتحديد ياتنظيم أمر القانكف
 قد مطمقة بطريقة كمشيئتو ليكاه تبعان  فييا يتصرؼ أك يستغميا أك يستعمميا أف في حران  صاحبيا

 تفرض بؿ ، بأفراده خاصة مصمحة أك العامة مصمحتو في سكاء بالمجتمع أضراره  عنيا تنجـ
 تحقيؽ في إسياميا تضمف التي كالقيكد الضكابط مف عددان  يالسمطات ممارستو في عميو الدكلة
 لمممكية أقصى حدان  مثلبن  القانكف يفرض كأف المجتمع، في داخؿ خاصال كالنفع العاـ النفع

 أف أك الملبؾ، بيف لمجكار مراعاة عمييا الحقكؽ بعض القانكف يقرر أف أك ، لمفرد الزراعية
 ىذا عند الأمر يقؼ لا كقد يممكو، ما عمى لسمطاتو المالؾ استعماؿ في التعسؼ عدـ يكجب
 تعكيض مقابؿ الخاصة الممكية انتزاع في بحقيا لمدكلة سماحال حد إلى يتجاكزه قد بؿ الحد
 (.ٗ)  الممكية ىذه نزع العامة المصمحة اقتضت إذا عادؿ

 الثالث المبحث

 الممكية حق خصائص

 -أىميا: الخصائص مف بعدد الممكية حؽي  يتميزي 

 الأصمية العينية الحقكؽ كأبرز أىـ الممكية حؽ يمثؿ : أصمي عيني حق الممكية حق : أولً 
 حؽ يكفر أف يمكف التي كالصلبحيات السمطات جميع لصاحبو يكفر كىك لا ككيؼ ، جميعيا
ف بؿ ، لصاحبو أصمي عيني  كتستمد منو تتفرع الأخرل الأصمية العينية الحقكؽ جميع كا 

 عمى ترد مباشرة سمطة لأنو عيني حؽ كىك ، كسمطاتو صلبحياتو مف كسمطاتيا صلبحياتيا
 بيف رابطة يمثؿ الذم الشخصي الحؽ بخلبؼ ،َُ منقكلان  أك كانت عقاران  اتبالذ معينة عيف

                                                                 
(9)

بالإسكندرٌة ، م، منشؤة المعارف 9ٙ0ٔ، الطبعة الأولى، عام  9ٗ،  0ٗانظر فً نفس المعنى إلى: أ. د/ شمس الدٌن الوكٌل  "مبادئ القانون"  ص   
 .  10ص  –المرجع السابق  –م، دار الفكر العربى ، خالد جمال أحمد 91٘ٔالطبعة الأولى، عام  ، ٔٔحمدى عبد الرحمن: "مبادئ القانون" ص 

. 
ٔٓ

ً إلا على شًء معٌن بالذات ، سواء كان هذا الشًء منقولاً   (( ً وفً ذلك ٌقول أستاذنا الدكتور عبد الناصر توفٌق العطار " ولا ٌرد الحق العٌن  أو عقارا
 م ، مطبعة النسر الذهبً للطباعة بالقاهرة .ٕٗٓٓ –ه ٕ٘ٗٔ، طبعة عام  ٘حق الملكٌة " ص )راجع مإلفه " شرح أحكام 



  10 
 

 لأنو ، أصمي حؽ كىك ، الدائف لصالح معينان  أداءن  منيما المديف عمى تفرض ، كآخر شخص
 أك آخر حؽ بكجكد كزكالو كجكده في تابعان  ليس فيك ، غيره عف كجكده في كمستقؿ ، بذاتو قائـ
 كيبقى ، يضمنو شخصي آخر حؽ لكجكد تبع ابتداء فكجكده التبعي يالعين الحؽ بعكس ، زكالو
 بزكالو كيزكؿ كينتيي الديف لضماف ابتداءن  يكجد الذم الرىف حؽ مثؿ ، بزكالو كيزكؿ ببقائو

  . (ُُ) كانقضائو

 دائم: حق الممكية حق : ثانياً 

 ديمكمتو مف يناؿي  كلا ة،الممكي محؿ الشيء بدكاـ يدكيـ  فيك دائهـ، حؽه  بأنو الممكية حؽي  يتميزي 
 كىلبكو. الممكية محؿ الشيء بزكاؿ إلا يزكؿي  لا أنو إذ عميو، تعاقبيـ أك الملبؾ تغيري  كبقائو
 عنو تخمَّى ما إذا المنقكؿ لأف نظران  كحده، العقار عمى إلا يصدؽ لا المعنى ىذا أف غير

 غيريه. عميو يستكلي حتى مالؾ بغير أضحى صاحبو

 لا باؽو  حؽه  بأنو الشخصية الحقكؽ جميع كعف العينية الحقكؽ مف غيره عف كيةالمم حؽي  كيتميزي 
 أيا زمنية لفترة منزلو ىجر شخصان  أف فرضنا فمك . المسقط بالتقادـ أم ، الاستعماؿ بعدـ ينتيي
 عدـ رغـ لو مالكان  يظؿي  بؿ ، عميو حقو سقكطي  اليجر ذلؾ عمى يترتبي  لا فإنو مدتيا كانت

  . لو استعمالو

 عميو اليد بكضع ممكيتو الشخص يكتسب ،أم المكسبي  التقاديـ  الحؽ ىذا عمى يجرم قد أنو بيد
ه شخصه  كضعى  إذا عميو كبناء ، لمممؾ المكسبة المدة  مدة تممكو بنية لغيره مممكؾو  منزؿو  عمى يدى
 الممكية أف أساس عمى الأكؿ، المالؾ ممكيةي  كزالتٍ  المنزؿ ليذا المالؾى  ىك أصبح المكسب التقادـ
 عمى كتساعدي  الظاىر الكضع مع تتفؽي  لأنيا كالتفضيؿ بالتقدير الأكلى الممكية ىي الجديدة
 . (ُِ) الفقياء مف كثير نظر كجية مف الاجتماعي الاستقرار تحقيؽ

 المممكؾ العقار ليذا تممكو مف معينة مدة العقار عمى اليد كاضع تمكيف أف أعتقده كالذم
 حيازة مدة طكاؿ لو حيازتو في كأىمؿ مالو لو ترؾ قد الأخير ىذا أف بحجة غيره آخر لشخص

                                                                 
ٔٔ

ً وقضاءً " ص  9ٔانظر فً ذلك المعنى : عبد المنعم البدراوي ص  (( م ، محمد حسٌن عبد 99ٗٔ، طبعة عام  ٖٔ، سعٌد عبد السلبم " حق الملكٌة فقها

  . ٓٔ، بدون تارٌخ نشر ، دار النهضة العربٌة بالقاهرة ، شحاتة غرٌب شلقامً ، ص  ٔٔصري " ص العال " حق الملكٌة فً القانون المدنً الم
(ٕٔ)

 م ، بدون دار نشر  .911ٔ، طبعة عام  ٖٙٗجمعة  "المدخل للعلوم القانونٌة"، ص نعمان   
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 بحاؿو  يصحي  كلا كالظمـ، الغصب عمى الإعانة كصؼ عميو يصدؽ أمره  ، الماؿ ليذا اليد كاضع
 خيري  أنو بحجة التقادـ لتبرير يساؽ الذم الزعـ مثؿ مبررات، أك عمؿ بأم هتبرير  الأحكاؿ مف

 ىذا مف حرمانو ىك المدة بمضي ممكيتو ليكسب لغيره ممكو يترؾ الذم الميمؿ لممالؾ عقاب
نما ذاتو حد في غايةن  ليس العقابى  أف ذلؾ ، صاحبو عمى مردكده  إدعاءه  فيك الممؾ،  كسيمةه  ىك كا 
 ىذا حجيـ  يتناسبى  أف الكاجب مف كاف لذا أفراده، سمككيات كتقكيـ المجتمع لإصلبح كأداةه 

 بمغ ميما الميمؿ المالؾ أف مطمقان  أظفي  كلا ، لو المرصكد ركالتقصي الخطأ قدر مع العقاب
 اليد كضع طريؽ عف لو الحاصؿ الغصب ذاؾ مف ممكو عمى الحفاظ في كتقصيريه إىماليو
 مع عميو كممكو حقو خالص مف تمامان  حرمانيو يجرم أف كمنطقان  عقلبن  يستحؽ ممكيتو لكسب
 الكضع ىذا شناعة إبراز في كيكفينا غصبان، لآخر ان سائغ ممكان  الكقت نفس في قانكنان  كسبو إباحة
 مسمـ امرئ حؽ رجؿ يقتطع لا " كسمـ عميو الله صمى - محمد سيدنا الخمؽ سيد قالو ما الجائر
ف الله رسكؿ يا : القكـ مف رجؿه  فقاؿ النار" لو كأكجب الجنة عميو الله حرَّـ إلا بيمينو  كاف كا 
ف " كسمـ وعمي الله صمى فقاؿ ؟ يسيران  شيئان   غصب مف حاؿ فيذا (ُّ) أراؾ" مف سكاكا كاف كا 
 كاستحؿ كميا الأرض غصب بمف فكيؼ غيره، أرض مف كذبان( كحمفو بقسمو )أم بيمينو شبران 
 . (ُْ) كاملبن  غيره ماؿ

 في يتمثؿ العامة بالمصمحة متعمؽ عممي اعتبار يمميو نظاـ التقادـ أف الفقياء معظـ يرل كما
نكاره غيابو كأف المعاملبت، استقرار عمى لممحافظة لازمة ضركرة ككنو  الاستقرار ىذا ييدد كا 
 البعض كيبرىف      الاجتماعي، الأمف نظـ مف أساسي نظاـ فيك ثـ كمف (ُٓ) المجتمع داخؿ
 مف المجتمع يسكد ما مدل نتصكر أف "كلنا قائلب الاعتبار ليذا تصكرىـ مصداقية عمى

 عميو مضت بحؽ يطالب أف الدائف مقدكر في كاف ما ذاإ المعاملبت في كتزعزع اضطراب
 كفاء إثبات ليـ ككيؼ الحقكؽ، بتمؾ الدائف كرثة مطالبة المديف كرثة يدفع فكيؼ السنيف، مئات

                                                                 
(ٖٔ)

 . 119، ص  ٕٖٕٗ، رقم الحدٌث  ٕرواه الإمام ابن ماجة فً سننه ، جـ   
ٔٗ

وا أموالكم أحدٌ أن أكل أموال الناس بالباطل أٌا كانت صورتُه حرامٌ شرعاً ، عملبً بالنهً الوارد فً قوله تعالى " ٌا أٌها الذٌن أمنوا لا تؤكلفلب ٌنكرُ ( (
كما جاء فً هذا  من سورة النساء(  وتزداد الحرمة لمن ٌدعم سبٌل ذلك بالحلف الكاذب 9ٕبٌنكم بالباطل إلا أن تكون تجارة عن تراض منكم ")آٌة رقم 

 الحدٌث النبوي الشرٌف .
( (

ٔ٘
، طبعة 1ٔٔ، ص 9ٖٔأنظر فً هذا المعنى إلى كل من أ.د/ أنور سلطان الموجز فً النظرٌة العامة للبلتزام"، الجزء الثانً، "أحكام الالتزام"، بند 

 م، الناشر منشؤة المعارف بالإسكندرٌة.9ٙ٘ٔ – 9ٙٗٔ
، ٖٕ، ص ٕٔراوي " النظرٌة العامة للبلتزامات فً القانون المدنً المصري"، الجزء الثانً، "أحكام الالتزام"، بند عبد المنعم البد 00ٖ، ص ٕ٘ٗبند  

 م ، الناشر مكتبة سٌد عبد الله وهبة بالقاهرة(91٘ٔطبعة عام 
م، دار أبو المجد 99ٙٔ، طبعة عام ٖٗ٘تزام، ص ، أ.د/ حسام الدٌن الأهوانً، النظرٌة العامة للبلتزام"، الجزء الثانً، أحكام الالٕٙٗ، ص ٕٓٗبند 

 م .90٘ٔ، طبعة عام  ٕٗٙ، أ.د/ توفٌق حسن فرج " النظرٌة العامة للبلتزامات " ، الجزء الثانً ، أحكام الالتزام ، ص  ٖٕ٘للطباعة ص 
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 إلى كالمستندات كالمخالصات السداد بإيصالات بالاحتفاظ المديف إلزاـ يمكف فلب بديكنو، مكرثيـ
 (.ُٔ) السمؼ" بعد الخمؼ عمييا اظالحف عمى يتكارث بحيث نياية لا ما

ف الذكر سالؼ الاعتبار أف جانبي مف كأعتقد       لا أنو إلا كالاىتماـ بالرعاية جدير كاف كا 
 لا لكف أساسية عامة مصمحة المعاملبت استقرار أف صحيح المفاسد، عمى يبنى أف ينبغي
سقا الحقكؽ ىذه بتضييع فنسمح الحقكؽ، أشلبء عمى تنشأ أف يجكز  في الحؽ إسقاط )أك طياكا 

 لا فيك الممكية حؽ باستثناء – ذكييا قبؿ مف استعماليا عدـ لمجرد إلا لشيء لا بيا( المطالبة
 لا أنو كما ذلؾ عمى العيد كتقادـ مدينييـ حياؿ بيا مطالبتيـ عدـ أك-الاستعماؿ بعدـ يسقط
 تكىـ كما زعزعة أك اضطراب هإنكار  عمى يترتب كلا المجتمع في استقرار التقادـ إقرار عف يتكلد

 الحقد بذكر يبث أف شأنو مف التقادـ إقرار إف ذلؾ الصحيح ىك العكس بؿ الرأم ىذا أنصار
 النظاـ، بيذا يتمسككف ممف منكرييا أك مستمبييا مكاجية في الحقكؽ أصحاب نفكس في كالشقاؽ

 كالاستقرار مدنيال الأمف ييدد نحك عمى كالنزاع الاضطراب إلى يؤدم أف شأنو مف كىذا
 في النظاـ مثؿ ىذا يغرسيا التي السيئة الأخلبقية الآثار عف ناىيؾ المجتمع، داخؿ الاجتماعي

 كجو دكف الناس حقكؽ عمى سافر كتطاكؿ بالباطؿ الناس أمكاؿ أكؿ عمى تجرأ مف الأفراد نفكس
 نظاـ ميياع يرتكز مزعكمة كاعتبارات كاىية بمبررات كتجرؤىـ تطاكليـ في متحصنيف حؽ،
 يعتقد كاف كما اليكـ شاقا أمرا السداد كمخالصات بالإيصالات الاحتفاظ يعد لـ كأخيران  ، التقادـ
 . (ُٕ) الحديث العصر في لحفظيا المتاحة الكسائؿ كتطكر تنكع مع لاسيما الرأم ىذا أنصار

 ومانع: جامع حق الممكية حق : اً لثثا

 عمى مباشرتييا يمكف التي السمطات كافة لممالؾ حيتي ككنو إلى جامعه  حؽه  بأنو كصفو كيرجع
 كالتصرؼ كاستغلبلو يممكو الذم الشيء استعماؿ حؽ لممالؾ يككف حيث الممكية، محؿ الشيء

 الثلبثة بصكرىا السمطات كىذه قانكنيا(، تصرفا أـ ماديا تصرفا التصرؼ ىذا أكاف )سكاء فيو
 مانع حؽ بأنو الممكية حؽ كصؼ عف أما ، وكمنافع الشيء مزايا كؿ استنفاد مف المالؾ تمكف
 الشيء استعماؿ كحده فمو كمزاياه، الشيء بمنافع الاستئثار حؽ كحده لممالؾ يجعؿ لأنو نظرا

                                                                 
ٔٙ

 .ٖٕ٘أ.د/ حسام الدٌن الأهوانً ص  ((
(
ٔ1

 م ، مطبعة بداري بؤسٌوط .ٕٕٓٓ، طبعة عام  9ٖٗص  راجع مإلفنا " الوسٌط فً أحكام الالتزام والإثبات " (
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ذا ((،ُٖ) مدني َِٖ)ـ فيو كالتصرؼ كاستغلبلو  كممارسة دكنو كحاؿ غيره عميو اعتدل كا 
 يطالب أف لو كما ، اءالاعتد ىذا يدفع أف حقو مف كاف الثلبث، السمطات ىذه إحدل

 . الاعتداء ىذا بسبب أصابو الذم الضرر عف بالتعكيض

 ، لصاحبيا كخالصة تامة الممكية ىذا خمكص مانعان  جامعان  حقان  الحؽ ىذا ككف عمى كيترتب
 الانتفاع حؽ )مثؿ أصميان  عينيان  حقان  كاف سكاء ، عمييا لو عيني حؽ أم ثبكت يدعي مف كعمى

 حؽ )مثؿ تبعيان  عينيان  حقان  أك الحكر( حؽ أك الارتفاؽ حؽ أك السكنى حؽ أك الاستعماؿ حؽ أك
 ضكء في يدعيو لما المثبت الدليؿ يقدـ أف فعميو الامتياز( حؽ أك الاختصاص حؽ أك الرىف
  . (ُٗ) الأصؿ خلبؼ عمى أمران  يدعي أنو عمى تأسيسان  ، الإثبات في العامة القكاعد

 حؽ أك الانتفاع حؽ مثؿ آخر أصمي عيني حؽ المالؾ لغير رتقر  إذا أنو ذلؾ عمى يترتب كما
 بعد الممكية حؽ يخمص ثـ ، معينة بمدة كمكقكت عارض أمر فيك ، السكنى حؽ أك الاستعماؿ
 . (َِ) منو المتفرعة الحقكؽ مف سكاه ما كينتيي كيزكؿ الحؽ ىذا لصاحب انتيائيا

 اجتماعية: وظيفة ذو مقيد حق الممكية حق : اً رابع

 حيث الفردم، المذىب ظؿ في قديمان  الكضعي   كاف كما القيد عف مطمقان  حقان  الممكية حؽي  يعدٍ  ـل
 يتدخؿى  أف آنذاؾ القانكف كاضع بمقدكر يكف كلـ مطمقة، سمطاته  ممكو عمى لممالؾ كاف

 الفردم الفكر أفكؿ مع أنو بيد الخاصة، أك العامة لممصمحة تحقيقا سكاء منيا الحد أك لتقييدىا
 ذا دكران  تؤدل القكمي الاقتصاد لخدمة مكجيةن  ممكيةن  الممكيةي  أضحتٍ  الاشتراكي الفكر انتشارك 

 مف إطلبقيا غمكاء مف لمحد التدخؿ حؽ القانكف لكاضع كأضحى المجتمع، في اجتماعية كظيفة
 حد كضع مثؿ العامة المصمحة تحقيؽ تستيدؼي  التي القيكد مف عددا عمييا فيفرضي  القيكد
 بعض تحقيؽ تنشد التي القيكد تمؾ أك كالصحراكية البكر كالأراضي الزراعية مممكيةل أقصى

 مصمحة مثؿ غيرىا مف بالحماية كالأجدر بالرعاية الأكلى ىي بكصفيا الخاصة المصالح

                                                                 
(ٔ0)

 مدنً أن "مالك الشًء وحده، فً حدود القانون حق استعماله واستغلبله والتصرف فٌه". 0ٕٓتنص المادة   
ٔ9

 . ٖٗٔ، شوقً صلبح ص  ٖٓانظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ص  ((
ٕٓ

 .  ٖٓص انظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار  ((
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 أراضى عمى ليـ الحقكؽ بعض تقدير القانكف كاضع عمى أممت التي المجاكريف الملبؾ
 (.ُِ) المجاكرة الأملبؾ بيف العلبمات كضع كحؽ شربال كحؽ المركر حؽ مثؿ جيرانيـ

 يرخص أنو ، فيو المأمكؿ الاجتماعي الدكر أدائو لضماف الممكية لحؽ التقييد دلائؿ مف كلعؿ
 لتقدير يخضع عادلان  تعكيضان  صاحبيا تعكيض مع العامة لممنفعة الخاصة الممكية نزع في قانكنان 

 كما ، مألكؼ غير ضرران  بجاره يضر بألا لممكو تعمالواس في المالؾ تقييد يجرم كما ، القضاء
 المالؾ انتفاع في يتدخؿ أف بالحماية كأجدر بالرعاية أكلى خاصة مصمحة لمف مسمكحان  أصبح
 في المجاكر لممالؾ القانكف بو يرخص ما مثؿ ، لصالحو الانتفاع ىذا مقيدان  الخاص بممكو

 . (ِِ) ممكو لخدمة جارىـ مصرؼ أك مسقى استعماؿ

 في القانكني أساسو يجد الذكر سالؼ النحك عمى الاجتماعي بدكره الممكية حؽ قياـ أف جرـ كلا
 كأف لاسيما ، الاجتماعية الحياة محيط في بو مكمؼ اجتماعي عبء مف عميو الدستكر أكجبو
 نبت الذم لممجتمع كاستمراره ككجكده نشأتو في كجؿ عز الله بعد بالفضؿ يديف وذات الممكية حؽ

 الكظيفة ىذه ـُُٕٗ دستكر أبرز كقد ، (ِّ) الكارفة ظلبلو رحاب في كاحتمى فيو كترعرع
 غير الماؿ رأس في تتمثؿ الخاصة الممكية " أنو عمى منو ِّ المادة نصت حيث ، صراحة

 خطة إطار كفي القكمي الاقتصاد خدمة في الاجتماعية كظيفتيا أداء القانكف كينظـ المستغؿ،
 المادة في الممكية لحؽ الاجتماعي الدكر ىذا صراحة ـَُِِ دستكر كأظير ، " التنمية.....

 الاقتصاد خدمة فى الاجتماعية كظيفتيا تؤدل مصكنة، الخاصة الممكية " بقكليا منو ِْ
 صراحة الكظيفة ىذه الحالي الدستكر يذكر لـ حيف في ، " .... احتكار أك انحراؼ دكف الكطنى
 الاجتماعية الكظيفة عف حديثو عند منو ّٔ المادة  إلييا الإشارةب مكتفيان  ـ(َُِْ )دستكر
 فى الاجتماعية مسؤليتو لأداء الخاص القطاع تحفيز عمى الدكلة تعمؿ " بقكليا الخاص لمقطاع
 . "  كالمجتمع الكطني الاقتصاد خدمة

 
                                                                 

(ٕٔ)
 م.99٘ٔ، طبعة عام  ٖٕانظر فً نفس المعنى: د./ حمدي عطٌفً  "دروس فً مبادئ القانون"، الجزء الثانً ، نظرٌة الحق ، ص   

 
((

ٕٕ
 . 0ٖ،  1ٖانظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ، ص  
ٕٖ

؛ محمد لبٌب شنب، المرجع السابق، ص 0ٙٔ، ص 9٘ٗٔالملكٌة،  : محمد على عرفة، شرح القانون المدنً الجدٌد، فً حقانظر فً نفس المعنى  ( (

 .  0ٖٔ، شوقً صلبح ص  ٕٕٔ
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 . الكافة قبل بو يحتج حق الممكية حق : خامساً 

 ذا عامان  شخصان  كاف سكاء ، الكافة قبؿ حرمتيا ليا مصانة ممكية الخاصة الممكية أف جرـ لا
 سمطاف صاحب شخصان  بكصفيا تعاممت عامة مؤسسة أك دكلة كاف )سكاء كسيادة  نفكذ

 أكمؤسسة دكلة كاف الخاص)سكاء القانكف أشخاص مف خاصان  شخصان  أك أك كسيادة(
 لأحد يجكز فلب عاديان( ردان ف أك خاصة مؤسسة أك شركة أك عاديان  شخصان  بكصفيا عامةتعاممت

 ّٓ المادة تنص إذ ، مشركع قانكني بمسكغ إلا منيا جزء أم في أك كميا الممكية ىذه يمس أف
 فرض يجكز كلا مكفكؿ، فييا الإرث كحؽ مصكنة، الخاصة الممكية " ـَُِْ دستكر مف

 لممنفعة إلا الممكية تنزع كلا قضائى، كبحكـ القانكف، فى المبينة الأحكاؿ فى إلا عمييا الحراسة
ا يدفع عادؿ تعكيض كمقابؿ العامة   . (ِْ) " لمقانكف كفقا مقدمن

 

 الرابع المبحث

 الممكية إثبات

  الممكية إثبات بعبء المكمف ىو من : أولً 

 ظاىران  أك فرضان  أك عرضان  أك أصلبن  ) الثابت خلبؼ عمى معينان  أمران  يدىعي مف عمى يجب     
 عكسو خصمو يثبت لـ ما ، لو القاضي حكـ أفمح فإف ، يدعيو ما صحة عمى الدليؿ يقيـ أف (
ف ،  المدىعي يككف ثـ كمف . بشيء خصمو يطالب أف دكف إدعاءه القاضي رفض عجز كا 

 ؟ إذف المدىعي ىك فمف . الإثبات بميمة قانكنان  المكمؼ ىك عامة بصفة

 يمزـ كلا ، ظاىران  أك فرضان  أك ان عرض أك أصلبن  الثابت يخالؼ شيئان  يدىعي مف ىك المدىعي     
ف ) الدعكل رفع مف ىك المدىعي يككف أف  مف ىك أيضا يككف فقد ، ( الغالب ىك ىذا كاف كا 

                                                                 
((

ٕٗ
" الملكٌة الخاصة مصونة، تإدى وظٌفتها الاجتماعٌة فى خدمة الاقتصاد الوطنى دون انحراف أو م على أنه ٕٕٔٓمن دستور  ٕٗإذ تنص المادة  

راسة علٌها إلا فى الأحوال المبٌنة فى القانون، وبحكم قضابى؛ ولا تنزع إلا للمنفعة العامة، ومقابل احتكار، وحق الإرث فٌها مكفول. ولا ٌجوز فرض الح

 تعوٌض عادل ٌدُفع مقدما " .
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 نحك عمى الدعكل سير أثناء تتغير قد الخصكـ مراكز أف عمى تأسيسان  ، الدعكل عميو رفعت
 شخص كؿ عمى لمدىعيا كصؼ يصدؽ ثـ كمف ، عميو كالمدىعى المدىعي مركزم بتبادليـ يسمح
 بدفعو أك بدعكاه صار أنو ماداـ ، معيفو  بدفعو  غيره دعكل يدفع أك معينان  شيئان  غيره عمى يدىعي
  . ظاىران  أك فرضان  أك عرضان  أك أصلبن  الثابت بو يخالؼ أمران  الغير ذلؾ عمى يدىعي

 يترجح بصكرة ، الأمكر في كالمألكؼ الغالب الكضع بحسب يثبت ما ىك أصلبن  فالثابت     
 الذمة برمء أنو الإنساف في الأصؿ أف نقكؿ المثاؿ سبيؿ فعمى ، كالكاقع لمحقيقة مكافقتو معيا
 كلذا ، ذلؾ عكس يثبت أف إلى ، الحياة لكاقع المكافؽ الأصؿ ىك ىذا لأف ، غيره مكاجية في
 فإف ، لذلؾ المثبت القانكني الدليؿ يقدـ أف لو معيف شخص مديكنية يدىعي مف عمى يجب فإنو
 عميو المدىعى مطالبة لو يحؽ أف دكف ، إدعاءه القاضي رفض الدليؿ ىذا تكفير عف عجز
 انقضائيا بإثبات أك أصلبن  المديكنية ىذه بنفي يطالبو أف لو ليس ثىـ  كمف ، الإثبات مف بشيء
 دىعىالم مديكنية صارت ادعاه ما إثبات في المدىعي أفمح فإف ، الانقضاء أسباب مف سبب بأم
 ليذا أصلبن  مديكنيتو عدـ ليثبت الإثبات ميمة إليو كانتقمت ، عرضان  الثابتة ىي ذلؾ بعد عميو

 مف سبب بأم انقضاءه أك الديف ليذا أداءه المديكنية ىذه كجكد سبؽ رغـ يثبت أك ، المدىعي
 لك كما اءالكف بغير أـ المعتاد ىك كىذا بالكفاء انقضائو في ذلؾ تمثىؿ سكاء ) الانقضاء أسباب
 قانكف مف الأكلى المادة تنص كلذا ، ( الأسباب ىذه مف غيرىما أك المقاصة أك بالإبراء انقضى
 كالتجارية المدينة المكاد في الإثبات قانكف بإصدارُٖٔٗ لسنة ِٓ رقـ )قانكف المصرم الإثبات
 إثبات الدائف عمى " أنو عمى ( ـُٗٗٗ لسنة ُٖ كالقانكفُِٗٗ لسنة ِّ بالقانكف معدلا
 . (ِٓ) " منو التخمص إثبات المديف كعمى الالتزاـ

 ليخالؼ ( مؤقت أك عارض نحك عمى أم ) حادثان  أك عارضان  جاء ما ىك عرضان  فالثابت     
 ما إثبات في المدعي نجاح إثر عمى ، الأشياء كطبائع الأمكر مألكؼ كفؽ أصلبن  الثابت الأصؿ
 ما ليدحض ، عميو المدىعى عاتؽ إلى عاتقو عمى مف الإثبات عبء ينتقؿ كعندئذ ، يناىضو

 . مكاجيتو في إثباتو في  المدىعي أفمح

                                                                 
ٕ٘

 م(.99ٙٔلسنة  ٗٔهذه المادة تعادل المادة الأولى من قانون الإثبات البحرٌنً )وهو القانون الصادر بالمرسوم بقانون رقم   ((
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 مجيكلة أمكر مف القياس أك الفرض سبيؿ عمى القانكف يثبتو ما فيك فرضان  الثابت أما     
 عمييا تدؿ معمكمة أمكر مف نابعة علبمات أك أمارات عمى القياس أك الافتراض ىذا في مرتكزان 

 الإثبات كاجب مف تعفيو قانكنية أمارة القياس أك الفرض ىذا لو جرل مف لصالح تنشأ ذكعندئ ،
 المثاؿ سبيؿ فعمى ، خصمو كاىؿ عمى الكقت ذات في بو كتمقي ، عاتقو عمي كاقعان  كاف الذم

 ، عميو السابقة للؤقساط سداده عميو الكاجبة الأقساط مف لقسط سداده ثبت فيمف القانكف يفترض
 الأقساط مف سبقيا بما الكفاء عمى تدلؿ أمارة تصمح معمكمةن  كاقعةن  بكصفيا بالقسط الكفاء فكاقعة

 ، الأقساط مف سبقو ما يستكفي أف قبؿ لاحؽو  بقسطو  لو الكفاء عادة يقبؿ لا الدائف لأف نظرا ،
 الكفاء عمى قرينة الأجرة مف بقسط الكفاء " أف عمى مصرم مدني ٕٖٓ المادة تنص كليذا
 . (ِٔ)  " ذلؾ عكس عمى الدليؿ يقكـ حتى القسط ىذا عمى السابقة ساطبالأق

 معمكـ آخر أمر عمى بناء مجيكؿ معيف لأمر القانكف افتراض تعني القانكنية فالقرينة        
 يفترضيا التي القانكنية القرينة كىي ، بسيطة قانكنية قرينة : نكعيف عمى كىي ، عميو يدؿ

 صالحو غير في القرينة مضمكف كاف لمف يجكز ثىـ  كمف ، العكس لإثبات قابلبن  افتراضان  القانكف
 مف عمـ إلى الإرادة عف التعبير كصكؿ أف اعتبر قد القانكف كاف إذا فمثلب ، يخالفو ما يثبت أف

 بيذا عممو تحقؽ عمى الدليؿ إقامة مف يعفيو نحك عمى ، بو عممو اتصاؿ عمى قرينة إليو كجو
 حصكؿ لينفي التعبير إليو كجو مف إلى القرينة ىذه بمكجب الإثبات ءعب كينتقؿ ، التعبير
 كصكؿ عند مسافران  كاف أنو أثبت لك كما ، (ِٕ) إليو كصكلو مف الرغـ عمى التعبير بيذا عممو
 . (ِٖ) بو عممو كاتصاؿ دكنو حاؿ نحك عمى بالمستشفى مريضان  كاف أنو أك التعبير ىذا

 كمف ، العكس لإثبات قابؿ غير افتراضان  القانكف يفترضيا التي كىي قاطعة قانكنية كقرينة      
 ما عمى الدليؿ يقيـ أك خلبفو يثبت أف صالحو غير في القرينة ىذه فحكل كاف لمف يجكز لا ثىـ 

 الخطأ ثبكت جزئيان  أك كميان  البناء تيدـ عند القانكف افترض حينما المثاؿ سبيؿ فعمى ، يناقضو
 الحارس ليذا يجز لـ ثـ كمف ، عكسو لإثبات قابؿ غير افتراضان  عموج ، الفعمي حارسو حؽ في

                                                                 
ٕٙ

 من القانون المدنً البحرٌنً . ٖ٘٘تعادل المادة هذه المادة  ((
ٕ1

من القانون المدنً المصري " ٌنتج التعبٌر عن الارادة أثره فى الوقت الذى ٌتصل فٌه بعلم من وجه الٌه ، وٌعتبر وصول التعبٌر  9ٔإذ تنص المادة   ((
 مدنً بحرٌنً . ٖٖلمادة هذه المادة تعادل ا .قرٌنة على العلم به ما لم ٌقم الدلٌل على عكس ذلك " 

ٕ0
ً  بإثبات هذه القرٌنة ، حتى ٌجري إعف (( اإه من إثبات ما وٌنبغً مراعاة أن من تتوافر لصالحه قرٌنة قانونٌة لا ٌعفى كلٌةً من الإثبات ، إذ ٌبقى ملتزما

 دلت علٌه هذه القرٌنة من مضمون .
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 كاف ما اتخاذ في يقصر لـ كأنو ، العيكب مف خاؿو  كأنو جديد البناء أف بإثبات خطأه ينفي أف
نما ، معمكـ غير السبب أف يثبت أك ، كالصيانة الترميـ أعماؿ مف لمبناء يمزـ  أراد إذا يمزمو كا 

 الصمة منبت سبب كؿ ىك الأجنبي كالسبب ) الأجنبي السبب يثبت أف يةالمسئكل مف الإفلبت
 خطأ في متمثلبن  كاف أـ ، الفجائي الحادث أك القاىرة القكة في  متمثلبن  كاف سكاء المسئكؿ عف
 الحراسات أنكاع بقية في الحاؿ ككذلؾ ( نفسو المضركر خطأ في متمثلبن  كاف أـ ، الغير

 الميكانيكية كالآلات خاصة عناية إلى تحتاج التي الأشياء كحراسة ، الحيكاف حراسة مثؿ الأخرل
 إلا لنفيو سبيؿ مف لو كليس ، العكس إثبات يقبؿ لا افتراضان  مفترض فييا الحارس خطأ أف إذ ،

 . (ِٗ) الأجنبي السبب بإثبات

 يدعـ اىرالظ ىذا أف عمى تأسيسان  ، بالإثبات صاحبو يكمؼ لا ظاىران  الثابت فإف كأخيران       
 يدعي مف عاتؽ عمى ثـ مف كيمقييا الإثبات مؤنة بذلؾ فيكفيو ، جانبو في الحؽ كيجعؿ مكقفو
 لو المالؾ بمظير عميو يظير مف ىك الشئ حائز فإف سبؽ ما عمى كبناء ، الظاىر ىذا خلبؼ

 ةالثابت الحيازة محؿ لمشئ ممكيتو عمى الدليؿ إقامة عبء الظاىر ىذا خلبؼ يدعي مف كعمى ،
 يكمؼ فلب ، شيء الظاىر بيذا يتمسؾ ممف يطمب كلـ إدعاؤه رفض ذلؾ عف عجز فإف ، لغيره
 . الظاىر بحسب لو الثابتة ممكيتو عمى دليؿ أم بتقديـ

ذا       في يعتبر فإنو ، المدعي عاتؽ عمى كاجبان  – رأينا أف سبؽ كما – يمثؿ الإثبات كاف كا 
 القانكنية الحماية إلى لمكصكؿ كسبيلبن  لادعائو ان تدعيم يشكؿ بكصفو ، لو حقان  الكقت نفس

 في حقو ممارسة مف المدعي تمكيف القاضي عمى ينبغي كلذا ، يدعيو الذم لمحؽ المنشكدة
 مف ، عميو يقدر الذم النحك عمى ادعاءه تؤيد التي الأدلة بتقديـ لو بالسماح ، كاملبن  الادعاء

لا ، توممارس مف يحرمو أك شيئان  منو يبخسو أف غير  المدعي بحؽ لإخلبلو معيبان  حكمو كاف كا 
 محكمة أماـ بالنقض عميو الطعف في لو يرخص نحك عمى ، يدعيو الذم حقو عف الدفاع في

 . القانكف أحكاـ بذلؾ لمخالفتو التمييز
                                                                 

ٕ9
ولو لم ٌكن مالكا له ، مسبول عما ٌحدثه الحٌوان من ضرر، ولو ضل الحٌوان أو  مدنً مصري على أن " حارس الحٌوان، 1ٙٔإذ تنص المادة  ((

ى أن " حارس البناء ولو لم ٌكن مدنً مصري عل 11ٔ تسرب ، ما لم ٌثبت الحارس أن وقوع الحادث كان بسبب أجنبى لا ٌد له فٌه " ، كما تنص المادة 
ولو كان انهدام جزبٌا، ما لم ٌثبت أن الحادث لاٌرجع سببه الى اهمال فى الصٌانة أو قدم فى البناء أو مالكا له ، مسبول عما ٌحدثه انهدام البناء من ضرر، 

مدنً مصري على أن " كل من تولى حراسة أشٌاء تتطلب حراستها عناٌة خاصة أو حراسة آلات مٌكانٌكٌة ٌكون  10ٔعٌب فٌه " ، كما تنص المادة 

رر ، ما لم ٌثبت أن وقوع الضرر كان بسبب أجنبى لا ٌد له فٌه ، هذا مع عدم الاخلبل بما ٌرد فى ذلك من أحكام مسبولا عما تحدثه هذه الأشٌاء من ض
  .  .،  مدنً بحرٌنً 1٘ٔالمادة " هذه المادة تعادل  خاص
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ف أنو بيد      يصطنع أف عامة بصفة  لو يجكز لا أنو إلا  الإثبات في الحؽ لممدعي كاف كا 
 مف أعمالو مف آخر عمؿ أم أك يمينو أك مذكراتو أك أقكالو عمى ادعائو في فيستند لنفسو دليلبن 
 أف خطكرة لنا مبينان  يقكؿ إذ كسمـ عميو الله صمى الكريـ الرسكؿ كصدؽ ، غيره بو يمزـ أف أجؿ

 عبارات في أدلة مف لأنفسيـ يقدمكنو ما عمى بالاستناد ليـ فيسمح بادعاءاتيـ المدىعكف يعطى
 كلكف ، كأمكاليـ رجاؿ دماء الناس لادعى بدعكاىـ الناس يعطى لك " ، كالدلالة البياف في ناطقة
 . (َّ) " عميو المدىعى عمى كاليميف ادىعى مف عمى البينة

 في الخصكـ أحد أقكاؿ اتخاذ يجكز لا " بأنو المصرية النقض محكمة قضت لذلؾ كتطبيقان       
 دليلبن  نفسو عمؿ مف يتخذ أف الشخص يممؾ لا وكأن ، خصمو ضد دليلبن  الاستجكاب محضر
 . (ُّ) " الغير عمى بو يحتج

 فيجيز الاستثناء سبيؿ عمى المبدأ ىذا عمى القانكف كاضع يخرج قد أنو يراعى أنو غير     
 مف لمتاجر القانكف فيو رخص ما ذلؾ مثاؿ ، بنفسو يصنعو بدليؿ يدعيو فيما يحتج أف لمشخص
ده قد يككف ما لإثبات ريةالتجا بدفاتره احتجاج ف حتى ) أشياء مف لعملبئو كرى  ىذه كانت كا 
 متممة بيميف تدعيميا يجرم أف إلى ثىـ  مف فتحتاج ، الكامؿ الدليؿ مستكل إلى ترقى لا الدفاتر
 أك بالبينة إثباتو يجكز ما إثبات في كاملب دليلبن  لتنيض الخصميف مف لأم القاضي يكجييا مثلبن 

 بيا للبحتجاج الإثبات في كاملبن  دليلبن  بكصفيا الدفاتر بيذه التمسؾ في حقو أك ( الشيكد شيادة
 ُٕ المادة عميو نصت ما كىذا ، منتظمةن  دفاتر تككف أف شريطة التجار مف غيره مكاجية في

 المثبتة البيانات أف غير التجار غير عمي حجة تككف لا التجار دفاتر " بقكليا مصرم إثبات
 الطرفيف مف أم إلي المتممة اليميف يكجة أف لمقاضي يجيز اساسا تصمح لتجارا كرده عما فييا
 اذا كلكف ، التجار ىؤلاء عمي حجة التجار دفاتر كتككف " ، "  بالبينة اثابتو يجكز فيما كذلؾ
 كرد ما يجزئ أف لنفسو دليلب منيا يستخمص أف يريد لمف يجكز فلب منتظمة الدفاتر ىذه كاف
 . (ِّ) " لدعكاه مناقضا كاف ما ومن كيستبعد فييا

                                                                 
ٖٓ

 رواه الإمامان البخاري ومسلم فً صحٌحٌهما .  ((
ٖٔ

 م .9ٙ9ٔ/ٕ/ٖٔنقض مدنً مصري   ((
ٖٕ

 إثبات بحرٌنً . ٙٔالمادة  هذه المادة تعادل( (
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 نظرا ، عامة بصفة نفسو ضد دليؿ تقديـ عمى خصـ أم إلزاـ يجكز لا أنو مراعاة كينبغي     
 المقبكؿ غير كمف ، الإثبات في حقو ممارسة عف تعبيران  يمثؿ الخصـ مف الدليؿ تقديـ لأف

 سبيؿ عمى ذلؾ غير عمى القانكف ينص لـ ما ىذا ، تضره بطريقة حقو استعماؿ عمى إجباره
                             . (ّّ) الاستثناء

ذا       أيضا عميو لممدعى فإف ، لادعائو المؤيد الدليؿ تقديـ في الحؽ كامؿ لممدعي كاف كا 
 مجابية مف عميو المدعى تمكيف القاضي عمى كيتعيف ، الدليؿ ىذا دحض في الحؽ كامؿ

 بؿ ، إدعائو إثبات في عميو يرتكز دليؿ كؿ في كمناقشتو ، حؽ مف عميو يدعيو فيما المدعي
 عميو نصت ما كىذا ، إدعائو في المدعي دليؿ ينقض الذم الدليؿ عرض في لو كالسماح
 الكاقعة بإثبات الخصكـ لأحد الإذف " بقكليا المصرم الإثبات قانكف مف ٗٔ المادة صراحة
  . (ّْ") الطريؽ بيذ فينفييا الحؽ الآخر لمخصـ يككف أف دائما يقتضي الشيكد بشيادة

 خلبؼ أمران  يدعي فمف ، القكاعد ىذه إطار عف تخرج لا فإنيا الممكية إثبات خصكص كفي
 . يدعيو ما إثبات عبء عميو ، ظاىران  أك فرضان  أك عرضان  أك أصلبن  الثابت

 يطالب كلا ، لممكيتو سندان  الظاىرة حيازتو كانت ، مالكو حيازة في الماؿ كاف إذا عميو كبناء
نما ، لو ممكيتو عمى يدؿ ما بتقديـ  حؽ أكاف سكاء الماؿ ىذا عمى حقان  يدعي مف عمى يقع كا 
لا ، يدعيو لما المثبت الدليؿ يقدـ أف فعميو ، الأخرل العينية الحقكؽ مف غيره أك ممكية  رفض كا 

 إذا لكف ، دليؿ أم بتقديـ ظاىران  أك أصلبن  بالثابت يتمسؾ مف يطالب أف دكف ، إدعاءه القاضي
 كانتقؿ معو الظاىر صار مثلبن  ممكية حؽ مف الماؿ عمى يدعيو كاف ما إثبات في المدعي أفمح

 الذم خصمو لصالح حكـ عرضان  الثابت نفي في فشؿ فإف عميو المدعى إلى الإثبات عبء
 . (ّٓ) لو مؤيدان  الظاىر الدليؿ صار

 

 

                                                                 
ٖٖ

 .ٔٔص  –المرجع السابق  –انظر فً نفس المعنى : أ.د/ عبد الناصر العطار  ((
ٖٗ

 من قانون الإثبات البحرٌنً . 1ٓ( هذه المادة تعادل المادة (
ٖ٘

 . ٕٗ،  ٔٗ، ص  1ٔانظر فً ذلك : عبد الناصر العطار ، بند  ( (
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 . الممكية في الإثبات محل : ثانياً 

 أسباب عمى يرد إنما ، ذاتيا الممكية عمى كلا ذاتو الممكية حؽ عمى لا الممكية في اتالإثب إف
 ، الكصية أك التقادـ أك العقد ىك أكاف سكاء ، كاف أيا الحؽ ىذ كسب أك الممكية ىذا كسب
 سكاء ، العقار ليذا ممكيتو سند يقدـ أف فعميو ، عقار ممكية إثبات أراد مف فإف عميو كبناء
 حيازة في العقار ككاف العقار ليذا حائز غير كاف فإف ، العقار ىذا بو اشترل الذم العقد بتقديـ

 لمقاضي كقدـ ، حؽ كجو دكف العقار ىذا حائز عمى استحقاؽ دعكل رفع لو كاف آخر شخص
 لو قانكني مسكغ دكف شخص كنازعو العقار ليذا حائز غير كاف إذا أما ، الماؿ ليذا ممكيتو سند
 نكع حسب الحيازة دعاكل إحدل خلبؿ مف منازعتو صد الحائز لممالؾ جاز ، منازعةال تمؾ في

 ، لو كالحائز المممكؾ الماؿ ىذا عمى الاعتداء أعماؿ مف عمؿ أم باشر إذا بحيث ، المنازعة
ف ، الجديدة الأعماؿ كقؼ دعكل رفع فمو  فييا بالشركع ىـ كلكف بعد تبدأ الأعماؿ ىذه كانت كا 
ف ، التعرض منع عكلد رفع لو كاف  الماؿ عمى استيلبءن  كاستكلى فعلبن  الاعتداء باشر قد كاف كا 
  . (ّٔ) الحيازة استرداد دعكل رفع لو كاف ،

   . الممكية إثبات طرق : ثالثاً 

 فالسجؿ ، ظني ىك ما كمنيا ، قطعي ىك ما منيا ، متعددةن  ان طرق الممكية لإثبات أف جرـ لا
 طرؽ مف كالقرائف التمميؾ سندات أف حيف في ، القطعية الإثبات ؽطر  مف ىما كالتقادـ العيني
 لمسجؿ يككف " أف عمى العيني السجؿ قانكف مف ُِْ المادة نصت كقد ، الظنية الإثبات
 ثابت ىك ما خلبؼ عمى بالتقادـ التممؾ يجكز كلا ، فيو الكاردة البيانات لصحة إثبات قكة العيني
  . " بالسجؿ

ذا  لأنو ، كقانكنيان  كاقعيان  يبرره ما لو الممكية إثبات في قطعيان  دليلبن  العيني السجؿ اعتبار كاف كا 
 سندات لتعاقب متسمسؿ نحك عمى دفاتره في المثبتة البيانات كافة مف متناىية بدقة التثبت يجرم
 أك منطؽ مف مبرر مف فميس ، آخرىـ إلى أكليـ مف الماؿ ىذا عمى المتعاقبيف الملبؾ ممكية
 سببا كبكصفو ، الممكية كسب أسباب مف سببان  بكصفو المكسب بالتقادـ للبعتراؼ ديف أك عقؿ

                                                                 
(

ٖٙ
 . ٔٗ، ص  ٙٔد انظر فً ذلك : عبد الناصر العطار ، بن(
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 ، العيني السجؿ في ثابتان  كاف ما باستثناء الأخرل الأدلة مف سكاه ما كؿ عمى مقدمان  قطعيان 
 . بالباطؿ الناس أمكاؿ كأكؿ الغصب أشكاؿ مف ظاىران  شكلبن  لككنو نظران 

 ، الظني الدليؿ عمى القطعي الدليؿ نقدـ أف ، الممكية إثبات دلةأ تعارض عند البدييي كمف
 يككف قد فعندئذ ، لمممكية المثبتة الظنية الأدلة بيف تعارض ككجكد القطعي الدليؿ انتفاء كعند

 سند لديو يككف بمف مرتبطان  أك ، معينة فركض في الإثبات عبء بتكزيع مرتبطان  بينيا الترجيح
  :  (ّٕ) عميو كبناء ، ثانية فركض في غيرىا مف أفضؿ قرائف معو فم أك آخر سند مف أفضؿ

 . الأدلة مف غيره عمى ممكيتو إثبات في العيني بالسجؿ يتمسؾ مف يقدـ

 . الأدلة مف غيره عمى العيني بالسجؿ ثابت غير ىك فيما بالتقادـ يتمسؾ مف يقدـ

 مالؾ مف صادر سند يولد كمف ، صحيح غير سند لديو مف عمى صحيح سند لديو مف يقدـ
 . غيرمالؾ مف صادر سند لديو مف عمى

 كاف مسجميف السنداف كاف فإف ، مسجؿ غير سند لديو مف عمى مسجؿ سند لديو مف يفضؿ
 . المقدـ ىك التاريخ ثبكت في أسبقيما

 ، الحائز غير عمى مقدمان  منيما الحائز كاف ، ممكيتيما عمى سند أم لممتنازعيف يكف لـ إذا
 . الممكية عمى قرينة الحيازة أف عمى ان تأسيس

 مسجلبن  كاف سكاء ، مالؾ مف صادر سند بيده مف عميو مفضلبن  كاف ، سند لمحائز يكف لـ إذا  
 . مسجؿ غير أك

 كاف كلكف ، مالؾ مف صادر سند لخصمو يكف كلـ ، مالؾ غير مف صادر سند لمحائز كاف إذا
   . لو مؤيدان  عندئذ الظاىر لككف مفضلبن  الأخير كاف العقارية الضريبة شيادة لديو

 ممكية عمى قرينة الحيازة أف العامة القاعدة فإف ، المنقكؿ ممكية إثبات أدلة خصكص كفي
 عكس يثبت لـ ما النية حسف تكافر مع الصيح السبب كجكد عمى كقرينة بؿ ، يحكزه لما الحائز

                                                                 
ٖ1

 . 0ٗ( انظر فً ذلك المعنى : عبد الناصر العطار ، ص  (
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نما ، لممنقكؿ لممكيتو سند تقديـ يكفو لـ آخر شخصه  الحائزى  نازعى  فإذا ، ذلؾ  أيضان  عميو يجب كا 
 . الحائز ىذا نية سكء يثبت أك لحيازتو الصحيح السبب في يطعف أك الحيازة في يطعف أف

 عينيا حقا أك منقكلا صحيح بسبب حاز مف -ُ " أنو عمى مصرم مدني ٕٔٗ المادة تنص إذ
 . " حيازتو كقت نيةال حسف كاف إذا لو مالكا يصبح فإنو لحاممو سندا أك منقكؿ عمى
 مف خاليا الشئ اعتباره في الحائز لدل تكافر قد الصحيح كالسبب النية حسف كاف فإذا  -ِ

 عمى قرينة ذاتيا في كالحيازة  -ّ . " منيا خالصة الممكية يكسب فإنو العينية، كالقيكد التكاليؼ
  . " ذلؾ عكس عمى الدليؿ يقـ لـ ما النية كحسف الصحيح السبب كجكد
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 الثاني الفصل

 الممكية حق نطاق

 استعماؿ مف ، كصلبحيات سمطات مف الحؽ ىذا يتيحو ما إلى بالنظر الممكية حؽ نطاؽ يتحدد
 الحؽ ىذا عميو يرد ما إلى كبالنظر ، الحؽ ليذا المعنكم النطاؽ تمثؿ كالتي كتصرؼ كاستغلبؿ

 . الحؽ ليذا المادم ؽالنطا يمثؿ كالذم ، كصكره أشكالو بكؿ مادم محؿ مف

 الأول المبحث

 الممكية لحق المعنوي النطاق

 ممكو عمى لممالؾ خلبلو مف متيحان  ، الحؽ ليذا المعنكم النطاؽ صراحة القانكف أكضح لقد
 الشيء استعماؿ سمطة يديو بيف لو فجمع ، عيني حؽ مف عميو كالحصكؿ جنيو يمكف ما أقصي
 كالسمطات الصلبحيات لكؿ جامعان  حقان  كبحؽ صار حتى ، فيو كالتصرؼ كاستغلبلو لو المممكؾ
 التصرؼ سمطة ، الاستغلبؿ سمطة ، الاستعماؿ سمطة ، الثلبث السمطات ىذه في لو المتصكرة

 ، القانكف حدكد في ، كحده الشيء لمالؾ " أنو عمى مصرم مدني َِٖ المادة نصت حيث ،
 .فيو كالتصرؼ كاستغلبلو استعمالو حؽ

 أك خدمات مف يؤديو أف يمكف ما عمى كالحصكؿ مباشرة منو بالإفادة يككف شيء:ال كاستعماؿ
 فاستعماؿ كجكىره، بأصمو المساس إلى ذلؾ يؤدل أف كدكف ، لو استعمالو إثر عمى ثمار

 بسكناه، يتحقؽ المنزؿ كاستعماؿ ، ثمارىا كقطؼ زراعتيا خلبؿ مف يتحقؽ الزراعية الأرض
  (.ّٖ) عمييا بالبناء يككف الفضاء الأرض كاستعماؿ بيا،بركك  يككف السيارة كاستعماؿ

 عميو حقو يسقط كلا ، استعمالو عدـ أك لو المممكؾ الشيء استعماؿ في الكاممة الحرية كلممالؾ
 عمى القانكف ينص لـ ما ىذا ، عامة بصفة ذلؾ عف محاسبتو يمكف لا كما ، استعمالو لعدـ

                                                                 
(ٖ0)

ً ٖٖٗ، ص ٖٕٔ، أ.د/ العطار بند ٔٙٗ، ص 1ٖٕ، أ.د/ حسن كٌره بند 0٘ٔانظر فً نفس المعنى إلى: أ.د/ توفٌق حسن فرج ص    ، أ.د/ عبد الح
، د./  ٖٖالمرجع السابق ص  –شر ، الناشر مكتبة وهبة ، أ.د/ محمد حسام لطفً ، بدون تارٌخ ن ٔٙ، ٓٙحجازي " نظرٌة الحق فً القانون المدنً " ص 

 . ٕٓحمدي عطٌفً ص 
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 دكف شققيـ الملبؾ ترؾ لممساكف طاحنة زمةأ ظؿ في القانكف حظر لك كما ، ذلؾ غير
 أك لمتصحر تتعرض لا حتى زراعة دكف الزراعية الأرض ترؾ حظر أك استغلبؿ أك استعماؿ
ذا ، بكرا أرضا تصبح  ىذا لو يتيحيا التي الاستعماؿ أكجو بكؿ يستعممو أف فمو استعممو كا 
 مألكؼ غير استعمالان  كاف أك لو دأع ما بحسب مألكفان  استعمالان  كاف سكاء ، لو المممكؾ الشيء

 في الناس مف فيناؾ ، إتلبفو أك الماؿ إىلبؾ الاستعماؿ ىذا عمى ترتب كلك حتى ذلؾ كلو بؿ ،
 كىذا ، البضائع أك الأشخاص نقؿ عمميات في الكلبب يستعمؿ مف العربية غير الدكؿ بعض
 . الناس عمكـ بيف كفان مأل استعمالان  كليس الحيكاف ىذا لو أعد ما يخالؼ الحاؿ بطبيعة

 يممكو الذم الماؿ مف يريدىا التي الاستعماؿ أكجو تحديد في الكاممة الحرية للئنساف أف كالأصؿ
 العامة المصمحة تقتض لـ ما ىذا ، الكجكه ذهى أحد عميو فيحظر القانكف يتدخؿ أف غير مف ،

 مثاؿ ، المجتمع مصمحة أجؿ مف اكجكى مف معيف كجو فرض أك الاستعماؿ أكجو أحد حظر
 سكنية منطقة في مصانع بناء تحظر أك صناعية منطقة في مساكف بناء الدكلة تحظر أف ذلؾ
 تحظر أك بيا عامة خدمات أم كجكد لعدـ معينة اطؽمن في مصانع أك مساكف بناء تحظر أك

 حسب أخرل دكف معينة محاصيؿ زراعة إلى الملبؾ تكجو أك زراعية أراضي عمى مساكف بناء
 . المجتمع في العامة المصمحة تتطمبو ما

 ثماره أك غمتو عمى بالحصكؿ كذلؾ مباشر غير بطريؽ منو بالإفادة فيككف الشيء استغلبؿ أما
 جكىره. أك بأصمو مساس أم دكف ، لو الغير استعماؿ عند

 يتحقؽ كالذم المباشر غير الاستغلبؿ عمى يقتصر غلبؿالاست معنى أف آخريف مع كأرل
 المباشر الاستغلبؿ أما ، لو يدفعو معيف أجر مقابؿ في المممكؾ لمشيء المالؾ يرغ باستعماؿ

 . (ّٗ) الاستغلبؿ قبيؿ مف كليس الاستعماؿ قبيؿ مف فيك صاحبو قبؿ مف لمماؿ

 كىذه كجكىره. أصمو يمس أف دكف كمتجددة دكرية بصفة الشئ عف يتكلد ما كؿ بالثمار كيقصد
 مدنية. اركثم مادية، ثمار نكعاف: الثمار

                                                                 
((

ٖ9
  ٕٖ، احمد سلبمة بند  ٗٔانظر فً ذلك : البدراوي بند  
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 الحيكاف، نتاج مثؿ الإنساف جانب مف تدخؿ أم دكف الطبيعة بفعؿ تككف أف إما المادية كالثمار
ما الطبيعية، بالثمار تيسمى فيي كلذا  كىي الزراعية المحصكلات مثؿ الإنساف بفعؿ تككف أف كا 

 كاستحداثيا. يااستخراج في الإنساف لمساىمة نظرا المستحدثة الثمار أك الصناعية بالثمار تسمى

 الغير انتفاع مقابؿ في نقدم دخؿ أك ريع مف الشيء يغمو ما فيي القانكنية أك المدنية الثمار أما
 يحصؿ التي كالفكائد لغيره، لتأجيرىا نتيجة الشقة مالؾ  عمييا يحصؿ التي الأجرة مثؿ بو،

 السندات. أك الأسيـ مالؾ عمييا

 التسمط يعنى فيك - ممكو عمى المالؾ سمطات لأقك  يمثؿ كالذم - الشيء في التصرؼ أما
 سمطاتو كاستنفاد مصيره في التحكـ غيره دكف ىك يممؾ بحيث ككجكده كيانو عمى أك رقبتو عمى
 عمى كالقضاء الشيء بإفناء ماديان  تصرفان  يككف قد التصرؼ كىذا جزئيان. أك كميان  استنفادان  عميو
 قمب إلى يؤدم نحك عمى فيو جكىرم تغيير داثبإح أك إتلبفو أك استيلبكو طريؽ عف مادتو

 المكاد تصنيع أك فندؽ إلى عائمي مسكف مف تحكيمو أك منزؿ ىدـ مثؿ منو، كالغرض كظيفتو
 لو( بيعو )مثؿ بمقابؿ لمغير ممكيتو عف بالنزكؿ قانكنيان  تصرفان  يككف كقد منتجات، إلى الأكلية

 انتفاع حؽ تقرير )مثؿ آخر أصمي عيني حؽ تقرير أك ىبة( بعقد بو )بالتبرع مقابؿ بغير أك
 حيازيان  رىنان  رىنو أك عقاران  كاف إف رسميان  رىنان  رىنو )مثؿ تبعي عيني حؽ أك الشيء( ىذه عمى
 (.َْ) منقكلان( أك عقاران  كاف سكاء

 أقؿ أخرل نسبة أك ممكو نصؼ كبيعو منو جزء في أك كمو ممكو في التصرؼ المالؾ كيستطيع
 منو جزء في تصرفو بعد يصبح مفرزة ممكية لو مممككان  كاف الذم الماؿ رفيصي ، أكثر أك

 ، الممكية عناصر مف كاحد عنصر في يتصرؼ أف لو أف كما ، شائعة ممكية بينيما مممككان 
 ، الرقبة حؽ لو فيبقى الانتفاع حؽ أك السكنى حؽ أك الاستعماؿ حؽ في لغيره تصرؼي كمف
  . (ُْ) حيازيان  رىنان  أك رسميان  رىنان  كاف سكاء ، ىفر  حؽ لغيره يرتب أف يستطيع كما

 كافة بمباشرة فينفرد كاحد لشخص خالصةن  تككف قد الشيء ممكية أف إلى الإشارة كتجدر
 تعد كعندئذ فيو( كالتصرؼ كاستغلبلو الشيء استعماؿ سمطو )أم الذكر سالفة الثلبث السمطات

                                                                 
(ٗٓ)

 . ٕٕعطٌفً ص  ، د./ حمديٗٙٔ، د./ محمد سعد خلٌفة ص 0٘ٔ، أ.د/ توفٌق حسن فرج ص 1ٖٕانظر فً هذا المعنى إلى: أ.د/ حسن كٌره بند  
(

ٗٔ
 . ٙٔ، ص  ٘( انظر فً ذلك : عبد الناصر العطار ، بند 



  27 
 

 كاحد كؿ يممؾ بحيث آخركف، أشخاصه  الشيء ىذا ممكية في يشاركو كقد مفرزة، ممكية ممكيتو
 حؽ الشيكع عمى لمشريؾ كيككف ، الشائعة بالممكية عندئذ الممكية فتسمى فيو شائعة حصة منيـ

 الماؿ في يتصرؼ أف لو يجكز كلا ، فييا التصرؼ حؽ  كلو الشائعة حصتو كاستغلبؿ استعماؿ
 الأغمبية أك الشركاء جميع حؽ مف التصرؼ ىذا فمثؿ منو، مفرز جزء في أك كمو الشائع

 لمشريؾ القانكف كيرخص مدني(، ِّٖ)ـ الأقؿ عمى الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الخاصة
 عمى مجبران  يكف لـ ما ىذا ، الشائع الماؿ بقسمة الشيكع حالة إنياء طمب في الحؽ الشيكع عمى
 مدني(. ّْٖ)ـ اتفاؽ أك نص بمقتضى الشيكع في البقاء

 الثاني المبحث

 لمممكية المادي النطاق

 ما سكاء ، الجكىرية كعناصره أجزائو بجميع ذاتيو الشيءي  الممكية لحؽ المادم النطاؽ في يدخؿ
 مستقلبن  أك منفصلبن  كاف أك ، عنو نفؾي أك ينفصؿ لا مما الشي ىذا جزئيات مف جزءان  منيا كاف
 كما ثمار مف الشيء ىذا يغمو عما فضلبن  ، وممحقات مف اعتباره عمى العمؿ جرل مما عنو

  . منتجات مف منو يستخرج

 وبكصف وذات المنقكؿ طبيعة لأف ، المنقكؿ في الممكية حؽ محؿ تحديد في مشكمة أم تثار كلا
ذا ، المنقكلات مف بغيره يختمط لا بحيث ، غيره عف منفصؿ أك مستقؿ كياف لو مالان   كاف كا 
 محؿ في داخلبن  كاف بناءن  كاف فإف ، العقار ىذا ةطبيع إلى نظرنا ، عقاران  الممكية حؽ محؿ
 فيشمؿ ، ىلبؾ أك بتمؼ إلا عنو ينفصؿ أك ينفؾ لا مما البناء ىذا أجزاء جميع البناء ممكية
ف ، كسقفو كمصعده كسممو كحكائطو كأعمدتو أرضو البناء  حؽ شمؿ فضاء أرض العقار كاف كا 

 أك عمكان  بو التمتع في المفيد الحد إلى سفؿ مف تحتيا كما عمك مف فكقيا كما سطحيا ممكيتيا
 ، سفؿ مف تحتيا كما عمك مف فكقيا لما مالكان  يككف أف أرضان  يممؾ فيمف يفترض كبذلؾ ، عمقان 
 . ذلؾ بغير يقضي اتفاؽ أك نص يكجد لـ ما

 نصت حيث ، مصرم مدني َْٖ ، َّٖ المادتاف صراحة عميو نصت ما عيف ىك ىذا كلعؿ
 يمكف لا بحيث الجكىرية عناصره مف يعد ما كؿ يممؾ الشيء مالؾ -ُ " أنو عمى َّٖ المادة
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 .يتغير أك يتمؼ أك ييمؾ أف دكف عنو فصمو
 .عمقا أك عمكان  ، بيا التمتع فى المفيد الحد الى تحتيا كما فكقيا ما تشمؿ الأرض كممكية  -ِ
 ما ممكية عف فصمةمن الأرض سطح ممكية تككف أف الاتفاؽ أك القانكف بمقتضى كيجكز  -ّ

 . (ِْ) " تحتيا ما أك فكقيا

 لـ ما كممحقاتو كمنتجاتو ثماره كؿ في الحؽ الشئ لمالؾ " أنو عمى مصرم مدني َْٖ كنصت
 . (ّْ) " ذلؾ يخالؼ اتفاؽ أك نص يكجد

 . الأرض سطح ممكية : أولً 

 نةبالأفد أرض أم سطح كيتحدد ، سطحيا ىك أرض أم ممكية حؽ عميو يرد شيء أكؿ إف
 الأراضي حدكد تحديد كيتـ ، المربعة الأذرع أك المربعة بالأمتار أك ، كالأسيـ كالقراريط
 جار ملأ أمكف ، بينيـ الاتفاؽ تعذر فإف ، الأراضي تمؾ ملبؾ بيف الاتفاؽ بطريؽ المتجاكرة

 " الحدكد تعييف دعكل " تسمى قضائية دعكل رفع طريؽ عف الحدكد ىذه تعييف عمى جاره جبر
 الأراضي دائرتو في الكاقعة الجزئي القاضي اختصاص في تدخؿ عقارية عينية دعكل ىيك  ،

 يطالبو كأف ، ذلؾ مف أكثر عمى جبره ليس لكف ، (ْْ) قيمتيا عف النظر بغض المتلبصقة
 .  جكانبيا مف مختمفة بحكائط تحكيطيا أك حكليا معيف بسكر أرضو بتسكير

 أملبؾ بيف بالتلبصؽ لتعمقيا المتجاكرة( الأملبؾ يفب الحدكد تعييف دعكل )أم الدعكل كىذه
 خمس بمضي تتقادـ طمست التي الحدكد ىذه تعييف إعادة لكف ، بالتقادـ تسقط لا فيي الجيراف
 ىذه تختمؼ قد كعندئذ ، لذلؾ جديدة رفع تعيف الحدكد تعييف أريد إذا ثـ كمف ، سنة عشرة
 عمى دخمت جديدة مساحات المجاكريف الملبؾ أحد اكتساب بسبب السابقة الحدكد عف الحدكد

                                                                 
ٕٗ

ً للمؤلوف ، ما لم  11ٔوهو ما نصت علٌه المادة  ( ( مدنً بحرٌنً بقولها " ملكٌة الأرض تشمل ما تحتها وما فوقها إلى الحد المفٌد فً التمتع بها وفقا

مدنً كوٌتً " ملكٌة الأرض تشمل ما تحتها وما فوقها إلى الحد المفٌد فً التمتع بها  0ٕٔمادة ٌوجد نص أو تصرف قانونً ٌخالف ذلك "، ونصت علٌه ال

 وفقا للمؤلوف ، ما لم ٌوجد نص أو تصرف قانونً ٌخالف ذلك ". 

ٖٗ
ما لم ٌوجد نص أو تصرف مدنً بحرٌنً بقولها " ملكٌة الشًء تشمل أجزاءه ، وثماره ، ومنتجاته ، وملحقاته ،  11ٓ( وهو ما نصت علٌه المادة  (

مدنً كوٌتً " ملكٌة الشًء تشمل أجزاءه ، وثماره ، ومنتجاته ، وملحقاته ، ما لم ٌوجد نص أو تصرف  0ٔٔقانونً ٌخالف ذلك " ، ونصت علٌه المادة 

 قانونً ٌخالف ذلك " .

(
ٗٗ

 ق . ٔ٘، س  1٘ٔ، طعن رقم  م90ٗٔ/ٔٔ/ٙ، نقض مدنً مصري ،  ٖٕ، ص  1( انظر فً ذلك : عبد الناصر العطار ، بند 
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ف تقادـ أك شراء أك ميراث بسبب أرض  كأكلبن  غصبان  بكصفو التقادـ جكاز عدـ أرل كنت )كا 
 . بالباطؿ( لمحقكؽ

 ، حدكدىا بيف لمفصؿ الحديد مف قطع مثؿ المتجاكرة الأراضي بيف ظاىرة علبمات كضع كيتـ
 لـ ما ،  يـمن عميو كقع لمف ممزمان  المتجاكريف ملبؾال بيف عميو المتفؽ التحديد محضر كيككف
 كلـ المحكمة عميو صدقت إذا المحضر ىذا ممزمان  يككف كما ، عقد أم في طعنو مثؿ فيو يطعف
 . (ْٓ) نيائيان  الحكـ صار ثـ المحكمة أماـ فيو طعف أك ، حكميا في يطعف

 حيث ، المجاكرة القطع عدد بحسب المتجاكريف الملبؾ بيف الدعكل ىذه نفقات تكزيع كيجرم
 يجبر أف مالؾ لكؿ " بقكليا ذلؾ  عمى مصرم مدني ُّٖ المادة تنص
 أما ، (ْٔ) " بينيما شركة التحديد نفقات كتككف المتلبصقة، لأملبكيما حدكد كضع عمى جاره

 عمى كليس حده عمى قطعة كؿ مساحة بحسب الملبؾ بيف فتكزع ، الأراضي ىذه مسح نفقات
   . (ْٕ) قطعال عدد أساس

 )كأف فيستعمميا الممكية حؽ لو يخكليا التي السمطات كافة أرضو سطح عمى لممالؾ كيككف
 إف مخزنان  أك فندقان  أك مصنعان  أك داران  عمييا يبني أك زراعية أرضان  كانت إف غرسان  فييا يغرس
 )ببيعيا افيي يتصرؼ أك معينة( أجرة مقابؿ لغيره يؤجرىا )بأف يستغميا أك فضاء( أرض كانت

  . بيا( التبرع أك

 . العمو ممكية : ثانياً 

 التمتع في المفيد الحد إلى عمك مف فكقيا ما سطحيا جانب إلى يممؾ أرضان  يممؾ مف أف جرـ لا
 الأرض فكؽ فاليكاء ، فيو المكجكد لميكاء ممكيتو تعني لا العمك ليذا ممكيتو أف مراعاة مع ، بو
 عمييا البشر سيطرة عمى يستعصي مما طبيعتو بحسب لأنو ، الأحد الكاحد الله إلا أحد يممكو لا

 عمى البشر أحد يقدر لا لأنو ، طبيعتو بحسب التعامؿ دائرة عف تخرج التي الأشياء مف )فيك

                                                                 
(

ٗ٘
 . ٖٕ، ص  1( انظر فً ذلك إلى : عبد الناصر العطار ، بند 

ٗٙ
مدنً كوٌتً إذ تنص على أنه " لكل مالك أن ٌجبر جاره على وضع حدود لأملبكهما المتلبصقة ، وتكون نفقات التحدٌد  0ٖٔوهذه المادة تعادل المادة  ((

 مناصفة بٌنهما " .

ٗ1
 . ٕٗ، ص  1عبد الناصر العطار ، بند  ( انظر فً ذلك :(
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نما ، منو( الناس لمنع بو كالاستئثار السيطرة أك عميو الاستحكاز  المكاني لمحيز ممكيتو تعني كا 
 كحده فيك ، أرضو سطح حدكد يكازم الذم الارتفاع أك الفراغ أك ، أرضو سطح فكؽ يعمك الذم
 الارتفاع إلى يصؿ أف فيو بنى إذا كيستطيع ، غرسان  يغرس أك فيو يبني أف أف يستطيع الذم
 ، أحد فيو يزاحمو لا لو خالصان  ممكان  فيككف ، أحد ذلؾ في يقيده كلا ، لمنفعتو محققان  يراه الذم
 كاف كلك حتى عمكه فكؽ مف الصيد عدـ يطمب كأف ، لو مزاحمتو مف غيره منع كيستطيع بؿ

 عدـ الجار مف يطمب أك ، أرضو داخؿ مف بالنبمة يرمي أك السياـ يصكب أك الرصاص يطمؽ
 عمك عمى تتمايؿ التي الأشجار فركع كقص تقميـ يطمب أك أرضو حدكد داخؿ ببنائو الميؿ
 . أرضو

 ، أرضو فكؽ بما انتفاعو في المفيد القدر ضكء في تتحدد أرضو فكؽ لمعمك ممكيتو حدكد أف بيد
 الملبؾ بيف عميو يتفؽ قد كالذم ، بو الانتفاع في لو كالمفيد لحاجتو المجاكز القدر فإف ثـ كمف

 المجاكريف الملبؾ بيف مشاعان  ممكان  يككف ، بينيـ الاختلبؼ عند القاضي يحدده أك المجاكريف
 عمكه رحاب في تحمؽ أك الكيرباء أسلبؾ فيو تكضع أف فكيمك ، أحدىـ بو ينفرد أف دكف

 . الطائرات

 فكقيا لما أيضان  مالؾ أنو أرض سطح يممؾ فيمف بمكجبيا يفترض بسيطة قانكنية قرينة كتقكـ
 ممكية فصؿ بمكجبو يجرم اتفاؽ أك نص يكجد لـ ما ، بو الانتفاع في يفيده الذم لمقدر عمك مف

 كيككف ، شخصان  الأرض سطح مالؾ يككف أف يجكز إذ ، عمك مف فكقيا ما ممكية عف الأرض
 . التعمي حؽ ثـ مف لو فيككف ، آخر لشخص ثابتان  عمك مف فكقيا ما ممؾ

 . السفل ممكية : ثالثاً 

نما ، بو التمتع في لو المفيد القدر إلى عمك مف فكقيا كما سطحيا يممؾ لا الأرض مالؾ إف  كا 
 مف فييا يغرس أف فمو ، بو التمتع في يفيده الذم العمؽ إلى سفؿ مف تحتيا ما أيضا يشمؿ
 ، تربة مف ما يأخذ أك أنفاؽ عمؿ أك عمييا لمبناء بيا أساسات لمد حفر مف بيا يحفر أك زركع
 عميو يجرم ما كفؽ بو التمتع في لو المفيد القدر إلى السفؿ ىذا في يزاحمو أف لغيره كليس
لا ، طبيعيان( شخصان  أك خاصان  أك عامان  معنكيان  شخصان  كاف )سكاء العرؼ  يرد معتديان  كاف كا 
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زالة إياه كمنعو عنو بصده اعتدائو عميو  جاره عمؽ سفؿ في شخص حفر لك )كما منو كقع ما كا 
 عف التعكيض مع ، الحفر( ىذه كطمس بتغطية فيحكـ ، عمارتو أساسات لعمؿ يحفر كىك

 سفؿ عمى الاعتداء مظاىر مف إزالتو رتعذ عما تعكيضو أك ذلؾ جراء مف أصابو الذم الضرر
 تماـ بعد ذلؾ اكتشاؼ كتـ جاره سفؿ عمؽ في عمارتو أساسات شخص مد لك )كما جاره عمؽ
 التعكيض سكل سبيؿ مف يككف كلا ، الاعتداء لرد الجبرم العيني التنفيذ يتعذر إذ ، البناء
 . عنو( بديلبن  النقدم

 مدفكف كنز عمى شخص عثر أنو سفؿ مف وأرض تحت لما الأرض صاحب ممكية دلائؿ كمف
 ، الأرض تحت مدفكنان  عميو معثكر ثميف منقكؿ ىك )كالكنز لغيره مممككة أرض في مخبكء أك

 كانت ،  ((ْٖ)  كنزان  كليس مفقكدان  أك ضائعان  منقكلان  لكاف الأرض فكؽ ظاىران  كاف لك لأنو
 انتفاع( حؽ صاحب الارض في كاف )إذا رقبتيا مالؾ أك الأرض ىذ مالؾل الكنز ىذا ممكية
 أرض في الكنز ىذا عمى عثر إذا الحاؿ ككذلؾ ، الكنز ىذا عمى عثر مف شحصل كليس

 ، القانكف عمييا نص بسيطة قانكنية قرينة كتمؾ ، بعده مف ككرثتو لمكاقؼ ممكان  فيككف ، مكقكفة
 الذم كىك الكنز ىذا مالؾ ىك محددان  شخصان  أف ثبت لك كما ، عكسيا عمى الدليؿ يقـ لـ ما

 -ُ " بقكليا مصرم مدني ِٕٖ المادة عميو نصت ما كىذا ، غيره أرض في دفنو أك خبأه
 الذم العقار لمالؾ يككف ، لو ممكيتو يثبت أف أحد يستطيع لا الذم المخبكء أك المدفكف الكنز
 ممكا فيكك  مكقكفة عيف في عميو يعثر الذم كالكنز -2 " ، رقبتو" لمالؾ أك الكنز فيو كجد

  .  " كلكرثتو لمكاقؼ خالصا

 إذا أنو إلى ((ْٗ) الككيتي المدني القانكف قبمو )كمف البحريني المدني القانكف كاضع ذىب كقد
 غير آخر شخصان  كاف إذا عميو عثر لمف المخبكء أك المدفكف الكنز في الخمس ممكية إثبات لـ

 لـ ماداـ ، الكنز ذلؾ فييا مخبكءان  أك مدفكنان  كاف التي الأرض رقبة مالؾ غير أك الأرض مالؾ
  " أف عمى بحريني مدني ْٖٔ المادة تنص حيث ، لو ممكيتو غيرىما ثالث شخص يثبت

                                                                 
(

ٗ0
 .  ٕ٘، ص  9( انظر فً ذلك المعنى : عبد الناصر العطار ، بند 

(
ٗ9

مدنً كوٌتً بقولها " الكنز المدفون أو المخبوء الذي لا ٌستطٌع أحد أن ٌثبت ملكٌته له ، ٌكون خمسه لمن ٌعثر  011( وهو عٌن ما نصت علٌه المادة 

ً لمالك ال شًء الذي وجد فٌه الكنز أو لمالك رقبته أو للواقف أو ورثته إذا كان الشًء الذي وجد فٌه موقوفا وذلك مع مراعاة ما تقضً به المادة علٌه والباق

019 . " 
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 يعثر لمف خمسو يككف ، لو ممكيتو يثبت أف أحد يستطيع لا الذم المخبكء أك المدفػػػكف الكنػػز
 كاف إذا كرثتو أك لمكاقؼ أك رقبتو ؾلمال أك الكنز فيو كجد الذم الشػػيء لمالػؾ كالباقػػػي عميو

 . " (ْٖٖ) المػػػادة بو تقضي ما مراعاة مع كذلؾ ، مكقكفا فيو كجد الذم الشيء

 مف ليا نياية لا أم ، مطمقة ليست سفؿ مف تحتو لما الأرض صاحب ممكية أف مراعاة كينبغي
 لو فميس ذلؾ جاكز ما ماأ ، بو تعالتم في لو المفيد الحد عند عمقيا في تقؼ إنما ، العمؽ ىذا
 لو كانت متى العمؽ بيذا ينتفع أف مف غيره يمنع أف ول يجكز لا ثـ كمف ، ويمع حؽ مف

 شيتفتال الخاص أك العاـ القانكف أشخاص مف غيرىا أك دكلةال أرادت لك كما ، ذلؾ في مصمحة
 عف بحثان  بو تفاعالان في الأراضي لملبؾ المفيد القدر يجاكز عمقان  عميقة الأرض مف بكاطف في

 في قديمة آثار عف البحث ذلؾ في تفكضو مف طريؽ عف أك بنفسيا الدكلة أرادت أك معادف
 حتى عمقيا في أك سطحيا في سكاء الأرض بمالؾ يضر ألا شريطة ، (َٓ) الأرض بكاطف
لا ، لو المفيد القدر  تسبب مف عمى يصيبو الذم الضرر عف بالتعكيض الرجكع حقو مف كاف كا 
 . فيو

 أك ظاىر في عميو أكعثر كجد سكاء بالدكلة خاص ممؾ ىك الآثار مف أثر أم أف مراعاة كتجب
 خاصة أملبؾ أم باطف أك ظاىر في عميو عثر أك ، بالدكلة خاصة أك عامة أملبؾ باطف

 ، لمدكلة سريعان  تسميموك  عميو يحافظ أف عميو عثر أك كجده مف عمى كيجب ، (ُٓ) بالأفراد
 . (ِٓ) الجنائية لممساءلة نفسو ضيعر ت إلى يؤدم مما ترخيص دكف لأثر زان حائ يعد لا حتى

 . الثمار ممكية : رابعاً 

 أك متقاربة أك متساكية كانت )سكاء متعاقبة دكرية بصفة الشيء ىذا يغمو ما ىي الشيء ثمار
 لا الشيء يغمو ما أف التعريؼ ىذا مف كيستفاد ، كجكىره أصمو مف ذلؾ يمس أف دكف متباعدة(

  : الشرطيف ىذيف بتكافر إلا الثمار قبيؿ مف يعد
                                                                 

٘ٓ
 م .9ٕٙٔلسنة  1ٖوقد قصر القانون على شركات القطاع العام مهمة البحث والتنقٌب عن المعادن بموجب القانون رقم  ((

٘ٔ
ولا  -عدا ما كان وقفاً  -تعتبر جمٌع الآثار من الأموال العامة م( على أنه "  90ٖٔلسنة  1ٔٔمن قانون حماٌة الآثار )قانون رقم  ٙدة حٌث تنص الما ((

 ٌجوز تملكها أو حٌازتها أو التصرف فٌها إلا فً الأحوال وبالشروط المنصوص علٌها فً هذا القانون والقرارات المنفذة له " .

(
ٕ٘

وبغرامه لا تقل عن مابة  من قانون حماٌة الآثار المصري على أنه " ٌعاقب بالحبس مدة لا تقل عن سنة ولا تزٌد على سنتٌن ٖٗلمادة حٌث تنص ا  (

 ـ جنٌه ولا تزٌد على خمسمابة جنٌه أو بإحدى هاتٌن العقوبتٌن كل من  به القانون " . ًاقتنى أثرا وتصرف فٌه على خلبف ما ٌقض -: ه
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 كانت سكاء متتالية فترات عمى ليا انتاجو يتتابع أم : دكرم بشكؿ التجدد : الأكؿ الشرط
 . انفصاؿ أك انقطاع دكف ، متباعدة حتى أك متقاربة اك متساكية

 إلى ليا انتاجو عمى ترتبي لا بحيث : ذاتو أك أصمو مف ليا انتاجو ينقص ألا : الثاني الشرط
   . جكىره أك وبأصم المساس أك الشيء ىذا مف الاقتطاع

 العكامؿ بسبب بالشيء تتكلد التي كىي ، طبيعية ثمار : ثلبثة أنكاع عمى الشيء كثمار
 كثمار ، كالعشب الكلؤ مثؿ ، كجكدىا في الإنساف جانب مف تدخؿ دكف المناخية أك الطبيعية
 ، انتاجيا كسائؿ إحدل باستخدامو الإنساف تدخؿ بسبب الشيء عف تتكلد التي كىي ، صناعية

 يغمو أك يدره ما كىي : مدنية كثمار ، المختمفة بأنكاعيما كالفكاكو الزراعية المحاصيؿ مثؿ
 أك سكنان  كانت )سكاء المؤجرة العيف أجرة مثؿ ، لو الغير استغلبؿ بسبب نقدم مقابؿ مف الشيء
 . (ّٓ) زراعية( أرضان 

 . المنتجات ممكية : اً خامس

 أك أصمو مف منقص نحك عمى أك دكرم يرغ بشكؿ الشيء ىذا يغمو ما ىي الشيء كمنتجات
 يستخرج ما .مثؿ ذاتو أك أصمو يمس بحيث ، متجدد غير بشكؿ الشيء ينتجو ما ىي أك جكىره
  . أحجار مف المحاجر مف يستخرج كما معادف مف المناجـ مف

 الشيء لمالؾ لأف ، الممكية حؽ خصكص في كمنتجاتو الشيء ثمار يفب التفرقة قيمة تظير كلا
 يممؾ فحينما ، الممكية سمطات تتكزع حينما التفرقة ىذه تتجمى بينما ، كمنتجاتو ثماره ممكية

 في ، لممنتفع خالصان  ممكان  الثمار تككف ، الماؿ بيذا انتفاع حؽ لآخر كيككف الماؿ رقبة شخص
 الحيازة خصكص في التفرقة ىذه قيمة تظير كما ، المنتجات ممكية الرقبة لمالؾ تككف حيف

 كقت النية بحسف لمماؿ لمحائز الثمار ممكية تخمص حيث ، الشيء ىذا يممؾ لا لمف نية بحسف
 لمف الثمار ممكية خصكص كفي (ْٓ) القطؼ كقت ليا مالكان  يكف لـ أنو تبيف لك حتى ، قطافيا

                                                                 
ٖ٘

م ، ٕٗٓٓ، طبعة عام  ٕٓلك : أحمد شوقً عبد الرحمن " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ، حق الملكٌة والحقوق العٌنٌة المتفرعة منه " ، ص انظر فً ذ ((

 . ٕٕمنشؤة المعارف بالإسكندرٌة ، شحاتة غرٌب شلقامً ، ص 
٘ٗ

 دام حسن النٌة " ، " ٌكسب الحابز ما ٌقبضه من ثمار ما مدنً مصري على أنه ٔ /910حٌث تنص المادة   ((
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 بعد ليا مالكا أصبح لمف بردىا يمتزـ كلا الثمار ىذه لو تبقى حيث ، القطؼ كقت ليا مالكان  كاف
     . (ٓٓ)  رجعي بأثر ذلؾ بعد الماؿ ليذا ممكيتو القاطؼ ىذا عف زالت كلك حتى القطؼ

 . الممحقات ممكية : سادساً 

 ثماره أك مككناتو مف جزءان  يعد لا مما بو الانتفاع أك لاستعمالو أعد ما كؿ ىك الشيء كممحقات
 ،  خصكصو في الحاصؿ الاتفاؽ أك  بشأنو الجارم العرؼ أك طبيعتو كفؽ ، منتجاتو أك

 كالزراعة الفلبحة كأدكات ، ليا المقررة الارتفاؽ حقكؽ ممحقاتيا مف يعد مثلبن  الزراعية فالأرض
 ككراسي المطبخ كأدكات بو المكجكد كالأثاث حديقتو الفندؽ ممحقات مف أف كما ، كالأسطبؿ
طارىا السيارة ىذه رخصة المشتراة السيارة ممحقات مف أيضان  يعدك  ، فيو المطعـ  الاحتياطي كا 
 . يخالفو ما عمى الاتفاؽ يجر لـ ما ىذا كؿ ، بشأنيا المبرـ التأميف كعقد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                 
 م ، مطبعة بداري بؤسٌوط .ٕٕٓٓ( راجع فً ذلك مإلفنا " الوسٌط فً أحكام الالتزام والإثبات " ص    ، طبعة عام  (٘٘
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 الرابع الفصل

 الممكية حق قيود

 ركح عمى كأيدلكجيتو فمسفتو سيطرت الذم الاشتراكي الفكر ظلبؿ في المقبكؿ مف يعد لـ
 سمطاتو المالؾ يباشر مطمقان  حقان  الممكية حؽ يككف أف الحالي المصرم المدني القانكف كصنص
 بحيث ، إطلبؽ بلب الثلبث سمطاتو عميو المالؾ يباشر مقيدان  حقان  أضحى بؿ ، تقييد دكف عميو
 متى الخاصة المصمحة أجؿ مف أخرل كتارة العامة المصمحة أجؿ تارة مف قانكنان  تقييده يجرم
 لإرادة يسمح القانكف أف كما ، ممكو تقييد في المالؾ مصمحة مف بالحماية كأجدر بالرعاية ىأكل

 . بشأنيا أراداتيـ تتلبقى اتفاقية بقيكد الخاصة ممكياتيـ تقييد إلى تتجو أف الأفراد

 الأول المبحث

 القانونية القيود

 مف الممكية حؽ عمى رالدستك  أكجبو ما تفعيؿ عمى المصرم المدني القانكف كاضع حرص لقد
 مصالح خدمة في فاعلبن  ليككف ، الكارفة ظلبلو في ينشأ الذم المجتمع في اجتماعي دكر

 كأكلى بالرعاية أجدر الأخيرة ىذه كانت متى الخاصة الأفراد مصالح كخدمة العامة المجتمع
 حسف مبدأ ويقتضي ما منيا عديدة قيكد كىي ، ذاتو الممكية لحؽ الخاصة المصمحة مف بالعناية
 غير ضرران  بجاره يكقع أف يتجنب أف جار كؿ عمى يفرض أف أكجب مما الجيراف بيف الجكار
 )مثؿ الزراعية الأراضي بيف الزراعي كالصرؼ الرم عمميات تنظيـ يفرضو ما كمنيا ، مألكؼ

 الطريؽ عف أرض انحباس كاقعة تكجبو ما كمنيا ، الصرؼ( كحؽ ، المجرل كحؽ ، الشرب حؽ
 الأرض لصالح الحابسة الأرض عمى بالمركر ارتفاؽ حؽ بتقرير إلا بو تتصؿ أف يمكف كلا ـالعا

 بيف التلبصؽ كاقعة أممتو منيا كأخيران  ، المركر( )حؽ العاـ بالطريؽ اتصاليا لضماف المحبكسة
 الآتي التفصيؿ عمى كذلؾ ، الأملبؾ ىذه بيف مناكر أك مطلبت فتح ففرضت المجاكرة الأملبؾ

:   
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 الأول المطمب

 ةالمألوف غير الجوار مضار

 المضركر مكاجية في لو ضامنان  يككنان  ، كقانكنان  شرعان  بغيره المرء يحدثو ضرر أم أف جرـ لا
 في المسممات مف صارت عامة قاعدة كتمؾ ، الضرر ىذا عف تعكيضو عف مسئكلان  كيككف
 مبمغان  الأعراؼ في بمغت ةالجير  حقكؽ أف ثـ ، سكاء حد عمى كالكضعية السماكية الشرائع
 الشريعة في كادت حتى ، السماكية الشرائع في حرارتيا كارتفعت قيمتيا كزادت ، عظيمان 

 في كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ قاؿ فقد ، الجيراف بيف التكارث أسباب مف سببان  أف الإسلبمية
 يكصيني جبريؿي  زاؿ ما " عنيما الله رضي عمرك بف الله عبد عنو ركاه الذم الشريؼ حديثو
 صمى النبي عف عنيا الله رضي عائشة السيدة كركتو ، (ٔٓ) " سيكرِّثيو أنو ظننتي  حتَّى بالجارً 

ييكىرِّثيوي  أنَّو ظىنىنٍتي  حتَّى بالجارً، جًبٍرًيؿي  ييكصًينًي زاؿى  ما " بمفظ كسمـ عميو الله  . (ٕٓ) " سى

 أقرب قريبال )فالجار الحب كركابط الكد صرأكا مف الجيراف بيف يككف أف ينبغي لما كتقديران 
 إعماؿ عمى القديـ المدني التقنيف ظؿ في مصر في القضاء حرص البعيد( قريبو مف لجاره

 ىذا المألكفة الجكار مضار مف بينيـ يحدث ما خصكص في الجيراف بيف التسامح مبدأ كتطبيؽ
 المسئكلية الكقت نفس في افالجير  ىؤلاء تحميؿ إلى عمد فقد أخرل ناحية كمف ، ناحية مف

 القانكني النص غياب مف رغـال عمى كذلؾ ، المألكفة غير الجكار مضار عف كاممة المدنية
 عمميان  تطبيقان  - نظرم كجية مف - يمثؿ القضائي الاتجاه ىذا كلعؿك  ، لذلؾ المقرر الخاص
 عمى تأسيسان  ، التقصيرية المسئكلية قكاعد كفؽ كبالتحديد) المدنية المسئكلية في العامة لمقكاعد

 استعماؿ في متعسفان  يعد مألكؼ غير ضرران  بجاره يمحؽ استعمالان  ممكو يستعمؿ الذم المالؾ أف
 الشخص لمعيار كفقا المعتاد المالؾ لسمكؾ مخالؼ مشركع غير لسمكؾ مرتكبان  يعد أك الحؽ ىذا

 بمبادئ كأخذان  ، (مسئكليتول مكجب تقصيرم لخطأ مرتكبان  الحاليف كلب في يعد مما ، المعتاد
 القاضي عمى يتعيف ثـ كمف ، القانكف مصادر مف مصدران  تمثؿ التي الإسلبمية الشريعة

                                                                 
٘ٙ

 ( ،  9ٙٗٙ(، وأحمد )9ٖٗٔ(، والترمذي )ٕ٘ٔ٘( أخرجه أبو داود ) (
٘1

 . ٕٕٗٙ، وأخرجه مسلم ، رقم الحدٌث  ٗٔٓٙأخرجه البخاري ، رقم الحدٌث  ( (
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 أف يمكف الذم العرفي أك التشريعي النص غياب عند المضار تمؾ خصكص في إلييا الاحتكاـ
   . الشأف ىذا في يطبقو

 استعماؿ في الجار غمك حظر ىعم صراحة نص الحالي المصرم المدني القانكف صدر كلما
  يضر نحك عمى ممكو

 يضر حد إلى حقو استعماؿ في يغمك ألا المالؾ عمى -ُ " أنو عمى منو َٕٖ المادة فنصت
 يمكف لا التي المألكفة الجكار مضار في جاره عمى يرجع أف لمجار كليس  -ِ " . "الجار بممؾ
نما تجنبيا  في يراعى أف عمى ، المألكؼ الحد اكزتتج إذا المضار ىذه إزالة يطمب أف لو كا 
 لو خصصت الذم كالغرض ، الآخر إلى بالنسبة منو كؿ كمكقع ، العقارات كطبيعة العرؼ، ذلؾ
 . (ٖٓ) " الحؽ ىذا استعماؿ دكف المختصة الجيات مف الصادر الترخيص كلايحكؿ .

 ىذاف يتكافر أف ألكفةالم غير الجكار مضار عف الجار لمسئكلية يمزـ أنو النص ىذا مف كيستفاد
  : الشرطاف

 . الممكية حق استعمال في الغمو : الأول الشرط : أولً 

 ضكء في المألكفة غير الجكار مضار عف الجار مسئكلية لتحقؽ ىينا يطمب شرط أكؿ إف
 (ٗٓ) لغة كالغمك ، ممكو استعماؿ في المالؾ غمك ابتداءن  يثبت أف الذكر سالؼ القانكني النص

 يعد – نظرم كجية مف – حقو استعماؿ في الجار كغمك ،  الحد مجاكزة عنيي كاصطلبحان 
 الخطأ صكر مف صكرة كتمؾ ، الممكية حؽ مباشرة في كالتطرؼ المجاكزة مظاىرة مف مظيران 

 كمعناه التقصيرم الخطأ كصؼ عميو يصدؽ سمكؾه  فيك ، (َٔ) تطبيقاتو مف كتطبيقان  التقصيرم

                                                                 
٘0

ً ، لأنهما اعتبرا ( لم ٌرد نص فً أحكام الملكٌة بشؤن مضار الجوار غٌر المؤلوفة بٌن الجٌران لا فً القانون المدنً البحرٌنً ولا القانون المدنً الكوٌ ( ت
ً فً استعمال الحق ،  على نحو ٌوجب مسبولٌته المدنٌة عن من ٌلحق بغٌره عموماً جاراً كان أو غٌر جار ضرراً غٌر مؤلوف عند استعماله لحقه ٌعد متعسفا

د للقانون هذا التعسف ، ومعروف فً كل التشرٌعات والقوانٌن الحدٌثة أن التعسف فً استعمال الحق هو أحد تطبٌقات الخطؤ التقصٌري وصوره ، لكن ٌحم

ً استعمال الحق ، بعكس القانون المدنً المصري المدنً البحرٌنً والقانون المدنً الكوٌتً أنهما عدا الضرر غٌر المؤلوف صورة من صور التعسف ف
ً لمضار الجوار غٌر المؤلوفة الناتجة عن الغلو فً استعمال حق الملكٌة ٌكون قد أسس لنظر ٌة جدٌدة هً الذي ٌرى معظم الفقه المصري أنه بإٌراده نصا

رر غٌر مؤلوف عند استعمال المالك لحق الملكٌة ولو لم ٌصدر منه نظرٌة مضار الجوار غٌر المؤلوفة ، معتقدٌن خطؤ أنه ٌكفً لمسبولٌة الجار حصول ض

 خطؤ ، وهذا تصور مغلوط ، لأن الاستعمال العادي والمؤلوف للحق لا ٌمكن أن ٌولد أضراراً فاحشة أو بلٌغة أو غٌر مؤلوفة عادة . 

 (٘9وقد جاء فً معجم المعانً الجامع أن الغلو من غلب ، وٌقال : غلب فً الأمر أي )  ِد فٌه حتَّى جاوز الحدّ وأفرط ، وٌقال أٌضاً : كَلبمَُهُ فٌِه فٌِهِ  :غُلُو   تشدَّ
 /https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%BA%D9%84%D9%88مُبَالغََةٌ  )وموقعه على الإنترنت :  

لمصري انظر فً اعتبار مجاوزة حدود الحقوق والحرٌات هو من قبٌل الخطؤ التقصٌري فً مإلفنا " الوسٌط فً مصادر الالتزام فً القانون المدنً ا  ((ٓٙ
 م ، مطبعة بداري بؤسٌوط .ٕٕٓٓوما بعدها ، طبعة عام  0ٕ٘" ، ص 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%BA%D9%84%D9%88/
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 الانحراؼ أك التعدم معنى فيو يتحقؽ سمككان  المرء يباشر فأ معناه التقصيرم الخطأ لأف ،
 جسيمان( أك يسيران  كاف )سكاء الضرر مف قدر بأم الغير مضارة عف لو القانكف نيي بو مخالفان 

  .(ُٔ) النيي ليذا إدراكو مع

 ، المألكفة غير الجكار مضار عف الجار بمسئكلية لمقكؿ جديدة نظرية لػتأسيس داعي لا ثـ كمف
 تتحقؽ (ِٔ) مكضكعية مسئكلية أنيا بحجة أك تستكعبيا لا التقصيرم الخطأ فكرة أف جةبح

 لا ككأنيـ ، (ّٔ)  خطأ أم الجار المالؾ يرتكب لـ كلك المألكؼ غير الضرر ثبكت لمجرد
 يستقيـ لا تصكر كىذا ، كمعناه الخطأ كصؼ عمييا يصدؽ لا كالمبالغة كالمغالاة الغمك في يركف
  ، (ْٔ)  رأينا أف سبؽ كما الغمك معنى حقيقة مع

 ىي لجيرانو المألكفة غير الجكار مضار عف المالؾ مسئكلية أف المصرم الفقو معظـ يرل حيث
 بعيدان  بذاتيا كقائمة مستقمة مسئكلية كىي ، مشركعة لأفعاؿ المالؾ ىذا إتياف عف ناجمة مسئكلية

 في فاتيـ قدك  ، (ٓٔ) مشركعة غير أعمالان  بكصفيا الحؽ استعماؿ في التعسؼ حالات عف
ف حتى مشركع غير ذاتو حد في ىك الحؽ استعماؿ في الغمك  أف ىذا مسمكيـ  ضرران  أحدث كا 
 الطبيعي مف كاف ثـ كمف ، مألكؼ غير فاحشان  أك بميغان  الضرر كاف إذا أكلى باب كمف ، يسيران 
 الككيتي المدني القانكف فعؿ مثمما الحؽ استعماؿ في التعسؼ صكر في ولادخإ جرمي أف

 . لاحقان  سنرل كما البحريني المدني كالقانكف

 أف ، المالكفة غير الجكار لمضار جديدة نظرية كضع إلى حاجة دكف ، نستطيع أننا كما
 ضكء في مالكؼ غير ضرران  بجاره يضر نحك عمى حقو استعماؿ في المغالي الجار نحاسب

                                                                 
(

ٙٔ
وما  1ٕٗ" الوسٌط فً مصادر الالتزام فً القانون المدنً المصري " ، ص ( راجع معنى الخطؤ التقصٌري وما ٌعد من تطبٌقاته وصوره فً مإلفنا 

 م .ٕٕٓٓبعدها ، طبعة عام 
(

ٕٙ
ً مسبولٌة موضوعٌة لا تقوم  0ٖ( انظر فً ذلك : محمد حسٌن عبدالعال ، ص  ، إذ ٌقول فً ذلك " إن المسبولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة ه

لمالك قد اتخذ الاحتٌاطات اللبزمة ولم ٌرتكب خطؤ أو إهمالاً فً استعمال حقه ، ولكنه ٌسؤل إذا استغل ملكه على نحو على فكرة الخطؤ ، إذ الفرض هنا أن ا

 ٌلحق ضرراً غٌر مؤلوف بجٌرانه " .  
(

ٖٙ
ً لأعجب من تؤسٌس المسبولٌة عن مضار الجوار غٌر المؤلوفة على أساس فكرة المسبولٌة الموضوعٌة ، وكؤن المادة  مدنً قد صٌغت على  0ٓ1( وإن

أنها اشترطت فً هذا النحو "  أن من استعمل ملكه استعمالاً مشروعاً فؤضر بغٌره رغم ذلك ضرراً غٌر مؤلوفاً كان مسبولاً عن جبر هذا الضرر " ، ونسوا 

 ً ً غٌر مشروع ألا وهو وصف الغلو ، أي التطرف والمبالغة والتشدد ومجاوزة الحد ، وه أوصاف ٌتحقق مع أحدها معنى التعدي هذا الاستعمال وصفا
 والانحراف فً السلوك بوصفه الركن المادي فً معنى الخطؤ التقصٌري .

ٙٗ
له ، أنا لست ضد أن ٌسؤل الجار عن ضرر جاره غٌر المؤلوف ، حتى وإن انتفى فً سلوكه معنى الخطؤ ، لأننً أإمن أن مقام الجار أكبر من ذلك ك (

  غلو فً استعمال الحق على أنه استعمال عادي ومؤلوف ، ومن ثم لا ٌصدق علٌه وصف الخطؤ ، لكننً ضد من لا ٌنظر إلى ال
(

ٙ٘
،  ٙ٘، عبد المنعم فرج الصدة ، بند  ٕٕٔ، عبد المنعم البدراوي ، ص  ٖٔٔ، إسماعٌل غانم ، ص  1ٖٗ، ص  0( انظر فً ذلك : السنهوري ، ج 

، رسالة دكتوراه ،  0ٕٙ، نزٌه المهدي "الملكٌة فً النظام الاشتراكً " ص  1ٌٗٔق حسن فرج ، ص ، توف 9ٕٕ، محمد لبٌب شنب ،  ٘ٔٔأحمد سلبمة ، 

، شحاتة غرٌب شلقامً  ٖ٘، محمد حسٌن عبد العال ، ص  1ٕٓ،  ٕٙٓم ، مصطفى الجمال " نظام الملكٌة " ص 91ٔٔكلٌة الحقوق جامعة القاهرة عام 
 . 1ٖ،  ٖٙ، ص 
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 حؽ سمطات ممارسة في يبالغ أك يتطرؼ أك يغالي مف لأف ، الحؽ استعماؿ في التعسؼ نظرية
 قد الحميد المسمؾ ىذا كلعؿ ، الحؽ ليذا استعمالو في شؾ أدنى دكف متعسؼ ىك ممكيتو
 أضافا حيث ، البحريني المدني القانكف ككاضع الككيتي المدني القانكف كاضع مف كؿ انتيجو
 بميغان  أك فاحشان  ضرران  يربالغ ضرر إلحاؽ كىي ألا ، الحؽ استعماؿ في لمتعسؼ رابعة صكرة
 مشركع غير الحؽ استعماؿ يككف " أنو عمى بحريني مدني ِٖ المادة تنص حيث ، مألكؼ غير
  :الآتية الأحكاؿ في

 يرمى التي المصمحة أك المصالح كانت إذا ب( "  .بالغير الإىضرار سكل بو يقصد لـ إذا أ( "
 قميمػة تحقيقيػػا إلى يرمى التي المصمحة أك حالمصال كانت إذا ج( "  .مشركعة غير تحقيقيا إلى

  .بسببيا ضرر مف الغير يصيب ما مع البتػوٌ تتناسػػب لا بحيث الأىميػػة
  . (ٔٔ) " مألكؼ غير بميغا ضررا بالغير يمحؽ أف شأنو مف كاف إذا د( "

 إلا ىك ما مصرم مدني َٕٖ المادة نص أف المصرم الفقو بعض مع أرل فإنني ثـ كمف
 مف صكرة القانكف كاضع يعده أف ينبغي كاف ، الحؽ استعماؿ في التعسؼ تطبيقات مف ؽتطبي
 يتضمف كاف المدني لمقانكف التمييدم المشركع كأف لاسيما ، الحؽ استعماؿ في التعسؼ صكرة
 استعماؿ يعطؿ أف شأنو مف كاف إذا مشركع غير يككف الحؽ استعماؿ إف بقكلو الصكرة ىذه

ذا ، المألكؼ الكجو عمى استعماليا دكف يحكؿ تعطيلبن  معو تتعارض حقكؽ  سالؼ النص كاف كا 
 مف صكرة عدىا عف عدكلو منطمؽ مف منو يكف لـ ىذا فإف ، الصكرة تمؾ يتضمف لـ الذكر
نما التعسؼ صكر  الممكية حؽ أحكاـ بيف الرئيسي مكضعيا في الصكرة تمؾ أكرد أنو بسبب كا 

(ٕٔ) .   

 

 

                                                                 
ٙٙ

مدنً كوٌتً بقولها " ٌكون استعمال الحق غٌر مشروع إذا انحرف به صاحبه عن الغرض منه أو عن وظٌفته  ٖٓلمادة وهو عٌن ما نصت علٌه ا ((

ً تترتب عنه غٌر مشروعة. ب -الاجتماعٌة. وبوجه خاص: أ ً  -إذا لم ٌقصد به سوى الإضرار بالغٌر. جـ -إذا كانت المصلحة الت إذا كانت المصلحة الت

 إذا كان من شؤنه أن ٌلحق بالغٌر ضررا فاحشا غٌر مؤلوف " . -البتة مع الضرر الذي ٌلحق بالغٌر. دتترتب عنه لا تتناسب 

(
ٙ1

، العدد الأول ، مارس  1ٔ، أنور سلطان " التعسف فً استعمال حق الملكٌة " ، مجلة الحقوق ، س  ٗٗٔ( انظر فً ذلك إلى : حسن كٌرة ، ص 
 . ٕٓٔم ، ص 91ٗٔ
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 . الغمو ىذا جراء من لمجار مألوف غير ضرر حصول : الثاني الشرط : ثانياً 

 الضرر أك لو المصرم المدني القانكف كاضع تسمية )بحسب المألكؼ غير الضرر أف كأرل
 المدني القانكف تسمية بحسب البميغ الضرر أك لو الككيتي المدني القانكف تسمية بحسب الفاحش
 أك الجيراف بيف فيو يتسامح لا الذم دحالفا الضرر أك المعتاد غير الضرر ىك لو( البحريني
 في كاسعة تقديرية سمطة لمقاضي يتيح مرف معيار كىك ، بينيـ فيما الجيراف يطيقو لا الضرر
 مف ، المألكفة غير الأضرار قبيؿ مف يعد كما مألكفةال الأضرار قبيؿ مف يعد لما تقييمو إعماؿ
 مكضكعية مسألة يعد ككنو عمى تأسيسان  ، النقض محكمة لرقابة التقدير ذلؾ في خضعي أف غير

 . مستساغة أك منطقية أسباب عمى قضاءىا أقامت متى بتقديرىا المحكمة تستقؿ

 مف يعد ما تقدير عند القانكف عمييا نص التي الكاقعية الاعتبارات بعض إدخاؿ كجكب كيراعى
 بحيث ىذه قبيؿ مف يعد لا كما ، عميو الجار كمحاسبة حظره فيجرم المألكفة غير الأضرار
 كطبيعة ، العرؼ مثؿ ، عنو قانكنان  الجار يسأؿ كلا فيو فيتسامح المألكفة الأضرار في يدخؿ

 المثاؿ سبيؿ فعمى ، العقار لو المخصص كالغرض ، للآخر بالنسبة عقار كؿ كمكقع ، العقارات
 أىؿ حممويت لا الجكار مضار مف الريؼ( )أىؿ البادية أىؿ يتحممو ما أف عمى العرؼ يجرم

 لا كالمآتـ كالأفراح الأعياد في ضجيج مف الجيراف يتحممو ما كأف ، المدينة( )أىؿ الحضر
 المبنية العمارات فميست بارزان  دكران  تمعب العقارات طبيعة أف كما ، العادية الظركؼ في يتحممكنو
 بيف التقارب أك التباعد يسيـ كما ، سكنية شققان  المبنية العمارات مثؿ إدارية كمكاتب عيادات
 أك المتقاربة كالعمارات مضارىا في المتباعدة العمارات فميست ، المضار تصنيؼ في العمارات

 التي فالضجة ، المضار كصؼ عمى العقار لو المخصص الغرض يؤثر كما ، المتلبصقة
 الطبي كالمستكصؼ السكانية العمارة فميست ، المرضى قبؿ مف تحتمؿ لا السكاف بيف تحتمؿ

 . سكنية عمارة في كفتحو ليس ، إدارية عمارة في ليمي مميى كفتح ، الطبية المستشفىك 

 تقدير عند بيا الاستيداء القانكف أكجب التي الذكر سالفة الاعتبارت ىذه أف بالذكر كجدير
 سبيؿ عمى كليس كالتمثيؿ التبييف سبيؿ عمى كردت قد ، الجيراف بيف الكاقعة المضار طبيعة
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 الاجتماعي المستكل مثؿ ، (ٖٔ) أخرل اعتبارات إدخاؿ يمكف ثـ كمف ، ييفكالتع الحصر
 كحي شعبية عمارة في خبزم أك حلبقة محؿ ففتح ، العمارات سكاف بيف كالحضارم( )الثقافي
 النفع قبيؿ مف يعد قد كربما ، أصلبن  ضرران  يمثؿ لا كقد بؿ ، مألكفان  ضرران  يمثؿ قد شعبي
 الكزراء يسكنو راؽو  حي في فارىة عمارة في مالكؼ غير بيغان  رران ض يعد قد أنو ،إلا لمسكاف
 المكقؼ ىذا فتح حيف في ، مألكفان  ضرران  يعد شعبي حي كسط لمسيارات مكقؼ كفتح ، كالسفراء

 . مألكؼ غير ضرران  يعد راؽو  اجتماعي كسط في

 الجيراف يفب الضرر كصؼ عمى الاستغلبؿ أك التممؾ أسبقية أثر حكؿ ىينا التساؤؿ كيثار
 ثـ فضاء أرض في مصنعان  بنى شخصان  أف لك كما ، مألكؼ غير ضرران  أك مألكفان  ضرران  بكصفو

 دخانو أك مصنعو ضجيج مف يتضرركا أف ليـ فيؿ ، بجكاره مساكف فبنكا آخركف بعده مف جاء
 تممكو أسبقية أف أـ المألكفة غير الجكار مضار عف المسئكلية بدعكل عميو كيرجعكف ،

 ليمي مميى مصنعان  كبنى شخص جاء إذا الحاؿ ككذلؾ ، المسئكلية ىذه مف تعفيو تغلبلوكاس
 صخب مف أك كدخانو مصنعو ضجيج مف السكاف فتضرر ، ىادئة سكنية عمارات كسط ساىر
 الجكار مضار عف بالممسئكلية عميو الرجكع في الحؽ لمسكاف فيؿ ، المدكم كضجيجو المميى
 ؟ لا أـ المألكفة غير

 ليا الناظـ الرأم حكؿ الفقو بيف جدؿ ثار فقد ، المسألة ليذه الحاكـ القانكني النص لغياب ران نظ
 مصنع بناء إلى سبؽ فمف ، فردية أسبقية كانت كلك بالأسبقية ىنا العبرة أف إلى رأم فذىب ،

 ذلؾ كجكد مف كيتضرر بعده مساكف يبني مف رجكع مف يأمف سكاف فيو ليس معيف مكاف في
ف حتى ، كمحركاتو آلاتو كضجيج دخانو بسبب عالمصن  تأسيسان  ، سكنيان  حيان  المكاف أضحى كا 
 المكاف ىذا في سكانان  كجكدىـ قبؿ كمألكفان  عاديان  كاف المصنع ىذا عف المتكلد الضرر أف عمى
 عف الضرر يدفع أف بو أكلى فقد ، الضرر ىذا كجكد مع فيو السكف اختيارىـ عند بو رضكا كقد
 لمسكف بنائو عند رضيو كقد منو التضرر ليـ ليس ثـ كمف ، ذلؾ بكسعو ككاف تداءاب نفسو
 . (ٗٔ) المصنع ىذا بجكار
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 كجكد عمى المصنع استغلبؿ أك تممؾ أسبقية كجكد مع حتى أنو إلى الانتباه لفت أكد كىنا
 حجـ زاد إذا أنو إلا ، آنفان  رأينا ما نحك عمى المسئكلية مف تعفيو كالتي الجيراف مساكف

 ساكفالم بناء كقت قبؿ مف مكجكدأ يكف لـ جديد تمكث ظير أك الدخاف قدر اشتد أك الضكضاء
 حؽ مف فإف ، القديـ المصنع ىذا بجكار السكاف ىؤلاء سكف بعد أم ، ذلؾ بعد ظير كلكنو ،

 تمثؿ بكصفو الزيادة ىذه عف بالمسئكلية عميو كيرجعكا ، الزيادة تمؾ مف يتضرركا أف ىؤلاء
 . مالكؼ غير بميغان  ان ضرر 

 بأنو الضرر كصؼ عمى تأثيرىا في فردية كانت كلك الأسبقية تغميب عمى البعض اعترض كقد
 سيككف ، الضرريف ىذيف بيف لمتمييز معياران  ىينا اعتمادىا أف حجةب ، مألكؼ غير أك مألكؼ

 ، عميو فاللبحقي عمى إرادتو يمميس معيف استغلبؿ مباشرة في سبؽ مف يجعؿ أف شأنو مف
 ليما ثالث لا خياريف بيف جميعان  كيجعميـ ، أغراضو ككجية المكاف مستقبؿ عمى بمفرده يسيطرف
 يبنكا أك مماثمة مصانع المصنع بجكار فيبنكا ككجيتو الاستغلبؿ نكع في كجيتيـ يجعمكا أف إما ،

 يمكف لا نتيجة كتمؾ ، منو تضرر غير مف كالدخاف الضجيج كيتحممكا مساكف المصنع بجكار
 . (َٕ) بيا التسميـ

 ، جماعية أسبقية تككف أف إلا كحدىا بالأسبقية ليست العبرة أف إلى ثاف رأم يذىب حيف في
 تحرـ فلب ، ليا قيمة لا قلبئؿ أفراد أك لفرد فالأسبقية ، معينان  طابعان  المكاف عمى تضفي بحيث
 كسط مسكنا بنى لمف ليس ثـ كمف ، المألكفة غير الجكار بمضار جاره عمى الرجكع مف الجار
 ىذه أف أساس عمى ،  المصانع ىذه كدخاف ضجيج مف يتضرر أف المصانع بيا منتشرة منطقة

 . (ُٕ) مالكفان  ضرران  منيا يتضرر لمف الحاصؿ الضرر تجعؿ الجماعية الأسبقية

 تجاكره أـ فضاء أرض جاكرهت المصنع كاف إذا كاف إذا ما بيف التفرقة إلى ثالث رأم كذىب
 جيرة مف يتضرر أف سكنا بناىا التي الفضاء الأرض لصاحب ليس الحالة ففي ، سكنية مباني

 إذ مساكف جاكرتو إذا الحاؿ بعكس ، لممصنع مجاكرتيا لو بيعيا ثمف في ركعي لأنو ، المصنع
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 (ِٕ) المالكفة غير الجكار مضار في صاحبو عمى الرجكع المصنع جيرة مف يتضرر لمف يمكف
. 

 الأرض لبائع يتيح نحك عمى مبرر بلب أرضيف بيف تفرقة يجرم لأنو لمنقد الرأم ىذا تعرض كقد
 كما لأرضو الحقيقي الثمف بيف بالفرؽ المصنع صاحب عمى الرجكع في الحؽ لممصنع المجاكرة

 . (ّٕ) المصنع ليذا مجاكرتيا بسبب ثمنيا مف إنزالو جرل

 تحقؽ يالأن ، فردية كانت كلك للؤسبقية ان اعتبار  يقيـ الذم الرأم ذلؾ نظرم كجية مف كيترجح
 في آخرمسكنو يبني أف قبؿ مصنعو بناء في سبؽ الذم المصنع فصاحب ، كالإنصاؼ العدالة
 قبؿ مكجكديف كاناك  مصنعو مف يخرجاف المذيف كالدخاف الضجيج عف يسأؿ لا ، المكاف نفس
 كما ، سكنيان  حيان  الكقت بمركر المكاف صار كلك حتى ،  المكاف نفس في مسكنو الآخرببناء قياـ
 بنى ثـ مكاف في سكنو بناء في الأسبقية لو كانت إذا كاحدان  فردان  كاف كلك المسكف صاحب أف

 بكصفو كدخانو المصنع اذى ضجيج مف يتضرر أف قانكنان  حقو مف ، بعده مف مصنعان  آخر
 عمى التعكيؿ إف عف فضلبن  ىذا ، صناعيان  حيان  المكاف صار كلك حتى مألكؼ غير ضرران  يمثؿ

 المسئكلية دعاكل بشأف القضاء عمى المعركضة القضايان  في الفصؿ سيعطؿ الجماعية الأسبقية
 فإف كاخيران  ، الجماعية الأسبقية ىذه ككضكح ظيكر لحيف المألكفة غير الجكار مضار عف

 ألا مصنع بناء عمى يعزـ مف سيجبر لأنو ، النشاط حركة سيعطؿ الأسبقية ىذه عمى الاعتماد
 المصانع أسعار ارتفاع عف ناىيؾ ، فيو كجكده عميو يتعذر كقد صناعية منطقة في إلا يفتحو
ذا ، العرض كقمة الطمب لكثرة ذلؾ إثر عمى  السكاف مف خالية جديدة منطقة في يبنيو أف أراد كا 

 بغةبالص تصطبغ أف قبؿ السكانية بالصبغة كتصطبغ العمراف إلييا يمتد أف سيخشى فإنو ،
 . (ْٕ) الصناعية

 إدارم ترخيص عمى المألكفة غير الجكار مضار عف المسئكؿ حصكؿ سبؽ أف بالذكر كجدير
 عمى المدنية المسئكلية قياـ في لو أثر لا ، المالكؼ غير الضرر ىذا محدث العمؿ بمباشرة
 الخضكع مف تعفيو لكنيا ، الأضرار ىذه عف بالتعكيض كمطالبتو ، المضار ىذه محدث
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 لو مرخصان  ليميان  مميى يفتح فمف ، فيو لو المرخص العمؿ بشأف الإدارية أك الجنائية مسئكليةلم
 لو الممنكح الإدارم الترخيص يحصنو لا مألكؼ غير ضرران  بجيرانو يضر إياه فتحو في قانكنان 
 . الميمي المميى ىذا ضرر مف المضركيف تجاه المدنية مسئكليتو مف الإدارة جية مف

 الجيات مف الصادر الترخيص يحكؿ كلا بقكليا مصرم مدني َٕٖ المادة عميو نصت ما كىذا
 . " الحؽ ىذا استعماؿ دكف المختصة

 الثاني المطمب

 الزراعي والصرف بالري المتعمقة القيود

  : الشرب حق : أولً 

كرًدي  كالشِّرٍبي  : لمشرب المغكم المعنى  . (ٕٓ) أىشٍرابه  : كالجمع الماءً. مى

 لمسقاة مجاكرةال رضالأ مالؾ حؽ الشرب بحؽ كيقصد : الشرب لحؽ لاصطلبحيا المعنى
 معو اشتراكو نظير جاره مسقاة مف أرضو رم في المسقاة ىذه منشيء لأرض مجاكرةال أك خاصة

 . منيما كؿ أرض مساحة نسبة بحسب صيانتيا نفقات في

 كيقكـ ينشئو الأرض رمل فيو الماء لمركر ييعد الذل الماء مجرل " ىي الخاصة كالمسقاة
 بإنشائيا الدكلة تقكـ حيث بيا، الشرب لحؽ شأف فلب العامة الترع أما ، الأرض صاحب بصيانتو

 كالصرؼ الرم قانكف يحدده الذل لمنظاـ كفقا عامان  منيا بالمياه الانتفاع كيككف كصيانتيا،
 . (ٕٔ) " الرم كزارة عميو كتشرؼ

 مصرفا أك مسقاة أنشأ مف  -ُ " بقكليا الحؽ ىذا مصرم مدني َٖٖ المادة نظمت كلقد
 يجكز ذلؾ كمع  -ِ " . " استعماليا حؽ كحده لو كاف بذلؾ الخاصة لمكائح طبقا خصكصيا

 صرؼ، أك رم مف أراضييـ تحتاجو فيما المصرؼ أك المسقاة يستعممكا أف المجاكريف لمملبؾ
 في المجاكريف الملبؾ كعمى منيا، حاجتو استكفى قد الصرؼ أك المسقاة مالؾ يككف أف بعد إلا
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 أراضييـ مساحة بنسبة كصيانتيما المصرؼ أك المسقاة إنشاء نفقات في يشترككا أف الحالة ىذه
 . (ٕٕ) " منيا تنتفع التي

 لأصحاب " أنو كالصرؼ الرم بشأفُّٓٗ لسنة ٖٔ رقـ القانكف مف العاشرة المادة نصت كما
 منيـ كؿ يممكو ما مساحة بنسبة منيا المياه أخذ ليـ كةمممك  كاحدة بمسقاة تنتفع التي الأراضي

 استعماؿ كيفية بشأف ينشأ نزاع كؿ في نيائي بقرار الرم مفتش كيفصؿ المذككرة، الأراضي مف
 أنو الأطياف ملبؾ أحد رأل إذا " أنو عمى القانكف نفس مف ُٔ المادة كنصت "، الحؽ ىذا

 مصرؼ أك مسقاة بإنشاء إلا كافيان  صرفان  صرفيا أك كافيان  ريان  أرضو رم عميو يتعذر أك يستحيؿ
 ككلبئيـ أك الشأف ذكل الأراضي أصحاب مع التراضي عميو كتعذر الغير أرض في مكجكد

 فييا...". التحقيؽ بإجراء ليأمر الرم لمفتش شككاه فيرفع الرسمييف

 أف القاعدة " أف بالشر  حؽ في المدني لمقانكف التمييدم لممشركع الإيضاحية المذكرة في كجاء
 حؽ كحده لو ككاف ليا، مالكا كاف بذلؾ المتعمقة لمكائح طبقان  الخاصة نفقتو عمى مسقاة أنشأ مف

 أراضي إليو تحتاج ما الماء مف ذلؾ بعد كبقى منيا حاجتو استكفي إذا أنو عمى استعماليا،
 إنشاء نفقات في رككايشت أف عمى إليو، حاجة في ىـ ما يأخذكا أف فميؤلاء المجاكريف، الملبؾ
 . (ٖٕ) منيا..." تنتفع التي أراضييـ مساحة بنسبة  كصيانتيا المسقاة

  : الآتية القكاعد في تنتظـ الشرب حؽ أحكاـ أف السابقة النصكص مف لنا كيبيف

 ملبكان  أكانكا )سكاء لو المجاكريف ملبكو كأرض أرضو لرم بأرضو خاصة مسقاة ينشيء مف أف
 ليا لؾالما كحده ىك يككف المسقاة( منشيء لأرض مجاكريف ملبكان  أك لخاصةا لممسقاة مجاكريف

 ىذه كصيانة إنشاء نفقات في لو المجاكريف الملبؾ ىؤلاء اشتراؾ رغـ ، بأرضو تمر لككنيا نظران 
 قبؿ أكلان  منيا حاجيتو يأخذ بأرضو لمركىا المالؾ ىك المسقاة ىذه منشيء لككف كنظران  ، المسقاة
 ىؤلاء يسقي ىك بعده مف ثـ ، لو المجاكريف الملبؾ ىؤلاء قبؿ أكلان  مياىيا مف أرضو يسقي غيره

 . ذلؾ بعد منيا أراضييـ المجاكركف الملبؾ
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 فالمجاكري ملبؾال عمى فرض حينما الذكر سالؼ القانكني النص عمى الفقو في رأم يعيبك 
 إنما ، ليا ملبكان  يعدىـ  لا أنو رغـ ، بجارىـ الخاصة المسقاة ىذه إنشاء نفقات في الاشتراؾ

 المسقاة منشيء مع فقط اشتراكيـ صحة كارتأل ، بأرضو تمر كمف لمنشئيا خالصان  ممكان  تبقى
 إليو ذىب ما إلى جانبي مف أميؿف أنا أما (ٕٗ) أرضو مساحة بحسب كؿ ، تياصيان نفقات في
 الإنشاء نفقات فيك  بؿ ، المسقاة صيانة نفقات في فقط ليس الجميع اشتراؾ مف القانكني صالن
 في عميو قيدان  تمثؿ المسقاة لأف جانبو في أظير )كىذا المسقاة مالؾ سكاء الجميع نشجع حتى ،

 فيما المحمكد المشترؾ التعاكف عمى المجاكريف الملبؾ أك المجاكريف( ملبكو أجؿ مف ممكو
 مدة طكاؿ أك تيا(نشأ في )أم بدايتيا مف كميان  الخاصة المسقاة ىذه عبء تحمؿ عمى بينيـ

 نفقات مف يمزـ فيما )أم بيا للبنتفاع صلبحيتيا استمرار ضماف أجؿ مف أم ، بيا الانتفاع
 في جميعيـ اشتراكيـ كجب لذا الجميع بيا ينتفع المسقاة ىذه أف كماداـ ، كصيانتيا( إصلبحيا
 العبء ىذا رغـ المسقاة منشيء ييزتم في ان مطعن أرل كلا ، بالصيانة تعيدىا أك منشأىا
 رمب يقكـ أف في كالصيانة لنشأةا تانفق في الجميع بيف أرضو( مساحة بحسب )كؿ المشترؾ
 قبؿ أكلان  رييا فمزـ بأرضو أكلان  تمر المسقاة ىذه مياه لأف نظران  طبيعي أمر ىذا لأف ، أكلان  أرضو
   . غيرىا

 المسقاة ىذه مف لشربا حؽ المسقاة منشيء لأرض كلممجاكريف لممسقاة المجاكريف لمملبؾ إف
 إنشائيا نفقات في اشتراكيـ نظير ، غيرىا مياه مكرد ليا ليس ماداـ ، منيا أرضيـ لرم الخاصة
  . كصيانتيا

 مف أما ، مباشرة الخاصة لممسقاة أرضو المجاكرة لممالؾ الشرب حؽ ثبكت حكؿ الفقو يختمؼ لـ
 ثبكت حكؿ الفقو اختمؼ فقد ، نفسيا المسقاة تجاكر كلـ المسقاة منشيء أرض أرضو جاكرت

 الشرب حؽ أف بحجة لو الشرب حؽ ثبكت عدـ إلى الفقو في رأم فذىب ، لأرضو الشرب حؽ
 تفسيره في التكسع يجكز لا استثناء كىك ، الخاصة بمسقاتو الانتفاع في المالؾ حؽ عمى قيد
 مف الشرب حؽ أف عمى تأسيسان  ، لو الشرب حؽ ثبكت إلى الجميكر رأم ذىب حيف في ،َٖ

                                                                 
19

 . 1ٔ،  ٖٔعبد الناصر العطار ، بند  ( (
0ٓ

م ، حسن كٌرة 9ٗ9ٔ، طبعة عام  9ٕٕ، بند  ٔمل مرسً " شرح القانون المدنً الجدٌد " ، " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ، ج انظر فً ذلك : محمد كا ( (

محمد على عرفة " شرح القانون المدنً الجدٌد " ، حق م ، 91٘ٔ، طبعة عام  ٔٗ" الموجز فً أحكام القانون المدنً " ، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ، بند 

 م .  9٘ٗٔ، طبعة عام  0ٕٓ، فقرة ٔ، ج الملكٌة 
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 ، مياه مف المسقاة مالؾ حاجة عف يفيض فيما الجكار بسبب يثبت حؽ ىك الخاصة المسقاة
 المسقاة ىذه مف أراضييـ لرم المياه ليذه حاجة في ىـ الذيف المجاكريف لمملبؾ عامان  فيككف

 . (ُٖ) غيرىا آخر مياه مكرد كجكد لعدـ الخاصة

 الملبؾ مف سكاه( مياه مكرد ليـ ليس لمف )أم إليو حاجة في ىك لمف الحؽ ىذا ثبكت كيراعى
 حؽ كصاحب الانتفاع حؽ صاحب مثؿ الأخرل العينية الحقكؽ أصحاب أك المجاكريف
 الأرض عمى مباشرة سمطة مف ليـ لما كذلؾ ، الحيازم الرىف كحؽ الحكر كحؽ الاستعماؿ

 مباشرة ذلؾ طمب فعمييـ ، المستأجر مثؿ الشخصية الحقكؽ أصحاب أما ، العيني الحؽ محؿ
 غير الدعكل بطريؽ الخاصة المسقاة صاحب مف طمبو أك (ِٖ) العيني الحؽ صاحب مف

  . كلحسابو( العيني الحؽ صاحب اسـ استعمالو طريؽ عف )أم المباشرة

 مكرد مف لو يكف لـ إذا : الأكلى الحالة : حالتيف في الخاصة المسقاة إلى الحاجة ثبكت كيتأكد
  ّٖ الرم لتماـ كاؼو  غير لكنو الأرض لرم مياه مكرد ليا كاف إذا : الثانية حالةال . سكاىا لممياه

ّٖ  
ذا  بالأرض البدء تـ المسقاة مف أراضييـ رم إلى بحاجة ىـ الذيف المجاكركف الملبؾ تعدد كا 
 ، بينيـ النزاع لحسـ الرم تفتيش إلى الالتجاء يجرم التنازع كعند ، أشد لمرم حاجتيا تككف التي
ذا  أم يختار أف لو كاف ، مياىيا إلى بحاجة مف لأرض المجاكرة الخاصة المساقي ددتتع كا 

لا ، الحؽ استعماؿ في يتعسؼ ألا شريطة أكثر أك مسقاة  ثـ الرم تفتيش إلى الرجكع تعيف كا 
  . (ْٖ) الخاصة المسقاة ىذه لتحديد لممحكمة

 صاحب سكاء بيا تفعين مف جميع الخاصة المسقاة ىذه كصيانة إنشاء نفقات في كيشترؾ
 يدفع لا مف إجبار أحدىـ طمب عمى بناء يمكف التنازع كعند ، المجاكريف الملبؾ أك المسقاة
 المادة تنص حيث ، المحكمة أك الرم تفتيش طريؽ عف أرضو( مساحة بحسب )كؿ نصيبو

                                                                 
(

0ٔ
، منصور مصطفى منصور ،  1ٗ، ص  ٖٔ، العطار ، بند  ٙٙ، الصدة ، بند  ٔ٘، إسماعٌل غانم ، بند  ٙٗٗ، بند  0( انظر فً ذلك : السنهوري ، ج 

 م .900ٔ ، طبعة عام 0ٕ، أنور طلبة " الوسٌط فً القانون المدنً ، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ، ص  1ٕبند 
0ٕ

 . 1ٗ، ص  ٖٔ( انظر فً ذلك : عبد الناصر العطار ، بند  (
0ٖ

  . 0ٓٔانظر فً ذلك : شوقً صلبح ، ص  ((
0ٗ

هً المحكمة الإدارٌة  –م 9ٖ٘ٔلسنة  ٙ٘م الذي حل محل القانون رقم 91ٔٔلسنة  1ٗوفق قانون الري والصرف رقم  -وٌراعى أن هذه المحكمة  ( (
 ( .٘ٙهامش  1٘، ص  ٖٔذلك : عبد الناصر العطار ، بند )انظر فً ذلك :  انظر فً 
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 بالإصلبحات القياـ عمى مصرؼ أك بمسقاة المنتفعكف يتفؽ لـ إذا " مصرم مدني ُُٖ
 . " منيـ كاحد أم طمب عمى بناء فييا بالاشتراؾ إلزاميـ جاز ، ريةالضرك 

 . المجرى حق : ثانياً 

 مجرل أك ممر شؽ في المياه مكرد عف البعيدة الأرض حؽ ىك بأنو المجرل حؽ تعريؼ يمكنني
 . عادؿ تعكيض نظير المكرد بيذا لكصميا الجار بأرض

 غيره بأرض مجرل أك ممر شؽ في الحؽ المياة مكرد عف البعيدة الأرض لصاحب يثبت حيث
 خاصة( كمسقاة خاصان  مكردان  أك نير أك كترعة عامان  مكردان  كاف )سكاء منبعيا مف المياه لعبكر
 . عادلان  تعكيضان  ذلؾ عف يعكضو أف مقابؿ ، الأرض ىذه لرم أرضو إلى تصؿ حتى

 لذا ، بأرضو الممر أك المجرل يشؽ الذم الجار ممكية عمى قيدان  يمثؿ المجرل حؽ لأف كنظرأ
 يكجد لا بحيث ، المياه مكرد عف بعيدة الجار أرض كانت إذا إلا أرضو في شقو يجكز لا

 كما ، (ٖٓ) ، أرضو لرم غيركاؼو  لكنو بجكارىا مياه مكرد يكجد أك ، أصلبن  مياه مكرد بجكارىا
 أم يجبر ، عادلان  تعكيضان  أرضو في الماء مجرل شؽ الذم الأرض صاحب تعكيض يجب
 الأرض مف شقو جرل الذم الجزء عف تعكيضو يشمؿ بحيث ، المجرل حؽ جراء مف لو ضرر
 يمحؽ عما فضلب ، البعيدة الجار أرض إلى تصؿ حتى أرضو في تعبر حتى لممياه مجرل ليككف
   . (ٖٔ) المجرل حؽ بسبب مضار مف الأخرل الأرض أجزاء بباقي

 ، صيانتو كنفقات جاره أرض في إنشائو نفقات كحده المجرل حؽ صاحب عاتؽ عمى كيقع
 مدني َُٖ المادة تنص كلذا ، المجرل ىذا مياه مف أكلان  أرضو يسقي أف أفضمية لو كيككف
 ناشئا ذلؾ كاف سكاء بيا يمر مصرؼ أك مسقاة مف ضرر الأرض أصاب إذا " أنو عمى مصرم

 عما كافيا تعكيضا يطمب أف الأرض لمالؾ فإف ، الجسكر حالة سكء عف أـ التطيير عدـ عف
ذا . " ضرر مف أصابو  ، ذلؾ لو كاف أرضو رم المجرل فييا شؽ الذم الأرض صاحب أراد كا 

                                                                 
0٘

ً وكان القانون المدنً المصري القدٌم لا ٌسمح للجار بحق المجرى إلا إذا تعٌن هذا الحق لتوفٌر القدر اللبزم للؤرض ، ثم توسع القانون  ( ( المدنً الحال

 ( .1ٙ، ص  ٕٖمٌاه ولكنها غٌر كافٌة لري هذه الأرض )انظر فً ذلك : العطار ، بند وجعله متاحاً لٌس فقط لمن لا تصلها مٌاه أصلبً ، بل ولمن تصلها 
(

0ٙ
 . 0ٕٔ، شوقً صلبح ، ص  1ٗ، شحاتة غرٌب شلقامً ص  ٗٗ( انظر فً ذلك : محمد حسٌن عبد العال ، ص 
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 بقدر كؿ كالصيانة الإنشاء نفقات في سكيان  يشتركاف كعندئذ ، المجرل حؽ صاحب بعد لكف
  . (ٕٖ) ذلؾ غير عمى يتفقان  لـ ما ، الآخر أرض بمساحة مقارنة أرضو مساحة

 . الصرف أو المسيل قح : ثالثاً 

 في مباشرة سكاء الأرض حاجة عف الزائدة المياه تصريؼ حؽ ىك المسيؿ أك الصرؼ حؽ إف
 . عمكمي مصرؼ في الجار أرض عبر مباشر غير بطريؽ أك خاص مصرؼ

  : نكعيف عمى الصرؼ يتـ كبذلؾ

 صلشخ مممكؾ خاصان  مصرفان  ثمة أف يفترض الصرؼ مف النكع كىذا . المباشر الصرف
 لو مجاكركف ملبؾ كلو ، فيو بأرضو الزائدة المياه صرؼ في كحده يستعممو ، أرض صاحب

 لأرض مجاكريف أـ ذاتو الخاص لممصرؼ مجاكريف أكانكا سكاء خاص مصرؼ لدييـ ليس
 كىنا ، بأرضو الزائدة أراضييـ مياه لتصريؼ الخاص لمصرفو كيحتاجكف ، المصرؼ منشيء
 ممكية عمى قانكنيان  قيدان  يمثؿ بكصفو) المصرؼ ىذا تعماؿاس في ليؤلاء القانكف يرخص

 القانكف يتدخؿ لكف غيره دكف استعمالو كحده لصاحبو يككف أف كالمفركض ، الخاص المصرؼ
 كأجد بالرعاية أكلى خاصة مصمحة لأجؿ المجتمع في اجتماعي دكر لأداء الممكية حؽ لدفع

 الاتفاؽ بطريؽ سكاء الخاص(، المصرؼ ىذا استعماؿ في المجاكريف لمملبؾ يسمح بالحماية
 جية قبؿ مف بو إلزامو خلبؿ مف عنو جبران  حتى أك الخاص المصرؼ مالؾ الجار مع كالتراضي

 نفقات في المالؾ ىذا مع اشتراكيـ نظير كذلؾ ، المختصة المحكمة أك كالصرؼ الرم تفتيش
 . أرضو مساحة بقدر كؿ المصرؼ ىذا كصيانة إنشاء

 في بو الانتفاع مجرد فقط لمجيراف كيككف ، لمالكو خالصة تبقى المصرؼ ىذا ممكية أف كيراعى
 عمييـ الأكلكية لو تككف حيث ، أكلان  لأرضو التصريؼ عممية مف المالؾ فراغ بعد التصريؼ

 . الملبؾ الجيراف ىؤلاء بيف مف التصريؼ إلى حاجة الأشد الأرض ثـ التصريؼ في جميعان 

 مصرفا أك مسقاة أنشأ مف  -ُ " بقكليا مصرم مدني َٖٖ المادة احةصر  عميو نصت ما كىذا
 يجكز ذلؾ كمع  -ِ  " . " استعماليا حؽ كحده لو كاف بذلؾ الخاصة لمكائح طبقا خصكصيا

                                                                 
(

01
 . 11، ص  ٕٖ( انظر فً ذلك : عبد الناصر العطار ، بند 
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 صرؼ، أك رم مف أراضييـ تحتاجو فيما المصرؼ أك المسقاة يستعممكا أف المجاكريف لمملبؾ
 في المجاكريف الملبؾ كعمى منيا، حاجتو استكفى قد صرؼال أك المسقاة مالؾ يككف أف بعد إلا
 أراضييـ مساحة بنسبة كصيانتيما المصرؼ أك المسقاة إنشاء نفقات في يشترككا أف الحالة ىذه
 . " منيا تنتفع التي

 يجرم عاـ أك خاص مصرؼ كجكد عدـ يفترض الصرؼ مف النكع كىذا . المباشر غير الصرف
 إلى الأمر يحتاج إنما ، المصرؼ ذلؾ إلى زائدة مياه بيا التي ضالأر  مف مباشرة الصرؼ فيو
 تمؾ لصالح المصرؼ ذلؾ مف قريب معيف جار بأرض صرؼ معبر أك مجرل أك ممر شؽ

 الخاص أك العمكمي المصرؼ ذلؾ إلى تصؿ حتى بيا لتمر المصرؼ ىذا عف البعيدة الأراضي
. 

 الملبؾ لجيرانو السماح لمصرؼا مف القريبة الأرض صاحب عمى القانكف يفرض كىنا
 ذلؾ في الصرؼ إلى حاجة في ىـ كالذيف ، المصرؼ عف كالبعيديف لأرضو المجاكريف
 إلى النياية في تصؿ حتى بأرضو الصرؼ مياه لمركر بأرضو يجرم ممر بشؽ ، المصرؼ
 بأرضو استغؿ الذم الجزء عف عادلان  تعكيضان  تعكيضو نظير ، الخاص أك العمكمي المصرؼ

 تمؾ مركر يسببيا أخرل مضار أم كعف ، المصرؼ إلى منو تعبر ان معبر  أك ممران  شقو رلكج
 . الأرض بيذه المياه

 مسقاة مف ضرر الأرض أصاب إذا " أنو عمى مصرم مدني َُٖ المادة تنص لذلؾ كتطبيقان  
 فإف ، الجسكر حالة سكء عف أـ التطيير عدـ عف ناشئا ذلؾ كاف سكاء بيا يمر مصرؼ أك
 . "ضرر مف أصابو عما كافيا تعكيضا يطمب أف الأرض الؾلم
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 الثالث المطمب

 بالمرور المتعمقة القيود

 المرور حق

 الأرض لمالؾ القانكف يقرره حؽ بأنو الحؽ ىذا تعريؼ يمكنني : المرور حق تعريف : أولً 
 عمى لياكاستغلب استعماليا لضماف العاـ بالطريؽ لربطيا حابسة أرض عمى بالمركر المحبكسة

  . المركر ىذا بسبب تفكتو التي المنفعة عف عادلان  تعكيضان  تعكيضو نظير المألكؼ الكجو

 ، بأرضو يستأثر أف عمى المرء يحرص أف الطبيعي مف أنو جرـ لا : المرور حق أىمية : ثانياً 
 كؿ كيمنع ، كتصرؼ كاستغلبؿ استعماؿ مف يممؾ ما عمى المالؾ سمطات كؿ بمباشرة فينفرد

 المركر بمجرد حتى كلك ، الأرض بيذه الانتفاع كجكه مف كجو أم في مزاحمتو مف عداه فم
 . فييا

 استغلبليا عميو يتعذر لشخص مممككة العاـ الطريؽ عف محبكسة أرض ىناؾ تككف قد أنو بيد
 إلى لمكصكؿ جاره أرض عمى المركر بحؽ لو يعترؼ لـ ما ، الاستغلبؿ ىذا عميو يشؽ أك

 . ـالعا الطريؽ

 دكف ممكو بكامؿ لو الانتفاع خمكص يريد كالذم الحابسة الأرض مالؾ مصمحة تتعارض كعندئذ
 الذم المحبكسة الأرض صاحب كمصمحة ، أرضو عمى بالمركر ارتفاؽ حؽ عميو يفرض قيد

 كىنا ، العاـ الطريؽ عف انحباسو بسبب الانتفاع ىذا عميو يشؽ أك بأرضو الانتفاع يفكتو
 قكرنت ما إذا كالأىمية القيمة قميمة تبدك الحابسة الأرض صاحب مصمحة أف ؿنقك  أف نستطيع
 مف بالعناية كأجدر بالرعاية أكلى الأخيرة ىذه فتككف ، المحبكسة الأرض صاحب بمصمحة
 إذا ىينان  يبدك الحابسة الأرض مالؾ ضرر فإف آخر بمعنى أك الحابسة الأرض صاحب مصمحة

رًىـ  ما  الذم المحبكسة الأرض لصاحب عميو المركر حؽ لتقرير تيجةن أرضو مف جزءو  مف حي
 يجرم كأنو سيما لا ، العاـ الطريؽ عف انحباسيا بسبب لأرضو استغلبلو في سيرىؽ أك سيحرـ

 المركر حقكؽ فرض بسبب يصيبو الذم الضرر عف المحبكسة الأرض تمؾ صاحب تعكيض
 . أرضو عمى
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 خاصة أحكامان  كضع عمى المصرم المدني قانكفال كاضع حرص فقد الحؽ ىذا لأىمية كنظران 
 عمى مصرم مدني ُِٖ المادة نصت حيث ، الحؽ ليذا – التفصيؿ مف كاؼ بقدر - منظمة

 كاؼ ممر الطريؽ بيذا يصميا لا التي أك ، العاـ الطريؽ عف المحبكسة الأرض مالؾ  -ُ " أف
 المركر حؽ لو كبيرة، مشقة أك ةباىظ بنفقة إلا الطريؽ ذلؾ إلى الكصكؿ لو يتيسر لا كاف إذا
 دامت ما المألكؼ، الكجو عمى كاستعماليا أرضو لاستغلبؿ اللبزـ بالقدر المجاكرة الأراضي في
 الحؽ ىذا يستعمؿ كلا عادؿ. تعكيض نظير في كذلؾ ، العاـ الطريؽ عف محبكسة الأرض ىذه
  -ِ "." ذلؾ فيو حقؽيت منو مكضكع كفي ضررا أخؼ فيو المركر يككف الذم العقار في إلا

 تصرؼ عمى بناء تمت عقار تجزئة عف ناشئا العاـ الطريؽ عف الحبس كاف إذا أنو عمى
 بحؽ المطالبة تجكز فلب ، العقار ىذا أجزاء في كاؼ ممر إيجاد المستطاع مف ككاف قانكني،
  . (ٖٖ) "الأجزاء ىذه في المركر

 بأرض قانكنان  المركر حؽ المحبكسة الأرض مالؾ لمنح يمزـ : المرور حق تقرير شروط : ثالثاً 
  : الآتية الشركط تكافر الحابسة جاره

 عمى المركر حؽ لتقرير يمزـ . العام الطريق عن معينة لأرض انحباس وجود :الأول الشرط
 . جزئيان  أك كميان  انحباسان  العاـ الطريؽ عف ليا المجاكرة الأرض انحباس ثبكت الجار أرض

 محاطة عقارية( كحدة بكصفيا )أم أجزائيا بكؿ الأرض فتكك  عندما الكمي الانحباس كيتحقؽ
 العاـ بالطريؽ تصميا أف يمكف كسيمة كؿ ذلؾ إثر عمى تنعدـ بحيث ، ليا المجاكرة بالأراضي

 الحقيقي الانحباس أك (ٖٗ) التاـ الانحباس يسمى ما كىذا ، الجار  أرض عمى المركر غير
(َٗ) . 

 غير العاـ بالطريؽ المحبكسة الأرض يكصؿ الذم ممرال يككف عندما الجزئي الانحباس كيتحقؽ
 المصرم المدني القانكف كاضع أبرز كقد ، المألكؼ الكجو عمى كاستغلبليا لاستعماليا كاؼ

                                                                 
ً بمجرد الإشارة إلٌه  –رغم أهمٌته الحٌوٌة  –لمدنً البحرٌنً ، أنه لم ٌضع أحكاماً خاصة منظمة ل المرور ( ومما ٌإخذ على واضع القانون ا (00 مكتفٌا

ً ٌمكن اكتسابها بمرور الزمان )التقادم( ، حٌث نصت المادة  مدنً بحرٌنً على أنه "  حــق الارتفـــاق  9ٕ0فً معرض حدٌثه عن الارتفاقات الظاهرة الت

 ف قانونً أو بالمٌراث ولا ٌكســب بالتــقادم إلا الارتفاقات الظاهرة بما فٌها حق المرور " . ٌكسـب بتصـر
09

، مإسسة الثقافة الجامعٌة بالإسكندرٌة ، بدون  1٘ٔ،  1ٗٔ، ص  11انظر فً ذلك المعنى : أ.د/ توفٌق حسن فرج " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ، بند  ((
 تارٌخ نشر .

(
9ٓ

،  91،  9ٙ، ص  10، أحكام حق الملكٌة ، بند  ٘المعنى : أ.د/ عبد الحمٌد عثمان محمد " المفٌد فً شرح القانون المدنً البحرٌنً " ج ( انظر فً ذلك 
 م . ٕ٘ٓٓمطبعة جامعة البحرٌن ، طبعة عام 
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 الأرض لمالؾ )أم لو يتيسر لا كاف إذا " بقكلو أصلبن  المكجكد الممر في الكفاية عدـ معيار
 الممر ىذا كاف لك كما ، " كبيرة مشقة أك باىظة بنفقة إلا الطريؽ ذلؾ إلى الكصكؿ المحبكسة(

نما ، السيارات أك الدكاب بمركر يسمح لا أك شاقة أصلبن  عميو الحركة فيجعؿ ضيقان   يسمح كا 
 تكميؼ سبيؿ في باىظة نفقات المحبكسة الأرض مالؾ عمى يفرض مما ، الأشخاص لمركر فقط

 . أعناقيـ عمى أرضو منتجات بنقؿ أشخاص

 المكضكع محكمة لتقدير يخضع أمر كفايتو عدـ أك القائـ الممر كفاية تقدير فإف ؿحا أية كعمى
 نسبية مسألة كتمؾ ، بيا الانتفاع أكجو إلى بالنظر محبكسة أرض كؿ ظركؼ ضكء في تجريو
 حؽ تقرير مجرد معينة أرض في يكفي فقد ، استغلبليا لكجو تبعان  أخرل إلى أرض مف تختمؼ
 إلى كسيارات دكاب بمركر يسمح كاسعان  ممران  أخرل أرض تتطمب كقد ، قداـالأ عمى سيران  المركر
 . الأشخاص مركر جانب

 عدـ أك لحاجة تبعان  كعدمان  كجكدان  يدكر أخرل عمى لأرض المركر حؽ تقرير كاف إذا أنو كيراعى
 الذم الممر ىذا حجـ أك قدر أف نجد أيضان  فكذلؾ ، الحؽ ىذا إلى المحبكسة الأرض حاجة

 المحبكسة الأرض تمؾ لاستغلبؿ الملبئـ أك المناسب بالقدر يتأثر المحبكسة للؤرض قانكنان  نحيم
 أنو حيف في ، زراعية أرضان  كانت إذا كاسع ممر إلى تحتاج فقد ، عادة ليا المألكؼ الكجو عمى
 موكحج الممر ىذا قدر ذلؾ إثر عمى تغير ، لمزراعة كليس السكنى إلى استغلبليا كجو تغير إذا

 . الاستغلبؿ كجو في التغيير ذلؾ إثر عمى

 أك الكمي الانحباس ىذا تحقؽ استمرار ضركرة يمزـ ، يزكؿ لا قائمان  المركر حؽ يبقى كلكي
 حؽ ذلؾ إثر عمى زاؿ كجكده سبؽ بعد الجزئي أك الكمي الانحباس زاؿ إذا لأنو ، الجزئي
 صاحب اشترل لك كما ، ابسةالح الأرض عمى المحبكسة للؤرض مقرران  كاف الذم المركر
 ممرات بإيجاد الدكلة قامت أك العاـ بالطريؽ أكصمتو لأرضو مجاكرة أرضان  المحبكسة الأرض
 يسر مما ، العاـ الطريؽ عف قبؿ مف محبكسة كانت التي الأراضي إيصاؿ في سببان  كانت معمقة
 . ليا المألكؼ الكجو عمى استغلبليا أكجو ملبكيا أك لمالكيا
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 إذ ، منطقي شرط كىذا . مالكيا سموكب المحبوسة الأرض انحباس يكون أل : لثانيا الشرط
 ، العاـ الطريؽ عف أرضو انحباس في سمككوب الأرض مالؾ يتسبب أف عقلبى  المقبكؿ مف ليس
 . لأرضو مجاكرة أراضي في لو ممر عمى يحصؿ أف ذلؾ بعد يريد ثـ

 مف المتصؿ الجزء عمى بنى أنو لك كما ، اديان م عملبن  المالؾ سمكؾ يككف أف ذلؾ بعد كيستكم
 ، الطريؽ ىذا عف الأرض ىذه مف الباقي الجزء فحبس ممران  يترؾ أف دكف العاـ بالطريؽ أرضو

 لو مقرران  كاف بالمركر ارتفاؽ حؽ عف تنازؿ لك كما إراديان( تصرفان  )أم قانكنيان  عملبن  يككف أف أك
 أك الإىماؿ مجرد في متمثلبن  السمكؾ ىذا يككف أف أك ، جيرانو أحد مع الاتفاؽ بطريؽ سمفاى 

 (ُٗ) بالتقادـ لو المسقطة المدة اتفاقان  لو المقرر المركر حؽ استعماؿ في جانبو مف التقصير
 . محض( سمبي سمكؾ باتخاذ اكتفى )أم

 العاـ بالطريؽ متصلبن  كاف لعقار يحدث الذم الانحباس ذلؾ الإرادم الانحباس مظاىر مف كيعد
 ىذا كاف سكاء ، العقار ىذا مالؾ أجراه قانكني تصرؼ عمى بناء العقار ىذا تجزئة جرت ـث

 أف بعد ليا مفرزان  الممكية ليذه كاشفان  أك اليبة أك البيع مثؿ أجزائيا عمى لمممكية ناقلبن  التصرؼ
 دإيجا الإمكاف في ككاف ، أجزائو بعض انحباس إلى أدل مما ، القسمة مثؿ الشيكع عمى كانت
 ىذه عمى إلا المركر حؽ تقرير طمب يجكز لا الفركض ىذه ففي ، المحبكسة للؤجزاء كاؼ ممر

 أرض عمى مركران  يطمب أف الأجزاء ىذه مف جزء أم ملبؾ مف لكاحد يجكز لا ثـ كمف ، الأجزاء
 بيف لمتكاطؤ محاكلات لأم تفاديان  منطقي أمر كىذا ، تجزأتو جرت الذم العقار ليذا مجاكرة
 الأراضي عمى لأجزائيـ المركر بحؽ ذلؾ بعد مف المطالبة ثـ الانحباس حالة لإيجاد ؾالملب

   . ليـ المجاكرة

 العاـ الطريؽ عف الحبس كاف إذا أنو عمى " أنو عمى مصرم مدني ِ/ُِٖ المادة تنص كلذا
 في كاؼ ممر إيجاد المستطاع مف ككاف قانكني، تصرؼ عمى بناء تمت عقار تجزئة عف ناشئا
 . " الأجزاء ىذه في المركر بحؽ المطالبة تجكز فلب ، العقار ىذا أجزاء

                                                                 
9ٔ

، طبعة عام  ٕٔٙ،  ٕٓٙ، ص 9ٓٗي " بند ( انظر فً ذلك المعنى " أ.د/ محمد شكري سرور " موجز تنظٌم حق الملكٌة فً القانون المدنً المصر(
  م ، دار النهضة العربٌة بالقاهرة . ٕٓٓٓ –ه  ٕٓٗٔ
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 لك كما ، المحبكسة الأرض مالؾ عف أجنبي لسبب الانحباس يحصؿ أف ينبغي عميو كبناء
 كما الغير بسبب أك كالزلازؿ الفيضانات حصكؿ إثر عمى القاىرة القكة بسبب الانحباس حصؿ

 بالطريؽ المحبكسة الأرض يصؿ كاف ممران  الدكلة في امةالع الإدارة جيات إحدل أغمقت لك
 . العاـ

 . المحبوسة الأرض لستغلال المرور حق لزوم : الثالث الشرط

 ىذه تككف أف ليا مجاكرة أرض لمالؾ عمييا بالمركر حؽ الجار أرض عمى يتقرر لكي يتعيف
 تقرير بعد إلا كالمعتاد لكؼالمأ الكجو عمى استغلبليا يتعذر العاـ الطريؽ عف المحبكسة الأرض

 قكم مبرر أك ضركرة ثمة فتككف ، العاـ بالطريؽ المتصمة الأرض تمؾ عمى لمالكيا المركر حؽ
 . الحؽ ىذا لتقرير

 ، الأرض تمؾ حبابص ضرر إحداث عنو ينفؾ لا ما أرضو  عمى المركر حؽ تقرير أف ذلؾ
 حؽ عميو يتقرر الذم بالجزء تفاعالان مف الأرض ىذه صاحب حرماف مف عميو يترتب لما نظران 

 بضرره التضحية تممي ضركرة ثمة تككف أف ينبغي كلذا ، المحبكسة الأرض لصاحب المركر
 أرض عمى المركر حؽ مف حرـ إذا المحبكسة الضرر صاحب سيصيب أشد لضرر دفعان  ىذا
 . (ِٗ) طبيعتيا بحسب لو أعدت لما المناسب الكجو عمى أرضو استغلبؿ عميو فيتعذر جاره

 مف جزء مف فيحرمو الحابسة الأرض مالؾ أرض عمى القانكف يفرضو قانكني قيده  المركر فحؽ
 تستكجب ضركرة ثمة تككف أف يمزـ كلذا ، المحبكسة الأرض صاحب لمصمحة مراعاة أرضو
لا القيد ىذا فرض  . (ّٗ) فرضو تعذر كا 

 . المرور حق أحكام : رابعاً 

  : الآتية للؤحكاـ يخضع أنو المركر لحؽ منظمةال القانكف نصكص مف كاضحان  يتجمى

 
                                                                 

9ٕ
 ( ذلك أنه وإن كان من مصلحة أي مالك لأرض معٌنة مصلحة ظاهرة فً أن ٌنتفع بكامل أرضه من غٌر أن ٌحرم من أي جزء منها ولو لصالح غٌره (

ة إذا ما قورنت بمصلحة الجار الذي ٌحتاج إلى المرور على أرض جاره لٌصل أرضه بالطرٌق العام من الجٌران ، إلا أن هذه المصلحة تبدو مرجوح
حة مالك فٌتسنى له استغلبلها والانتفاع بها على الوجه الملببم لما أعدت له ، حٌث تبدو مصلحة هذا الجار صاحب الأرض المحبوسة  راجحة على مصل

 الأرض الحابسة .  
9ٖ

  . 99،  90، ص  10بند  –المرجع السابق  –معنى : أ.د/ عبد الحمٌد عثمان محمد ( انظر فً نفس ال(
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 :القانون بقوة المرور حق ثبوت

 ارتفاؽ حؽ المحبكسة الأرض لمالؾ ثبت الذكر سالفة المركر حؽ تقرير شركط تكفرت إذا
 حكـ أك اتفاؽ إلى ثـ مف يحتاج فلب ، القانكف بقكة لأرضو الحابسة جاره أرض عمى بالمركر
 أك القضاء إلى الالتجاء إلى فاضطره ثبكتو أك كجكده في نازعو إذا أنو بيد ، لو لثبكتو قضائي
 . لو منشئان  كليس الحؽ ليذا مقرران  أك كاشفان  الاتفاؽ ىذا أك القاضي حكـ كاف الاتفاؽ

 ، كمستمرة ثابتة الجزئي أك الكمي الانحباس حالة دامت ما كقائمان  ثابتان  المركر حؽ كيستمر
  . كعدمان  كجكدان  معيا يدكر فيك ، زكالياب الحؽ ىذا ايضا كيزكؿ

 مكاف تعييف يجرم أف قبؿ مف حتى تقريره شركط تكافر بمجرد القانكف بقكة الحؽ ىذا كيثبت
 تحديد أك المركر( حؽ عميو يباشر الذم المكضع تعييف قبؿ )أم لمحؽ محلبن  يمثؿ الذم المركر
 . عميو يرد الذم المحؿ عمى مباشرتو شكؿ أك طريقة

  :المرور حق في الحق حبصا

 لو لمف أك الأرض( تمؾ لمالؾ )أم ممكية حؽ المحبكسة الأرض عمى لو لمف المركر حؽ يثبت
 أك الاستعماؿ حؽ أك الانتفاع حؽ صاحب مثؿ الممكية حؽ غير آخر أصمي عيني حؽ عمييا
 . الحكر حؽ

 مثؿ المحبكسة بالأرض المرتبطة الشخصية الحقكؽ لأصحاب الحؽ ىذا يثبت لا ثـ كمف
 عمى ترد لا شخصي طابع ذات ىؤلاء حقكؽ لأف نظران  ، المزارع أك المستعير أك المستأجر
نما الأرض  لممستأجر يمكف عميو كبناء (ْٗ) الأرض مالؾ ذمة في مباشرة لأصحابيا تتكلد كا 
 الأرض لصالح لو مركر حؽ لتقرير المحبكسة الأرض مالؾ مؤجره عمى مباشرة الرجكع

 ، منفعة مف لو أعدت ما ضكء في ليا المألكؼ الكجو عمى استغلبليا لو يتسنى حتى ةالمستأجر 

                                                                 
9ٗ

م ، 9ٙ1ٔ، طبعة عام  1٘1، ص  ٙٙٗانظر فً ذلك المعنى : أ.د/ عبد الرزاق السنهوري " الوسٌط فً شرح القانون المدنً " ، حق الملكٌة ، بند  ( (

، طبعة عام  ٕ٘،  ٔ٘ترجمة والنشر ، أ.د/ محمد حسٌن منصور " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ص دار إحٌاء التراث العربً ، مطبعة لجنة التؤلٌف وال
 م ، دار الجامعة الجدٌدة للنشر بالإسكندرٌة . ٖٕٓٓ
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 لاستيفاء صالحة حالة في المؤجرة الأرض بتسميمو الإيجار عقد بمكجب قانكنان  ممتزـ المؤجر لأف
   . (ٓٗ) الأرض تمؾ طبيعة أك الاتفاؽ بحسب منيا المقصكدة المنفعة

 :شرتومبا وطريقة المرور حق محل تعيين

 الحؽ ىذا محؿ تعييف فإف ، القانكف بقكة يتقرر المحبكسة الأرض لمالؾ المركر حؽ كاف إذا
 المحبكسة الأرض مالؾ بيف بالاتفاؽ التراضي بطريؽ ابتداءن  تنظيميما يجرم ممارستو كطريقة
 الالتجاء المحبكسة الأرض صاحب جؽ مف كاف كاختمفا تنازعا فإف ، الحابسة الأرض كمالؾ

 مف كالتي ، الحؽ ليذا المنظمة القانكنية القكاعد كفؽ الشأف ىذا في بينيما ليفصؿ القضاء ىإل
 حؽ تقرير ، المحبكسة للؤرض المجاكرة الأراضي تعدد عند يراعي بأف القاضي التزاـ أبرزىا
 سبيؿ عمى فيختار ، الأراضي ىذه بيف مف أخؼ ضرره  يمحقيا التي الأرض عمى ليا المركر
ذا ، الزراعية الأرض مف بدلان  فضاء أرض عمى المركر حؽ تقرير لذلؾ طبيقان ت المثاؿ  لـ كا 
 تعددت لكف كاحدة أرض سكل بجكارىا يكف كلـ المحبكسة للؤرض المجاكرة الأراضي تتعدد

 يتكلد الذم المكضع يختار أف القاضي عمى تعيف عمييا المركر حؽ تقرير يمكف التي المكاضع
 كلا ....... " بقكليا مصرم مدني ُِٖ المادة عميو نصت ما عيف ذاكى ، الأضرار أخؼ عنو

 يتحقؽ منو مكضكع كفي ضرران  أخؼ فيو المركر يككف الذم العقار في إلا الحؽ ىذا يستعمؿ
 . " ذلؾ فيو

 ، قضاءن  أك اتفاقان  المركر لحؽ المحبكسة الأرض مالؾ ممارسة شكؿ أك طريقة تحديد يمزـ كما
 ذلؾ أف غير ، الحابسة الأرض سطح عمى المركر طريؽ عف الحؽ ىذا شرةمبا يجرم ما كعادة

 أك كبارم أك قناطر شكؿ في المحبكسة الأرض سطح فكؽ الحؽ ىذا ممارسة مف يمنع لا
 تحتاجو ما ضكء في كمو كذلؾ أنفاؽ حفر خلبؿ مف الأرض سطح تحت حتى أك معمقة جسكر
 الكجو عمى استغلبليا متطمبات مع غـتتنا لممركر طرؽ أك أشكاؿ مف المحبكسة الأرض
 . (ٔٗ) المناسب

                                                                 
9٘

ما أعدت له من مدنً مصري على أنه " ٌلتزم المإجر أن ٌسلم المستؤجر العٌن المإجرة وملحقاتها فً حالة تصلح معها لأن تفً ب ٗٙ٘( إذ تنص المادة (
ً تنص على ذلك بقولها " ٌلتـزم المإجر بتسلٌم  ٕٔ٘المنفعة وفقا لما تم علٌه الاتفاق أو لطبٌعة العٌن " ، وهذه المادة تعادل المادة  مدنً بحرٌنً والت

مدنً كوٌتً "  9ٙ٘مؤجور " ، ونصت علٌه المادة المؤجور وملحقاته فً حالة ٌصلح معها لاستٌفاء المنفعة المقصودة ، وفقا لما تم الاتفاق علٌه أو لطبٌعة ال

 ٌلتزم المإجر بتسلٌم المؤجور وملحقاته فً حالة ٌصلح معها لاستٌفاء المنفعة المقصودة " .
9ٙ

 شر .، بدون تارٌخ نشر أو دار ن ٙٙ( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ محمد سعد خلٌفة ، د/ حمدي محمد عطٌفً " الملكٌة والتؤمٌنات العٌنٌة " ص (
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   :المرور( حق )مقابل المرور حق عن التعويض

 كامؿ مف حرمانو عف الحابسة الأرض مالؾ تعكيض يجرم أف العدالة معاني أبسط مف إف
 . المحبكسة الأرض مالؾ لصالح أرضو عمى مركر حؽ فرض إثر عمى بممكو الانتفاع

 لمضرر جابران  يككف أف تقتضي التعكيض ىذا كعدالة ، عادلان  التعكيض اىذ يككف أف كينبغي
 أك )قؿ المنفعة قدر عف النظر بغض ، أرضو عمى المركر حؽ فرض جراء مف أصابو الذم
 . (ٕٗ) العاـ بالطريؽ اتصاليا بعد المحبكسة الأرض مالؾ عمى عادت الذم كثر(

 أنو يعني لا المحبكسة الأرض مالؾ جانب مف التعكيض ىذا دفع أف ملبحظتو تجدر كمما
 ، صاحبو ممؾ عمى الممر ىذا يبقى بؿ )الممر( المركر عميو يجرم الذم لممكضع مالكان  أصبح
 المكضع ليذا ثمنان  كليس ، الجار أرض عمى فقط لممركر نقدم مقابؿ مجرد التعكيض كيككف
 . المركر محؿ

 حؽ تقرير مف فترة بعد العاـ بالطريؽ سةالمحبك  الأرض اتصمت إذا أنو المعنى ىذا يؤكد كمما
 لمالؾ دفعو الذم التعكيض مقدار مف يسترد أف الأرض تمؾ صاحب حؽ مف كاف ، المركر
 الضركرة اقتضت إذا أنو عف فضلبن  ىذا ، أضرار مف يقع لـ ما يكازم ما الحابسة الأرض
 التكسعة ىذه عف الحابسة الأرض صاحب تعكيض كجب المحبكسة للؤرض المقرر الممر تكسيع
 . (ٖٗ) عنيا المتكلد الضرر لجبر

ذا  التعكيض ذلؾ قدر عمى المحبكسة( الأرض كمالؾ الحابسة الأرض )مالؾ الطرفاف يتفؽ لـ كا 
 طريقة أيضا كحدد ، تقديره أمر القاضي تكلى ، الحابسة الأرض مالؾ ضرر يجبر الذم العادؿ
 تقدير بعد الحابسة الأرض مالؾ كبمقدكر ، أقساط عمى أك كاحدة( دفعة )أم جممة سكاء دفعو
 يكفو حتى أرضو عمى المركر مف المحبكسة الأرض مالؾ منع قضاءن  أك اتفاقان  التعكيض قدر
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 ضكء في كذلؾ ، آجاليا حمت أقساط مف عنده لو مستحقان  تبقى ما يكفو أك التعكيض ىذا
 . (ٗٗ) الحبس في الحؽ لاستعماؿ العامة القكاعد

ذا  المطالبة عف الحابسة الأرض مالؾ كسكت ، قضاءن  أك اتفاقان  التعكيض ىذا يرتقد يجر لـ كا 
 في الحؽ ثبكت تاريخ مف سنة عشرة خمس بمركر بو المطالبة دعكل رفع في حقو سقط بو

 أما ، أرضو عمى المركر في لحقو المحبكسة الأرض مالؾ ممارسة تاريخ مف أم ، بو المطالبة
 في الحابسة الأرض لمالؾ مستحقان  دينان  صار فقد قضاءن  أك تفاقان ا التعكيض ذلؾ تقدير جرل إذا
 عشرة خمس بمركر بالتقادـ بو المطالبة في حقو يسقط كعندئذ ، المحبكسة الأرض صاحب ذمة
 . (ََُ) التعكيض ىذا استحقاؽ تاريخ مف سنة

 الرابع المطمب

 الجوار في التلاصق عن النشئة القيود

 والمناور المطلات

 لو تحقؽ التي كبالصكرة يريده الذم البناء عمييا يبني أف الأرض لمالؾ أف العاـ لأصؿا كاف إذا
 لمجكار أف إلا ، الانتفاع كجكه في سمطتو بتقييد لغيره يسمح أف دكف ، كرائو مف المنشكد النفع
 عمى بسمطاتو يتمتع أف جار لكؿ يتسنى حتى ، عنيا التغافؿ أك تجاىميا يمكف لا متبادلة حقكقان 
 عميو الله صمى يقكؿ إذ الكريـ النبي كصدؽ ، بجاره منو إضرار أك يصيبو ضرر دكف ممكو
 . (َُُ) " ضرار كلا ضرر لا " كسمـ

 ممؾ عمى تطؿ ممكو في فتحات فتح إلى يحتاج فإنو بممكو الانتفاع كماؿ لممالؾ يتحقؽ كلكي
 تككف أف إما الفتحات ىذه ، إليو كالضكء اليكاء كلدخكؿ ممكو خارج عمى خلبليا مف لمنظر جاره
 . المناكر قبيؿ مف أك المطلبت قبيؿ مف
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 للئطلبؿ بنائو جدار في المالؾ يحدثيا فتحة عف عبارة ىك المطؿ . المطلات فتح تقييد : أولً 
 كالأبكاب النكافذ مثؿ ، ممكو إلى منيا كاليكاء الضكء كلدخكؿ الخارج عمى منيا كالنظر

  : نكعيف عمى كىي ، كالمشربيات كالشرفات

 تسمح التي الفتحة تمؾ ىك المستقيـ أك المكاجو بالمطؿ يقصد . مستقيمة أك مكاجية مطلبت
 كدكف الخارج إلى الإنحناء إلى حاجة دكف جاره ممؾ عمى منيا الإطلبؿ أك بالنظر لمجار

 . يسرة أك يمنة الالتفات

 الفاصؿ كالحد المطؿ بيف فةالمسا تقؿ ألا يجب المستقيـ أك المكاجو المطؿ ىذا خصكص كفي
لا سـ َُٓ عف الآخر الجار ممؾ بيف  . ضرر أم يثبت لـ كلك حتى التعكيض مع سده أمكف كا 

 مباشرة بصكرة الجار ممؾ إلى بالنظر تسمح لا التي الفتحات ىي : جانبية أك منحرفة مطلبت
نما  . الخارج إلى الانحناء أك يسرة أك يمنة الالتفات إلى لذلؾ تحتاج كا 

 عف تقؿ لا الجار ممؾ كحدكد المطؿ بيف مسافة تراعى أف المطلبت مف النكع ىذا في كيتعيف
 . متريف

 الجيراف لأملبؾ المخصصة الأغراض كانت أيا المطلبت في المسافات بيذه الالتزاـ كيتعيف    
 المطؿ كاف إذا المسافات ىذه بمراعاة المالؾ يمتزـ لا ثـ كمف ، خاصة أملبكان  تمثؿ دامت ما

 . العاـ الطريؽ عمى مفتكحان 

 كاحد فكؿ ، جاره عف استقلبلان  المسافة ىذه يراعى أف مطلبن  فتحو عند جار كؿ عمى كينبغي
 . الآخر جاره بممؾ الفاصمة كالحدكد مطمو بيف المسافة بقيد يتقيد

   :المطلات بين المسافة مخالفة جزاء

 ، المطلبت ىذه لفتح كفاقان  جزاءن  بكصفو لإغلبؽكا السد جزاؤىا المطلبت بيف المسافة مخالفة إف
 أملبؾ لو المخصص الغرض عف النظر كبغض ، ذلؾ جراء مف ضرر أم يثبت لـ كلك حتى
 . الخاصة الجار
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 المطمكبة القانكنية المسافة لأحكاـ مخالؼ نحك عمى الجار ممؾ عمى مطؿه  فيتًحى  إذا أنو كيراعى
 خمس بمركر أم بالتقادـ جاره ممؾ عمى بالمطؿ رتفاؽا حؽ يكسب فإنو المطؿ ىذا فاتح لجار
 بتحميمو جاره عمى التعدم معنى يحمؿ ىذا فعمو كاف متى ، المطؿ ليذا فتحو عمى سنة عشرة
 معنى الكقت نفس في كيحمؿ ، القانكنية المسافة مراعاة كدكف حؽ كجو دكف عميو بالمطؿ عبئان 

 عمى القانكنية الحماية طمب عف سكت الذم يوعم المعتدل الجار جانب مف كالتقصير الإىماؿ
 ىذا غمؽ طمب في حقو يسقط السككت ىذا تكافر مع المدة ىذه كبمركر ، عميو جاره اعتداء إثر

 التزاـ مع ، الحماية ىذه طمب عف التنازؿ محمؿ عمى السمبي سمككو يحمؿ إذ ، سده أك المطؿ
 أف فعميو بالتقادـ المخالؼ المطؿ حؽ بكاس المعتدم جاره عمى مطؿ فتح أراد إذا الجار ىذا
لا القانكنية المسافة بمراعاة يمتزـ  ، ليا خرقو مف تضررجاره إذا القانكنية لممساءلة نفسو عرض كا 
ني  . جاره مثؿ المخالؼ المطؿ ىذا التقادـ بطريؽ الآخر ىك يكتسب لـ ما  مف لأعجب كا 

 بالباطؿ الناس لحقكؽ كأكؿ غصب مف ويمثم ما مع عمكمان  التقادـ إباحتو في القانكف منطؽ
 الزمف مف طكيمة مدة جاره عمى بو ظاىران  مخالفان  مطلبن  فتح مف بحؽ اعترافو كفي ، (َُِ)

 لمذكؽ صارخة مخالفة مف ذلؾ يمثمو ما مع ، (َُّ) الخصكص كجو عمى بالتقادـ إياه بكسبو
 مع كالخمؽ الذكؽ رسكؿ أمة ناأن كالغريب ، القانكف باسـ الجيراف بيف التعامؿ في كالعرؼ كالديف
 مجرد مف يجعؿ كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ ىك فيا ، خصكصان  الجيراف كمع جميعا الناس
 ، إيمانو نقصاف في سببان  بالفعؿ يؤذه لـ كلك حتى جاره مف الأماف كعدـ بالخكؼ الجار شعكر

 : قاؿ أنو عنو الله رضي ةىرير  أبي سيدنا عف ركم فقد ، الجنة دخكؿ مف حرمانو في كسببان  بؿ
 يا ذاؾى  كما قالكا يؤمًفي  لا كاللهً  يؤمًفي  لا كاللهً  يؤمًفي  لا كاللهً   كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ قاؿ

 كما ، (َُْ) " شرُّهي  قاؿ بكائقيوي  كما اللهً  رسكؿى  يا قالكا بكائقىوي  جاريهي  يؤمفي  لا جاره  قاؿ اللهً  رسكؿى 

                                                                 
(

ٕٔٓ
لتقادم لمزٌد من الشرح والتفصٌل حول ما ساقه فقهاء القانون من مبررات لإقرار التقادم سواء لكسب الحق )أي التقادم المكسب( أو لسقوطه )أي ا (

ً للتقادم وحججه ، راجع مإلفنا " الوسٌط فً أحكام الالتزام م ، مطبعة بداري ٕٕٓٓ، طبعة عام  ٔٗٗ:  ٖٙٗوإثباته " ص  المسقط( وردودي علٌهم مفتدا
 بؤسٌوط .

(
ٖٔٓ

ً على ا  ً فً المطل مبنٌا لتسامح والعفو ( وٌراعى أنه من الناحٌة القانونٌة إذا ثبت أن سكوت الجار على خرق جاره للمسافة القانونٌة المطلوبة قانونا
ق ارتفاق بالمطل على ملك جاره مهما طال الزمان ، وٌمكن للجار المعتدى علٌه أن ٌطلب غلقه أو الجاري بٌن الجٌران ، فعندبذ لا ٌكسب الجار المعتدي ح

 سده فً أي وقت .

(
ٔٓٗ
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 الجنَّةى  يدخؿي  لا " كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ قاؿ : قاؿ أنو ضاأي ىريرة أبي سيدنا عف ركم
ف في  لا مى  . (َُٓ) " بكائقىوي  جاريه يأمى

 الضكء بدخكؿ ليسمح ممكو في المالؾ يحدثيا التي الفتحات ىي  . المناور فتح إباحة : ثانياً 
 المعتاد الإنساف قامة فع لارتفاعيا نظران  جاره ممؾ عمى بالإطلبؿ لو تسمح أف دكف إليو كاليكاء

. 

 أك العادم الإنساف قامة حدكد في كانت إف ممكو في المالؾ يحدثيا التي الفتحة فإف عميو كبناء
 الكاقؼ المعتاد أك العادم الإنساف قامة حدكد جاكزت إذا أما ، منكران  كليست مطؿ فيي المعتاد
 كليست منكران  الفتحة ىذه تعد دئذفعن ، عميو لمكقكؼ ما شيئان  يستخدـ أف دكف الحجرة أرض عمى
 . مطلبن 

 بالقصير ليس فيك ، طكلان  الناس أكاسط مف شخص ىك المعتاد أك العادم الإنساف أف كيراعى
 . كسطان  أم قكامان  كذاؾ ىذا بيف ككاف ، بينان  طكلان  بالطكيؿ كلا بينان  قصران 

 إياه فتحو عف المالؾ يمتزـ لا – المطؿ بعكس – المنكر فتح خصكص في أنو بالذكر كجدير
 ، فيو الأذل مظاىر لانتفاء نظران  كذلؾ ، جاره كممؾ المنكر بيف معينة قانكنية مسافة بمراعاة
 لمجار يسمح لا نحك عمى العادم للئنساف المعتادة القامة حدكد ارتفاعو في يجاكز كأنو لاسيما

 . ممكو داخؿ كعكرتو ستره ككشؼ جاره عمى بالإطلبؿ

 في تتطمب التي القانكنية المسافة شرط مف محدثيو ييعٍفىى حتى المنكر في ىيراع أف كينبغي
 بحيث ، المعتاد لمشخص المعتادة القامة حدكد يجاكز ارتفاع عمى المنكر يككف أف ، المطؿ
 فضلبن  ىذا ، الإضاءة أك لمتيكية بالدخكؿ الضكء أك لميكاء السماح مجرد فتحو مف اليدؼ يككف
 ستر لكشؼ الجار استعممو لك كما ، بالجار يضر استعمالان  المنكر ىذا ؿيستعم ألا ضركرة عف
  . الضكء أك اليكاء دخكؿ بيدؼ كليس جاره

مف القانكف المدني  ُِٖ، َِٖ، ُٖٗإف مفاد نص المكاد قد قضت محكمة النقض المصرية " ك 
اية لحرمة يدؿ عمى أف المشرع حرص عمى تقييد حؽ المالؾ في فتح مطلبت عمى ممؾ الجار رع

                                                                 
(

ٔٓ٘
 .  09، وروه الألبانً فً صحٌح الأدب المفرد ، الرقم أو الصفحة  ٙٗه ، الرقم أو الصفحة ( رواه مسلم فً صحٌح 



  63 
 

الجكار فحظر أف يككف لمجار عمى جاره مطؿ مكاجو عمى مسافة تقؿ عف متر، أك أف يككف لو 
مطؿ منحرؼ عمى مسافة تقؿ عف خمسيف سنتيمتران كيرتفع قيد المسافة عف كؿ مطؿ يفتح عمى 
، طريؽ عاـ حتى كلك أمكف اعتباره في نفس الكقت مف المطلبت المنحرفة بالنسبة إلى ممؾ الجار

كلا يسرل ىذا الحظر عمى المناكر كىي تمؾ الفتحات التي تعمك قاعدتيا عف قامة الإنساف المعتادة 
كأعدت لنفاذ النكر كاليكاء دكف الإطلبؿ منيا عمى العقار المجاكر، ككانت مخالفة المالؾ لحظر فتح 

ف التي تنبسط إلييا مطؿ عمى عقار جاره سكاء أكاف المطؿ مكاجيان أـ منحرفان تعد مف مسائؿ القانك 
رقابة محكمة النقض فإنو يجب عمى الحكـ المثبت لحصكؿ ىذه المخالفة كالقاضي بإزالة المطلبت 
أك بسدىا أف يعرض لشركط تمؾ المخالفة فيبيف بما فيو الكفاية ماىية الفتحات، التي أنشأىا الجار 

كمقدار المسافة التي تفصمو  المخالؼ كما إذا كاف ينطبؽ عمييا كصؼ المطؿ المكاجو أك المنحرؼ
عف عقار الجار، فإذا خلب الحكـ مما يفيد بحث ىذه الأمكر فإف ذلؾ يعد قصكران في تسبيب الحكـ 

 ( .َُٔ" ) يعجز محكمة النقض عف مراقبة تطبيؽ القانكف

 :الفاصل الحائط : ثالثاً 

 المشترؾ الحائط ممكية تحديد مسألة تثير شخص مف لأكثر المممككة المباني تلبصؽ أف جرـ لا
 أـ مشتركة ممكية ليما مممكؾ الحائط ىذا ىؿ ، مختمفيف لشخصيف مممككيف مبنييف بيف الفاصؿ

 ؟ خاصة ممكية لأحدىما مممكؾ أنو

 ، إدعائو صحة عمى الدليؿ يقيـ أف عميو ما أمران  يدعي كمف ، الإثبات كليد الحكـ أف جرـ لا
لا  . الإدعاء ىذا رفض كا 

 ممكية مختمفيف لشخصيف مممككيف مبنييف بيف الفاصؿ الحائط ممكية ككفت أف العاـ كالأصؿ
  : فرضيف في ىذا كيحدث ، بينيما مشتركة

 المالكاف يمارس كعندئذ . عميو البناءيف لصاحب المشتركة الممكية إثبات عند : الأول الفرض
 . عميو أحدىما بحؽ يضر لا بما المالؾ سمطات الحائط ىذا عمى

                                                                 
(

ٔٓٙ
 م . 9ٕٔٓ/ٙ/1ٔقضابٌة جلسة بتارٌخ  01لسنة  ٖ٘ٗٔٔ( نقض مدنً مصري الطعن رقم 
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 تبقى فعندئذ . خاصة ممكية لمحائط ممكيتو يدعي مف عمى الإثبات تعذر إذا : الثاني الفرض
 . ذلؾ عكس عمى الدليؿ يقكـ أف إلى ، مشتركة كممكية حاليا عمى الممكية

 مشتركة ممكية البناءين في لممالكين ممموكا الفاصل الحائط لعتبار يمزم أنو ويراعى ، 
  : الآتية الشروط توافر

 . مختمفين لشخصين ممموكين ناءانب ىناك يكون أن

 . أرضين بين وليس ، وبناء أرض بين وليس بناءين بين فاصل حائط ىناك يكون أن

 . إنشائو منذ البناءين ىذين بين فاصلاً  الحائط يكون أن

 . الحائط ىذا عمى الخاصة ممكيتو إثبات أحدىما عمى يتعذر أن

 مباشرة في المالكاف كيخضع ، مشتركة يةممك الحائط ىذا ممكية تككف الشركط ىذه كبثبكت
 أك إدارتيا حيث مف سكاء الشائعة الممكية لأحكاـ الفاصؿ الحائط ىذا عمى ممكيتيـ سمطات
 . بيا الانتفاع

ذا  نسبة بحسب كؿ ، عمييما نفقاتو كانت إصلبح أك تجديد أك بناء إعادة إلى الحائط احتاج كا 
 كينطبؽ ، الأخرل مع متساكية منيما كاحد كؿ حصة نسب كانت إذا بالتساكم أك فيو حصتو
 التعمية ىذه أف يتبيف لـ ما ىذا ، الحائط ىذا تعمية نفقات تكزيع خصكص في الحكـ نفس

 . فقط كحده الشريؾ ىذا نفقة عمى تجرم فعندئذ ، الآخر دكف الشركاء أحد مصمحة تقتضييا

 الحائط ىذا ممكية في يبونص عف بتخميو النفقات ىذه كؿ مف التخمص مالؾ كؿ كيستطيع
 . الآخر لمشريؾ بو كالانتفاع

 لو ممكيتو عمى الدليؿ إقامة استطاع إذا المالكيف لأحد الفاصؿ لمحائط الخاصة الممكية كتثبت
 كيستغمو فيستعممو ممكو عمى المالؾ سمطات كؿ كحده عميو يباشر كعندئذ ، خاصة ممكية

 . ماديان  تصرفان  أك لمممكية ناقلبن  تصرفان  التصرؼ ىذا أكاف سكاء فيو كيتصرؼ
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 عمى يرد الذم العاـ القيد الفاصؿ لمحائط خاصة ممكية المالؾ ىذا يراعي أف يجب أنو بيد
 القيد بمراعاة التزامو جانب إلى ىذا ، الحؽ استعماؿ في التعسؼ عدـ كىك الحقكؽ كؿ استعماؿ
 ىدـ إلى لجكئو عند خاصة كيةمم فاصؿ لحائط المالؾ سمطة عمى القانكف أكرده الذم الخاص

 . اختياريان  ىدمان  الحائط ىذا

  خاصة ممكية لو المممكؾ الفاصؿ الحائط ىدـ مف المالؾ حرماف شركط

  : الآتية الشروط توافر عند ىدمو من خاصة ممكية الفاصل لمحائط المالك يحرم

 ىذا كيةمم خموص مع مختمفين لشخصين ممموكين بناءين بين فاصلاً  حائطاً  يكون أن 
 . الآخر دون لأحدىما الفاصل

 . الفاصل الحائط بيذا مستتراً  الجار بناء يكون أن

 . بو المستتر بالجار الإضرار اليدم شأن من يكون أن

 . لميدم المبرر القوي العذر انعدام

 كتضحي الضرريف أك قدر بيف عادة تكازف التي لممحكمة التقديرية لمسمطة ذلؾ تقدير كيخضع
 . الأشد لمضرر دفعان  لأخؼا بالضرر

 لو يثبت ىدمو مف الفاصؿ لمحائط المالؾ جاره حرماف في الجار حؽ أف إلى التنكيو كينبغي
 في الحؽ لو يككف أف غير مف ، بو الاستتار مجرد ىك الحرماف ىذا مف اليدؼ يككف حينما
 كجو عمى خالصة تبقى أف ينبغي كالتي ، الانتفاع كجكه مف أخرل كجكه في منو الإفادة

 . خاصة ممكية الفاصؿ الحائط ىذا لمالؾ كالانفراد الاستئثار
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 الثاني المبحث

 التفاقية القيود

 التصرف من المانع الشرط

  التصرف من المنع شرط من والقضاء الفقو موقف : أولً 

 ترتبي ما بسبب كالقضائية الفقيية الأكساط مف كنفكران  صدكدان  الشرط ىذا يمقى أف غريبان  يكف لـ
 كأعظميا كأخطرىا بؿ ممكو عمى سمطاتو كأبرز أىـ في لممالؾ تقييد أك حرماف مف كجكده عمى
 يحرـ أف شأنو مف الشرط ىذا كجكد أف ذلؾ ، يممؾ فيما التصرؼ سمطة كىي ألا الإطلبؽ عمى

 سمطاتو أبرز لسمبو كمضمكنو جكىره مف الممكية حؽ كيفرغ ممكو في التصرؼ سمطة مف المالؾ
 الشرط ىذا كجكد يسببو عما فضلب ىذا ، التصرؼ سمطة كىي ألا الاقتصادية قيمتو تعطيو التي
 عصب يمثؿ الذم التداكؿ عف الماؿ ىذا حبسو إثر عمى العامة بالمصمحة كبير ضرر مف

 اتخاذ إلى الأمر بادئ في فرنسا في كالقضاء بالفقو حدا الذم الأمر ، الاقتصادية الحياة حركة
 النظر بغض مطمقان  بطلبنان  الشرط ىذا ببطلبف المناداة فكرة كتبنيا الشرط ىذا فم معادو  مكقؼ
 عدلا ثـ ، اشتراطو أممت التي المشركعة البكاعث عف النظر كبصرؼ مؤبدان  أك مؤقتان  ككنو عف
 أنو طالما بمشركعيتو المناداة فكرة كتبنيان  الشرط ليذا المضاد مكقفيما عف الزمف مف فترة بعد
  . مشركع جدم أك قكم كلباعث قكتةمك  لمدة

 إلى فذىب ، الشرط ىذا مف مكقفو تطكر آخر في الفرنسي القضاء المصرم القضاء شايع كقد
 المنشكدة المشركعة لمبكاعث كتقديران  أممتو التي العممية للبعتبارات تمبية الشرط ىذا بصحة القكؿ
 القانكف صدر ثـ ، مؤبدان  كليس تومكقك  لفترة تطبيقو يجرم كأنو لاسيما ، اشتراطو كراء مف

 مشركع كلباعث مؤقتان  كاف متى الشرط ىذا لكجكد المؤيد الاتجاه متبنيان  الحالي المصرم المدني
 بمنع يقضي شرطا الكصية أك العقد تضمف إذا -  " أنو عمى فنصت منو ِّٖ المادة في

 مدة عمى كمقصكرا ركع،مش باعث عمى مبنيا يكف لـ ما الشرط ىذا يصح فلب ماؿ، في التصرؼ
 .معقكلة
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 مشركعة مصمحة حماية التصرؼ مف بالمنع المراد كاف متى مشركعا الباعث كيككف -ِ
 .لمغير أك إليو لممتصرؼ أك لممتصرؼ

 . (َُٕ) " الغير أك اليو المتصرؼ أك المتصرؼ حياة مدل تستغرؽ أف يجكز المعقكلة كالمدة

  المبيع بممكية البائع احتفاظ شرط مع والبيع رفالتص من المنع شرط بين التفرقة : ثانياً 

 البيع كبيف التصرؼ في الكارد التصرؼ مف المنع شرط بيف التشابو ذلؾ ككاضحان  جميان  يبدك
 مف إليو المتصرؼ فييما يمنع حيث ، الأثر حيث مف المبيع بممكية البائع احتفاظ بشرط المقترف

ف لأنو نظران  ، كجلبءن  كضكحان  أكثر الفرؽ ذلؾ رغـ يبقى أنو غير ، ليما بالمخالفة التصرؼ  كا 
 أنو إلا التصرؼ مف إليو المتصرؼ منع شرط متضمنان  معيف شيء لممكية الناقؿ التصرؼ كاف
 استعماؿ مف كسمطاتيا الممكية عناصر بكؿ فيو التصرؼ مف الممنكع الشيء ممكية إليو ينقؿ

 معمؽ بيع ىك المبيع بممكية البائع احتفاظ بشرط المقترف البيع أف حيف في ، كتصرؼ كاستغلبؿ
 ذمة في البيع رغـ المبيع ممكية تبقى عميو كبناء ، الثمف بكامؿ الكفاء كىك ألا كاقؼ شرط عمى
 يجرم أف الحقيقة ىذه مف يغير كلا ، الثمف كامؿ سداد بعد إلا المشترم ذمة إلى تنتقؿ كلا البائع
 تنتقؿ كلا لمبائع ثابتة الممكية تزؿ لـ إذ ، كاستغلبلو لواستعما مف ليتمكف لممشترم المبيع تسميـ
 المشترم إلى الممكية انتقمت كانلبن  بو السداد جرل فإذا ، الثمف كامؿ بسداد إلا المشترم إلى
 الكاقؼ لمشرط الرجعي الأثر لفكرة إعمالان  السداد تاريخ مف كليس الاشتراط تاريخ مف رجعي بأثر
. 

 

 

 

                                                                 

(
ٔٓ1

صرف إلٌه من التصرف فً المـــال الذي مدنً بحرٌنً على هذا الشرط بقولها " إذا تضمن التصرف القانونً شرطاً ٌمنع المت 11ٗ( إذ تنص المادة 

ولة " ، اكتسب ملكٌته بمقتضى ذلك التصرف ، أو ٌقٌد حقه فً التصرف فٌه ، فلب ٌصح الشرط ما لم ٌكن مبنٌاً على باعث قوي ومقصوراً على مدة معق
 مدنً كوٌتً . 0ٔ٘وهو عٌن ما نصت علٌه المادة 
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   صحتو وشروط التصرف من لمانعا الشرط معنى : ثالثاً 

 . التصرؼ مف المنع شرط معنى

 تصرؼ )أم إرادم تصرؼ في الكارد الشرط ذلؾ بأنو التصرؼ مف المنع شرط تعريؼ يمكنني
 عقد في كما جانبيف مف أك الكصية في كما منفردة بإرادة أم كاحد جانب مف كاف سكاء قانكني
 حؽ أم أك معيف شيء ممكية في التصرؼ سمطة مف ديقي أك ليمنع غيرىما( أك اليبة أك البيع
 . مشركع كلباعث مكقكتة لمدة عميو يرد غيره آخر عيني

 التصرف من المنع شرط صحة شروط .  

  : الآتية الشركط تكفر التصرؼ مف المنع اشتراط لصحة يمزـ

 . إرادي تصرف في الشرط ىذا ورود

 جانبيف مف التصرؼ ىذا كاف سكاء (َُٖ) إرادم تصرؼ في كرد إذا إلا الشرط بيذا يعتد لا
 . الكصية مثؿ منفردة بإرادة أم كاحد جانب مف كاف أـ عقدان  كاف أم

 في المتبرع أف عمى تأسيسان  ، كالكصايا اليبات مثؿ التبرع عقكد في الشرط ىذا كركد كيغمب
 أم الآخر كى يجد لا كالذم لو المتبرع عمى الشرط ىذا مثؿ اشتراط صلبحية لو يكفر قكة مركز

 أف بيد ، لو لممتبرع الخاص الصالح المتبرع يتغيا ما عادة كالذم الشرط ىذا إيراد مف امتعاض
 المشترم عمى البائع اتفؽ لك كما ، المعاكضة عقكد في الشرط ىذا مثؿ كركد مف يمنع لا ذلؾ
 . الثمف كامؿ يستكفي حتى المبيع في التصرؼ عدـ عمى

 ، إليو المتصرؼ إلى الشيء لممكية الناقؿ التصرؼ في الشرط ىذا دير  أف الأعـ الغالب أف كما
 ، رىف عقد في كرد لك كما ، لمممؾ ناقمة غير أخرل تصرفات في كركده مف يمنع لا ىذا لكف

 المرىكف العقار في الراىف يتصرؼ ألا الرىف عقد في الراىف عمى المرتيف الدائف يشترط حينما
 ، كاحد لجانب الممزـ بالبيع الكعد في الشرط ىذا مثؿ كرد لك كما ، الديف بكامؿ الكفاء يتـ حتى
 . الكعد مدة طكاؿ بو المكعكد الماؿ في يتصرؼ ألا الكاعد عمى لو المكعكد يشترط عندما كذلؾ

                                                                 
(

ٔٓ0
 ٌكون للئرادة دخل فً نشؤته وفٌما ٌترتب علٌه من آثار قانونٌة ناجمة عنه .وٌقصد بالتصرف الإرادي ذلك التصرف الذي ( 
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 كاف سكاء أم ، فيو التصرؼ منع المشترط الماؿ نكع كاف أيا الشرط ىذا يرد قد أنو كيراعى
 التمسؾ بسبب الشرط ىذا أثر إعماؿ يتعطؿ قد المنقكؿ خصكص في أنو بيد ، منقكلان  أك عقاران 
 . الحائز سند المنقكؿ في الحيازة بقاعدة

 لصالح الشخص مف صادر معيف تصرؼ بشأف إلا كركد يجكز لا الشرط ىذا أف بالذكر كجدير
 أم عف استقلبلان  اشتراطو يجكز لا ثـ كمف ، كاحد جانب مف أك جانبيف مف سكاء ، غيره

 مف نفسو ليمنع الشرط ىذا بفسو لنفسو يقرر أف المالؾ حؽ مف فميس ، عنو يصدر تصرؼ
 شأف مف لأف ، بدائنيو بميغ ضرر مف ذلؾ عف ينجـ لما ، أمكالو مف معيف ماؿ في التصرؼ

 فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ عمى كالتنفيذ الحجز مف دائنكه يحرـ أف لو الشرط ىذا إباحة
 مف كالتيرب لمتحايؿ بابان  يفتح الذم الأمر ، فيو التصرؼ مف المنع لشرط نكنيان قا أثران  بكصفو
 . الشرط ىذا خلبؿ مف الديكف سداد

 . مشروع لباعث التصرف من المنع يكون أن

 المتصرؼ مصمحة أك المتصرؼ مصمحة تممييا مشركعة لمقاصد المنع يككف أف يقتضي كذلؾ
 مف الآخر العيني الحؽ صاحب أك المالؾ نقيد أك نحرـ حتى كذلؾ ، الغير مصمحة أك  لو

 . (َُٗ) العاـ النظاـ فكرة مع الشرط ىذا يصطدـ لا كحتى ، حقو في التصرؼ سمطة

 المشترم عمى البائع يشترط أف ، لممتصرؼ مشركعة مصمحة يتغيا الذم الشرط أمثمة مف كلعؿ
 لنفسو المحتفظ ، الكاىب ترطيش أف أك ، الثمف كامؿ منو يستكفي حتى المبيع في التصرؼ عدـ
 بو انتفاعو مدة فيو يتصرؼ ألا لو المكىكب عمى ، عمره طيمة المكىكب بالماؿ الانتفاع بحؽ

 . الكاىب منو يتضرر آخر إلى الرقبة ممكية في لو المكىكب يتصرؼ أف مخافة

 بعمارة لإبنو أب يتبرع أف لو المتصرؼ مصمحة رعاية كرائو مف يقصد الذم الشرط أمثمة كمف
 الابف يبدد أف مخافة سمككو كيتزف عقمو ينضج حتى معينة مدة فيو التصرؼ عدـ عميو مشترطان 

 . كتيكره بطيشو لو المكىكب الماؿ ىذا

                                                                 
(

ٔٓ9
ً ٌرتكز علٌها بنٌان أي مجتمع من المجتمعات ، سواء  ( كانت وٌقصد بفكرة النظام أنها تعبٌر عن معى معنوي معبر عن جملة المصالح الأساسٌة الت

 سٌاسٌة أو اقتصادٌة أو اجتماعٌة أو أخلبقٌة .
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 مشترطان  بعقار لآخر شخص يتبرع أف الغير مصمحة فيو المتصرؼ ينشد الذم الشرط أمثمة كمف
 يتصرؼ ألا عميو كيشترط ، أييما حياة مدل فقيرة ةلأرمم أك ليتيـ مرتبان  إيرادان  ثمنو يدفع أف عميو
 بدفع بالتزامو لو المكىكب أخؿ إذا حتى ، الأرممة تمؾ أك اليتيـ ىذا حياة طكاؿ العقار ىذا في

 لاستيفاء عميو التنفيذ يمكف الذم العقار الأرممة أك اليتيـ كجد ، عميو المتفؽ المرتب الإيراد
 . نيالعم بالمزاد بيعو ثمف مف حقكقو

 قد الككتي( المدني القانكف كاضع قبمو )كمف البحريني المدني القانكف كاضع أف بالذكر كجدير
 كىذا قكم( كلباعث " فقاؿ ، المشركعية كصؼ يشترط كلـ القكة كصؼ الباعث في اشترط

 لأسباب التصرؼ مف المنع حصكؿ لتجنب المشركعية كصؼ استعماؿ مف أفضؿ أراه الكصؼ
 مف المنع لإباحة ينبغي إذ ، المنع أجمو مف لممشترط مشركعة مصمحة فييا كانت كلك تافية

 فيك المشركعية كصؼ أما ، التقييد ذلؾ تبرر قكية كبكاعث مبررات ىناؾ تككف أف التصرؼ
 لا حتى العقد في صراحة اشتراطو يجر لـ كلك بند أك شرط أم كفي حاؿ كؿ في لازـ كصؼ
 . العاـ النظاـ بفكرة يصطدـ

 . معقولة لمدة التصرف من المنع يكون أن -ج

 لا ما كىذا ، صاحبو يد مف لحؽ تجريد مف فيو لما مؤبدان  المنع يككف أف المقبكؿ مف ليس إذ
 إباحتو إلى أصلبن  دعت التي الحاجة لقدر مجاكزان  الشرط ىذا يجعؿ تأبيده أف كما ، أصلبن  يجكز
 عمى الحؽ صاحب سمطاف مف التقييد أك فالحرما في يرخص لا الذم العاـ الأصؿ عمى خركجان 
 ، حقو في التصرؼ مف حرمانو بسبب الحؽ بصاحب ضرر ذلؾ كفي ، فيو التصرؼ في حقو

 . السكؽ في فيو التصرؼ الممنكع الماؿ ىذا تداكؿ حركة مف لحرمانو ككؿ بالمجتمع كضرر

 في المكضكع لمحكمة التقديرية لمسمطة المنع مدة معقكلية عدـ أك معقكلية مدل تقدير كيخضع
 لا حتى إفراط دكف لبمكغيا مدة مف تقتضيو كما ىذا إلى دعت التي المصمحة أك الحاجة ضكء
 لممصمحة تحقيقان  تفريط كدكف حقو في التصرؼ سمطة مف مبرر بغير الحؽ صاحب يضار

 . المنع ىذا كراء مف المنشكدة المشركعة
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 أك المتصرؼ حياة كؿ المنع مدة اؽاستغر  صراحة مصرم مدني ّ/ِّٖ المادة أجازت كقد
 في تقكؿ إذ ، المعقكلية كصؼ مف الاستغراؽ ىذا يخرجيا أف غير مف الغير أك لو المتصرؼ

 " الغير أك اليو المتصرؼ أك المتصرؼ حياة مدل تستغرؽ أف يجكز المعقكلة كالمدة " ذلؾ
(َُُ) . 

 التصرؼ مف المتصرؼ كحرـ ، التصرؼ مف المنع شرط صح الذكر سالفة الشركط تكافرت فإذا
 الشرؾ ىذا خالؼ إذا بحيث ، المنع مدة خلبؿ فيو التصرؼ مف منعو المشركط الماؿ في

 مف لمصمحة مقرر بطلبف فيك ، إبطالو طمب المصمحة ذم حؽ مف كاف ، الماؿ في كتصرؼ
ف ، مطمقان  بطلبنان  ليس فيك ثـ كمف ، لمصمحتو تحقيقان  الشرط ىذا اشتراط جرل  الفقو فم كاف كا 
 في كرد ما عمى ذلؾ في كاستند مطمقان  بطلبنان  يبطؿ الشرط ليذا المخالؼ العقد أف رأل مف

 مطمؽ بطلبف ىك ىينا البطلبف أف إلى إشارة مف المصرم المدني لمقانكف الإيضاحية المذكرة
 . الشرط ىذا كجكد مع لمتصرؼ الماؿ قابمية لعدـ نظرا

 كلا ، يكف لـ كأف كيعتبر ، الشرط ىذا يصح لـ منيا كاحد أك كميا الشركط ىذه تخمفت إذا أما
 ، الصحيح غير الشرط ىذا مثؿ فيو جاء الذم نفسو التصرؼ صحة عمى عامة بصفة ذلؾ يؤثر
 كاف التصرؼ مف المنع شرط كجكد أف يتبيف لـ ما ىذا ، الشرط ىذا بطلبف رغـ صحيحا فيبقى
 نظرية لأحكاـ إعمالان  معان  كالتصرؼ الشرط يبطؿ فعندئذ ، ذاتو التصرؼ إبراـ إلى الدافع ىك

 . (ُُُ) لمتصرؼ الجزئي البطلبف

 الماؿ في الإرادم التصرؼ منع عمى مقصكر التصرؼ مف المانع الشرط أثر أف مراعاة كينبغي
 لأسباب فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ ممكية تنتقؿ أف يمكف ثـ كمف ، التصرؼ مف الممنكع
 كرثتو إلى مكتو عند فيو التصرؼ مف مالكو الممنكع الماؿ ممكية انتقاؿ لؾذ مثاؿ ، إرادية غير

 الماؿ يخرج لا الشرط فيذا ، التقادـ بطريؽ ممكيتو كسب مف ممؾ إلى انتقالو أك الميراث بطريؽ
  . إراديان  تصرفان  التصرففيو منع عمى أثره يقتصر كلكف ، برمتو التعامؿ دائرة مف

                                                                 
(

ٔٔٓ
 لهذه ما ٌقابلها فً القانون المدنً الكوٌتً أو القانون المدنً البحرٌنً . لٌس (

(
ٔٔٔ

إذا كان العقد فى شق منه باطلب أو قابلب للببطال فهذا الشق وحده هو الذي ٌبطل، إلا إذا تبٌن أن العقد مدنً مصري على أنه "  ٖٗٔ( إذ تنص المادة 

  للببطال فٌبطل العقد كله " .ما كان لٌتم بغٌر الشق الذي وقع باطلب أو قابلب
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 العيني الحؽ أك الممكية حؽ لو المتصرؼ فيو تمقى الذم التصرؼ اتذ في الشرط ىذا يرد كقد
 بناء عميو يرد تعديؿ بمثابة الأخير الاتفاؽ ىذا فيككف عميو لاحؽ اتفاؽ في يرد كقد ، الآخر
 ىذا بشأف اللبزمة التسجيؿ إجراءات اتخاذ يجب كعندئذ ، الاتفاؽ لطرفي المشتركة الإرادة عمى

  . الاتفاؽ بيذا الاحتجاج يمكف حتى عقار بشأف كرد قد المنع كاف إذا الاتفاؽ

  التصرف من المنع شرط نطاق : خامساً 

 يمتنع ما ببياف ، نطاقو تحديد التصرؼ مف المنع لشرط المنشئة الإرادة تتكلى أف : العاـ الأصؿ
 مرتبان  أك البيع مثؿ لمممؾ ناقلبن  الممنكع التصرؼ ىذا أكاف سكاء تصرؼ مف إليو المتصرؼ عمى
 . الانتفاع حؽ أك الرىف حؽ مثؿ آخر عيني لحؽ

 ليذا تحديد عف البحث يجرم فعندئذ ، فيو المنع لنطاؽ تحديد دكف الشرط كرد إذا أنو بيد
 منع بداىة تقتضي كىي ، الشرط ىذا كراء مف المنشكدة الحكمة أك الغاية ضكء في النطاؽ
 كسكاء ، جزئيان  أك كميان  فييا التصرؼ مف عالممنك  العيف ممكية في التصرؼ مف عميو المشترط

 مف الرىف إليو يؤدم لما نظران  رىنيا جكاز عدـ تقتضي كما ، عكض بغير أك بعكض ذلؾ كاف
 حؽ مف سيككف لأنو ، الديف سداد عف المديف عجز إذا انتياءن  المرىكنة العيف في تصرؼ
 ذلؾ في مفضلبن  بيعيا ثمف مف حقو يليستكف العمني بالمزاد كبيعيا عمييا الحجز المرتيف الدائف
 . المرتبة في لو كالتالييف العادييف الدائنيف سائر عمى

 ؟ فييا التصرؼ مف الممنكع العيف عمى ارتفاؽ حؽ أك انتفاع حؽ ترتيب المنع نطاؽ يشمؿ ىؿ

 العيف في الجزئي التصرؼ مف نكعان  يمثلبف لأنيما يشمميما المنع أف إلى الفقو مف جانب ذىب
 أف آخر جانب يرل حيف في ، جزئيان  أك كاف كميان  مطمقان  التصرؼ مف المنع يقتضي كالمنع ،

 مف العيف ممكية إخراج إلى يؤدم لا ترتيبيما لأف ، الحقيف ىذيف يشمؿ لا الفرض ىذا في المنع
 . إليو لممتصرؼ المالية الذمة

 التصرؼ أك البيع مثؿ لمممكية الناقؿ التصرؼ حد عند يقؼ المنع حدكد أف اعتقادم كفي
 إذا إلا المنع يشمميا فلب التصرفات مف ذلؾ غير أـ الرىف( حؽ )مثؿ الممكية نقؿ إلى المؤدم
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 مشركعة جدية مصمحة ىناؾ أف داـ ما ، المنع يشمميا فعندئذ ، المنع شرط في صراحة كردت
   . تقتضييا

 ؟ المنع نطاق في الوصية تدخل ىل

ف لأنيا المنع نطاؽ في الكصية دخكؿ عدـ الفقو مف جانب يرل  أنيا إلا تصرفان  تعد كانت كا 
 ألا طبيعية كاقعة بحصكؿ فييا الممكية انتقاؿ يرتبط إذ ، المكت بعد ما إلى مضاؼ تصرؼ

 مف الكصية أف الآخر البعض يرل حيف في ، المنع يشمميا ألا ينبغي لا لذا ، المكت كىي
 المنع يشمميا أف يجب ثـ كمف ، الكفاة فييا حصمت متى الممكية نقؿ إلى تؤدم التي التصرفات

 أك المتصرؼ لمصمحة مقرران  الشرط كاف إذا لاسيما ، المنع كراء مف المنشكدة لمغاية تحقيقان 
 . الغير مصمحة

 مقرران  التصرؼ مف المنع شرط كاف إذا الكصية جكاز مف مانع لا أنو جانبي مف كأعتقد
 ممنكعان  كاف التي بالعيف بالإيصاء مصمحتو عف يتنازؿ أف لو أف إذ ، إليو المتصرؼ لمصمحة

نما التصرؼ فكر يتـ لا ممكيتيا انتقاؿ كأف لاسيما فييا التصرؼ مف  إرادية غير بكاقعة مرتبط كا 
 الكصية تجكز فلب ، الغير أك المتصرؼ لمصمحة مقرران  الشرط كاف إذا لكف ، المكت كاقعة كىي
 أف كلو المانع الشرط في المصمحة صاحب باعتباره أحدىما اأجازى إذا إلا إليو المتصرؼ مف

 . عنو يتنازؿ

 ؟ المنع نطاق في تدخل الإدارة أعمال ىل

 إلى تؤدم أف دكف ، عميو كالمحافظة كاستثماره الماؿ إدارة تستيدؼ أعماؿ الإدارة أعماؿ إف
 التصرؼ مف المنع نطاؽ يشمميا أف لذلؾ ينبغي كلا ، صاحبو ممؾ مف إخراجو أك فيو التصرؼ

 داـ ما التأجير يجكز لا فعندئذ ، التأجير مثؿ بعضيا جكاز عدـ عمى صراحة ينص لـ ما ىذا ،
 . المنع ذلؾ تقتضي مشركعة جدية مصمحة ثمة أف

 الكاشفة التصرفات قبيؿ مف ككنيا عمى تأسيسان  المنع نطاؽ في الشائع الماؿ قسمة تدخؿ كلا
 . لمممؾ الناقمة اتالتصرف قبيؿ مف كليس الممؾ عف
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 ؟ المنع نطاق في تدخل المادية الأعمال ىل

 أيضان  كيشمؿ بؿ فحسب القانكني التصرؼ عمى يقتصر لا التصرؼ مف المنع شرط أف جرـ لا
 كراء مف المنشكدة المصمحة ضياع أك تفكيت إلى يؤدم المادم التصرؼ لأف ، المادم التصرؼ

 الممنكع العيف ىدـ إليو لممتصرؼ يجكز لا ثـ كمف ، بسكاء سكاء القانكني التصرؼ مثؿ المنع
 متى لو المخصصة الغرض تغيير أك تغييرىا لو يجكز لا كما ، بناءن  كانت إذا فييا التصرؼ مف
 مجمع إلى غناء حديقة تحكيؿ جرل لك كما ، الاقتصادية قيمتيا يمس أف شأنو مف ذلؾ كاف

 . لممخمفات خازفم إلى فندؽ أك سكنية عمارة تحكيؿ أك لمقمامة

 ؟ فيو التصرف من الممنوع المال عمى الحجز يجوز ىل

 بعدـ لزامان  القكؿ يتقتضي قانكنان  معيف ماؿ في التصرؼ مف المنع شرط بصحة القكؿ أف شؾ لا
 المزاد في ببيعو عميو المحجكز الماؿ في التصرؼ إلى يؤدم الحجز لأف ، عميو الحجز جكاز
 مف المنع شرط يخالؼ الحجز فإف ثـ كمف ، غرماء قسمة دائنيفال بيف ثمنو كتكزيع العمني

 . يجكز فلب بو كيصطدـ التصرؼ

 مف المانع الشرط يككف حينما إليو المتصرؼ عمى لديف الحجز إيقاع مف مانع لا أنو كأعتقد
 إلا الغير أك المتصرؼ لمصمحة مقرران  كاف إذا إيقاعو جكاز كعدـ ، لمصمحتو مقرران  التصرؼ

 . الحجز ىذا لإيقاع أحدىما إجازة بتث إذا

 الماؿ عمى الحجز قرار دفع التصرؼ مف المنع شرط في المصمحة صاحب عمى كينبغي
 . عميو الحجز إيقاع دكف لمحيمكلة المنع شرط كجكد بإثبات فيو التصرؼ مف الممنكع

  ؟ الغير مكاجية في التصرؼ مف المنع بشرط الاحتجاج جكاز مدل

 عمى المانع بالشرط يحتج فيؿ ، فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ في عميو المشترط تصرؼ إذ
  ؟ لا أـ لمشرط المخالؼ لو صدر مف أم ، الغير

 ، بو العمـ لديو تكافر إذا إلا التصرؼ مف المانع الشرط بيذا عميو يحتج لا الغير أف جرـ لا
 بأم أك رسمية بكرقة أك الكصكؿ بعمـ مصحكب مسجؿ بكتاب بالشرط إخطاره طريؽ عف كذلؾ
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 الإخطار في يمزـ لا إذ ، بالشرط الغير عمـ إثبات في المصمحة صاحب تساعد أخرل طريقة
 في الشرط بو الكارد التصرؼ شير خلبؿ مف الشرط بيذا عممو إمكانية ثبتت أك معيف شكؿ
 المنع شرط ككاف ، عقاران  فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ يككف حينما كالتسجيؿ التكثيؽ مكتب

ف فيو، التصرؼ مف الممنكع الماؿ لممكية الناقؿ التصرؼ في كرد قد  في كرد قد الشرط كاف كا 
 الشرط ليذا المتضمف الاتفاؽ ىذا تسجيؿ كجب الماؿ ليذا الناقؿ التصرؼ عمى لاحؽ اتفاؽ
 . الغير عمى بو يحتج حتى

 عمى أقدـ ذلؾ كرغـ ، طارإخ دكف المانع بالشرط الخاصة بكسائمو الغير عمـ ثبت إذا إنو بؿ
 يحتج فإنو ، الماؿ ىذا لممكية ناقؿ تصرؼ بإبراـ التصرؼ مف المنع عميو المشترط مع التعامؿ
 تقرر مف لمصمحة نسبيان  بطلبنان  باطلبن  المخالؼ التصرؼ كيككف الشرط بيذا الغير ذلؾ عمى

 . لصالحو المانع الشرط

 لـ الشرط بيذا عممو إمكانية كلا التصرؼ مف نعالما الشرط بيذا الغير عمـ عدـ ثبت إذا أما
 مف المنع لشرط كالمخالؼ لو الصادر التصرؼ يككف ثـ كمف ، عميو بو الاحتجاج يجز

 . التصرؼ مف المنع لشرط مخالفتو مف الرغـ عمى لآثاره كمنتجان  صحيحان  التصرؼ

 . التصرف من المنع لشرط القانونية الطبيعة : سادسا

 يمثؿ أنو إلى الفقو مف رأم فذىب ، التصرؼ مف المنع شرط طبيعة حكؿ الفقو اختمؼ لقد
 ىذا لكف ، فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ في التصرؼ في إليو المتصرؼ أىمية مف انتفاصان 
 الإنساف بشخص يرتبط كىك ، الشخص لدل التمييز مناطو الأىمية نقص لأف نظر محؿ الرأم

 مف صاحبو يمنع لا الأىمية فنقص ، ذاتيا في بالتصرفات لو علبقة كلا ، عمره إلى بالنظر
 يباشرىا أف يستطيع ثـ كمف ، بنفسو مباشرتيا مف فقط يمنعو إنما ، ذاتيا في التصرفات مباشرة
 عميو المشترط عمى يمنع فيك التصرؼ مف المنع شرط بخلبؼ ، القانكني نائبو طريؽ عف

 . فيو التصرؼ مف الممنكع بالماؿ طيرتب مكضكعي منع فيك كلذا ، ذاتو في التصرؼ

 دائرة مف فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ خركج يتضمف شرط أنو إلى ثافو  رأم ذىب حيف في
 عمى يبقى بؿ ، التعامؿ دائرة عف يخرج لا الشرط رغـ الماؿ ىذا لأف منتقد رأم كىذا . التعامؿ
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 الميراث طريؽ عف كذلؾ إرادية غير بأسباب ممكيتو تنتقؿ أف يحدث كقد ، إليو المتصرؼ ممؾ
 كجكد رغـ تأجيره طريؽ عف كاستغلبلو الماؿ ىذا استثمار يمكف كما ، كالاستملبؾ التقادـ أك

ما بطبيعتو إما التعامؿ دائرة عف يخرج الشيء فإف كأخيران  ، الشرط  كلا ، فقط القانكف بنص كا 
 . ذلؾ في دخؿ للئرادة يككف أف يمكف

 المشترط عاتؽ عمى عمؿ عف بامتناع التزاـ إنشاء يتضمف الشرط ذاى أف إلى ثالث رأم كذىب
 لأنو أيضان  نظر محؿ الرأم كىذا . فيو التصرؼ مف الممنكع الماؿ في التصرؼ عدـ ىك عميو
 الأصمي التصرؼ فسخ ىك التصرؼ مف المنع شرط مخالفة جزاء يككف أف بو التسميـ شأف مف

 حيث ، الشرط مخالفة عند المقرر الجزاء طبيعة ؼيخال كىذا ، المتصرؼ إلى الماؿ كعكدة
 ىذا عف فضلب ىذا ، الأصمي التصرؼ إلى البطلبف يمتد أف دكف المخالؼ التصرؼ يبطؿ
 غير مف لأنو ، إليو المتصرؼ لمصمحة مقرران  المانع الشرط يككف حينما قبكلو يمكف لا الرأم

نما ، بو الممتزـ لمصمحة مقرران  التصرؼ عف بالامتناع الالتزاـ يككف أف المقبكؿ  أف الطبيعي كا 
 . لو الممتزـ لمصمحة مقرران  يككف

 شخص عمى لا ذاتيا العيف عمى يرد عينيان  تكميفان  يتضمف الشرط ىذا أف إلى رابع رأم كذىب
 . فييا لمتصرؼ قابمة غير عينان  فيجعميا ، عميو المشترط

 فضلبن  ىذا ، الكضكح إلى تفتقر غامضة أصلبن  العيني التكميؼ فكرة أف الرأم ىذا عمى كيؤخذ
 المالؾ لمصمحة مقرران  التصرؼ مف المنع فيو يككف الذم الفرض في متصكرة تككف لا أنيا عف
 فضلبن  ىذا ، صاحبو لصالح الماؿ عمى العبء يرد أف يتصكر لا إذ ، إليو( )المتصرؼ نفسو
 اعتبار دكف يحكؿ مانع مةث عندئذ يككف لا فإنو ، التصكر ىذا مثؿ فرضنا لك حتى أنو عف

 بصدكر أنو عمى تأسيسان  ، صحيحان  تصرفان  لصالحو المقرر المنع لشرط بالمخالفة المالؾ تصرؼ
 . لصالحو يقرر الذم التكميؼ أك العبء عف ضمنان  تنازؿ قد يككف منو التصرؼ ىذا

 العيف في التصرؼ في المالؾ سمطات عمى قيدان  بكصفو ، الشرط ىذا أف خامس رأم مع كأرل
 صلبحية قانكنان  المخكلة الإرادة بمقتضى لمممكية العادم النظاـ في تعديلبن  يمثؿ ، يممكيا التي
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 لمدة الممؾ في التصرؼ سمطة بتقييد للئرادة يسمح مستقؿ قانكني نظاـ ىك أك التقييد ىذا
  . مشركع كلباعث مكقكتة

 . التصرف من المنع شرط مخالفة جزاء : سابعاً 

 ؟ القانكف في جزاؤه ىك فما ، التصرؼ مف المنع لشرط مخالؼ ؼتصر  صدر إذا

  المصري المدني القانون موقف

 باطلبن  يككف أنو التصرؼ ىذا لحكـ المبيف المصرم المدني القانكف نص ظاىر مف كاضحان  يبدك
 متخصصة فقيية كتابة في أك قضائي حكـ أك قانكني نص في كرد إذا المفظ ىذا كمثؿ ،

 مدني ِْٖ المادة نصت حيث ، النسبي البطلبف كليس المطمؽ البطلبف إلى مباشرة يصرؼ
 صحيحا الكصية أك العقد في الكراد التصرؼ مف المنع شرط كاف إذا " بقكليا ذلؾ عمى مصرم
 ما ىك الحكـ ىذا كلعؿ ، " باطلب يقع لو مخالؼ تصرؼ فكؿ السابقة، المادة لأحكاـ طبقا
 كاف إذا " بقكليا المدني لمقانكف التمييدم لممشركع الإيضاحية المذكرة كأكدتو صراحة ذكرتو
 " لمتصرؼ الماؿ قابمية لعدـ مطمقان  بطلبنان  باطلبن  المخالؼ التصرؼ كاف كخكلؼ صحيحان  الشرط

(ُُِ) . 

 أكاف سكاء المصمحة ذم مف إلا طمبو يمكف لا لككنو نظران  البطلبف ىذا أف الملبحظ مف أنو بيد
 أف لممحكمة يجكز كلا ، الغير أك عميو المشترط أك التصرؼ مف لمنعا لشرط المشترط ىك

 قبيؿ مف عده يتعذر ، فيو مصمحة لو مف بإجازة يزكؿ أنو كما ، نفسيا تمقاء مف بو تقضي
 البطلبف لأف ، النسبي البطلبف قبيؿ مف عده الكقت نفس في يتعذر أنو كما ، المطمؽ البطلبف
 البطلبف أف حيف في ، الغير لمصمحة يتقرر كلا فقط العقد طرفي أحد لمصمحة يتقرر النسبي
 التصرؼ في طرفان  ليس ككلبىما الغير لمصمحة يتقرر كقد ، المشترط لمصمحة يتقرر قد ىينا

 مصمحة لو مف بإجازة يزكؿ النسبي البطلبف أف كما ، لو بالنسبة الأغيار مف يعدا بؿ المخالؼ
 ىذا لزكاؿ لصالحو الشرط اشترط مف إجازة تكفي لا قد أنو حيف في ، البطلبف طمب في

 لصالح اك مسرؼ كلي لو قاصر لصالح الشرط ىذا اشترط لك كما الفركض بعض في البطلبف
                                                                 

(
ٕٔٔ

 . 11، ص ٙ ( مجموعة الأعمال التحضٌرٌة ، ج 
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 الراشد ىذا أك المسرؼ الكلي ىذا مثؿ إجازة تكفي لا فينا ، كافية خبرة لديو ليست راشد شخص
 كلذا ، الشرط ىذا كراء مف المنشكدة يةالغا لتحقيؽ المشترط إجازة مف لابد بؿ ، الخبرة ناقص
 أحكاـ عميو تطبؽ خاص نكع مف بطلبف ىك البطلبف ىذا أف الفقياء غالبية لدل الرأم يستقر

 . (ُُّ) التصرؼ مف المنع شرط كراء مف المنشكدة الغاية تتحقؽ الذم بالقدر البطلبف

 ؟ لمشرط المخالف التصرف إبطال طمب دعوى تقادم مدة ىي ما

 المخالؼ التصرؼ ببطلبف المطالبة دعكل لسقكط معينة مدة يحدد خاص نص كجكد لعدـ نظران 
 مف عمييا فتسرم التقادـ في العامة لمقكاعد تخضع الدعكل ىذه فإف ، التصرؼ مف المنع لشرط
 عميو كبناء ، عامان  عشرة خمسة مدتو كالذم الطكيؿ أك العادم التقادـ أحكاـ سقكطيا مدة حيث
 التصرؼ مف المنع لشرط المخالؼ التصرؼ ىذا ببطلبف التمسؾ في المصمحة ذم حؽ فإف

 عشر خمسة عف يزيد لا بما المخالؼ التصرؼ بيذا العمـ تاريخ مف سنكات ثلبث بمضي يسقط
   . التصرؼ مف المنع لشرط المخالؼ ذاتو التصرؼ إبراـ تاريخ مف عامان 

 فيما سنة عشرة خمس بانقضاء الالتزاـ يتقادـ " أنو عمى مصرم مدني ّْٕ المادة تنص كلذا
 كتنص ، " التالية الاستثناءات عدا كفيما القانكف في خاص نص عنيا كرد التي الحالات عدا

 بمضي الشخصية الحقكؽ مف بحؽ الدعكل نكارالإ عند تسمع لا " بحريني مدني ّٓٔ المادة
 كالأحكاؿ أخرل مدة القانكف فييا يعيف التي الأحكاؿ عػػدا فيمػػا كذلؾ سنة عشرة خمس

 الإنكار عند تسمع لا " ككيتي مدني ّْٖ المادة كتنص ، " التالية المكاد في عمييا المنصكص
 يعيف التي الأحكاؿ عدا فيما كذلؾ سنة عشرة خمس بمضي الشخصية الحقكؽ مف بحؽ الدعكل

 ِْٗ المادة كتنص ، " التالية المكاد في عمييا المنصكص كالأحكاؿ أخرل مدة القانكف فييا
 غير مف تركيا بعد المنكر عمى تسمع لا سببو كاف أيان  بالالتزاـ الدعكل " أنو عمى عراقي مدني
 . " خاصة أحكاـ فيو كردت ما مراعاة مع سنة عشرة خمس شرعي عذر

 

                                                                 
(

ٖٔٔ
، أ.د/ منصور مصطفى منصور " حق  9ٔ،  9ٓ، حق الملكٌة ، ص  ٔانظر فً نفس المعنى : أ.د/ إسماعٌل غانم " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ج (

ه ٕ٘ٗٔ، طبعة عام  9ٔ، أ.د/ عبد الناصر توفٌق العطار " شرح أحكام حق الملكٌة " ص  م9ٙ٘ٔ، طبعة  ٙٔٔالملكٌة فً القانون المدنً المصري " ص 
 م ، .91ٗٔ، طبعة  0ٕٙم ، النسر الذهبً للطباعة والنشر بالقاهرة ، محمد لبٌب شنب " موجز الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ص ٕٗٓٓ –
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 الخامس الفصل

 الشائعة الممكية

  وتقسيم تمييد

 الممكية عف إلا يتكمـ لـ لمشيكع معالجتو عند أنو المصرم المدني القانكف كاضع عمى يؤخذ مما
 ، الأخرل العينية الحقكؽ باقي في الشيكع تصكر عف كاحدة مادة في كلك يشر كلـ ، الشائعة
 أبرز الذم الككيتي( المدني القانكف بكاضع لؾذ في )مقتديان  البحريني المدني القانكف بعكس
 الحقكؽ ىذه مف أم ىذه أصحاب تعدد عند العينية الحقكؽ كؿ في قانكنيان  نظامان  بكصفو الشيكع

 الشيكع عمى فقط نصكصو يقصر كلـ مفرزة غير فيو شائعة بحصة منيـ كاحد كؿ كاختصاص
  . الشائعة بالممكية يسمى ما أك الممكية حؽ في

 ككفت أف دكف معيف شيء عمى العيني الحؽ أصحاب تعدد عف ناتجة قانكنية حالة لشيكعا يمثؿ
 الشيء ىذا في شائعة حصة منيـ كاحد لكؿ تككف ثـ كمف ،فيو مفرزة حصة منيـ كاحد لأم
 . العيني الحؽ ىذا عميو ليـ الذم

 التبعية العينية الحقكؽ في أيضان  يتصكر فإنو الأصمية العينية الحقكؽ في الشيكع يتصكر امكك
 بجزء منيـ كاحد أم حؽ يتعمؽ أف غير مف الحؽ ىذا أصحاب تعدد قد ماداـ الرىف حؽ مثؿ
 . الحؽ ىذا محؿ الماؿ ىذا في مفرز

 معظـ أف نجد ، العينية الحقكؽ كؿ في الشيكع عالجت التي التشريعات في حتى أنو بيد
 يسمى ما أك الممكية حؽ في لمشيكع شارحة تجاء فييا لمشيكع الكاردة القانكنية النصكص
ف ، الشيكع لفكرة الكاقع في انتشاران  كالأكثر الغالبة الصكرة أنيا عمى تأسيسان  ، الشائعة بالممكية  كا 

 العينية الحقكؽ في الشيكع حالات عمى النصكص ىذه أحكاـ سرياف مف يمنع لا ذلؾ كاف
 ىذه طبيعة مع تتعارض لا الأحكاـ ىذه فأ داـ ما تبعية( أك أصمية كانت )سكاء الأخرل
 .الحقكؽ ىذه بشأف القانكف يقرره ما مع أك الحقكؽ
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 الأول المبحث

 المفرزة والممكية الشائعة الممكية

 حصة لأحدىـ أك لأحدىما تككف أف دكف فأكثر إثناف ممكو إذا شائعة ممكية الشيء ممكية تككف
ف ائعالش الماؿ في فالشريؾ  ، (ُُْ) فيو مفرزة  الشائع الماؿ في معينة حصة أك نسبة ممؾ كا 
 عمى كاردة غير الحصة تمؾ أك النسبة ىذه أف إلا ، غيرىـ أك الربع أك الثمث أك النصؼ مثؿ
نما ، الماؿ ىذا مف مفرز معيف جزء  ، جزئياتو مف جزئية أك ذراتو مف ذرة كؿ في شائعة ىي كا 
 جزء في الحصة ىذه تتركز أف دكف فيو الشائعة حصتو نسبة يكازم ما كمو الماؿ في يممؾ فيك

 . منو محدد

 ليذا ممكيتو في يزاحمو لا بحيث الشيء عمى المالؾ كحدة تفترض فيي المفرزة الممكية أما
 الخاصة الممكية أك الفردية الممكية في العاـ الأصؿ أك الغالب الكضع تمثؿ كىي ، أحد الشيء

(ُُٓ) . 

 الثاني الميحث

 المشتركة أو الجماعية والممكية الفردية الممكية

 ، الفردية الممكية قبيؿ مف ليي شائعة ممكية أك مفرزة ممكية كانت سكاء الممكية أف جرـ لا
 كانت سكاء الفردية الممكية في المالؾ لأف ، المشتركة أك الجماعية الممكية قبيؿ مف كليست
 في الشائعة حصتو كحده يممؾ أك مفرزة ممكية لو المممكؾ الشيء كحده يممؾ ، شائعة أك مفرزة
 فييا يممؾ لا حيث ، المشتركة أك الجماعية الممكية في الحاؿ بخلبؼ ، تامة ممكية الشائع الماؿ
نما ، شائعة أك مفرزة فيو حصة كلا الممكؾ الشيء كحده الملبؾ جماعة مف كاحد  يشترككف كا 

                                                                 
(

ٔٔٗ
" إذا ملك اثنان أو أكثر شٌبا غٌر مفرزة حصة كل منهم فٌه ، فهم شركاء على الشٌوع، وتحسب مدنً مصري على أنه  0ٕ٘( إذ تنص المادة 

 ى غٌر ذلك " . لٌس لهذه المادة ما ٌقابلها فً القانون المدنً البحرٌنً أو القانون المدنً الكوٌتً .الحصص متساوٌة إذا لم ٌقم دلٌل عل
ٔٔ٘

، أ.د/محمد سعد خلٌفة ، د/حمدي محمد عطٌفً " الملكٌة  ٕ٘ٔ، ص  ٖٓٔبند  –المرجع السابق  –( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ توفٌق حسن فرج  (
 ون تارٌخ نشر .، بد 0ٕوالتؤمٌنات العٌنٌة " ص 
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 منو شائعة بحصة أك فيو زمفر  بجزء أحدىـ يخص أف غير مف ، الماؿ كؿ ممكية في جميعيـ
(ُُٔ) . 

 كذاب ، عميو العيني حقو فقد فييا نصيبو قدـ إذا المشتركة أك الجماعية الممكية في فالشريؾ
 أف غير مف ، الشركاء لمجمكع كميا عمييا العيني الحؽ ليثبت الشركاء باقي أنصباء مع نصيبو
  . (ُُٕ) فيو شائع نصيب أك مفرز بجزء بمفرده أحدىـ يختص

 ىي إنما ، مشتركة أك جماعية ممكية كلا شائعة ممكية ليست الطبقات ممكية أف بالذكر يركجد
 أم ، مفرزة ممكية طبقتو يممؾ طبقات عدة مف المككف البناء في شريؾ فكؿ ، مفرزة ممكية

 عمييا المقاـ الأرض تبقى لكف ، البناء شركاء باقي مف أحد فييا يزاحمو أف دكف لو خالصة
 أم ، الطبقات ملبؾ بيف الشيكع عمى البناء ىذا في المشترؾ للبستعماؿ المعدة جزاءكالأ البناء

 . (ُُٖ) شائعة ممكية بينيـ فيما يممككنيا

 منفصمة تككف الأرض ممكية لأف ، الأرض كمالؾ القرار حؽ صاحب بيف الشيكع يتصكر كلا
 . (ُُٗ) القرار حؽ صاحب قبؿ مف عمييا بناؤه يجرم ما ممكية عف

 حصة لأحدىـ تككف أف غير مف أصحابو تعدد عند الكاحد الحؽ في إلا الشيكع يتصكر لا كما
 أك منيما كاحد كؿ اختصاص مع الحقكؽ تعدد عند الشيكع قياـ يتصكر لا ثـ كمف ، فيو مفرزة
 أك الانتفاع حؽ كصاحب الرقبة مالؾ بيف الشيكع قياـ يتصكر فلب ، منيـ أك منيما بكاحد منيـ
 حؽ كصاحب الرقبة مالؾ بيف شائعان  الممكية حؽ يصير بأف يسمح نحك عمى ، الاستعماؿ حؽ

نما ، الاستعماؿ حؽ أك الانتفاع  ىذه مف كاحد في أشخاص عدة بيف الشيكع قياـ يتصكر كا 
 حؽ في أك الانتفاع حؽ في أك الرقبة ممكية في الشيكع عمى أكثر أك اثناف فيشترؾ ، الحقكؽ

    . (َُِ) الاستعماؿ

                                                                 
ٔٔٙ

م ، ٕٓٓٓ، طبعة عام  1ٖٓ، ص  09ٗ( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ محمد شكري " موجز تنظٌم حق الملكٌة فً القانون المدنً المصري " بند (

  المإسسة الفنٌة للطباعة والنشر فٌصل الجٌزة ، الناشر دار النهضة العربٌة بالقاهرة .
ٔٔ1

 . 0ٓص  –المرجع السابق  –مد حسٌن منصور ( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ مح (
ٔٔ0

 . ٓٗٔ، ص  0ٔٔبند  –المرجع السابق  –( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ عبد الحمٌد عثمان محمد  (
ٔٔ9

 . 19ص  –المرجع السابق  –انظر فً نفس المعنى : أ.د/ محمد حسٌن منصور  ((
ٕٔٓ

 . 19ص  –لسابق المرجع ا –( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ محمد حسٌن منصور  (
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ذا  منيـ لأم يككف أف غير مف الكاحد لمشيء الملبؾ تعدد يفترض الممكية في الشيكع كاف كا 
 بيف أك اثنيف بيف الشيكع يككف فقد ، التعددية ليذه أقصى حد يكجد لا أنو إلا ، فيو مفرزة حصة
 ما الشيكع عمى الملبؾ تعدد مف حصص تتساكل أف كالأصؿ ، عددىـ كاف أيا اثنيف مف أكثر
 . ذلؾ عكس عمى ليؿالد يقـ لـ

 عمكمان  الممكية بو تنشأ بما ينشأ الشائعة( الممكية )أم الممكية في الشيكع أف بالذكر كجدير
 معينان  شيئان  الأشخاص مف عدد يحكز أف ذلؾ مثاؿ ، مادية كاقعة طريؽ عف ينشأ فقد ، (ُُِ)

 كقد ، لمكسب(ا التقادـ بطريؽ )أم لممكيتو مكسبة الزمف مف معينة مدة منقكؿ أك عقار مف
 يمكت عندما أنو ذلؾ ، الشيكع نشأة في الغالب الكضع كىذا الإرث طريؽ عف الشيكع ينشأ

 بحسب الماؿ ليذا الشيكع عمى ملبكان  ذلؾ إثر عمى فيصيركف مالو في كرثتو يخمفو شخص
 طريؽ عف الشيكع ينشأ كقد ، قضاءن  أك اتفاقان  بينيـ قسمتو تجرم أف إلى منيـ كاحد كؿ نصيب

 كما كاحدة( بإرادة ينشأ )أم كاحد جانب مف تصرفان  كاف سكاء ، الإرادم أك القانكني التصرؼ
 أك بينيما الشيكع عمى لو معيف بماؿ فأكثر لاثنيف شخص يكصي عندما الكصية في الحاؿ ىك

 اشترل لك كما الاتفاؽ( أك العقد مثؿ بإرادتيف ينشأ )أم جانبيف مف التصرؼ كاف أـ ، بينيـ
  . بينيـ أك بينيما الشيكع عمى عقاران( أك )منقكلان  معينان  مالان  أكثر أك اثناف

 يزكؿ أك ينقضي قد فإنو ، قانكني تصرؼ أك مادية كاقعة عمى بناء ينشأ قد الشيكع أف ككما
 كاحد شخص الشائع الماؿ يحكز أف ذلؾ مثاؿ مادية كاقعة بسبب ينقضي فقد ، السبب بذات
 مثاؿ ، قانكني تصرؼ عمى بناء ينقضي كقد ، التقادـ بطريؽ تممكو ةبني الزمف مف معينة مدة
 كيصير كمو الشائع الماؿ لو فيخمص أحدىـ إلى الشائئعة حصصيـ الشركاء جميع يبيع أف ذلؾ
 القانكف عمييا ينص التي الأغمبية تتفؽ أك الشركاء جميع يتفؽ أف أك  مفرزة ممكية لو مالكان 
 مفرزة ممكية لو شرائو إثر عمى الشخص ىذا فيتممكو كاحد لشخص كمو الشائع الماؿ بيع عمى

(ُِِ ) . 

                                                                 
ٕٔٔ

ادر ( إذ لٌس للملكٌة الشابعة أسباب أو مصادر خاصة لكسبها تغاٌر أسباب ومصادر كسب الملكٌة المفرزة ، فهما معاً ٌنشؤن بسبب أسباب أو مص (

 واحدة .
ٕٕٔ

  . 0ٕٔ،  1ٕٔ، ص  ٖٓٔبند  –المرجع السابق  –( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ توفٌق حسن فرج (
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 بطريؽ كمو الشائع الماؿ آيمكلة ذيكعانكانتشاران  كأكثرىا الشيكع انقضاء أسباب أبرز مف كلعؿ
 أـ كانت اتفاقية نيائية قسمة الشركاء بيف قسمتو طريؽ عف أك الشركاء مف شريؾ إلى الميراث
 . قضائية

 كأخيرا ، انقضائو أسباب بياف مع ، لمشيكع العامة الأحكاـ – تعالى الله يئةبمش -كسأعرض
 . الشائعة لمممكية خاصة صكر ببياف نختتـ

 الثالث المبحث

 لمشيوع العامة الأحكام

 نظران  ممكية حؽ المشتاع الشريؾ حؽ أف عمى (ُِّ) كحديثان  قديمان  الفقو في الرأم استقر لقد
 عمى الملبؾ لتعدد تقديران  أنو بيد ، تامة ممكية الشائع الماؿ في ةالشائع لحصتو مالكان  لككنو
 )مف الممكية سمطات مف شريؾ لكؿ يثبت ما فإف ، فيو الشائعة حصصيـ بشأف الشائع الماؿ

 بضركرة ليا مباشرتو في يتقيد أف يجب الشائعة حصتو عمى كتصرؼ( كاستغلبؿ استعماؿ
 . (ُِْ) المشتاعيف ركائوش لباقي الثابتة الممكية سمطات مراعاة

دارتيـ الشائع بالماؿ الشركاء انتفاع آت ىك فيما كسأبيف  في كؿ ، فيو كتصرفيـ بؿ ، لو كا 
 . بو خاص مستقؿ مبحث

 

                                                                 
ٕٖٔ

ً عرفة " حق الملكٌة " ج9٘9ٔ، طبعة عام  ٕٖٔك المعنى : أ.د/شفٌق شحاتة " النظرٌة العامة للحق العٌنً " بند انظر فً ذل (( ،  ٔم ،أ.د/ محمد عل

م ، أ.د/ منصور 9٘9ٔ، طبعة عام  1ٓٔم ، أ.د/ عبد المنعم البدراوي " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " بند 9٘ٗٔ، طبعة عام 19ٖ، 10ٖ، ص  0ٕٙبند 
م ، أ.د/ عبد المنعم فرج الصدة " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " 9ٙ٘ٔ، طبعة  9ٕٔ، ص  ٗ٘منصور " حق الملكٌة فً القانون المدنً المصري " بند  مصطفى

مدنٌة م ، دار النهضة العربٌة بٌروت لبنان ، أ.د/ عبد الخالق حسن أحمد " الوجٌز فً شرح قانون المعاملبت ال910ٔ، طبعة عام  ٔٙٔ، ص ٔٔٔبند 

م ، مطابع البٌان التجارٌة  99ٓٔ، طبعة أولى عام  9ٗ،  9ٖ، ص  0ٗ، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ، حق الملكٌة ، بند  ٙلدولة الإمارات العربٌة المتحدة " ج
ح للطباعة والنشر ، أ.دم محمد م ، مطبعة الفتٕٓٓٓ، الطبعة الثانٌة عام  ٖٓٔ، ص  ٙ٘الإمارات ، أ.د/ مصطفى الجمال " نظام الملكٌة " بند  –دبً  -

 .   ٓٗٔ، ص  9ٔٔبند  –المرجع السابق  –، أ.د/ عبد الحمٌد عثمان محمد  0٘ص  –المرجع السابق  –سعد خلٌفة ود/ حمدي محمد عطٌفً 
ٕٔٗ

مفرزة تشتمل على عناصر ثلبثة ( فقد جاء فً المذكرة الإٌضاحٌة للمشروع التمهٌدي للقانون المدنً المصري " أن الملكٌة فً الشٌوع كالملكٌة ال (
وأن ٌستغله بحٌث  الاستعمال والاستغلبل والتصرف ، إلا أن الاستعمال والاستغلبل ٌتقٌدان بحقوق الشركاء الآخرٌن ، فالمالك فً الشٌوع له أن ٌستعمل حقه

( . وهذا هو عٌن ما ذهبت إلٌه 0ٔ، ص  ٙي ، ج لا ٌلحق الضرر بحقوق سابر الشركاء .... " )مجموعة الأعمال التحضٌرٌة للقانون المدنً المصر

صرف ، إلا أن محكمة النقض المصرٌة إذ تقول فً ذلك " إن الملكٌة على الشٌوع كالملكٌة المفرزة تشتمل على عناصر ثلبثة : الاستعمال والاستغلبل والت
تقم دعواها بالطرد إلا على أساس غصب ملكها دون أن تنسب للطاعن الاستعمال والاستغلبل ٌتقٌدان بحقوق الشركاء الآخرٌن ، وكانت المطعون ضدها لم 

الحصة لسكناه الأول )وهو الشرٌك المشتاع والد الطاعن الثانً( أنه استعمل حصته استعمالا ألحق ضرراً بسابر الشركاء فإنه ٌكون من حقه استعمال هذه 

لطاعنٌن من شقة النزاع فإنه ٌكون قد خالف القانون " )نقض مدنً مصري وعابلته ، وإذ خالف الحكم المطعون فٌه هذا النظر وقضى بطرد ا
 ( . 0٘ٙٔ، ص  ٖ٘م ، س 90ٗٔ/ٙ/ٖٔ
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 الأول المطمب

 الشائع بالمال النتفاع

ف إنو  أف إلا ، كمو الشائع بالماؿ الانتفاع حؽ مجتمعيف لمشركاء يثبت أف العاـ الأصؿ كاف كا 
 يتعارض لا بما الشائعة بحصتو الانفراد جوك  عمى الانتفاع مف مشتاع شريؾ كؿ يحرـ لا ذلؾ
  . الماؿ ذات في الشائعة بحصصيـ الشركاء باقي انتفاع مع

 الأول الفرع

 الشائع بالمال الفردي النتفاع

 تاما، ممكا حصتو يممؾ الشيكع في شريؾ كؿ " أف عمى مصرم مدني ُ/ِٖٔ المادة نصت لقد
 سائر بحقكؽ الضرر يمحؽ لا بحيث يستغميا كأف ثمارىا عمى يستكلي كأف فييا يتصرؼ فأ كلو

 . (ُِٓ) " الشركاء

 يتقيد أنو بيد ، الشائع بالماؿ الانتفاع حؽ منفردان  المشتاع لمشريؾ يثبت أنو النص ىذا مف يفيـ
 - : القيديف بيذيف بو انتفاعو في

 لا ثـ كمف . فيو الشائعة حصتو نسبة قدر عمى شائعال بالماؿ انتفاعو يقتصر أف : الأول القيد
 . زيادة دكف فيو حصتو لقدر المكازم القدر عمى إلا ثماره مف يحصؿ أف لو يجكز

 انتفاعيـ في المشتاعيف الشركاء باقي بحقكؽ الشائع بالماؿ انتفاعو في يضر ألا : الثاني القيد
 . فيو الشائعة حصصيـ حدكد في الماؿ بيذا

 الماؿ باستعماؿ ينفرد أف شريؾ لكؿ تسمح الشائع الماؿ طبيعة كانت إذا مشكمة أدنى تثار كلا
 استعمالو في حقيـ مع يتعارض أك الشركاء باقي بحقكؽ يضر أف دكف حصتو حدكد في الشائع

 كؿ مصمحة تصطدـ ما عادة إذ ، الحدكث نادر فرض ىذا أف غير ، حصصيـ حدكد في
 عمى الماؿ بيذا مثمو الانتفاع في الشركاء باقي بمصالح الشائع لماؿبا منفردان  الانتفاع في شريؾ

                                                                 
ٕٔ٘

( لكل شرٌك الحــق فً استعمال الشًء الشابع واستغلبله بقدر حصته وبمراعاة حقوق أ /أ مدنً بحرٌنً بقولها " 110وهذا ما نصت علٌه المادة  ((
 شركابه " .
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 بالماؿ لانتفاعيـ معيف تنظيـ عمى الشركاء اتفاؽ الضركرم مف كاف ثـ كمف ، أنصبائيـ قدر
 الفردم الانتفاع كاف إذا سيما لا ، البعض ببعضيـ الإضرار دكف الشركاء مصالح يحقؽ الشائع
 . (ُِٔ) منو بجزء أك كمو بو استئثاره يقتضي الماؿ بيذا لمشريؾ

ذا  باقي بحقكؽ يضر أف شأنو مف كاستغلبلو الشائع الماؿ باستعماؿ منفردان  الشريؾ قياـ ثبت كا 
 ، عميو الاعتراض – ثـ مف – ليـ كيحؽ ، الشركاء باقي حؽ في نافذان  عممو يككف فلب الشركاء
 أك الشائع الماؿ طبيعة مع متعارضان  ؿالاستغلب ذاؾ أك الاستعماؿ ىذا يككف حينما ذلؾ كيحدث
 أك الماؿ ىذا استعماؿ في الشركاء باقي حؽ يمنع أك يعكؽ أك ليا أعد التي لمغاية مخالفان 

 . (ُِٕ)  استغلبلو

ف حتى ، منو مفرز جزء بتأجير أك كمو الشائع الماؿ بتأجير شريؾ انفرد إذا فإنو عميو كبناء  كا 
 الشركاء باقي حؽ في الإيجار ىذا ينفذ فلب ، فيو الشائعة تولحص معادلان  المفرز الجزء ىذا كاف
 تأجير منو يصح حتى فيو مفرزان  جزءان  يممؾ كلا كمو الشائع الماؿ يممؾ لا المؤجر الشريؾ لأف ،

 . (ُِٖ) فيو مفرز جزء أم أك كمو الشائع الماؿ

 الثاني الفرع

 الشائع بالمال الجماعي النتفاع

 مجتمعيف سمطتيـ مف يككف ثـ كمف ، الشركاء لجميع شائع ممؾ موك الشائع الماؿ أف جرـ لا
 الشأف ىذا في قرارىـ كيككف ، جميعيـ عميو يتفقكا ما كفؽ بو كالانتفاع الشائع الماؿ إدارة تكجيو
 يككف ثـ كمف ، نيائية قسمة الشائعة الماؿ ىذا قسمة بعد حتى ، الشركاء جميع عمى حجة
 بما الشركاء جميع حؽ في نافذان  تأجيره أك الشائع الماؿ مف جزء فبرى الشركاء جميع قرار يككف
 الديف سداد يتـ أف إلى تأجيره جرل الذم المفرز الجزء نصيبو في كقع الذم الشريؾ فييـ

  . عمييا المتفؽ الإيجار مدة تنتيي أك بالرىف المضمكف

                                                                 
ٕٔٙ

 . 0ٖص  –المرجع السابق  –المعنى : أ.د/ محمد حسٌن منصور  ( انظر فً نفس (
ٕٔ1

 .  0ٙص  –المرجع السابق  –( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ محمد سعد خلٌفة ، د/ حمدي محمد عطٌفً  (
ٕٔ0

 . ٗٗٔ، ص  ٕٔٔبند  –المرجع السابق  –( انظر فً نفس المعنى : أ.د/ عبد الحمٌد عثمان محمد  (
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 عمى الشركاء جميع عاتؽ عمى بو كالانتفاع الشائع الماؿ ىذا إدارة نفقات تقع أف الطبيعي كمف
 في المشاركة يريد لا الذم لمشريؾ كيجكز ، الشائع الماؿ في حصتو نسبة بقدر كؿ ، الشيكع
 طريؽ عف عميو المقرر النصيب ىذا مف يتخمص أف التكاليؼ ىذه في حصتو نصيب تحمؿ
 لأحد كزيج كلا التخمي بيذا ذمتو تبرأ كعندئذ ، الماؿ ىذا في الشائعة حصتو عف التخمي
 نسبة بقدر كؿ الشركاء باقي إلى الشريؾ ىذا حصة كتؤكؿ ، التكاليؼ بيذه مطالبتو الشركاء
 . الشائع الماؿ في حصتو

 الثالث الفرع

 الميايأة قسمة

 (الشائع بالمال المؤقت النتفاع صور من الميايأة )قسمة

 اقتساـ إلى الشركاء جميع ةإراد اتجاه تعني ، ميايأة قسمة الشركاء بيف الشائع الماؿ قسمة إف
 فيتفقكا ، نيائية قسمة فيما قسمتو حيف إلى كتييأة تمييدان  مؤقتة قسمة بينيـ فيما الماؿ ىذا

 جميعا إراداتيـ تتلبقى أف إما : الأكلى الصكر -ُ : صكرتيف إحدم عمى بينيـ فيما جميعا
 )متساكية الزمف مف معينة ةمد كمو الشائع بالماؿ الانتفاع عمى الشركاء جميع يتناكب أف عمى
 مختمفة الحصص ىذه كانت إف كمتباينة متساكية الشائع الماؿ في الشائعة حصصيـ كانت إف
 ، زمانية ميايأة قسمة تسمى الاتفاؽ مف الصكرة كىذه الاختلبؼ( ىذا مع يتناسب الذم بالقدرك 
 الشركاء يتفؽ ميايأةال قسمة في " بقكليا مصرم مدني ُ/ْٖٔ المادة عمييا نصت الصكرة ىذهك 

 في لشركائو متنازلا ، الشائع الماؿ في حصتو يكازم مفرز جزء بمنفعة منيـ كؿ يختص أف عمى
ما ، (ُِٗ) " الأجزاء بباقي الانتفاع عف ذلؾ مقابؿ  جزء شريؾ كؿ يأخذ أف عمى يتفقكا أف كا 
 مف أحد فيو ركويشا أف دكف بو كحده لينتفع فيو الشائعة حصتو يكازم الشائع الماؿ مف مفرز
 مدني ْٕٖ المادة عمييا نصت الصكرة كىذه ، مكانية ميايأة قسمة تسمى كىذه ، الشركاء باقي

 بجميع الانتفاع يتناكبكا أف عمى الشركاء يتفؽ بأف أيضا الميايأة قسمة تككف  " بقكليا مصرم
 . (َُّ) " حصتو مع تتناسب لمدة منيـ كؿ ، المشترؾ الماؿ

                                                                 
ٕٔ9

 مدنً كوٌتً . ٔ/0ٖٗ/أ مدنً بحرٌنً ، والمادة 0ٓٗت علٌه المادة وهو عٌن ما نص ( (
(

ٖٔٓ
 مدنً كوٌتً . 0ٖ٘مدنً مصري ، والمادة  0ٓ٘( وهو عٌن ما نصت علٌه المادة 
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 في زادت فإف ، سنكات خمس عمى تزيد مدة عمى الاتفاؽ جكاز عدـ الصكرتيف في كيراعى
 لكف ، طكيمة فترة الشيكع يبقى لا حتى كذلؾ ، زيادة دكف إلييا أنقصت المدة ىذه عف الاتفاؽ
 . انتيائيا قبؿ  المدة ىذه تجديد مف يمنع ىناؾ ليس

ذا  يتفؽ كلـ كانتيت بشأنيا دةم عمى اتفؽ أك مدة عمى الزمانية أك المكانية لمقسمة يتفؽ لـ كا 
  عدـ بطمب الشركاء أحد يتقدـ لـ ما ، لمتجديد قابمة سنة لمدة تجديدىا جرل ، تجديدىا عمى

 . السنة تمؾ مف الأخيرة أشير الثلبثة قبؿ تجديدىا

ذا  اليكـ مف القانكف بقكة تحكلت سنة عشرة خمس مدة مستمرة كحدىا المكانية القسمة ظمت كا 
 مؤقتة قسمة مفرزان  مقسمان  الشائع الماؿ بقاء لأف ، نيائية قسمة إلى المدة ىذه لانتياء التالي
 لـ ما ىذا ، نيائية قسمة النحك عمى لقسمتو ضمنيان  ارتضاء عف يكشؼ المدة ىذه كؿ طكاؿ
 يسبؽ كلـ المدة انتيت إذا لكف ، التحكؿ ىذا جكاز عدـ عمى المدة ىذه انتياء قبؿ سمفان  يتفقكا
 كلـ ، القانكف بقكة نيائية قسمة إلى المؤقتة المكانية القسمة تحكلت التحكؿ عدـ ىعم اتفاقيـ
 . التحكؿ ىذا حصكؿ منع عمى اتفاقيـ يجز

 في يرتكز أنو الأكؿ السبب : لسببيف منتقد أمر النحك ىذا عمى التحكؿ ىذا إيقاع أف كأرل
 المؤقتة المكانية القسمة ىذه عمى الزماف ىذا كؿ مر كقد أنو افتراض عمى التحكؿ بيذا حكمو
 يكذبو افتراض كىذا ، بينيـ فيما القانكف بقكة تقع نيائية قسمة ارتضكىا قد أنيـ الشائع لمماؿ
 كجو في المقيكر رضاء القسمة بيذه الكرثة بعض يرضى فقد ، الأحاييف أغمب في الكاقع

 أف ، ليما ثالث لا بجناحيف عادلان  حلبن  أكجد قد القانكف أف : الثاني السبب ، الظالـ المستبد
 كالظمـ غيرىما إلى نمجأ فمماذا ، بالقضاء أك بالاتفاؽ إما نيائية قسمة الشائع الماؿ قسمة تجرم

 . (ُُّ) سكاىما ما عمى يسيطر قد

ذا  منو اتفاؽ  دكف كلك ، سنة عشرة خمس مدة الشائع الماؿ مف مفرزان  جزءان  الشركاء أحد حاز كا 
 قسمة إلى تستند حيازتو أف الحيازة مف المدة ىذه مضي بعد اعتبر ، ذلؾ عمى الشركاء باقي

                                                                 
ٖٔٔ

ة لمجرد استمراها ، إذ ٌقول سٌادته " وتحول قسمة المهاٌؤة المكانٌة إلى قسمة نهابٌ ٕٔٔ، ص  0ٗانظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ، بند  ( (
بها ، وإنما قد خمس عشرة سنة ، حكم مخالف للشرٌعة الإسلبمٌة ، لأن استمرار هذه القسمة هذه المدة قد لا ٌكون لاستمرار الشركاء إلى نتابجها ورضاهم 

تبداد غٌرهم بما تحت أٌدٌهم ، فتعٌن ٌكون لاستبداد بعضهم بحصته ، وحرص الباقٌن على ما بؤٌدٌهم خشٌة أن تضٌع حقوقهم كلها مع عدم رضاهم عن اس
 أن تتم القسمة النهابٌة رضاء أو قضاءً " .
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 كاف الذم المفرز الجزء ىذا خصكص في نيائية قسمة إلى القانكف بقكة ثـ مف كتتحكؿ ، مؤقتة
 مراعاة التسامح سبيؿ عمى يحكزه كاف أنو ثبت لك كما ، ذلؾ عكس يثبت لـ ما ىذا ، يحكزه

 بإثبات أك بالتقادـ( يحكزه كاف لما ممكان  يكسبو لا الحاؿ طبيعةب التسامح )كىذا حاجتو لظركؼ
 عشرة  خمس عف زادت كلك نيائية قسمة إلى الميايأة قسمة تنقمب ألا عمى بينيـ اتفاؽ كجكد
 . سنة

 التي القسمة كانت إف التسجيؿ قكاعد مراعاة يجب الغير مكاجية في التحكؿ بيذا يحتج كحتى
 الميايأة قسمة عمى سنة عشرة خمس بمركر كرقة تحرير جرمفي ، عقار عمى ترد تحكلت
  . (ُِّ)  العقارم بالشير تسجيميا يتـ ثـ الشركاء جميع عمييا كيكقع المكانية

 يتفؽ الميايأة قسمة في -ُ " بقكليا مصرم مدني ْٖٔالمادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 متنازلا ، الشائع الماؿ في حصتو يكازم مفرز جزء بمنفعة منيـ كؿ يختص أف عمى الشركاء
 خمس عمى تزيد لمدة الاتفاؽ ىذا يصح كلا . الأجزاء بباقي الانتفاع عف ذلؾ مقابؿ في لشركائو
 كانت ، جديد اتفاؽ يحصؿ كلـ عمييا المتفؽ المدة انتيت أك مدة ليا تشترط لـ فإذا . سنيف
 أشير بثلبثة الجارية السنة تياءان قبؿ شركائو إلى الشريؾ يعمف لـ إذا تتجدد كاحدة سنة مدتيا
 .التجديد فى يرغب لا أنو
ذا -ِ  عمى الشركاء يتفؽ لـ ما ، نيائية قسمة انقمبت ، سنة عشرة خمس القسمة ىذه دامت كا 

ذا . ذلؾ غير  سنة، عشرة خمس مدة الشائع الماؿ مف مفرزا جزاء الشيكع عمى الشريؾ حاز كا 
   . (ُّّ) " ميايأة قسمة إلى تستند الجزء ليذا حيازتو أف افترض

كتطبيقان لذلؾ قضي بأف " قسمة الميايأة المكانية إذا استمرت خمس عشرة سنة انقمبت بحكـ القانكف 
إلى قسمة نيائية فإنيا لا تسرم في حؽ مشترل الحصة الشائعة في العقار إلا إذا سجمت ىذه 

ك لا يغير مف ىذا أف القسمة ىنا القسمة النيائية ك كاف تسجيميا سابقان عمى تسجيؿ عقد المشترل 

                                                                 
ٖٕٔ

 . 0ٙ، محمد حسٌن عبد العال ، ص  ٘٘ٔ، البدراوي ، ص  ٔٔٔ، ص  0ٗانظر فً ذلك : العطار ، بند  ( (
(

ٖٖٔ
على قسمة منافع المال الشابع مهاٌؤة بؤن ٌنتفع كل منهم أ ( للشركاء جمٌعا أن ٌتفقوا مدنً بحرٌنً بقولها "  0ٓٗ( وهذ هو عٌن ما نصت علٌه المادة 

ق لمدة تزٌد على بجزء مفرز ٌوازي حصته فً المال الشابع مدة معٌنة متنازلا ًلشركابه فً مقابل ذلك عن الانتفاع بباقً الأجزاء . ولا ٌصح هذا الاتفــا
على مدة أو انتهت المدة المتفق علٌها ولم ٌحصل اتفاق جدٌد كانت مدتها سنة واحدة  ب ( فإذا لم ٌتفق  خمس سنوات ٌجوز تجدٌدها باتفاق آخر مستقـل" ."

  . تتجدد إذا لم ٌعلن الشرٌك إلى شركابه قبل انتهاء السنة الجارٌة بثلبثة أشهر أنه لا ٌرغب فً التجدٌد

ً من المال  ج ( وإذا دامت هذه القسمة خمس عشرة سنة انقلبت قسمة نهابٌة ما لم ٌتفق الشركاء على ً مفرزا غٌر ذلك . وإذا حاز الشرٌك على الشٌوع جزءا
 مدنً كوٌتً . 0ٖٗالشابع مدة خمس عشرة سنة افترض أن حٌازته لهذا الجزء تستند إلى قسمة مهاٌؤة " ، وهذا هو عٌن ما نصت علٌه المادة 
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لسنة  ُُْكقعت بحكـ القانكف إذ الفقرة الثانية مف المادة العاشرة مف قانكف الشير العقارل رقـ 
تكجب تسجيؿ كؿ قسمة عقارية حتى تككف حجة عمى الغير دكف أف تفرؽ في ذلؾ بيف  ُْٔٗ

 ( .ُّْ)القسمة التى تتـ بالاتفاؽ أك بحكـ القاضى أك بحكـ القانكف " 

 ىؤلاء مف الكاحد لأف ، الزمانية الميايأة قسمة في التحكؿ ىذا يتصكر لا الحاؿ كبطبيعة
 المدة طكاؿ كمو الشائع بالماؿ بالانتفاع الشركاء باقي دكف كحده ينفرد القسمة تمؾ في الشركاء
 دكف حدهك  الشائع الماؿ ىذا كؿ إليو يؤكؿ أف كمنطقان  عقلبن  يتصكر لا ثـ كمف ، عمييا المتفؽ
 . الباقيف

 القانكف نص فقد ، بو كالانتفاع الشائع الماؿ بإدارة تتعمؽ مؤقتة قسمة القسمة ىذه لأف كنظران 
 مع يتعارض لا الذم بالقدر الإيجار عقد أحكاـ القسمة ىذه أحكاـ عمى تسرم أف عمى صراحة
 بالاحتجاج منيا يتعمؽ ما لاسيما الإيجار عقد أحكاـ عمييا تسرم ثـ كمف ، القسمة طبيعة
 ثابتة كانت إذا إلا الإيجار مثؿ الغير عمى لقسمةا ذهبي يحتج فلب الغير مكاجية في بالقسمة
 فيما ككذلؾ ، الرسمي( الثبكت بينو كمف ، يقينيان  أك قطعيان  ثبكتان  تاريخيا ثابت )أم التاريخ

 الأقؿ عمى المتقاسمكف يككف أف الإيجار مثؿ لقسمةا ذهى لصحة فيكفي المتقاسميف ىميةأب عمؽيت
 بحقكؽ يتعمؽ فيما كأيضان  ، عنيـ القانكني ئبالنا طريؽ عف القسمة ىذه تتـ أك الأىمية ناقصي

 قسمة في كمو الشائع بالماؿ المنتفع المتقاسـ الشريؾ يككف بحيث ، كالتزاماتيـ المتقاسميف
 بحيث ، لو بالنسبة المؤجر مركز في الشركاء كباقي المستأجر مركز في مثلبن  الزمانية الميايأة
 كالتعرض ، لو الشخصي يـتعرض كبضماف الماؿ بيذا الانتفاع مف بتمكينو مكاجيتو في يمتزمكا

 الترميمات إجراءب مكاجيتو في كيمتزمكا ، الخفية العيكب كبضماف الغير مف لو الصادر القانكني
 عمى بالمحافظة الشريؾ ىذا متزـي حيف في ،  لان منز  أك داران  كاف إف الشائع الماؿ في الضركرية

 ىذه مدة انتياء بعد كبرده ، التأجيرية الترميمات بتكاليؼ لو أعد فيما بو كالانتفاع الشائع الماؿ
 عمييا يسرم فلب ، الإيجار أحكاـ مف يككف مما القسمة ىذه طبيعة مع يتعارض ما أما ، القسمة

 لأنو ‘ الشائع بالماؿ انتفاعو عف جرةأ بدفع القسمة صكرتي في الشريؾ يطالب لا ثـ كمف ،
 .مستأجران  كليس كمالؾ شريؾ

                                                                 
ٖٔٗ

 ( . ٓٗٙصفحة  - ٕٔٔقاعدة  - 9٘ى ) سنة مكتب فنم ،  0ٕٓٓ/ٙ/0قضابٌة جلسة  ٔٙلسنة  9ٗٓٔنقض مدنً مصري طعن رقم  ((
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 النيائية القسمة إجراء إلى طريقيـ في كىـ ، مجتمعيف الشركاء حؽ ثبكت إلى القانكف أشار كقد
 ككيفية خطكاتيا بشأف بينيـ فيما الاختلبؼ بسبب إجراءاتيا مدة تطكؿ قد كالذم ، الشائع لمماؿ
 ، مكانية ميايأة قسمة بينيـ تقسيمو عمى الاتفاؽ إمكانية في ، بينيـ لشائعا الماؿ تكزيع اتماـ
 إجراءات مف الفراغ لحيف الشائع الماؿ في حصتو يعادؿ مفرز بجزء منيـ كاحد كؿ ينتفع بحيث
 النيائية القسمة تماـ حيف إلى بينيـ نافذة القسمة ىذه تظؿ كعندئذ ، نيائية مةقس بينيـ قسمتو
ف حتى أم ، النيائية القسمة عمى السابقة المدة هىذ طالت ميما  سنة عشرة خمس عف زادت كا 

 كلو ، بإجرائيا ليأمر الجزئي القاضي إلى يمجأ أف لأحدىـ جاز ، الاتفاؽ ىذا مثؿ تعذر فإذا ،
 . ذلؾ إلى الحاجة رأل إذا إتماميا سبيؿ في القضائية بالخبرة يستعيف أف

 أثناء يتفقكا أف لمشركاء -ُ " بقكليا مصرم مدني ْٖٖ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 حتى نافذة القسمة ىذه كتظؿ ، بينيـ ميايأة الشائع الماؿ يقسـ أف عمى النيائية القسمة إجراءات

 لمقاضي جاز ، الميايأة قسمة عمى الشركاء اتفاؽ تعذر فإذا  -ِ " . النيائية" القسمة تتـ
 الأمر اقتضى إذا بخبير الاستعانة بعد بيا، يأمر أف كاءالشر  أحد ذلؾ منو طمب إذا الجزئي
 . (ُّٓ) " ذلؾ

 الرابع الفرع

 الشائع المال إدارة

 الشركاء بعدد متعددة حصصان  يمثؿ ككنو رغـ كىك ، مشترؾ ماؿ الشائع الماؿ أف جرـ لا
 ينتفعكا أف جميعيـ كلمشركاء ، متعددة أشياء كليس كاحد شيء أنو إلا الحصص تمؾ أصحاب

 المشترؾ الانتفاع بقصد إياه لإدارتيـ منظمة قكاعد مف القانكف كضعو ما خلبؿ مف ، الماؿ بيذا
 قبؿ مف المعيف المدير أك مجتمعيف الشركاء لحؽ تثبت الإدارة ىذه بأف التنكيو ينبغي كىنا ، بو

 أم ، طبيعتيا كانت أيا الإدارة( أعماؿ كؿ في الجميع قبؿ مف مفكضان  )ماداـ الشركاء جميع
 أنو )كيراعى المعتادة غير الإدارة أعماؿ قبيؿ مف أك المعتادة الإدارة أعماؿ قبيؿ مف كانت سكاء
 عنيـ نيابة مباشرتيا يممؾ التي الإدارة نكع الشركاء جميع قبؿ مف المعيف لممدير يحدد لـ إذا

                                                                 
ٖٔ٘

 مدنً كوٌتً . 0ٗ٘مدنً بحرٌنً ، والمادة  0ٓٙوهذا عٌن ما نصت علٌه   ( (
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 أعماؿ مف عمؿ مأ مباشرة لو يجكز كلا ، فقط المعتادة الإدارة أعماؿ عمى النيابة ىذه اقتصرت
 مف أك الشركاء جميع مف العمؿ ىذا عمى بالمكافقة قرار استصدار بعد إلا المعتادة غير الإدارة

 . الأقؿ عمى الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الخاصة الأغمبية

 مدير ثمة يكف كلـ ، بأنفسيـ أعمالو بجميع الشائع الماؿ إدارة عمى الشركاء كؿ يجتمع لـ فإذا
 ، الشركاء جميع عف نيابة المعتادة كغير منيا المعتادة الإدارة أعماؿ جميع مباشرة في ضان مفك 
 ، الأعماؿ ىذه لنكع تبعان  لتختمؼ الشائع الماؿ إدارة أعماؿ لمباشرة اللبزمة الأغمبية نكع فإف
 مزـي حيف في ، العادية أك المطمقة الأغمبية بتكافر المعتادة الإدارة أعماؿ في يكتفى حيث

 أك نفسو الشائع الماؿ عمى تأثيرىا كشدة لخطكرتيا تقديران  المعتادة غير الإدارة أعماؿ لمباشرة
 ألأا ، العادية أك المطمقة الأغمبية فييا تكفي فلب ، خاصة أغمبية تتكافر أف بو الانتفاع نكع عمى
  : تيالآ التفصيؿ عمى كمو كذلؾ ، الشائع الماؿ ىذا رأس أرباع ثلبثة أغمبية كىي

   : الشائع لممال المعتادة الإدارة : أولً 

 غير مف بو كالانتفاع الماؿ ىذا لحفظ اللبزمة الأعماؿ تمؾ الشائع لمماؿ المعتادة بالإدارة يقصد
 زراعة مثؿ ، لو المخصص الانتفاع نكع في أك فيو مجكىر  تغيير أم إحداث عمى تحتكم أف

 أك ، أثمانيا كقبض محاصيميا كبيع الأرض لزراعة أسمدة أك بذكر ليا يمزـ ما كشراء الأرض
 . عنيا المدفكعة الأجرة ىذه كقبض زراعتيا مف بدلا لمغير تأجيرىا

 عندئذ فتصدر ، مجتمعيف لمشركاء الشائع لمماؿ المعتادة الإدارة حؽ يثبت أف الطبيعي كمف
 مدني ِٕٖ المادة وعمي نصت ما عيف ىك كىذا ، الأعماؿ ىذه بشأف بالإجماع الشركاء قرارات
 يخالؼ اتفاؽ يكجد لـ ما مجتمعيف الشركاء حؽ مف الشائع الماؿ إدارة تككف  " بقكليا مصرم

 .  .ذلؾ
  نظران  ، الشائع الماؿ ليذا إدارتيـ شأف في الشركاء بيف عادة الإجماع تكافر لتعذر نظران  أنو بيد 
 الإدارة ىذه خصكص في يكتفى فإنو ، الأعماؿ ىذه بشأف ىـنظر  كجيات ختلبؼا حتماليةلا

 الحصص قيمة عمى تعتمد أغمبية كىي ،الشائع الماؿ في العادية أك المطمقة الأغمبية بتكافر
 الماؿ رأس قيمة نصؼ عف زاد ما يممككف مف تعني كىي ، الشركاء عدد أساس عمى كليس
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 يمثميا الأغمبية ذهى تأكان سكاء ، الشائع( الماؿ رأس قيمة مف %ُٓ يممككف مف )كبالتحديد
 الماؿ ليذا المعتادة الإدارة تتكلى أف ليا الأغمبية كىذه ، شركاءال مف معيف عدد أك كاحده  ريؾه ش

 تكافؽ لـ التي الأقمية فييـ بما جميعيـ الشركاء حؽ في نافذة قراراتيا تككف كعندئذ ، بنفسيا
 كما ، الشركاء لكؿ الخاص أك العاـ الخمؼ حؽ في نافذة تككف كما ، الأغمبية ىذه قرار عمى
 الذم النظاـ ىذا ينفذ مديران  كتعيف الماؿ ىذا لإدارة معينان  نظامان  تضع أف الأغمبية ليذه أف

 المدير ىذا أكاف سكاء الماؿ ىذا إدارة رؤيتو حسب يتكلى مديران  تعيف أف ليا أف كما ، لو رسمتو
 الشركاء. غير مف أك الشركاء بيف مف

 مظاىر مف خلب قد داـ ما ، منو تتظمـ أك الأغمبية ىذه رارق عمى تعترض أف للؤقمية كليس
 مظاىر مف مظير أم عمى منطكيان  قرارال ىذا كاف إذا أما ، الحؽ استعماؿ في التعسؼ

 . المحكمة أماـ القرار ىذا عمى طعفي أف الشركاء مف لؤمف الحؽ استعماؿ في تعسؼال

 رأل عميو يستقر ما  -ُ " بقكليا مصرم دنيم ِٖٖ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 أساس عمى الأغمبية كتحسب لمجميع، ممزما يككف المعتادة الإدارة أعماؿ في الشركاء أغمبية
 مف تتخذ أف الشركاء أحد طمب عؿ بناء فمممحكمة أغمبية ثمة تكف لـ فإف الأنصباء قيمة

  -ِ . الشائع" الماؿ يدير مف الحاجة عند تعيف أف كليا ، الضركرة تقتضيو ما التدابير
 الشائع بالماؿ الانتفاع كلحسف للئدارة تضع أف ليا أف كما ، مديرا تختار أف أيضا كللؤغمبية

  -ّ " . " خاصا كاف أـ عاما الخمؼ أكاف سكاء جميعا الشركاء خمفاء عمى حتى يسرم نظاما
ذا  . (ُّٔ) " عنيـ لبككي عد الباقيف مف اعتراض دكف الإدارة الشركاء أحد تكلى كا 

ذا  كحده ينفرد أف الشركاء مف لأم يجكز فلب ، الماؿ ىذا لإدارة المطمقة الأغمبية ىذه تتكافر لـ كا 
 مف يمزـ ما لاتخاذ المحكمة إلى الالتجاء في الحؽ الضركرة عند لو كيككف ، الماؿ ىذا بإدارة
 أك الغرض ليذا مديران  فتعيف ، عميو المحافظة أك الشائع بالماؿ الانتفاع حسف يتطمبيا تدابير

                                                                 
(

ٖٔٙ
لأغلبٌة الشركاء ، على أساس قٌمة الحصص ، أن تقوم بؤعمال الإدارة المعتـــادة ولها أن تعٌن من  -أمدنً بحرٌنً على أنه "  10ٓ( إذ تنص المادة 

ً ٌقوم بهذه الأعمال . ولها أن تضع نظاماً للئدارة وٌسري ما تتخذه الأغلبٌة على جمٌع الشركاء وخلفابهم سواء كان  -" . " ب  الشركاء أو من غٌرهم مدٌرا

مال الإدارة المعتادة ، ولها مدنً كوٌتً على أنه " لأغلبٌة الشركاء ، على أساس قٌمة الحصص ، أن تقوم بؤع 0ٕٔالخلف عاماً أو خاصاً " ، وتنص المادة 

وٌسري ما تتخذه الأغلبٌة على جمٌع الشركاء وخلفابهم سواء  -ٕأن تعٌن من الشركاء أو من غٌرهم مدٌرا ٌقوم بهذه الأعمال ، ولها أن تضع نظاما للئدارة. 

 كان الخلف عاما أو خاصا " .
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ذا ، الشركاء أحد بو تكمؼ  حؽ مف كاف الشائع الماؿ بإدارة كحده الشركاء أحد انفرد أف حدث كا 
 لـ ما ىذا ، إزالتو طمب في الحؽ كليـ بؿ ، قاـ الذم العمؿ ىذا عمى يعترضكا أف الباقيف
 عمى الضمنية المكافقة حمؿم عمى ذلؾ فيحمؿ عمؿ مف بو قاـ فيما عميو الاعتراض عف يسكتكا
 في عممو فينفذ ، الشركاء باقي عف الككيؿك  نفسو عف الأصيؿ مةمعام عندئذ فيعامؿ ، بو قيامو
  . (ُّٕ) الشركاء جميع حؽ

 –لمقرر ا " مف بأنو فيو قضت ليا حديث حكـ في المصرية النقض محكمة أكدتو ما عيف كىذا
مف القانكف المدني أف حؽ تأجير  ِٖٖ،  ِٕٖ أف مفاد نص المادتيف –في قضاء محكمة النقض 

الماؿ الشائع يثبت للؤغمبية المطمقة لمشركاء ، فإذا لـ تكف ىناؾ أغمبية كلـ يعيف مديران لمماؿ الشائع 
كصدر الإيجار لمعيف كميا أك لجزء مفرز منيا مف أحد الشركاء دكف أف تككف لو أغمبية الأنصبة 

ف كقع صحيحان بيف المؤجر كالمستأجر إلا أنو لا يسرم في حؽ باقي الشركاء ممف لـ  فإف الإيجار كا 
تصدر منيـ الإجازة طالما لـ يقركه صراحة أك ضمنان ، كما أنو لا ينفذ في حصة الشريؾ المؤجر إذ 
ىك لا يستطيع تسميـ ىذه الحصة مفرزة لممستأجر ما داـ لـ تتـ قسمة الماؿ الشائع كلك قسمة ميايأة 

يجار يقع في جزء منو عمى ممؾ الغير ، فيحؽ لباقي الشركاء الذيف اعترضكا أف باعتبار أف الإ
يطمبكا إخراج المستأجر مف العيف كميا كمف أم جزء منيا ميما صغر دكف أف يجبركا عمى انتظار 

 . )ُّٖ(نتيجة القسمة " 

 التي لأعماؿا تمؾ المعتادة غير بالإدارة يقصد : الشائع لممال المعتادة غير الإدارة : ثانياً 
 الانتفاع نكع في أساسي تعديؿ أك الشائع الماؿ في جكىرم تغيير إحداث عمى تنطكم

 مممككة أرض عمى بالبناء القياـ ذلؾ مثاؿ ، قانكنيان  أك ماديان  فيو التصرؼ دكف لو المخصص
 دار إلى سينما دار أك مطعـ إلى مقيى تحكيؿ أك فندؽ إلى سكنية عمارة تحكيؿ أك الشيكع عمى
 إلى أك كالكركد لمزىكر مشاتؿ إلى العادية المحاصيؿ لزراعة زراعية أرض تحكيؿ أك مسرح
 عمى أك الشائع الماؿ عمى كتأثيرىا الأعماؿ ىذه مثؿ لخطكرة نظران ك  ، أك الفكاكو لزراعة أرض

                                                                 
ٖٔ1

غلبٌة المنصوص علٌها فً المـــادة السابقة ، فللمحكمة بناء على طلب أي شرٌك أن ذا لم تتوفر الأ على أنه "إمدنً بحرٌنً  10ٔإذ تنص المادة  ((

إذا لم مدنً كوٌتً على أنه "  0ٕٕأن تعٌن عند الحاجة من ٌدٌر المال الشابع " ، كما تنص المادة  تتخذ من التدابٌر ما تقتضٌه الضرورة أو المصلحة ولها

ة السابقة ، فللمحكمة بناء على طلب أي شرٌك أن تتخذ من التدابٌر ما تقتضٌه الضرورة أو المصلحة ولها أن تعٌن تتوفر الأغلبٌة المنصوص علٌها فً الماد

 عند الحاجة من ٌدٌر المال الشابع " .

ٖٔ0
 م . 9ٕٔٓ/ٙ/9ٔقضابٌة جلسة بتارٌخ  10لسنة  1ٕٖٗنقض مدنً مصري الطعن رقم  ((



  94 
 

 مف خاصة أغمبية أك جميعيـ الشركاء إلا الأعماؿ ىذا يممؾ لبف ، لو المخصص الانتفاع نكع
 سكاء الشركاء مف الأقؿ عمى الشائع الماؿ أربع ثلبث يممككف مف أغمبية ىي الشركاء ءىؤلا

 المطمقة الأغمبية تكفي لا حيث ، الشركاء مف عدده  أك كاحده   شريؾه  يمثميا الأغمبية ىذه أكانت
   . (ُّٗ) المعتادة غير الإدارة أعماؿ مف عمؿ أم لمباشرة العادية أك

 ىذه مكاجية يف الشركاء مف الأقمية حقكؽ حماية إلى سعيو سبيؿ في القانكف كاضع عمد كقد
 الإدارة أعماؿ مف عمؿ أم بشأف منيا قرار اتخاذ عند الأغمبية ىذه إلزاـ إلى الخاصة الأغمبية

 ىذا يجرم حتى ابتداءن  حقيـ في ينفذ فلب ، القرار بيذا الأقمية ىذه يعمف أف المعتادة غير
 طكيمة المدة ىذه أف )كأرل بشيريف القانكف كاضع قدره معيف قتك  كيمضي كسيمة بأم الإعلبف

 المدة تحديد فزماف ، أسبكع عف يزيد لا بما ثلبثة أك يكميف لتككف منيا بالإنقاص تعديميا يجب
 التكاصؿ كسائؿ بسبب الشركاف بيف التكاصؿ فيو يتاح الذم الآف زماننا عف يختمؼ بالشيريف

 في يمزـ فلب ، الإعلبف( مدة مف الحكمة فتتحقؽ ، معدكدات ثكاف في حديثةال التكنكلكجي
 التي الخاصة الأغمبية ىذه عمى يبقى لكف ، الطرؽ بكافة حصكلو فيجكز خاص شكؿ الإعلبف
 ىذه تحرص ما كعادة ، الأقمية ىذه مكاجية في لحصكلو المثبت الدليؿ تقديـ إجراءه تدعي

 خطاب أك رسمية بكرقة فتجريو الإعلبف لحصكؿ المثبت الكتابي الدليؿ تكفير عمى الأغمبية
 يتظمـ أف دكف الشيريف مدة كمضت الإعلبف ىذا حصؿ فإذا ، الكصكؿ بعمـ مصحكب مسجؿ

 مف أم تظمـ إذا أما ، الأقمية فييـ بما الجميع حؽ في نافذان  القرار صار الأقمية ىذه مف أحد
 مف شيريفال ىذيف خلبؿ المختصة كمةالمح إلى رفعيا بعريضة القرار ىذا مف الأقمية الشركاء
 ، فيو الطعف مف المحكمة لمكقؼ تربصان  الأقمية حؽ في القرار ينفذ لا الإعلبف حصكؿ تاريخ

 مف التظمـ بشأف المحكمة مكقؼ يخرج كلا ، التظمـ ىذا تجاه مناسبان  تراه ما تتخذ أف كلممحكمة
 حؽ في عندئذ فينفذ القرار ىذا ىذا عمى تصادؽ أف إما أمريف أحد عف الخاصة الأغمبية قرار

 وأن غير ، الخاص كخمفيـ العاـ كخمفيـ الشائع الماؿ في الشركاء مف الأقمية فييـ بما الجميع
 حؽ في ثـ مف القرار ىذا نفاذك  الأغمبية ىذه قرار عمى المحكمة مصادقة  أف مراعاة يجب

                                                                 
ٖٔ9

ٌمثلها شرٌك واحد أو عدد من الشركاء فً ظلبل القانون المدنً المصري أو القانون المدنً البحرٌنً ، فً  وٌراعى ههنا أن هذه الأغلبٌة الخاصة قد ( (
ً صراحة إلى أنه لا ٌجوز أن تكون هذه الأغلبٌة ممثلة فً شرٌك واحد مهما ملك من نسبة فً المال الشابع  ، حٌث نصت حٌن نص القانون المدنً الكوٌت

ً ٌنص فٌها القانون على حق أغلبٌة الشركاء فً الإدارة غٌر المعتادة أو التصرف ، لا تتوفر الأغلبٌة فً بقولها " منه على ذلك  0ٕ0المادة  فً الحالات الت
 " . شرٌك واحد مهما بلغت حصته فً المال
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 ىذه قرار مف الأقمية شركاءال فم لممتضرر بالتعكيض المحكمة تحكـ أف مف يايمنع لا الأقمية
 )كفالة كاؼو  ضماف تقديـ الخاصة الأغبية ىذه عمى تفرض أف كليا بؿ ، الخاصة الأغمبية
 مبمغ عمى الحصكؿ الخاصة الأغمبية قرار مف المتضرر لمشريؾ ضمفي (عينية أك شخصية
 في الخاصة يةالأغمب قرارىذه نفاذ إثر عمى بو حاؽ الذم الضرر عف بو لو المحككـ التعكيض

 . حقو

ما  ىذه عمى الإزالة ىذه نفقات كتقع ، عميو ترتب أثر كؿ كيزكؿ القرار ىذا فيزكؿ تمغيو أف كا 
ذا ، القرار ىذه في الشركاء مف كافقيا كمف الخاصة الغمبية  مستحيمة صارت أك الإزالة تعذرت كا 
 أف في الحؽ ليا أف كما ، الشأف ىذا في ضركريان  تراه ما التدابير مف تتخذ أف لممحكمة كاف

 . الأغمبية قرار جراء مف الأقمبية مف أضير مف تعكض

 صلبحية لو كتككف ، الشائع الماؿ إدارة في عنيا ينكب مدير تعييف في الحؽ الخاصة كللؤغمبية
 نكعية لو تعيف لـ فإذا ، معتادة غير أك معتادة كانت سكاء الأعماؿ ىذه في يفكضكنو ما

 إذا كعميو ، فقط المعتادة الإدارة أعماؿ إلا الأعماؿ مف لو يككف فلب ، يافي المفكض الأعماؿ
 الشركاء جميع مف بذلؾ قراران  يستصدر أف المعتادة غير الإدارة أعماؿ مف عمؿ أم مباشرة أراد
 أعماؿ مف عملبن  باشر فإذا ، الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الخاصة الأغمبية تمؾ مف أك

 في نافذ غير عممو ككاف ىذا عممو في فضكليان  كاف مفكضان  يككف أف دكف المعتادة غير الإدارة
 )سكاء الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الخاصة أغمبيتيـ أك جميعيـ يقره لـ ما الشركاء حؽ
 )ىذا المطمقة أك العادية أغبيتيـ يقره أك المعتادة( غير أك المعتادة الإدارة أعماؿ مف العمؿ كاف
 حؽ في نافذا كاف الإقرار صلبحية لو مف أقره فإذا ، المعتادة( الإدارة أعماؿ مف العمؿ كاف إذا

  . الإقرار صدكر تاريخ مف كليس العمؿ ىذا مباشرة تاريخ مف رجعي بأثر الجميع

 عمى يممككف الذيف لمشركاء - " بقكليا مصرم مدني ِٖٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 التغييرات مف الماؿ بيذا الانتفاع تحسيف سبيؿ في يقرركا أف ، الشائع الماؿ أرباع ثلبثة الأقؿ

 يعمنكا أف عمى ، المعتادة الإدارة حدكد عف يخرج ما لو أعد الذم الغرض في كالتعديؿ الأساسية
 مف شيريف خلبؿ المحكمة إلى الرجكع حؽ ىؤلاء مف خالؼ كلمف الشركاء. باقي إلى قراراتيـ

  .لبفالإعكقت
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 تراه ما ىذا مع تقرر أف الأغمبية، تمؾ قرار عمى كافقت إذا إلييا الرجكع عند كلممحكمة  -ِ "
 تضمف كفالة الشركاء مف المخالؼ بإعطاء تأمر أف خاص بكجو كليا . التدابير مف مناسبا
  .التعكيضات" مف يستحؽ قد بما الكفاء

ذا  كلـ الباقيف إلى الرجكع دكف المعتادة الإدارة ماؿأع مف عمؿ بمباشرة الشركاء أحد قاـ كا 
 عمى الشريؾ ىذا لصالح قانكنية قرينة قامت العمؿ بيذا عمميـ رغـ الباقكف ىؤلاء عميو يعترض
 ككيلبن  الشائع الماؿ مف نصيبو جاكز مافي عدفي ، الأعماؿ ىذه مباشره في عنيـ ككيلبن  اعتباره

 كاعتبر ، الشائع الماؿ ىذا في نصيبو حدكد في ونفس عف أصيلبن  يعدك  الشركاء باقي عف
 عنيـ ككيلبن  تعيينو عمى ضمنية مكافقة بمثابة العمؿ ىذا إتيانو في عميو الاعتراض عف سككتيـ

 بمكافقة إلا عزلو يجكز كلا مستقبلبن  لمماؿ المعتادة الإدارة في عنيـ ككيلبن  كيبقى ، لو مباشرتو في
    . خاصة أغمبية أك (عادية )أك مطمقة أغمبية كانت سكاء أغمبيتيـ أك الشركاء جميع
ذا " بقكليا مصرم مدني ّ/ِٖٖ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا  الشركاء أحد تكلى كا 

  .عنيـ" ككيلب عد الباقيف مف اعتراض دكف الإدارة

 التكاليؼ تمؾك  بشأنو المقررة كالرسكـ كالضرائب كحفظو الماؿ ىذا إدارة نفقات أف بالذكر كجدير
 التي النسب بحسب عمييـ تكزيعيا كيجرم ، الشركاء جميع عاتؽ عمى تقع عميو الكاجبة

 كجب عمييـ تكزيعيا نسب حكؿ كاختمفكا تنازعك أك يتفقكا لـ فإذا ، بينيـ فيما بالاتفاؽ يرتضكنيا
 نصت ام عيف كىذا ، الشائع الماؿ في حصص مف يممككنو ما نسبة بحسب بينيـ فيما تكزيعيا
 عميو المفركضة كالضرائب كحفظو الشائع الماؿ إدارة نفقات " مصرم مدني ُّٖ المادة عميو

 بقدر كؿ الشركاء جميع يتحمميا ، الماؿ عمى المقررة أك الشيكع عف الناتجة التكاليؼ كسائر
  . (َُْ) " ذلؾ بغير يقضي نص يكجد لـ ما ، حصتو

دارة حفظ فقاتن في نصيبو دفع عف الشركاء أحد تخمؼ فإذا  الرجكع ليـ جاز ، الشائع الماؿ كا 
 لأف نظران  ، الماؿ ىذا في حصتو عف الشريؾ يتخؿ لـ ما ىذا ، مالو في عميو النصيب بيذا

                                                                 
ٔٗٓ

ه ٌتحملها جمٌع الشركاء كل بنسبة " نفقات حفظ الشًء الشابع وإدارته وسابر التكالٌف المقررة علٌمدنً بحرٌنً على أنه  10٘إذ تنص علٌه المادة   ((

مدنً كوٌتً " نفقات حفظ المال الشابع  0ٕٙحصته ، ما لم ٌتفق الشركاء جمٌعا على غٌره أو ٌقضً القانون بخلبفه " ، وهذا عٌن ما نصت علٌه المادة 

 كاء جمٌعا على غٌره أو ٌقض القانون بخلبفه " .وإدارته وسابر التكالٌف المقررة علٌه ٌتحملها جمٌع الشركاء كل بنسبة حصته ، ما لم ٌتفق الشر
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 ىذا فيزكؿ ، الشائع الماؿ عيف ممكية في بحصتو مرتبط عيني التزاـ النفقات بيذه الشريؾ التزاـ
 عبء مف الشريؾ أف الشريؾ بمقدكر ثـ كمف ، فيو ممكيتو نسبة أك حصتو عف بتخميو الالتزاـ
 باقي إلى القانكف بقكة حصتو تؤكؿ بذلؾك  ، فيو حصتو عف التخميب النفقات ىذه في التزامو
 ثـ ، الشائع الماؿ في الشركاء ىؤلاء حصص قيمة بحسب عمييـ  ياعيتكز  يجرمك  الشركاء
 مقارنة الشائع الماؿ في حصتو سبةن بقدر كؿ ، الشركاء باقي عمى النفقات ىذه تكزيع يجرم

 الشركاء ىؤلاء بيف تكزيعو أصلبن  جرل كالذم المتخمي نصيب استبعاد بعد الباقيف بحصص
(ُُْ.) 

 الخامس الفرع

 الشائع المال في التصرف

 لمشركاء اممك الشائع الماؿ يعد ىناك  ، فيو التصرؼ صلبحية لو ما لشيء المالؾ أف جرـ لا
 جزئيان  أك كميان  فيو التصرؼ صلبحية جميعيـ ليـ تككف أف الطبيعي مفف ثـ كمف ، الشيكع عمى
 حقؽيت فلب الشركاء جميع نظر كجيات تتلبقى أف يتعذر قد بيد ، التصرؼ أنكاع مف نكع بأم
 غيرىـ يممكو فمف ، الماؿ ىذا في التصرؼ أجؿ مف الشركاء قبؿ مف المطمكب الإجماع ىذا

ذا ؟ فقط الخاصة الأغمبية بعد تممكو أـ المطمقة أك اديةالع الأغمبية تممكو ىؿ ؟ جميعيـ  كا 
 فما ، لمماؿ المعتادة الإدارة تممؾ التي الخاصة الأغمبية ىي الماؿ في التصرؼ تممؾ مف انتك

ذا ؟ الشائع الماؿ ىذا في الفرد الشريؾ تصرؼ حكـ  يممؾ لا الشائع الماؿ في الشريؾ كاف كا 
 فييا التصرؼ – ثـ مف – لو كيحؽ الشائعة حصتو ممؾي فيك ، فيو شائعة حصة سكل منو

 كما ، الشائعة لحصتو معادلان  كاف كلك فيو مفرز جزء أم يممؾ لا لكنو ، شريؾ لغير أك لشريؾ
 جزء في تصرفو حكـ حكؿ التساؤؿ يثار كىنا ، الشائعة الماؿ كؿ يممؾ لا أكلى باب مف أنو

  : الآتي التفصيؿ عمى كمو كذلؾ ، الشائع لماؿا كؿ في تصرفو كحكـ ، الشائع الماؿ مف مفرز

 

 
                                                                 

(
ٔٗٔ

 . 1ٓٔ،  ٙٓٔ، ص  1ٗ( انظر فً ذلك المعنى : عبد الناصر العطار ، بند 
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 . منو جزء أو كمو الشائع المال في مجتمعين الشركاء تصرف حكم : أولً 

 التصرؼ أنكاع بكؿ فيو يتصرفكا أف ، الشائع لمماؿ ملبكان  بكصفيـ مجتمعيف لمشركاء أف جرـ لا
 نقؿ كاف )سكاء أصميان  يان عين تصرفان  كاف كسكاء ، التبرع سبيؿ عمى أك معاكضة كاف سكاء ،

 حؽ أك حيازم رىف حؽ ترتيب )مثؿ تبعيان  عينيان  تصرفان  كاف أـ انتفاع( حؽ ترتيب أك ممكية حؽ
 ىذا قسمة نتيجة كانت أيا ، الشركاء جميع حؽ في نافذان  التصرؼ ىذا كيعتبر ، رسمي( رىف
 ُ/َُّٗ المادة عميو تنص ما عيف كىذا ، قسمتو إجراء لتعذر بيعو نتيجة أك ذلؾ بعد الماؿ
 النتيجة كانت أيا شائع، لعقار الملبؾ جيمع مف الصادر الرىف نافذا يبقى -ُ " مصرم مدني
 . )ُِْ( " قسمتو إمكاف لعدـ بيعو أكعمى بعد فيما العقار قسمة عمى تترتب التى

   . منو جزء أو كمو الشائع المال في الخاصة الأغمبية تصرف حكم : ثانياً 

 الخاصة للؤغمبية فرخص ، الشائع الماؿ في لمشركاء بالنسبة الحاؿ كاقع قانكفال راعى لقد
 كثير في الشركاء إجماع تكافر تعذر ظؿ في ، (ُّْ) الشائع الماؿ رأس أرباع لثلبث المالكة

 تككف أف شريطة ، جزئيان  أك كميان  الشائع الماؿ ىذا في بالتصرؼ قراران  تتخذ أف ، الأحاييف مف
 الأغمبية ىذه عمى يجب كعندئذ ، التصرؼ ىذا إجراء الأغمبية ىذه عمى تممي ةقكي أسباب ثمة

 شكؿ ثمة فميس ، حصكلو إثبات عمى تعينيـ التي بالكسيمة القرار بيذا الأقمية إعلبف الخاصة
 لحصكلو المثبت الكتابي الدليؿ تكفير عمى الخاصة الأغمبية تحرص كلذا ، الإعلبف ليذا خاص

 بو إعلبنو تاريخ مف شيريف مدة خلبؿ القرار ىذا مف التظمـ الأقمية ىذه مف شريؾ لأم كيثبت ،
 التكنكلكجي التطكر ظؿ في ، فقط كاحد أسبكعه  فيكفي الحاجة عف تزيد الشيريف مدة أف )كأرل
 كلا ، المختصة المحكمة إلى بيا يتقدـ بعريضة الشركاء( بيف كالتكاصؿ الإعلبف كسائؿ في

 أف دكف بو إعلبنيـ عمى الشيريف مدة مضت إذا إلا الأقمية ىذه حؽ في نافذان  القرار يككف
                                                                 

ٕٔٗ
ً تترتب على قسمة العقار  9٘ٓإذ تنص المادة  (( مدنً بحرٌنً على أنه " ٌبقى نافذا الرهن الصادر من جمٌع الملبك لعقار شابع ، أٌا كانت النتٌجة الت

مدنً كوٌتً على أنه "  ٌبقى نافذا الرهن الصادر من جمٌع الملبك لعقار شابع ، أٌا كانت النتٌجة  919" ، وتنص المادة  على بٌعه لعدم إمكان قسمتهأو 

ً تترتب على قسمة العقار أو على بٌعه لعدم إمكان قسمته " .  الت

ٖٔٗ
أو عدد من الشركاء فً ظلبل القانون المدنً المصري أو القانون المدنً البحرٌنً ، فً وٌراعى ههنا أن هذه الأغلبٌة الخاصة قد ٌمثلها شرٌك واحد  ((

ً صراحة إلى أنه لا ٌجوز أن تكون هذه الأغلبٌة ممثلة فً شرٌك واحد مهما ملك من نسبة فً المال الشابع  ، حٌث نصت حٌن نص القانون المدنً الكوٌت

ً ٌنص فٌها القانون على حق أغلبٌة الشركاء فً الإدارة غٌر المعتادة أو التصرف ، لا تتوفر الأغلبٌة فً فً الحالامنه على ذلك بقولها "  0ٕ0المادة  ت الت

 " .. شرٌك واحد مهما بلغت حصته فً المال
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 المحكمة عمى الأمر فعرض القرار ىذا عمى الأقمية شركاء أحد اعترض إذا أما ، عميو يعترضكا
 إمكانية إلى نظرت ، بالتصرؼ الأغمبية قرار تبرر قكية أسباب كجكد المحكمة قدرت فإف ،

 عينا الشائع الماؿ ىذا ككزعت بينيـ القسمة بإجراء قضت الشركاء بيف عينية قسمة الماؿ قسمة
 ضارة أنيا فرأت القسمة تعذرت إذا أما ، الشركاء أحد ذلؾ يطمب لـ كلك نفسيا تمقاء مف بينيـ

 ىذه حؽ في نافذان  كصار أقرتو كاجبان  رأتو فإف الأغمبية قرار إلى نظرت ، الشركاء بمصمحة
 )أم نفسيا عف أصيمة بكصفيا الشركاء جميع حؽ في تنفيذه أمر بيةالأغم ىذه كتكلت ، الأقمية
ف ، الأقمية( شركاء )أم الباقيف عف كنائبة الأغمبية( ىذه شركاء عف  كاجبان  المحكمة تره لـ كا 
 مدني ِّٖ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا ، يكف لـ كأف ذلؾ إثر عمى كاعتبر ألغتو

 يقرركا أف ، الشائع الماؿ أرباع ثلبثة الأقؿ عمى مككفيم الذيف لمشركاء " بقكليا مصرم
  . الشركاء باقي إلى قرارتيـ يعمنكا أف عمى قكية أسباب إلى ذلؾ في استندكا إذا فيو التصرؼ

 كلممحكمة . الإعلبف كقت مف شيريف خلبؿ المحكمة إلى الرجكع حؽ ىؤلاء مف خالؼ كلمف
 كاف إذا ما لمظركؼ تبعا تقدر أف ، الشركاء حبمصال ضارة الشائع الماؿ قسمة تككف عندما

 . (ُْْ) " كاجبا التصرؼ

 دكف الشائع الماؿ مف جزء أم في تتصرؼ حينما الخاصة الأغمبية ىذه أف بالذكر كجدير
 يان قانكن عملبن  ىذا تصرفيا في تباشر فإنيا ، الشركاء باقي تمثؿ التي الأقمية إلى فيو الرجكع

 كىذا ، الشركاء باقي تمثؿ التي الأقمية عف الكقت نفس في ئبةنا كبكصفيا نفسيا بالإصالة
تصرؼ  " بأف قضت حيث ، ليا حديث حكـ في المصرية النقض محكمة أكدتو ما ىك المعنى

أغمبية الشركاء في الماؿ الشائع دكف الرجكع إلى الأقمية تباشره الأغمبية أصالة عف نفسيا كنائبة عف 
  ُْٓ... "  الأقمية

                                                                 
ٔٗٗ

لتصرف فٌه إذا استندوا فً ذلك مدنً بحرٌنً على أنه " للشركاء الذٌن ٌملكون على الأقل ثلبثة أرباع المال الشابع أن ٌقرروا ا 10ٙإذ تنص المادة  ((

لمن إلى أسباب قوٌة ، وكانت القسمة ضارة بمصالح الشركاء ، وعلٌهم أن ٌخطروا باقً الشركاء بقرارهم بكتاب مسجل بعلم الوصول بدون مظروف و

ً للظ روف التصرٌح بالتصرف أو رفضه " ، كما خالف من هإلاء أن ٌتقدم إلى المحكمة باعتراضه خلبل سـتٌن ٌوماً من وقت الإخطـار ، وللمحكمـة تبعا

مدنً كوٌتً على أنه " للشركاء الذٌن ٌملكون على الأقل ثلبثة أرباع المال الشابع أن ٌقرروا التصرف فٌه إذا استندوا فً ذلك  0ٕ1تنص على ذلك المادة 

ء بقرارهم كتابة ، ولمن خالف من هإلاء أن ٌتقدم إلى المحكمة إلى أسباب قوٌة ، وكانت القسمة ضارة بمصالح الشركاء ، وعلٌهم أن ٌخطروا باقً الشركا

 باعتراضه خلبل ستٌن ٌوما من وقت الإخطار ، وللمحكمة تبعا للظروف التصرٌح بالتصرف أو رفضه " .

 

(
ٔٗ٘

 م . ٕٕٓٓ/ٔ/1ٕقضابٌة جلسة  00لسنة  ٖٗٗٔ( نقض مدنً مصري 
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 . الشائع المال في الشريك تصرف كمح : ثالثاً 

 حصتو في الشريؾ ىذا يتصرؼ فقد ، صكر عدة الشائع الماؿ في منفردان  الشريؾ تصرؼ يتخذ
 الشائع الماؿ في يتصرؼ كقد ، الشائع الماؿ ىذا مف مفرز جزء في يتصرؼ كقد ، فقط الشائعة

 الأسئمة ىذه عمى اعان تب سنجيب ؟ الشريؾ ىذا مف الصادرة التصرفات ىذه حكـ فما ، كمو
  : تيالآ التفصيؿ عمى الثلبثة

 . الشائعة حصتو في الشريك تصرف حكم

 فييا التصرؼ سمطة كحده كلو ، تامة ممكية لحصتو مالؾ الشائع الماؿ في الشريؾ أف جرـ لا
 لو المتصرؼ كاف سكاء ، الشركاء جميع حؽ في نافذا فييا تصرفو كيككف ، جزئيان  أك كميان 

 يطالب فلب ، خاص شكؿ أك معيف إجراء مراعاة إلى الأمر يحتاج كلا ، شريؾ غير أك شريكان 
 إذا تسجيؿ مف يمزـ قد ما باستثناء ، إبرامو بعد أك قبؿ التصرؼ بيذا الشركاء بإعلبف قانكنان 
 لحؽ مرتبان  التصرؼ كاف إذا قيد مف يمزـ ما أك ، عقار عمى ككاردان  لمممكية ناقلب التصرؼ كاف
 . الرسمي الرىف حؽ مثؿ تبعي عيني

 ، التصرؼ محؿ الحؽ ةطبيع بحسب المتصرؼ الشريؾ محؿ لو المتصرؼ يحؿ الحاؿ كبطبيعة
 أك الممكية حؽ مثؿ ويلإ نقمو جرل مالذ الحؽ صلبحيات الشركاء باقي مكاجية في لو صيركي

 الشركاء جميع شارؾي كما ، بو كالانتفاع الماؿ إدارة في الاشتراؾ حؽ لو ثبتفي ، الانتفاع حؽ
 القسمة عند لو يككفك  ، منو جزء في أك الشائع الماؿ في التصرؼ في الخاصة أغمبيتيـ أك

 ، ممكية حؽ حقو كاف إف الشائعة الحصة بائع الشريؾ نصيب في قعي الذم المفرز الجزء ممكية
 الحصة رقبة الؾم إلى آؿ الذم المفرز الجزء عمى عينيان  حمكلان  لو المقرر الانتفاع حؽ يحؿ أك

 حؽ الشائعة الحصة عمى لو المقرر حقو كاف إف عميو المتفؽ الانتفاع مدة بو ينتفعف الشائع
 . انتفاع

 حؽ مثؿ ، رىف حؽ ترتيب ىك الشائعة حصتو عمى الشريؾ أجراه الذم التصرؼ كاف إذا أما 
 ، رسمية كرقة في هانعقاد بمجرد الشركاء باقي حؽ في الرىف ىذا ينفذ فعندئذ ، الرسمي الرىف
 الديف قيمة بسداد الراىف المديف قياـ كعدـ الديف أجؿ حمكؿ عند المرتيف الدائف حؽ مف كيككف
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 ثمف مف دينو ليستكفي العمني بالمزاد - ثـ مف – كبيعيا الشائعة الحصة تمؾ عمى بحقو التنفيذ
  . الشركاء باقي يةمكاج في الراىف الشريؾ الشريؾ محؿ المزاد عميو الراسي كيحؿ ، بيعيا

 مجموع أو المنقول في الحصة استرداد أو العقار في الشفعة طمب في الشركاء حق ثبوت
  المال

 مف لازـ قدر إيجاد عمى الخاصة( أك منيا )العامة الحقكؽ لممارسة تنظيمو في القانكف يحرص
 الحرية الشائع ؿالما في لمشريؾ أتاح لما كليذا ، المتعارضة المصالح بيف المعقكؿ التكازف
 يركؽ لا قد جديد شخص إقحاـ إلى مؤدو  نحك عمى ، الشائعة حصتو في التصرؼ في الكاممة
 في الشركاء مف لمباقيف أتاح ، الشركاء لغير الحصة بيعت إذا ىذا ، بينيـ شريكان  كجكده لمباقيف
 جبران  الشائع العقار في الشائعة الحصة نصيب كأخذ فيو الشفعة طمب في الحؽ الشائع العقار
  كالمشترم البائع عف

 بكصفيا الشفعة معالجة عند تفصيلبن  سندرسو ما كىذا ،الحصة ىذه بو بيعت الذم الثمف اتبذ
 مف المجمكع في أك المنقكؿ في الشائعة لحصتو الشريؾ بيع في أتاح كما ، الممكية أسباب أحد

 شركط لنعرؼ دقيقان  تفصيلبن  لو سنعرض ما ىذا ، الاسترداد طمب في الحؽ الشركاء لباقي الماؿ
جراءاتو الاسترداد طمب   : الآتي النحك عمى ، كآثاره كا 

 . الشائعة الحصة استرداد طمب شركط

 المجمكع في أك الشائع المنقكؿ في لمشريؾ -ُ " أنو عمى مصرم مدني ّّٖ المادة نصت لقد
 بطريؽ لأجنبي غيره شريؾ باعيا التي الشائعة الحصة القسمة قبؿ يسترد أف الماؿ مف

 كيتـ ، بو إعلبنو تاريخ مف أك بالبيع عممو تاريخ مف يكما ثلبثيف خلبؿ كذلؾ الممارسة،
 جميع في المشترم محؿ المسترد كيحؿ كالمشترم، البائع مف كؿ إلى يكجو بإعلبف الاسترداد
 ". أنفقو ما كؿ عف عكضو ىك إذا كالتزاماتو حقكقو

ذا "  . (ُْٔ) " حصتو بنسبة يسترد أف منيـ فمكؿ المستردكف تعدد كا 
                                                                 

مدنً بحرٌنً بقولها " أ ( للشرٌك فً المنقول الشابع أو فً المجموع من المال أن ٌسترد قبل القسمة  109( وهذا هو عٌن ما نصت علٌه المادة (ٙٗٔ

اب مسجل بعلم الوصول بدون الحصة الشابعة التً باعها شرٌك غٌره لأجنبً بطرٌق الممارسة ، وذلك خلبل ثلبثٌن ٌوماً من تارٌخ إعلبنه بالبٌع بكت
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 لمحصة السترداد طمب الحق في الشركاء لباقي يثبت لكي أنو النص ىذا من ويستفاد 
  : الآتية الشروط توفر يجب الشائعة

 من مجموع في أو منقول في شائعة لحصة صحيح حقيقي بيع ثمة يكون أن : الأول الشرط
 . المال

 ، بيع عقد شكؿ في الشائعة الحصة في الشريؾ تصرؼ يككف أف الاسترداد حؽ لثبكت فيمزـ
 ، البيع غير في تـ قد الشريؾ عف الصادر التصرؼ كات إذا الاسترداد حؽ يثبت لا ثـ كمف
 أك ىبة عقد أك مقايضة عقد صكرة في التصرؼ كاف لك كما ، البيع غير في استرداد لا حيث
 يككف أف البيع في يمزـ كما ، كصية أم تالمك  بعد ما إلى مضاؼ انفرادم تصرؼ شكؿ في
 فيك ، (ُْٕ) مطمقة صكرية صكريان  كاف إف الصكرم البيع لأف ، صكريان  بيعان  كليس حقيقيان  بيعان 
ف كالكاقع الحقيقة في لو كجكد لا معدكـ بيع  الحقيقة في أنو إلا بيع صكرة في الظاىر في كاف كا 
 ثـ كمف ،أصلبن  بيع كجكد بعدـ الطرفيف مف شيدت ضد بكرقة البائع يحتفظ ما كعادة ، كجكد لا
ف ، لو أثر فلب   ئذكعند ، ىبة يخفي بيع أنو إما فيك نسبية صكرية صكريان  بيعان  البيع كاف كا 

 ، اليبة في استرداد كلا البيع عقد كليس اليبة عقد ىك الحقيقي العقد يككف الصكرية ثبكت بمجرد
ما ف كىنا ، الحقيقي البيع في المذككر الثمف عف يدأز  أك أقؿ بثمف الظاىر في بيع أنو كا   كاف كا 
 إثباتيـ لصعكبة الطمب ىذا في يترددكا قد أنيـ إلا الاسترداد طمب الشركاء لباقي الجائز مف

 مشركعان  لمبيع الظاىر السبب فيككف السبب في الصكرية تككف كقد ، البيع ليذا الحقيقي لمثمف
 كأخيران  ، السبب مشركعية لعدـ مطمقان  بطلبنان  باطلبن  العقد فيككف ، مشركع غير الحقيقي كالسبب

 باقي يحرـ لا كفييا ،ُْٖ الشائعة الحصة اشترل مف اسـ في النسبية الصكرية تككف قد
 أنو ماداـ الحصة تمؾ اشترل مف شخص ييميـ لا أنو أساس عمى الاسترداد طمب مف الشركاء
 . الشركاء عف أجنبي

                                                                                                                                                                                                                         
وقه مظروف ، وٌتم الاسترداد بكتاب مسجل بعلم الوصول بدون مظروف ٌوجه إلى كل من البابع والمشتري ، وٌحل المسترد محل المشتري فً جمٌع حق

وقد خلب القانون المدنً الكوٌتً من نص  والتـزاماته إذا هو عوضه عن كل ما أنفقه " . " ب ( وإذا تعدد المستردون فلكل منهم أن ٌسترد بنسبة حصته " .
 مماثل لهذا النص . 

ٔٗ1
م ، مطبعة بداري  ٕٕٓٓ، طبعة عام ٕٕٙلمزٌد من التفصٌل حول الصورٌة المطلقة راجع مإلفنا " الوسٌط فً أحكام الالتزام والإثبات " ، ص   ((

 بؤسٌوط .
(

ٔٗ0
 . 1ٕٕ،  ٕٕٙ، ص ( لمزٌد من البٌان حول الصورٌة النسبٌة راجع مإلفنا السابق 
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 لـ بيع البيع ذاى لأف ، مطمقان  بطلبنان  باطلبن  بيعان  كليس صحيحان  بيعان  كفيك أف البيع في يمزـ كما
 - ثـ مف - فيو يتصكر فلب ، لو أثر لا معدكـ بيع فيك ثـ كمف ، باطلبن  نشأ أك أصلبن  ينشأ
 . أصلبن  مكجكد غير بيع لأنو أصلبن  الاسترداد طمب

 في أك منقكؿ في شائعة حصة عمى دان كار  يككف أف كالصحيح الحقيقي البيع ىذا في يمزـ كأخيران 
 بيع أك عقار في شائعة حصة المبيع كاف فإف ، كمنقكلات عقارات يضـ أم ، الماؿ مف مجمكع
نما ، الاسترداد لطمب مجاؿ فلب ، الماؿ مف مجمكع في مكجكدان  كاف استقلبلان  عقار  المقاـ كا 
   . الشفعة طمب مقاـ

  .الختيار بطريق أو الممارسة بطريق البيع يتم أن : الثاني الشرط

 مقدكرىـ في كاف إذ ، العمني المزاد بطريؽ جبران  الحصة بيعت إذا الاسترداد طمب مجاؿ لا حيث
 المزاد في الدخكؿ عف سكتكا فإذا ، الحصة تمؾ في رغبة لدييـ كانت لك المزاد في الدخكؿ
 مف البيع ىذا عنو يسفر ما عمى ضمنان  مكافقتيـ عمى يحمؿ الحصة تمؾ فيو بيعت الذم العمني
 مف يتضرركا أف ليـ ليس ثـ كمف ، الشائعة حصتو في الشريؾ محؿ المزاد عميو الراسي حمكؿ
  . الشائع الماؿ ىذا في ليـ المزاد عميو رسا الذم الأجنبي شراكة

 . الشركاء عن لأجنبي البيع يتم أن : الثالث الشرط

 في تكمف الشائعة الحصة استرداد طمب في ركاءالش باقي حؽ تقرير مف الحكمة لأف نظران  
 ، الشركاء لأحد البيع تـ إذا الاسترداد طمب يتصكر فلب ، ليـ يركؽ لا قد لأجنبي شراكتيـ تكقي
نما ذا ، الشركاء ىؤلاء عف لأجنبي البيع يتـ أف يمزـ كا   مف الشائعة لمحصة المشتركف تعدد كا 

 منيـ شراكتو في يرغبكف لا مف كجو في لاستردادا طمب تكجيو الشركاء لباقي جاز ، الأجانب
 . مثلبن  لو لراحتيـ شريكان  بينيـ يككف أف يرتضكنو مف دكف

  . الشركاء من السترداد طالب يكون أن : الرابع الشرط

 حصتو شريكيـ بيع عند لمشركاء كقكعو المحتمؿ الضر لدفع الاسترداد طمب القانكف قرر لقد
 الشركاء باقي مجمكع لصالح مقدمان  الاسترداد طمب يككف أف يجب ذال ، عنيـ لأجنبي الشائعة
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 باسـ مقدمان  أك منيـ كاحد كؿ حصة نسبة بحسب المستردة الشائعة الحصة بينيـ تكزع بحيث
 للبسترداد المقدمة الطمبات تتعدد كقد ، الطمب ىذا عف الباقكف عزؼ إذا ، فقط الشركاء أحد
 بحسب المتقدميف لكؿ الاسترداد يجرم عندئذ ، الباقيف فع استقلبؿ عمى شريؾ مف أكثر مف

 . الاسترداد طالبي مف لمباقيف بالنسبة حصتو نسبة

 . الطمب لذلك قانوناً  المقررة المدة خلال السترداد طمب يقدم أن : الخامس الشرط

 مف مان يك  ثلبثيف خلبؿ كىك ، لو المحدد القانكني المكعد خلبؿ الاسترداد طمب تقديـ يتعيف إذ
لا ، العمـ كسائؿ مف كسيمة بأم بو الشركاء عمـ أك البيع بيذا إعلبنو تاريخ  الشركاء حؽ سقط كا 
 ، ذلؾ مف أكثر لمدة بالزكاؿ ميددان  البيع ىذا مصير يبقى لا حتى كذلؾ ، الاسترداد طمب في
ف  أك فالإعلب تاريخ مف الأكثر عمى أسبكع مدة لتككف المدة ىذه إنقاص ضركرة أرل كنت كا 
 المعاصرة حياتنا ظؿ في البيكع ملببسات لأف ، العمـ كسائؿ مف كسيمة بأم البيع بيذا العمـ

 صارت العمـ كسبؿ الإعلبف ككسائؿ ، المدة ليذه المنظـ القانكني النص سف كقت عف تغيرت
  . قبؿ ذم عف كتطكران  سيكلة أكثر

 . الشائع المال قسمة قبل الطمب ىذا تقديم يتم أن : السادس الشرط

 حصتو أحد بيع عند الشائع الماؿ في الشركاء مف الاسترداد طالب حؽ صراحة النص قيد لقد
 حالة تزكؿ القسمة بتماـ لأنو منطقي قيد كىك ، القسمة قبؿ الطمب ىذا يقدـ أف ، فيو الشائعة
   . الاسترداد حؽ طمب تقرير مف الحكمة ثـ مف كتنتفي ، الشيكع

 :وآثاره الشائعة الحصة استرداد طمب إجراءات

 سيتـ الاسترداد  كاف إذا ما بحسب لتختمؼ الاسترداد طمب إجراءات إف نقرر بدء ذم بادئ
 التراضي بطريؽ الاسترداد سيجرم كاف فإف ، التقاضي بطريؽ سيجرم أنو أـ التراضي بطريؽ
 إلى طمبان  الشركاء( باقي مجمكع أك كاحدان  شريكان  كاف )سكاء الاسترداد طالب يقدـ أف يمزـ فإنو
 بيعيا شركط بذات الشائعة الحصة استرداد في برغبتو فيو يعمنيما كالمشترم البائع مف كؿ

 دفع أف لو سبؽ قد كاف إف لممشترم كاممة كمصركفاتو البيع ثمف دفع في الكامؿ كاستعداده
 كالمشترم البائع رفض فإف ، مثلبن  مؤجلبن  كاف لك كما ، بعد يدفعو لـ كاف إذا لمبائع أك الثمف
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 ىذا في النظر لتتكلى المختصة المحكمة إلى الاسترداد طمب قدـ الاسترداد عمى التراضي سبيؿ
 الطمب ىذا تقديـ الحاليف كلب في كيمزـ ، قانكنان  لو المقررة شركطو ضكء في فيو كالفصؿ الطمب
 ىذا يتـ لـ فإف ، البيع ذابي الشركاء إعلبف تاريخ مف يكمان  الثلبثيف مدة خلبؿ قضاءن  أك اتفاقان 

 يتصكر كلذا ، البيع بيذا الشريؾ أك الشركاء عمـ تاريخ مف يكمان  ثلبثيف خلبؿ ففي ، الإعلبف
 تاريخ اختلبؼ أك البيع بيذا إعلبنو تاريخ اختلبؼ بحسب لآخر شريؾ مف المدة ىذه تختمؼ أف

 . الأحكاؿ جميع في الإثبات رىيف كالأمر ، بو عممو

ذا  طمب في الحؽ سقط ، بالبيع العمـ تاريخ أك الإعلبف تاريخ مف يكمان  الثلبثكف ةمد مضت كا 
 الشيكع عمى الشركاء مف كاحدان  كصار ، الأجانب مف لو جرل لمف نيائيان  البيع كاستقر الاسترداد
 بنسبة الشيكع عمى الشركاء لباقي شراكتو في البائع محؿ شخصيان  حمكلان  كحؿ البيع ىذا بمكجب
   . مشتراهال حصتو

 بناء المحكمة بو حكمت أك الاسترداد عمى التراضي كتـ الميعاد في الطمب تقديـ جرل إذا أما
 الحصة تمؾ في شخصيان  حمكلان  المشترم محؿ المسترد الشريؾ حؿ الشركاء أحد طمب عمى

 حفظ كمصركفات العقد مصركفات مف الثمف ممحقات ككؿ الثمف لو يدفع أف مقابؿ المستردة
لا لمبائع سمفان  ذلؾ دفع أف سبؽ قد كاف إف ، ةالحص  لـ كاف إف البائع لمشريؾ بدفعيا التزـ كا 
 . بعد المشترم لو يدفعيا

 ابتداءن  تـ قد البيع ككأف رجعي بأثر المسترد كالشريؾ البائع الشريؾ بيف مباشرة علبقة كتقكـ
 حمكلان  القانكف بقكة المسترد ؾالشري يحؿ إنما ، جديد بيع عقد بينيما ينشأ لا ثـ كمف ، بينيما

   . البائع الشريؾ مكاجية في المشترم محؿ شخصيان 

 البائع بالشريؾ الأجنبي المشترم علبقة بذلؾ تنقضي النحك ىذا عمى الاسترداد ىذا كبحصكؿ
 الآخر أحدىما يطالب فلب ، بينيما إبرامو سبؽ الذم العقد آثار ثـ مف كتزكؿ ، رجعي بأثر
 . بشيئ

 كبيف ابتداءن  الشائعة لمحصة الأجنبي المشترم بيف تربط قانكنية علبقة أية تكجد لا أنو كيراعى
 ممكية عنو يتمؽ لـ لأنو ، للؤكؿ خاصان  خمفان  الأخير يعتبر فلب ، الحصة لتمؾ المسترد الشريؾ
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نما ، المستردة الحصة  منو رجعي بأثر تمقاىا قد ككأنو كيعد ، البائع لمشريؾ خاصان  خمفان  يعد كا 
 ممتزمان  يبقى لكف ، البائع مكاجية في المشترم الأجنبي محؿ شخصيان  حمكلان  قانكنان  حمكلو بمكجب

  . شرائيا عقد كعمى عمييا أنفقيا التي كمصركفاتيا الشائعة الحصة ثمف المشترم ليذا يدفع بأف

 . الشائع المال من مفرز جزء في الشريك تصرف حكم

  ؟ التصرؼ ىذا حكـ ىك فما ، الشائع الماؿ في مفرز زءج في الشريؾ تصرؼ أف حدث إذا

 الشائع الماؿ في مفرز جزء ببيع الشائع الماؿ في الشريؾ قياـ أف نقرر أف ينبغي بدء ذم بادئ
 مف جزءان  أفرز أنو الأكلى المسألة ، مسألتيف في الشركاء باقي حقكؽ عمى اعتدل قد يككف ،

 الشركاء جميع تراضي مف للئفراز لابد بؿ الشركاء مف فردان من أحده  يممكو لا كىذا الشائع الماؿ
فرازه الماؿ ىذا قسمة عمى  أما ، رضاءن  القسمة ىذه تعذرت إف القضاء طريؽ عف ذلؾ يتـ أك كا 

نما كمو يممكو لا ببيعو قاـ الذم المفرز الجزء خصكص في أنو الثانية المسألة  قدران  فيو يممؾ كا 
 ، الشيكع عمى الشركاء لباقي ممؾ فيك منو الباقي أما ، فيو ائعةالش حصتو نصيب يكازم شائعان 
 . فيو حصتو نسبة بقدر كؿ

 مفرز لجزء الشيكع عمى الشريؾ مف الصادر التصرؼ حكـ حكؿ التساؤؿ يثار وفإن عميو كبناء
 سكاء لو بالمتصرؼ علبقتو في  وتصرف حكـ ىك ماك  ، الشركاء لباقي بالنسبة الشائع الماؿ في
 يممكو ما خصكص في يممؾ فيما تصرفان  يعد ىذا تصرفو أف مراعاة مع ، بعدىا أك القسمة قبؿ
 الكقت نفس في يعد كما ، فيو حصتو قدر يكازم شائع نصيب مف المفرز الجزء ذاى في ىك

 مممككة ىي شائعة أجزاء مف لممشترم الشريؾ ىذا باعو ما خصكص في يممؾ لا فيما تصرفان 
  ؟ المفرز الجزء ىذا في ةشائعال ىـاءبأنص ليـ بالنسبة كتمثؿ الشركاء لباقي

 . الشائع المال في الشركاء بباقي علاقتو في الفرز الجزء في الشريك تصرف حكم

 إلا يممؾ لا الشائع الماؿ مف المفرز الجزء في تصرفو في الشائع الماؿ في الشريؾ لأف نظران 
 إفراز أصلبن  يممؾ لا ىك بؿ ، المفرز ىذا في ائعةالش الأجزاء باقي يممؾ فلب ، فيو شائعان  جزءان 
 لا ثـ كمف ، القضاء طريؽ عف أك الشركاء باقي مع التراضي بغير الشائع الماؿ في جزء أم

 كلا الشركاء حؽ في نافذان  المفرز الجزء ىذا في الشائعة حصتو قدر جاكز فيما تصرفو يككف
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 أرباع لثلبثة المالكة الخاصة أغمبيتيـ أقرتو أك ءالشركا جميع أقره إذا إلا مكاجيتيـ في بو يحتج
 جميع حؽ في نافذان  صار السابؽ النحك عمى يممكو ممف بشأنو إقرار حصؿ فإذا ، الشائع الماؿ

 . القسمة ىذه نتيجة كانت أيا ، بعدىا أك القسمة قبؿ سكاء الشركاء

 في الشائع الماؿ في حؽ أم التصرؼ ىذا إقرار قبؿ لو المتصرؼ يكتسب لا عميو كبناء
 ىك التصرؼ ىذا رغـ الشريؾ كيبقى بؿ ، الشريؾ محؿ يحؿ فلب ، الشركاء باقي مكاجية
 كلا ، الشركاء باقي مع فيو التصرؼ كفي الشائع الماؿ إدارة في الاشتراؾ في الحؽ صاحب
 أك الشائع الماؿ إدارة في الشركاء باقي مشاركة في حؽ أم إليو لممتصرؼ – ثـ مف - يككف

 فيو. التصرؼ أك بو الانتفاع

 لتثبيت لو كالمتصرؼ المتصرؼ مف كؿ عمى استحقاؽ دعكل رفع الشركاء لباقي يحؽ كما
 انتظار إلى حاجة دكف ، فيو المتصرؼ المفرز الجزء ىذا مف الشائعة الأجزاء تمؾ عمى حقكقيـ
  . التقاضي بطريؽ أك التراضي بطريؽ القسمة حصكؿ

 الخاصة( أغمبيتيـ أك الشركاء جميع مف )أم يممكو مف قبؿ مف صرؼلمت إقرار حصؿ إذا أما
 ، ذلؾ بعد الشائع الماؿ قسمة نتيجة كانت أيا ، الشركاء باقي حؽ في نافذان  التصرؼ صار
 جزء في الخاصة أغمبيتيـ أك الشركاء جميع مف الصادر التصرؼ حكـ التصرؼ ىذا فيأخذ
 . الشائع الماؿ مف مفرز

  . لو بالمتصرف علاقتو في المفرز الجزء في كالشري تصرف حكم

 فيو الشائع نصيبو حدكد في يممؾ فيما تصرؼ ىك مفرز جزء في الشائع الشريؾ تصرؼ إف
 شائع نصيب مف يممكو ما قدر جاكز فيما يممؾ لا فيما كتصرؼه  ، الشائعة لحصتو المكازم
 ككفقان  الشائع الماؿ ىذا سمةق إجراء قبؿ فإنو ثـ كمف ، الشركاء لباقي الشيكع عمى مممكؾ
 فيو جاكز فيما الغير ممؾ بيع أحكاـ التصرؼ ىذا عمى تسرم العقكد في العامة لمقكاعد

 طرفيو بيف صحيحان  التصرؼ كيككف ، المتصرؼ لمشريؾ المممكؾ الشائع النصيب التصرؼ
 جكىرم طغم في كقع الذم المشترم لمصمحة للئبطاؿ كقابلبن  الشركاء باقي حؽ في نافذ غير
 عمـ عمى إليو المتصرؼ كاف فإف ، المفرز لمجزء المتصرؼ الشريؾ ممكية عدـ يجيؿ فكاف
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 لو المتصرؼ المشترم حؽ يسقط لـ ، لو باعو الذم المفرز لمجزء المتصرؼ الشريؾ ممكية بعدـ
 . الغير بيع أحكاـ كفؽ الحؽ ىذا لو يبقى بؿ ، الإبطاؿ طمب في

 إبطاؿ طمب قد يكف كلـ ، لممتصرؼ بيعو تـ الذم المفرز الجزء ككقع القسمة تمت فإذا
 يعتبر بمكجبيا كالتي لمقسمة الكاشؼ للؤثر نظران  ، الإبطاؿ طمب في حقو سقط ، التصرؼ
 إبراـ تاريخ مف رجعي بأثر كلكف القسمة تاريخ مف لا يممؾ ما باع ككأنو المتصرؼ الشريؾ

 . التصرؼ

ذا  الجزء غير الشائع الماؿ ذات في مفرز آخره  جزءه  تصرؼالم الشريؾ في القسمة بعد كقع كا 
 الغير لممؾ بيع ىك تصرفو أف لاعتبرنا العامة القكاعد طبقنا لك فعندئذ ، بيعو تـ الذم المفرز

 لا ما باع ككأنو لمقسمة الكاشؼ الأثر ضكء في البائع الشريؾ يعتبر حيث ، أجزائو كؿ في
 ثـ كمف ، غيره آخر شريؾ نصيب في فيو المتصرؼ زالمفر  الجزء ىذا بدخكؿ ، مطمقان  يممؾ
 طمب لو أف كما ، الغير ممؾ بيع لأحكاـ كفقان  العقد إبطاؿ طمب لو المتصرؼ حؽ مف يككف
 يجكز كلا ، إليو المفرز الجزء ممكية بنقؿ العقد تنفيذ عف المتصرؼ الشريؾ لعجز العقد فسخ

 بنص تدخؿ القانكف كاضع أف لكلا ، القسمة بطريؽ إليو آؿ آخر مفرز بجزء يمزمو أف لممتصرؼ
 بعدـ يعمـ كاف إذا الإبطاؿ طمب في لو المتصرؼ حؽ كسقكط التصرؼ بصحة كقضى صريح
 تاريخ مف رجعي بأثر لو المتصرؼ حؽ كانتقؿ ، المفرز لمجزء المتصرؼ الشريؾ ممكية

 إلى آؿ الذم لمفرزا الجزء إلى الشائع الماؿ مف فيو المتصرؼ المفرز الجزء عمى مف التصرؼ
 عنو أسفرت الذم المفرز النصيب ىذا يحؿ بحيث ، القسمة بمكجب المتصرؼ الشريؾ ىذا

 أف ثبت إذا أما ، فيو المتصرؼ المفرز النصيب محؿ عينيان  حمكلان  المتصرؼ لمشريؾ القسمة
 طمب في حقو لو فيبقى المفرز لمجزء المتصرؼ الشريؾ ممكية عدـ يجيؿ كاف لو المتصرؼ

 . الغمط لعيب العامة القكاعد كفؽ الجكىرم لمغمط لإبطاؿا

ذا " بقكليا مصرم مدني ِ/ِٖٔ المادة عميو نصت ما كىذا  جزء عمى منصبا التصرؼ كاف كا 
 حؽ انتقؿ ، المتصرؼ نصيب في القسمة عند الجزء ىذا يقع كلـ الشائع الماؿ مف مفرز

 كلممتصرؼ القسمة بطريؽ المتصرؼ ىال آؿ الذم الجزء إلى التصرؼ كقت مف إليو المتصرؼ
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 التصرؼ إبطاؿ في الحؽ مفرزة فييا المتصرؼ العيف يممؾ لا المتصرؼ أف يجيؿ كاف إذا إليو
" (ُْٗ) . 

 الماؿ ذات غير في آخر مفرز جزء القسمة بعد المتصرؼ الشريؾ نصيب في كقع إذا أما
 زراعية أرضان  يضـ الماؿ فم مجمكع في الشيكع عمى شريؾ باع لك ،كما فيو المتصرؼ الشائع

 في كقع القسمة بعد ثـ ، الزراعية الأرض مف مفرزان  جزءان  الشريؾ ىذا كباع ، كعمارة كمنقكلات
 مصرم مدني ِ/ِٖٔ المادة حكـ التصرؼ عمى تنطبؽ لا فينا ، العمارة في مفرز جزء نصيب

 جرل الذم جزءال غير مفرز نصيب كقكع حالة في الاستثناء سبيؿ عمى كرد حكميا لأف ،
 في يقع )حينما الفرض ىذا لغير حكمو يمد فلب ، الشائع الماؿ ذات في الشريؾ فيو تصرؼ
 التصرؼ( شأنو في الصادر الشائع الماؿ ذات غير في مفرز جزء المتصرؼ الشريؾ نصيب

 الشريؾ تصرؼ يككف ثـ كمف ، تفسيره في التكسع يمتنع كما عميو القياس يمتنع الاستثناء لأف
 غير مفرز جزء في المتصرؼ الشريؾ نصيب ككقكع القسمة حصكؿ بعد المفرز الجزء ىذا في

 يثبت ثـ كمف ، الغير ممؾ في تصرفان  ، منو مفرز جزء في التصرؼ صدر الذم الماؿ
 بيع لقكاعد كفقان  أك الجكىرم الغمط في العامة لمقكاعد كفقان  الإبطاؿ طمب في الحؽ لو لممتصرؼ

 . الفسخ في العامة لمقكاعد كفقان  العقد فسخ يطمب أك الغير ممؾ

 إذا أنو عمى صراحة نص حيث ، الرسمي الرىف عقد بشأف القانكف أكرده ما ذلؾ مف كيستثنى
 جزء القسمة بعد نصيبو في كقع ثـ ، شائع ماؿ مف مفرزان  جزءان  الشيكع عمى الشركاء أحد رىف
 المادة تنص إذ ، إليو آؿ الذم المفرز ءالجز  إلى بمرتبتو رىف انتقؿ غيره آخر ماؿ في مفرز

ذا " أنو عمى مصرم مدني ِ/َُّٗ  جزءا أك العقار في الشائعة حصتو الشركاء أحد رىف كا 
 الرىف انتقؿ رىنيا، التي غير أعياف القسمة عند نصيبو في كقع ثـ ، العقار ىذا مف مفرزا

 ىذا كيعيف ، الأصؿ في مرىكنا فكا الذم العقار قيمة يعادؿ الأعياف ىذه مف قدر إلى بمرتبتو
 بتسجيؿ شأف ذم أم فييا يخطره الذم الكقت مف يكما تسعيف خلبؿ الرىف إليو انتقؿ الذم القدر

                                                                 
ٔٗ9
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 بامتياز كلا الشركاء جميع مف صدر برىف الكجو ىذا عمى الرىف انتقاؿ يضر كلا . القسمة
 . (َُٓ) " المتقاسميف

 ، العامة القاعدة حكـ مف استثناء لأنو ، الرىف أفبش القانكف أكرده ما عمى القياس ينبغي كلا
 ييمو الرىف في المرتيف الدائف أف فضلبن  ىذا ، عميو القياس أصلبن  يجكز لا استثناء كاؿ

 إليو المتصرؼ المشترم بعكس ، دينو قيمو يغطي داـ ما الضماف محؿ الماؿ ييمو كلا الضماف
 جاز فمك ثـ كمف ، آخر ماؿ في غيره عنو ييغن كلا ، لديو اعتبار محؿ فيك ، مفرز جزء في

     . الفارؽ مع قياس أنو منالق -جائز غير أصلبن  كىك – ىينا القياس

  . كمو الشائع المال في الشريك تصرف حكم

 فيي الحصص باقي أما ، فيو شائعة حصة إلا يممؾ لا الشائع الماؿ في الشريؾ أف جرـ لا
نما ، لو مممككة غير  باع فإذا ، الماؿ ىذا في حصتو بقدر كؿ الشركاء يلباق ممؾ ىي كا 

 فيما يممؾ لا ما كباع حصتو حدكد في يممؾ ما باع فقد ، كمو الشائع الماؿ الشيكع عمى الشريؾ
 في يممؾ فيما تصرفان  تصرفون  يعد ثـ كمف ، شركائو باقي حصص في كدخؿ الحصة ىذه جاكز
 كيككف ، الشائعة حصتو في أم ، الماؿ ىذا في نصيبو قدر في المشترم فيخمفو ، حصتو حدكد
 إدارتو في الاشتراؾ حؽ لو فيككف ، الشركاء باقي مع الشائع الماؿ في ذلؾ عمى بناء شريكان 

 التصرؼ في الباقيف مع الاشتراؾ حقو مف يككف كما ، حصتو حدكد في الباقيف مع بو كالانتفاع
 بقرار أك بالإجماع الشركاء عف يصدر قرار طريؽ عف سكاء جزئيان  أك تصرفان  الماؿ ىذا في

 . الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الأغمبية عف يصدر

 تصرفان  فيككف الشركاء باقي حصص في كدخؿ الشائعة حصتو قدر جاكز فيما تصرفو حكـ أما
 يككف أف عمى ، طرفيو بيف صحيحان  فينعقد ، الغير ممؾ بيع أحكاـ عميو فتسرم ، غيره ممؾ في
 الماؿ لكؿ المتصرؼ الشريؾ ممكية بعدـ لجيمو أك لمغمط الإبطاؿ طمب في الحؽ إليو صرؼلممت

ف حتى كلو بؿ ، البيع محؿ الشائع  مف حصتو جاكز لما البائع الشريؾ ممكية عدـ يعمـ كاف كا 

                                                                 
(

ٔ٘ٓ
/أ مدنً بحرٌنً على أنه "إذا رهن أحد الشركاء حصته الشابعة فً عقار 9٘ٔ( وقد نصت على ذات االحكم فً خصوص رهن الحصة الشابعة المادة 

ة المرهونة . وٌعٌن هذا الجزء كلها أو بعضها ، فإن الرهن ٌثـقل بعد القسمة ما ٌقع فً نصٌب الراهن أو جزءا مما ٌقع فً نصٌبه ٌعادل فً قٌمته الحص

مدنً كوٌتً إذا رهن أحد الشركاء حصته الشابعة فً عقار كلها أو بعضها ، ٔ /90ٓبؤمر من المحكمة بناء على عرٌضة تقدم إلٌها " ، وتنص علٌه المادة 
 حصة المرهونة. وٌعٌن هذا الجزء بؤمر على عرٌضة " .فإن الرهن ٌثقل بعد القسمة ما ٌقع فً نصٌب الراهن أو جزءا مما ٌقع فً نصٌبه ٌعادل فً قٌمته ال
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 حصص باقي ممكية بنقؿ التزامو تنفيذ عف لعجزه الفسخ طمب في الحؽ الشركاء باقي حصص
 حؽ في ان نافذ التصرؼ ىذا يككف لا لكف ، الشركاء باقي كيممكيا يممكيا لا ليا الشائع الماؿ
 خصكص في عمييـ التصرؼ بيذا يحتج فلب ، حقيـ في سارو  غير يككف بؿ ، الشركاء باقي

 أم التصرؼ ىذا يرتب لا حيث ، مكجكد غير ككأنو التصرؼ ىذا تجاىؿ كيمكنيـ ، حصصيـ
 الماؿ في الشراكة حقكؽ مف أيان  معيـ يمارس أف يممؾ لا ـث كمف ، مكاجيتيـ في لممشترم حؽ

 مكاجية في يافي محمو حؿ كالتي فيو الشائعة لحصتو البائع الشريؾ حصة حدكد في إلا الشائع
 ىذا في حصصيـ لتثبيت استحقاؽ دعكل رفع في الحؽ الأخيريف ليؤلاء يككفك  ، الشركاء باقي
لا منيا أم مىع المشترم اعتداء كمنع ، الشائع الماؿ  . ليا غاصبان  عد كا 

 ، كمو الشائع لمماؿ الشيكع عمى الشريؾ بيع إجازة أك إقرار في الحؽ الشركاء مف كلمباقيف
 مف رجعي بأثر الماؿ ىذا ممكية المشترم إلى كتنتقؿ ، حقيـ في نافذان  صحيحان  العقد فيصبح
 أثر لأييما سيككف لأف ، الإجازة أك الإقرار تاريخ مف كليس البائع الشريؾ مع العقد إبراـ تاريخ
 . العقد تاريخ مف رجعي

 السادس الفرع

 بالقسمة الشيوع انقضاء

 كقد أك الشائع الماؿ لكؿ الشركاء أحد بشراء تنقضي فقد ، عديدة لأسباب الشيكع حالة تنقضي
 كقد ، كالدىـ غير كارث مف يكف كلـ الأخكة مف مجمكعة مات لك كما ، بالميراث تنقضي
 عشرة خمس )أم الطكيمة المدة شائع ماؿ عمى يده شخص كضع لك كما ، بالتقادـ تنقضي
 )سكاء مؤقتة تككف قد القسمة كىذه ، القسمة بطريؽ تنقضي كقد ، بالتقادـ ممكيتو فيكسب سنة(
 فتنيي كمية تككف قد الأخيرة كىذه ، نيائية تككف كقد زمانية( ميايأة أك مكانية ميايأة كانت
 الماؿ بعض عمى تقتصر جزئية تككف كقد ، الشركاء لكؿ كبالنسبة الأمكاؿ جميع في الشيكع
 فييا يختص عينية تككف كقد ، الآخر البعض دكف الشركاء لبعض تجرم أك كمو كليس الشائع

 الشائع الماؿ بيع إذا ، التصفية بطريؽ تككف كقد ، الشائع الماؿ مف مفرز بجزء شريؾ كؿ
 الشريؾ لنصيب كاشفة قسمة المزاد يعد الفرض ىذا ففي ، الشركاء أحد ىعم كرسا المزاد بطريؽ
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 بيعان  المزاد يمثؿ إذ ، أجنبي عمى المزاد رسا إذا الحاؿ بعكس ، المزاد عميو الراسي المتقاسـ
 . لو بالنسبة

  القسمة طمب في الحق صاحب : أولً 

 البداية منذ شريكان  أكاف سكاء ، الشائع الماؿ في شريؾ لكؿ كمقرر ثابت حؽ القسمة طمب إف 
 الإرث أك الشراء بسبب الشيكع حالة قياـ بعد  شريكان  صار أـ ، الشائع الماؿ ىذا نشأة منذ أم ،
 قائمان  الحؽ ىذا يبقى إذ ، الزماف بمركر أك الاستعماؿ بعدـ يسقط لا كىك ، ذلؾ غير أك

 في الشيكع مساكمء مف خمصالت عمى شريؾ كؿ يعاف حتى ، الشيكع حالة بقيت ما كمستمران 
 . الماؿ

 المديف الشريؾ حؽ مف كاف طالما الشائع الماؿ في الشركاء مف أم لدائني الحؽ ىذا كيثبت
 القضائية القسمة لطمب دعكل رفع لدائنيو يجكز فعندئذ ، استعمالو عف سكت كلكنو الطمب ىذا
 المباشرة غير الدعكل مىتس القانكف في دعكل برفع ـمديني حؽ ـاستعمالي طريؽ عف كذلؾ ،
 . شركطيا تتكافر  متى (ُُٓ)

 الشيوع عمى بالبقاء ويمزم ، القسمة طمب الشائع المال في الشريك عل يحظر أنو بيد 
 : الآتية الثلاث تحالال من أي في

 لمدة بعضو الشائع الماؿ كؿ في الطمب ىذا حظر عمى اتفاؽ ثمة كاف إذا  : الأولى الحالة
 ىذا ينفذ كما ، الاتفاؽ ىذا احتراـ الشريؾ عمى يجب كعندئذ ، سنكات خمس عف تزيد لا معينة
ذا ، بو عمـ عمى يكف كلك حتى الخاص الخمؼ أك العاـ الخمؼ حؽ في الاتفاؽ  ىذا عمى اتفؽ كا 
 حؽ في الاتفاؽ ىذا يسر لـ سنكات خمس عف زائدة لكف معينة مدة أك معينة غير لمدة الحظر
 كانكا ما الشركاء أف يتبيف لـ ما ، فقط سنكات خمس لمدة إلا الخاص كأ العاـ خمفو أك الشريؾ
 لنظرية كفقان  كمو الاتفاؽ يبطؿ فعندئذ ، سنكات الخمس عمى تزيد لمدة إلا الاتفاؽ ىذا ليقبمكا

                                                                 
ٔ٘ٔ

زُ ٌمكننً تعرٌف هذه الدعوى بؤنها "وسٌلة قانونٌة ترخص لأي دابن له حق موجود غٌر متنازع فٌه استعمال اسم مدٌنه للمطالبة بحقوقه الجاب  ( (

ساره")راجع مإلفنا بعنوان " الوسٌط فً أحكام الالتزام والإثبات " ص استعمالها، إذا ما تقاعس المدٌن عن ذلك على نحو مإدٍ إلى إعساره أو زٌادة إع

 م ، مطبعة بداري بؤسٌوط( .ٕٕٓٓ، طبعة عام 0ٗٔ
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ذا ، لمعقد الجزئي الانتقاص  تجديدىا عمى الاتفاؽ جاز سنكات خمس لمدة الحظر مدة انتيت كا 
 . سنكات خمس عف مرة كؿ تزيد ألا شريطة ، أيخر لمرات أك أخرل لمرة

 في الحاؿ كما ، الطمب ىذا الشريؾ عمى يحظر قانكني نص كجكد فعند : الثانية الحالة
 َٖٓ المادة نصت كليذا ، الإجبارم الشيكع حالات كفي الشقؽ ممكية في المشتركة الأجزاء
 أعد الذم الغرض مف تبيف إذا توقسم يطمبكا أف ماؿ في لمشركاء ليس " أنو عمى مصرم مدني

 عمى القانكف ينص قد أنو كما ، (ُِٓ) " الشيكع عمى دائما يبقى أف يجب أنو ، الماؿ ىذا لو
 ُْ المادة عميو نصت ما ذلؾ مثاؿ ، عمييا ينص معينة شركط تكافر لحيف القسمة طمب كقؼ
 أك القاصر عمي دعكل رفعت إذا " بقكليا ـُْٓٗ لسنة ُُٗ رقـ الماؿ عمى الكلاية قانكف مف

 بناء أك عنو ينكب مف طمب عمي بناء لممحكمة جاز آخر كارث مف الغائب أك عميو المحجكر
 في أف ليا ثبت إذا سنكات خمس تجاكز لا مدة القسمة تكقؼ أف العامة النيابة طمب عمي

 . جسيما ضررا بيا التعجيؿ

 أك كميان  الشائع الماؿ قسمة أف شركاءال أحد طمب عمى بناء المحكمة رأت إذا : الثالثة الحالة
 المدة الشيكع عمى بالبقاء  ابتداءن  لمشركاء أمران  تصدر فعندئذ ، الشركاء بمصالح ضارة جزئيان 
 تقتضيو ما ضكء في تقدرىا التي المدة إلى انتيائو أجؿ حمكؿ رغـ فيو بالاستمرار أك تراىا التي

 مع " بقكليا بحريني مدني /بَٕٗ لمادةا عميو نصت ما عيف ىك كىذا ، الشركاء  مصمحة
 أك تحددىا مدة الشيكع في بالبقاء تأمر أف الشركاء أحد طمب عمى بناء ، فمممحكمة ذلؾ

 بمصالح ضارة العاجمة القسمة كانت متى كذلؾ المشركط للؤجؿ لاحؽ أجؿ إلى فيو بالاستمرار
 ذلؾ يبرر قكم سبب كجد إذا مشركطال الأجؿ انقضاء قبؿ بالقسمة تأمػػر أف ليا كما ، الشػػركاء

" (ُّٓ) .  

                                                                 
ٕٔ٘

مدنً بحرٌنً بقولها " إذا تبٌن من الغرض الذي أعد له المال الشابع أنه ٌجب أن ٌبقى شابعاً ، فلٌس للشرٌك  0ٓ0وهذا عٌن ما نصت علٌه المادة   ( (

ً ٌتعارض مع ذلك الغرضأن ٌطلب  إذا تبٌن من الغرض الذي مدنً كوٌتً بقولها "  0ٗ1" ، ونصت علٌه المادة   قسمته ولا أن ٌتصرف فً حصته تصرفا
 أعد له المال الشابع أنه ٌجب أن ٌبقى شابعا ، فلٌس للشرٌك أن ٌطلب قسمته ولا أن ٌتصرف فً حصته تصرفا ٌتعارض مع ذلك الغرض " .

 
ٖٔ٘

ومع ذلك فللمحكمة ، بناء على طلب أحد الشركاء أن تؤمر بالبقاء فً الشٌوع مدة تحددها أو مدنً كوٌتً على أنه "  ٕ/0ٖٓالمادة إذ تنص  ((

وط إذا وجد شرفٌه إلى أجل لاحق للؤجل المشروط وذلك متى كانت القسمة العاجلة ضارة بمصالح الشركاء، كما لها أن تؤمر بالقسمة قبل انقضاء الأجل الم

ً على أن ذلك داخل فً  .سبب قوي ٌبرر ذلك وإذا كان القانون المدنً المصري لم ٌنص على هذه الحالة ، إلا أن غٌابها لا ٌمنع قضاء المحكمة بها تؤسٌسا
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 عمى الكارد العاـ بالقيد الطمب ىذا تقديـ في لحقو ممارستو في القسمة طالب يتقيد أف كينبغي
 في يتعسؼ بألا حقول استعماؿ دعن خاصان( أك عامان  كاف )سكاء حؽ صاحب كؿ سمطة

لا التعسؼ صكرة مف ةصكر  بأم الشيكع عمى الشركاء بباقي ضار نحك عمى لو استعمالو  كاف كا 
 إيقاعب طمبو رفض الشركاء لباقي يبرر مشركع( غير ضار سمكؾ )أم تقصيرم لخطأ مرتكبان 
 كقت في طمبيا أنو لك كما ، قضاءن  لإيقاعيا طمبو رفض لممحكمة يبرر كما ، رضاءن  القسمة
 انخفاضان  منخفضة السكؽ في كالأسعار بالتصفية إلا تتـ لا القسمة كانت لك كما ، مناسب غير
 كلا الطمب ىذا عمى يصر ىك ذلؾ كرغـ التكقيت ذلؾ في بيعت إذا الشركاء بباقي يضر شديدان 
 . الشركاء مف الباقيف بمضارة يكترث

 الماؿ بقسمة يطالب أف شريؾ لكؿ " بقكليا القسمة طمب مصرم مدني ّْٖ المادة نظمت كقد
 بمقتضى يجكز كلا ، اتفاؽ أك نص بمقتضى الشيكع في البقاء عمى مجبرا يكف لـ ما الشائع
 نفذ المدة ىذه يجاكز لا الأجؿ كاف فإذا ، سنيف خمس يجاكز أجؿ إلى القسمة تمنع أف الاتفاؽ
  . (ُْٓ) " يخمفو مف حؽ كفي الشريؾ حؽ في الاتفاؽ

 :التفاقية أو الرضائية القسمة : ثانياً 

 إيقاعيا وشروط التفاقية القسمة طمب

 الأغمبية تكافر رضاءن  الشائع الماؿ ىذا لقسمة يكفي لا )كىنا إجماعيـ انعقد إذا لمشركاء يجكز
 تكفي كلا بؿ ، الأقؿ عمى كاحد زائد الشائع الماؿ نصؼ عف زاد لما المالكة العادية أك المطمقة
 الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الخاصة الأغمبية عمييا تكافؽ أف الرضائية القسمة ىذه لإيقاع

 أحد عمييا يعترض لا بحيث ، يذكر استثناء دكف الشركاء كؿ مف الإجماع تحقؽ مف لابد بؿ ،
ف الشركاء  الشائع الماؿ قسمة عمى يتفقكا أف الماؿ( ىذا في الشائع نصيبو قدر قؿ أك صغر كا 

                                                                                                                                                                                                                         
ل الأجل المضروب لها إذا كانت أسباب نطاق سلطة المحكمة التقدٌرٌة التً لها أن تإخر أو ترجا إٌقاع القسمة مثلما أن لها الحق فً التعجٌل بإٌقاعها قب

 قوٌة تبرر هذا المسلك أو ذاك ، فً ضوء المصلحة المشتركة للشركاء فً المال الشابع . 

ٔ٘ٗ
ً على البقاء فــً الشٌوع بمقتضى نص فً 19ٓإذ تنص المادة  (( /أ مدنً بحرٌنً على أنه " لكل شرٌك أن ٌطالب بقسمة المال الشابع ما لم ٌكن مجبرا

لا نون أو بمقتضى تصرف قانونً . ولا ٌجوز الإجبار على البقاء فً الشٌوع بمقتضى تصرف قانونً إلى أجل ٌجاوز خمس سنٌن . فإذا كان الأجل القا
الشابع مدنً كوٌتً على أنه " لكل شرٌك أن ٌطلب قسمة المال ٔ /0ٌٖٓجاوز هذه المدة سرى الإجبار فً حق الشرٌك وفً حق من ٌخلفه " ، وتنص المادة 

 ً إلى أجل ٌجاوز ما لم ٌكن مجبرا على البقاء فً الشٌوع بمقتضى القانون أو التصرف ، ولا ٌجوز الإجبار على البقاء فً الشٌوع بمقتضى التصرف القانون
 خمس سنٌن. فإذا كان الأجل لا ٌجاوز هذه المدة سرى الإجبار فً حق الشرٌك ومن ٌخلفه" .
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 الأمكاؿ أك الشائع الماؿ كؿ عمى يرد )أم كميان  إنياءن  كاف سكاء ، بينيـ الشيكع حالة لإنياء
 مف كاحد ماؿ عمى أك الشائع الماؿ ىذا مف معيف جزء عمى يرد )أم جزيان  إنياءن  أك الشائعة(
 شريؾ كؿ يختص بحيث العينية القسمة إلى الجماعية إراداتيـ انصرفت سكاء الشائعة( الأمكاؿ
 أك ، فييـ أك فيو الشائعة حصتو يكازم الشائعة الأمكاؿ أك الشائع الماؿ في مفرز بجزء
 بالمزاد الشائعة الأمكاؿ أك الشائع الماؿ ىذا بيع خلبؿ مف التصفية بطريؽ القسمة إلى تانصرف
 فييـ أك فيو الشائعة حصتو لقدر المكازم النقدم القدر بحسب بينيـ فيما أثمانيـ أك ثمنو كتقسيـ

 ركطش مف عقد أم في يمزـ ما فيو فيمزـ ، العقكد في العامة القكاعد الاتفاؽ ىذا عمى كتسرم ،
 . سببالك  محؿالك  رضاءال لصحة

 لدل تتكافر أف يمزـ لذا ، الماؿ في التصرؼ صكر مف صكرة تمثؿ الماؿ قسمة لأف كنظران 
 ، غائب أك أىمية ناقص أك أىمية عديـ الشركاء بيف كاف إذا ثـ كمف ، الكاممة الأىمية الشريؾ
 ابتداءن  المحكمة استئذاف بعد كيلبن ك  أك قيمان  أك كاف كصيان  القانكني نائبو مف الطمب تقديـ كجب

 بالنسبة القيد ىذا يسرم كلا ، انتياءن  عميو لمتصديؽ انتياء عميو الاتفاؽ بعد القسمة عقد تقديـ ثـ
 انتياءن  القسمة عقد تقديـ يمزمو لا كما ، الشركاء باقي إلى ابتداء القسمة طمب تكجيو فمو ، لمكلي
  . عميو لمتصديؽ المحكمة إلى

كراه كتدليس غمط مف الرضاء عيكب مف عيب أم مف خاليان  الرضاء يككف أف كيجب  كا 
لا ، كاستغلبؿ  القانكف أكرده ما مراعاة مع ىذا ، العيب ىذا بسبب للئبطاؿ قابمة القسمة كانت كا 

 ما كىك ، استغلبؿ عف ناتجان  يكف لـ كلك فييا غبف لكجكد القسمة ىذه بنقض خاص حكـ مف
 . لاحقان  سنعرضو

 أف إجماعيـ، انعقد إذا لمشركاء " بقكليا مصرم مدني ّٖٓ عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 مراعاة كجبت الأىمية ناقص ىك مف بينيـ كاف فإذا يركنيا. التي بالطريقة الشائع الماؿ يقتسمكا

 . (ُٓٓ) " القانكف يفرضيا التي الإجراءات
                                                                 

(
ٔ٘٘

ً ٌرونها ما لم ٌوجد نص ٌقضً بغٌر  -حرٌنً بقولها " أ مدنً ب 19ٔ( إذ تنص المادة  للشركاء جمٌعا أن ٌتفقوا على قسمة المال الشابع بالطرٌقة الت

" ، كما تنص المادة  فإذا كان بٌن الشركاء ناقص الأهلٌة أو غابب أو مفقود وجب مراعاة الإجراءات التً نص علٌها القانون فً هذا الشؤن -ذلك " . " ب 

ً ٌرونها ما لم ٌقض نص بغٌره. مد 0ٖٔ ولا ٌجوز إجراء القسمة  -ٕنً كوٌتً على أنه " للشركاء جمٌعا أن ٌتفقوا على قسمة المال الشابع بالطرٌقة الت

ً ، وكذلك إذا كان أحدهم غاببا أو مفقودا وثبتت غٌبته أو فقده  .بالاتفاق إذا كان أحد الشركاء غٌر كامل الأهلٌة ما لم ٌكن له ول
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 لـ مف بينيـ كاف أك غائب كاءالشر  بيف كاف إذا " بقكليا مصرم مدني َْٖ المادة عميو كنصت
 كفقا كذلؾ نيائيا، يصبح أف بعد القسمة حكـ عمى المحكمة تصديؽ كجب ، الأىمية فيو تتكافر

 . (ُٔٓ) " القانكف يقرره لما

 الضمنية الإرادة بطريؽ أيضان  تقع أف يمكف ، الصريحة بالإرادة بطريؽ القسمة إيقاع يجكز ككما
 الشائعة حصتو يكازم الشائع الماؿ مف مفرز بجزء لنفسو نفرادبالإ شريؾ قاـ لك كما ، لمشركاء

 منيـ كاحد كؿ كقاـ سمككيـ في كقمدكه الباقكف تبعو ثـ ، المفرز الجزء ذلؾ في بتصرفو أك فيو
 ، فيو بتصرفو أك فيو الشائعة حصتو يكازم الشائع الماؿ في مفرز بجزء نفسو باختصاص

 بآخر شريؾ آخر باختصاص ضمنان  ىينا بنيانيا في مؿفتتكا الرضائية القسمة تتحقؽ كعندئذ
 . فيو مفرز جزء آخر في تصرفو أك الشائع الماؿ في مفرز جزء

 بيف فيما المبدئي الاتفاؽ بيذا الرضائية القسمة إيقاع عمى الشركاء بعض يتفؽ أف يجكز كما
 لمباقيف مكجو ابإيج أك عرض أك دعكة بعضيـ بيف المبدئي الاتفاؽ ىذا كيجعمكا الشركاء بعض
ف ، عميو بمكافقتيـ القسمة تمت قبمكه فإف  لـ كأف كاعتبر المبدئي الاتفاؽ ىذا أثر زاؿ رفضكه كا 
 بينيـ الشائع الماؿ قسمة عمى بينيـ نيائي اتفاؽ إبراـ الشركاء لبعض يجكز كما ىذا ، يكف

لا بمكافقتيـ لاإ تقع كلا القسمة تكجد لا بحيث كاقفان  شرطان  الباقيف رضاء كجعؿ رضاءن   اعتبر كا 
 رجعي بأثر كلكف الباقيف مف الرفض تاريخ مف لا لـ كأف البعض بيف القسمة ىذه عمى الاتفاؽ

 كيجعؿ الشركاء بعض مف عمييا الاتفاؽ بيذا القسمة تكجد أف عمى كيتفؽ ، الاتفاؽ تاريخ مف
 رغـ القسمة ىذه كارفض إذا تكف لـ كأف فتعتبر ، القسمة ليذه فاسخا شرطان  الباقيف رضاء
 يرفضكىا لـ إذا بالزكاؿ ميددة كغير نيائية بصكرة كتستقر ، ذلؾ قبؿ لآثارىا كترتيبيا كجكدىا
 تحقؽ نيائية بصكرة فيتأكد صريحان  قبكلان  إياىا بقبكليـ أك بيا إعلبميـ مف معينة مدة خلبؿ
    . الفاسخ الشرط

 

 
                                                                 

ٔ٘ٙ
ً ، لكن هذا لا ٌمنع من العمل به ، لأن ما ٌلزم رأي المحكمة لإبرامه (( من العقود  لٌس لهذا النص ما ٌقابله فً القانون المدنً البحرٌنً أو الكوٌت

 لصالح عدٌم الأهلٌة أو ناقصها أو الغابب ، ٌلزم عرضه علٌها للتصدٌق علٌه رعاٌة لأي من هإلاء .
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  لمغبن الرضائية القسمة نقض

 إذا بالتراضي الحاصمة القسمة نقض يجكز  -ُ " أنو عمى مصرم مدني ْٖٓ المادة تنص
 في العبرة تككف أف عمى ، الخمس عمى يزيد غبف منيا لحقو قد أنو المتقاسميف أحد أثبت

 لمقسمة. التالية السنة خلبؿ الدعكل ترفع أف كيجب  -ِ " .القسمة كقت الشئ بقيمة التقدير
 نقص ما عينا أك نقدا لممدعي أكمؿ إذا جديد مف سمةالق كيمنع سيرىا يقؼ أف عميو كلممدعى

 . (ُٕٓ) " حصتو مف

 القسمة في إلا يككف لا الفاحش بالغبف القسمة في الطعف أف المادة ىذه نص ظاىر مف ككاضح
 في فاحش لغبف  الشريؾ تعرض ما إذا الحماية نطاؽ مف القضائية القسمة يخرج مما ، الاتفاقية
 تحقيؽ عمى عادة فييا تحرص المحكمة أف عمى تأسيسان  ، كلياحص إثر عمى ىذه في نصيبو
 نحك عمى ، بالخبراء إجرائيا في كتستعيف ، الشركاء بيف القضائية القسمة ىذه إجراء في العدالة
 ظف كىذا ، الخمس عف يزيد فاحشان  غبنان  نصيبو في المتقاسميف أحد يغبف ألا معو يترجح
 كقكع احتمالية مع ينبغي ككاف ، معدكمان  ليس لكنو دكثالح كقميؿ ، مؤكدان  ليس لكنو صحيح

 الشركاء مف يدعي مف كؿل المجاؿ يفتح أف قضائية كانت كلك القسمة في الفاحش الغبف ىذا
 القسمة ىذا نقض يطمب أف القيمة خمس عف يزيد القسمة بعد نصيبو في فاحش غبف كقكع
لا يدعيو ما إثبات عبء الغبف لؾذ يدعي مف عمى يقعك  ، قضائية اـ اتفاقية كانت سكاء  كا 
 أم ، طبيعتيا كانت أيا الفاحش الغبف ىذا مثؿ فييا قسمة عمى نبقي لماذا ثـ ، إدعاؤه رفض
 الخمس عف الزائد الفاحش الغبف ليسع النص بتعديؿ أنصح كلذا ، قضائية أك اتفاقية كانت سكاء
  .  قضائية كأ كانت اتفاقية القسمتيف في

 لمغبف الاتفاقية القسمة لنقض خاصة أحكامان  الذكر سالؼ النص في القانكف كاضع أكرد لقد
 كلدائف ، العاـ )كلخمفو متقاسـ شريؾ لأم ابتداءن  فأجاز ، الأخرل العقكد بقية عف إياىا مميزان 

                                                                 
ٔ٘1

ً تمت بالتراضً إذا لحقه منها غبن  19ٕالمادة وهذا هو عٌن ما نصت علٌه  (( مدنً بحرٌنً بقولها " أ ( للمتقاسم الحق فً طلب إبطال القسمة الت

" . ج ( وللمدعى علٌه أن   ب ( لا تسمع دعوى الإبطال بمرور سنة من وقت القسمة . ٌزٌد على الخمس ، وٌكون التقدٌر حسب قٌم الأشٌاء وقت القسمة

ً ما نقص من نصٌبه " ، وتنص علٌه المادة  ٌمنع الإبطال إذا ً أو عٌنا ً نقدا مدنً كوٌتً بقولها " للمتقاسم الحق فً طلب إبطال القسمة التً  0ٖٕأكمل للمدع

 وتسقط دعوى الإبطال بمرور سنة من وقت -ٕتمت بالتراضً إذا لحقه منها غبن ٌزٌد على الخمس ، وٌكون التقدٌر حسب قٌم الأشٌاء وقت القسمة. 

 " .  وللمدعى علٌه أن ٌمنع الإبطال إذا أكمل للمدعً نقدا أو عٌنا ما نقص من نصٌبه -ٖالقسمة. 
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 إلى يتقدـ أف رضائية قسمة في غبف في يقع المباشرة( غير الدعكل طريؽ عف الشريؾ ىذا
 يتعرض غبف كؿ فميس ، الفاحش الغبف ىذا بسبب القسمة ليذه نقض ببطم المختصة المحكمة

نما ، القسمة نقض طمب لو يبرر المتقاسـ الشريؾ لو  قدره كقد ، فاحشان  غبنان  يككف أف لابد كا 
 . القيمة خمس عف يزيد الذم الغبف ذلؾ كىك معيف بقدر القانكف كاضع

 الغبف ىذا يكف لـ كلك المتقاسـ الشريؾ ذالي بمجرده القدر بذلؾ الغبف ىذا حصكؿ يكفي كىنا 
 يمثؿ ىينا الحكـ ىذا أف شؾ لاك  ، أحدىـ أك الشركاء باقي جانب مف لو استغلبؿ عف ناتجان 

 أم في الطعف القكاعد ىذه كفؽ عادة يجكز لا حيث ، العقكد في العامة القكاعد عمى خركجان 
ف حتى ، كحده الغبف بسبب العقكد مف عقد  اختلبؿ ثمة يككف )بحيث فاحشان  غبفال ىذا كاف كا 
 جانب مف استغلبؿ عف ناتجان  الغبف ىذا كاف إذا إلا عامة بصفة المتبادلة( الالتزامات بيف فادح

 . الغبف في كقع الذم مطرؼل الآخر الطرؼ

 ىذه أف أرل)ك  يااتمام تاريخ مف سنة مدة خلبؿ الاتفاقية القسمة نقض طمب يـقدت مراعاة يجبك 
 تستقر حتى ، الأكثر عمى شيريف أك شير لىإ إنقاصيا أقترح كلذا ، طكيمة دةم ىي المدة

 يقدـ لـ فإذا ذلؾ( بعد بالزكاؿ ميددة تبقى كلا ، القسمة حصكؿ بعد لمشركاء القانكنية المراكز
 حؽ في كنافذة ممزمة القسمة كصارت ، تقديمو طمب في الحؽ سقط المدة ىذه خلبؿ الطمب
 كمدة ، المدة ىذه بعد إلا بالغبف عممو عدـ بحجة ذلؾ بعد طمب تقديـ ول يجز كلـ ، الشركاء
 . انقطاعان  كلا كقفان  تقبؿ لا فيي ثـ كمف ، تقادـ مدة كليست سقكط مدة ىي ىذه السنة

 يقؿ القسمة مف المتضرر المتقاسـ نصيب يككف بأف ، فاحش غبف كجكد إثبات ىينا كيجب
 القاضي كيستطيع ، القيمة خمس عف يزيد بقدر ءالشركا باقي مف غيره نصيب عف نصيبو

 الطاعف نصيب في المكجكد الغبف قدر كتقدير المتقاسميف حصص تقدير في بخبير الاستعانة
 بنقض قضت الفاحش الغبف ىذا كجكد ليا ثبت إذا بحيث ، الفاحش بالغبف القسمة ىذه في

 الشيكع حالة مف عميو كانكا ما إلى الشركاء فيعكد تكف لـ كأف – ثـ مف – كاعتبارىا القسمة
 الشركاء عف صدرت أف سبؽ تصرفات أم رجعي بأثر كتزكؿ ، القسمة حصكؿ عمى السابقة

 التقدير في العبرة أف كيراعى ، الرضائية القسمة ىذه بمكجب عمييا حصمكا التي أنصبائيـ في
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 كقت كليس اقيةالاتف القسمة إتماـ كقت الباقيف الشركاء حصص كقيمة المغبكف حصة لقيمة
  . الطعف ىذا بسبب التقدير إجراء كقت كلا بالغبف فييا الطعف

 المغبكف اسـالمتق الشريؾ شركاء لباقي الاتفاقية القسمة ىذه نقض تكقي في الحؽ كيثبت
 عف مدينييـ حقكؽ باستعماؿ الشركاء ىؤلاء لدائني الحؽ ىذا يثبت كما ، متفرقيف أك مجتمعيف

 الشريؾ نصيب إكماؿ فكرة عرض طريؽ عف التكقي ذلؾ كيتـ ، باشرةالم غير الدعكل طريؽ
 كذلؾ ، كميان  نصيبو في لو الحاصؿ الغبف مقدار عنو يرفع الذم الحد إلى المغبكف المتقاسـ

 القدر ليقرر بخبير تستعيف أف لممحكمة كيمكف ، الشركاء باقي نصيب مع نصيبو يتساكل حتى
 قدر رفع بمجرد فقط يكتفى كلا ، المغبكف المتقاسـ لشاريؾا نصيب مف كمو الغبف لرفع اللبزـ

 الحالات في بو معمكؿ ىك مثمما ، الخمس حدكد في وفيجعم الغبف عف الجسامة أك الفحش
 الغبف حالة في الحاؿ ىك كما ، كحده بالغبف العقد في الطعف القانكف فييا أجاز التي الاستثنائية
 دعكل يتكقى أف العقار ىذا لمشترم يمكف حيث ، ىميةالأ لناقص مكؾمم عقار بيع في الحاصؿ
 خمس عف زاد ما لمقاصر يرد بأف ، مثمو ثمف خمس عف الزائد غبفبال شرائو عقد في الطعف
 حدكد في يككف الذم الغبف ىذا أف عمى تأسيسان  ، فقط الخمس حدكد في الغبف فيجعؿ ، القيمة
 . دالعق ىذا في دهبكجك  كالمسمكح عنو المتجاكز القدر يمثؿ الخمس

ذا  أحدىـ كدفعو المغبكف المتقاسـ الشريؾ نصيب إكماؿ مجتمعيف الشركاء باقي عرض كا 
 ىذا ميمة المحكمة تكلت عمييـ تكزيعو في كاختمفكا الباقيف عف كبالنيابة نفسو عف بالأصالة
 لـ ؿالإكما فكرة عرض إذا لكف ، المصمحة ذكم مف غيره أك دفع مف طمب عمى بناء التكزيع
 الفكرة ىذه يعرض لـ مف يمتزـ كلا كافؽ مف إلا بالدع يمزـ لا فعندئذ فقط البعض إلا عمييا يكافؽ
 . المتقاسـ الشريؾ مكاجية في بشيء

 القضائية القسمة : ثالثاً 

 . القضائية القسمة دعوى رفع حق لو من

 بسبب ابتداءن  قضاءن  إجراؤىا حصؿأ سكاء ، القضاء طريؽ عف تمت متى قضائية القسمة تككف
 طمب عرض عند انتياء ذلؾ حصؿ أـ التراضي بطريؽ اتماميا عمى الشركاء إجماع تعذر
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 الكلي غير القانكني النائب طريؽ عف اتفاقان  بإجرائيا تأذف فمـ المحكمة عمى الاتفاقية القسمة
 أذنت أك غائب أك ناقصيا أك الأىمية عديـ شريؾ كجكد بسبب الككيؿ( أك القيـ أك الكصي )مثؿ

 . بنفسيا إجراءىا كرأت عمييا المصادقة رفضت كلكف بإجرائيا المحكمة

 دائف مف رفعيا يمكف كما ، العاـ خمفو أك الشائع الماؿ في الشركاء أحد مف الدعكل ىذه كترفع
 الماؿ في الشركاء باقي عمى الدعكل ىذه كترفع ، المباشرة غير الدعكل طريؽ عف الشريؾ
ذا ، الشائع  الصادر الحكـ يككف حتى تدخميـ أك الباقيف إدخاؿ كجب بعضيـ عمى ترفع كا 
 . الشركاء كؿ عمى حجة بالقسمة

 إجراء في عارضكا سكاء الدعكل رفع قبؿ مقيدة حقكؽ ليـ الذيف الدائنيف إدخاؿ يجب كما
 حقكؽ ليـ الذيف الدائنكف أما ، ذلؾ في يعارضكا لـ أك تدخميـ دكف القضاء طريؽ عف القسمة

 القسمة إجراء في عارضكا إذا الدعكل في إدخاليـ يجب فيؤلاء ، الدعكل رفع بعد قيدةم
 إدخالو يجب مف إدخاؿ جرل فإذا ، الشركاء لكؿ ىذه معارضتيـ ككجيكا تدخميـ دكف القضائية

  حقيـ في نافذان  بالقسمة الدعكل في الصادر الحكـ كاف

 ، الدعكل في إدخالو يجب فلب تدخمو دكف سمةالق إجراء في يعارض لـ الذم العادم الدائف أما
ذا  فعلبن  وحصكل إثبات كبشرط فييا الغش حصكؿ بسبب إلا فييا يطعف أف لو فميس يتدخؿ لـ كا 
.  

   فييا الفصل وكيفية القسمة بدعوى المختصة المحكمة

 حالة إنياء يريد الذم الشريؾ قبؿ مف المختصة الجزئية المحكمة أماـ القسمة دعكل ترفع
 أيا كذلؾ ، المحكمة ىذه أماـ بالحضكر الشركاء باقي ؼتكمي كيتـ ، القضاء طريؽ عف الشيكع
 القيمي الاختصاص في تدخؿ القسمة دعكل قيمة كانت كلك حتى أم ، الدعكل ىذه قيمة كانت

 ككيفية كطرقيا القسمة إجراءات عمى المحكمة نظر يقتصر أف عمى ، الابتدائية لممحكمة
 . الشائع الماؿ بممكية الخاصة المنازعات في البحث فدك  ، إتماميا

 ، الشائع الماؿ ممكية حكؿ نزاعه  القسمة لدعكل الجزئية المحكمة نظر أثناء أثير إذا أنو بيد
 عف يخرج مما فيو كالفصؿ النزاع ىذا في النظر كاف إذا المحكمة ىذه عمى يتعيف فعندئذ
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 نصاب أف مراعاة )مع الابتدائية محكمة يالقيم الاختصاص في كيدخؿ القيمي اختصاصيا
 . (ُٖٓ) جنيو ألؼ أربعيف عمى زاد ما ىك الابتدائية لممحكمة القيمي الاختصاص

 تقسيـ يجرم بحيث عينية تككف أف إما قضائية أك اتفاقية كانت سكاء الشائع الماؿ قسمة كتتـ
 أف كلممحكمة ، ماؿال ىذا في الشائعة الحصص يكازم بما مفرزة أجزاء إلى الشائع الماؿ

 متساكية حصصان  بتقسيميا سكاء ، عينية قسمة الماؿ ىذا لقسمة الخبراء مف تشاء بمف تستعيف
 نصؼ منيـ لكاحد أربعة ىك الشركاء عدد كاف لك بحيث ، لمشركاء نصيب أصغر أساس عمى
 إلى الماؿ ىذا سـيق فعندئذ ، الثمف منيما كاحد لكؿ كالرابع كلمثالث الربع كلثاف شائعان  الماؿ ىذا

 ، أجزاء أربعة النصؼ لو مف يأخذ بحيث ، بينيـ القرعة لإجراء تمييدان  متساكية أجزاء ثمانية
 ، الماؿ ىذا مف مفرزان  جزءان  كالرابع الثالث مف كاحد كؿ كيأخذ ، جزئيف الربع لو مف كيأخذ
 كالثمث نصؼال إلى مكزعة  الشيكع عمى الشركاء حصص كانت إذا التكزيع نفس كيسرم

 متساكية أجزاء إلى الشائع الماؿ قسـي بحيث نصيبب أصغر التقسيـ في نعتمد فعندئذ ، السدسك 
 لو مف كيأخذ ، أجزاء ثلبثة النصؼ مف يأخذ بحيث القرعة لإجراء تمييدان  ، أجزاء ستة كعددىا
 . كاحدان  جزءان  السدس لو مف كيأخذ ، جزئيف الثمث

 ، الأنصباء أضغر أساس عمى متساكية حصص إلى لشائعةا الماؿ تقسيـ يتعذر قد أنو بيد
 الماؿ تقسيـ المجزئة أك المفرزة الأجزاء بيف الكاممة المساكاة تحقيؽ معو تعذري الذم الأمر
 قدر بحسب الشركاء بيف التكزيع في المرجكة العدالة ؽيحقت في يعيف لا نحك عمى ، الشائع

 كالمساكاة السداد أساس عمى لا التكزيع عممية تتـ فعندئذ ، الشائع الماؿ في الشائعة حصصيـ
نما ، المفرزة الأجزاء ىذه بيف الكاممة  )أم متقاربة مفرزة أجزاء إلى الشائع الماؿ تكزيع يتـ كا 
 مع ، الشائع الماؿ ىذا مف مفرز جزء شريؾ لكؿ يجنب بحيث ، (كالتقريب المقاربة أساس عمى

 نقدم بمعدؿ الشركاء مف غيره بنصيب بغيره مقارنة نصيبو في النقص يجيئ مف تعكيض
 حصصان  الشركاء مف لاثنيف الشيكع عمى المممكؾ المنزؿ كاف إذا فمثلبن  ، النقص ىذا لو يعكض
 بيف القرعة عدالة عدـ المحكمة كرأت ، شقة طابؽ كؿ في طابقيف مف مككنان  متساكية شائعة
 نظران  ،  الشأف ىذا في بينيما قرعة كأجرت طابؽ شريؾ كؿ بإعطاء اكتفت لك يكيفالشر  ىذيف

                                                                 
)

ٔ٘0
م بتعدٌل بعض أحكام قانون المرافعات المدنٌة و التجارٌة و قانون 1ٕٓٓلسنة  1ٙانون رقم وقد تم تعدٌل النصاب لٌكون على هذا القدر بموجب الق (

 م .1ٕٓٓ/ٓٔ/ٔم ، وقد جرى العمل بهذا القانون فً 1ٌٕٓٓونٌه سنة  ٙمكرر فى  ٕٕالعدد  -التجارٌة الجرٌدة الرسمٌة  الاثبات فى المواد المدنٌة و
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 مف تعكيض مع كاحد لكؿ طابؽ تجنيب يجرم فعندئذ ، يفقالطاب  ذيفى قيـ بيف تفاكت كجكدل
 الطابؽ قيمة أف مثلبن  فرضنا فمك ، نصيبو ريجب نقدم بمعدؿ الآخر مف أقؿ طابقو مةقي كانت

 الأكؿ )أم المنزؿ في انيالث الطابؽ أف حيف في ، جنيو ألؼ ََْ ساكمي الأكؿ أك الأرضي
 لمشريؾ كنعطييا ألؼ مائة الأخير نصيب مف نأخذ فعندئذ ، جنيو ألؼ ََٔ ساكمي عمكم(
  . الشريكيف بيف القسمة في العدالة تتحقؽ كبذلؾ ، الأرضي الطابؽ لو جنب الذم

 كفي ، ةالقرع طريؽ إلى الالتجاء تعذر إذا إلا التجنيب طريؽ إلى الالتجاء يتـ لا أنو كيراعى
 الذم المفرز الجزء ىذا شريؾ كؿ بإعطاء حكمان  المختصة الجزئية المحكمة تصدر الحالتيف كمتا
 صيركرتو بعد الجزئية المحكمة حكـ عمى الابتدائية المحكمة تصادؽ أف كيجب ، نصيبو كقع
 نائبو فيك كلـ ناقصيا أك ىميةالأ عديـ أك غائب شريؾ الشركاء بيف مف كاف إذا ، نيائيان  حكمان 

 . كليان  القانكني

ذا  بحسب التجزئة أك القسمة يقبؿ لا مالان  كاف لك كما ، أصلبن  الشائع الماؿ قسمة تعذرت كا 
 الشيكع عمى مممككة سكنية شقة أك ، الشركاء مف لعدد لمشيكع المممككة السيارة مثؿ ، طبيعتو

 لمقسمة قابلبن  الماؿ افك أك غرباء( أك أصدقاء أك أخكة كانكا )سكاء الشركاء مف لمجمكعة
 تجرم فعندئذ ، قيمتو في كبير إنقاص قسمتو عمى يترتب لكنو كطبيعتو أصمو بحسب كالتجزئة
 الشركاء بيف المزاد عميو الراسي الثمف يكزع ثـ العمني بالمزاد بيعو فيتـ ، التصفية بطريؽ قسمتو
 يككف أف العمني بالمزاد اءالأشي بيع في كالأصؿ ، الشائع الماؿ ىذا في أنصبائيـ قدر بحسب
 بيد ، شريؾ غير أك شريكان  كاف سكاء فيو الدخكؿ في يرغب أحد لكؿ متاحان  المزاد في الدخكؿ

 عمى البيع ىذا في المزايدة قصر يجرم أف عمى بالإجماع بينيـ فيما الاتفاؽ لمشركاء يجكز أنو
 كالذم الأكؿ الفرض في أما ، الشركاء ىؤلاء مف كاحد عمى المزاد يرسك بحيث ، كحدىـ الشركاء
 أجنبي عمى يرسك كقد شريؾ عمى المزاد يرسك فقد العمني بالمزاد البيع في المعتادة الصكرة يمثؿ
 كترتبت القسمة أحكاـ عميو المزاد رسك عمى سرت شريؾ عمى المزاد رسا فإذا ، الشركاء عف
 البيع أحكاـ عميو المزاد رسك عمى سرت أجنبي عمى المزاد رسا إذا أنو حيف في ، آثارىا عميو

ف ، (ُٗٓ)  آثاره عميو كتترتب البيع أحكاـ تسرم الحاليف كلب في أنو يرل مف الفقو مف كاف كا 

                                                                 
ٔ٘9

 . ٕٕٓ، البدراوي ، ص  ٕٓٔ، كٌره ، ص  ٙٗٔ، ص  ٘ٙ( انظر فً ذلك : العطار ، بند (
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 بيعان  يعد الحاليف في المزاد رسك أف عمى تأسيسان  ، أجنبي عمى أك شريؾ عمى المزاد  رسا سكاء
 التصفية بطريؽ قسمة فيك المزاد عميو رسا الذم الثمف تكزيع أما ، البيع أحكاـ عميو فتسرم
 . )َُٔ( القسمة آثار عميو فتسرم

 القضائية القسمة آثار

 مفرز بجزء شريؾ كؿ كاختصاص الشركاء بيف الشيكع حالة زكاؿ القضائية القسمة عمى يترتب
 شائع حؽ مف كاف ما زكاؿ الكقت نفس كفي ، غيره دكف بو كاستئثاره لو كتممكو الماؿ ىذا مف
 مف أنصبائيـ في كقعت لمف خالصان  ممكان  صارت كالتي الماؿ ىذا مف المفرزة جزاءالأ باقي في

 الرجعي الأثر عف فضلب ، القسمة ليذه الكاشؼ الأثر لنا يبرز كىذا ، رجعي بأثر الشركاء باقي
  : الآتي التفصيؿ عمى كمو كذلؾ ، الي

 .  لمقسمة الكاشف الأثر 

 لممتقاسـ الممؾ ىذا تكجد لا أم ، المتقاسميف إلى لمممؾ ناقلب أك منشئان  تصرفان  ليست القسمة
 منشيء تصرؼ أك المشترم إلى البائع مف لمممؾ ناقؿ تصرؼ فيك البيع عقد بخلبؼ ، ابتداءن 
 بالنسبة عدمان  أك معدكمان  كاف أف بعد جديد مف لو كينشئو لو يكجده الذم ىك لأنو ، الممؾ ليذا
 ممكية شريؾ كؿ ممكية عف تماميا بعد كشفت حيث كاشؼ ثرأ ليا كالقسمة ، البيع ىذا قبؿ لو

 الشيكع بداية منذ الجزء ىذا لو كاف ككأنو القسمة بعد إليو آؿ الذم المفرز الجزء لذلؾ مفرزة
 يعتبر " بقكليا مصرم مدني ّْٖ المادة عميو نصت ما كىذا ، القسمة تاريخ مف كليس

 بقية في شيئا غيرىا يممؾ لـ كأنو الشيكع في تممؾ أف منذ إليو آلت التي لمحصة مالكا المتقاسـ
   . (ُُٔ) " الحصص

 

                                                                 
ٔٙٓ

 . ٓٓٔ، محمد حسٌن عبد العال ، ص  01ٔانظر فً ذلك : الجمال ، ص  ((
(

ٔٙٔ
  . مدنً بحرٌنً على ذلك بقولها " ٌعتبر المتقاسم مالكاً وحده للنصٌب المفرز الذي اختص به فً القسمة 199ذ تنص المادة ( إ

ً للقانون " ، كما تنص مدنً  0ٖ0المادة  وتكون ملكٌته خالصة من كل حق رتبه غٌره من الشركاء ما لم ٌكن الحق قد تقرر بإجماع الشركاء أو بؤغلبٌتهم وفقا

شركاء ما لم وٌتً على أنه " ٌعتبر المتقاسم مالكا وحده للنصٌب المفرز الذي اختص به فً القسمة. وتكون ملكٌته له خالصة من كل حق رتبه غٌره من الك

 " . ٌكن الحق قد تقرر بإجماع الشركاء أو بؤغلبٌتهم وفقا للقانون
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  : الآتية الآثار لو ناقلاً  أو منشئاً  وليس لمممك كاشفاً  تصرفاً  القسمة كون عمى ويترتب

 لنصيبو ممكيتو يتمؽ لـ لأنو ، المتقاسميف الشركاء لباقي خاصان  خمفان  المتقاسـ الشريؾ يعد لا
 مف كليس البداية منذ لو خالصان  ممكان  كاف ككأنو النصيب ىذا عف لو قسمةال كشفت إنما ، عنيـ
 . القسمة تاريخ

 شريؾ أم عميو رتبو بما القسمة بطريؽ إليو آؿ الذم المفرز نصيبو في الشريؾ عمى يحتج لا
 ، غيرمالؾ مف صدرت ككأنيا كتعتبر ، تبعية أك أصمية عينية حقكؽ مف الشركاء باقي مف آخر

 حقكؽ أم مطيران  لمشريؾ المفرز الجزء ىذا يخمص كبذلؾ ، الغير ممؾ بيع أحكاـ ميياع فتسرم
 . القسمة حصكؿ قبؿ الشركاء أحد رتبيا قد كاف لمغير

 ، القسمة قبؿ الشائع الماؿ عمى بالإجماع الشركاء رتبو الذم الرىف سكل ذلؾ مف يستثنى كلا
 رتبتو أك كالبحريف( كالككيت مصر مف كؿ )في المفرز نصيبو في الشريؾ عمى حجة فيظؿ

 قبؿ ليا المقررة القانكنية لمصلبحيات كفقان  الشائع الماؿ أرباع لثلبثة المالكة الخاصة الأغمبية
  . فقط( كالبحريف الككيت )في القسمة

 ناقمة أك منشئة كليست كاشفة لأنيا ، مسجمة تكف لـ كلك المتقاسميف بيف العقارية بالقسمة يحتج
 بالنسبة كلا الأطراؼ قبؿ بيا يحتج لا لو الكاشفة أك لمممؾ الناقمة العقارية فالتصرفات ، لمممؾ
 كانت إذا إلا الغير مكاجية في العقارية بالقسمة يحتج لا لكف ، مسجمة كانت إذا إلا لمغير

 عميو نصت ما كىذا ، لو المنشئة أك لمممؾ الناقمة يةالعقار  التصرفات مثؿ ذلؾ في مثميا مسجمة
 كالأحكاـ التصرفات جميع " بقكليا ـُْٔٗ لسنة ُُْ رقـ العقارم الشير قانكف مف َُ المادة

 عدـ عمي كيترتب تسجيميا كذلؾ يجب الأصمية العقارية العينية الحقكؽ مف لحؽ المقررة النيائية
 كاف كلك القسمة عمي الحكـ ىذا كيسرل الغير. عمي حجة تككف لا الحقكؽ ىذه أف التسجيؿ

 . " مكركثة أمكالا امحمي

 لأف نظران  ، القصير بالتقادـ العقارية العينية الحقكؽ لاكتساب صحيحان  سببان  القسمة تصمح لا
 ليست كالقسمة ، مالؾ مف صدر متى لمممؾ الناقؿ القانكني التصرؼ ىك الصحيح السبب
 القسمة تصمح لا الكقت نفس كفي ، لو كاشؼ تصرؼ ىي بؿ ، لو منشئان  أك لمممؾ ناقلبن  تصرفان 
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 شخص كضع إذا ثـ كمف ، الحائز سند المنقكؿ في الحيازة بقاعدة لمتمسؾ صحيحان  سببان  أيضان 
 كاف منقكلان ) بينيـ فيما الشيء ىذا فاقتسمكا أبناء عف تكفي ثـ تممكو بنية سند بلب شيء عمى يده
 كلا ، منقكلان  كاف إف زالحائ سند المنقكؿ في الحيازة بقاعدة تممكو ليـ يجكز فلب ،  عقاران( أك

 ، أصلبن  سند أم مكرثيـ مع يكف لـ لأنو ، الصحيح السبب كجكد مع القصير الخمسي بالتقادـ
 تصرفان  كليست كاشؼ تصرؼ لأنيا ، صحيحان  سببان  بينيـ جرت التي القسمة تصمح لا كما

  . لمممؾ ناقلبن  أك منشئان 

  . لمقسمة الرجعي الأثر

 الكقت نفس في يستمزـ ، رأينا الذم النحك عمى لمقسمة الكاشؼ ربالأث التسميـ أف جرـ لا
 الشائع الماؿ في مفرز بنصيب اختص شريؾ كؿ يعتبر حيث ، الرجعي بالأثر ليا الاعتراؼ

 مف رجعي بأثر كلكف القسمة حصكؿ تاريخ مف لا الشركاء باقي دكف كحده لو مالكان  القسمة بعد
 ىذا في الشركاء باقي صدرت التي التصرفات تعتبر عميو اءكبن ، الشائع الماؿ في الشراكة بدء

 . غيرال ممؾ بيع أحكاـ عمييا فتسرم مالؾ غير مف صدرت ككأنيا القسمة قبؿ المفرز الجزء

 يخالؼ أك لمقسمة الرجعي الأثر ىذا تطبيؽ فيعطؿ القانكف يتدخؿ قد ذلؾ مف الرغـ عمى أنو بيد
  : الآتية الأمكر في كيتجمى ، نتائج مف عميو يترتب ما

نما رجعي بأثر بالقسمة إليو آؿ الذم المفرز نصيبو ثمار عمى المتقاسـ الشريؾ يحصؿ لا  كا 
 قبؿ المقبكضة الثمار تبقى ثـ كمف ، القسمة إتماـ تاريخ مف مباشر فكرم بأثر عمييا يحصؿ
 بحسب لشركاءا مف قبضيا مف أيدم في المفرزة الأجزاء مف كغيره المفرز الجزء ىذا عف القسمة
 . بالرد منيـ أحد يطالب كلا الشائع الماؿ في الشائعة حصصيـ قدر

 عمى الشركاء جميع مف الصادر الرىف المفرز نصيبو في المتقاسـ الشريؾ حؽ في نافذان  يبقى
 مف غيره كعف عنو صادر الرىف ىذا لأف ، القسمة نتيجة كانت أيا شائع عقار في الشيكع
 عميو كجب كمف ، الشركاء مف غيره كعف عنو الصادر بالرىف رفولتص ضامف كىك الشركاء
 المادة عميو نصت ما كىذا ، الرىف بيذا عميو – ثـ مف – فيحتج ، التعرض عميو امتنع الضماف
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 ، (ُّٔ) البحريني المدني القانكف مف ٕٗٗ المادة أضافتك  ، (ُِٔ) مصرم مدني ُ/َُّٗ
 جميع مف الصادر الرىف نفاذ جانب إلى (ُْٔ) الككيتي المدني القانكف مف ّٖٖ كالمادة
 أرباع لثلبثة المالكة الأغمبية )كىي لمشركاء الخاصة الأغمبية مف الصادر الرىف نفاذ الشركاء
 . أيضان  الشائع( الماؿ

 الفاحش لمغبف الاتفاقية القسمة نقض دعكل في الشيكع بدء بكقت كليس القسمة بكقت يعتد
ف لأنو ، القضائية القسمة في حتى النقض يذاطم ب ليجيز القانكني النص تعديؿ في )كنؤمؿ  كا 
 فإف ، الفاحش الغبف حصكؿ معيا يرتفع نحك عمى القسمة ىذه في تتحقؽ ما غالبان  العدالة كانت

 يقع قد الذم لمظمـ دفعان  رفعو طمب منو لممتضرر يرخص بأف جديره  نادران  كاف كلك حصكلو
  . المتقاسميف الشركاء باقي أنصباء بقيـ مقارنة المغبكف المتقاسـ نصيب قيمة تقدير عند عميو(

  الستحقاق وضمان التعرض بضمان اللتزام -ج

 كيختص ، شائع ماؿ في الشيكع عمى الشركاء بيف القسمة تجرم أف شيء في العدالة مف ليس
 عرضيت أف دكف المفرزة أنصباؤىـ الشركاء لمعظـ فتخمص ، الماؿ ىذا مف مفرز بجزء كاحد كؿ
 دكف استحقاقان  أك تعرضان   بعضيـ أك أحدىـ كيكاجو ، لأحد شيء منيا يستحؽ أك أحد فييا ليـ
 القانكف كاضع تدخؿ لذلؾ ، الشركاء مف الباقكف الاستحقاؽ ذاؾ أك التعرض ذلؾ في يضمنو أف

 شريؾ أم لو يتعرض الذم الاستحقاؽ أك التعرض بضماف التزامان  المتقاسميف عاتؽ عمى ففرض
 يجبر تعكيضان  ذلؾ عف فيعكضكنو ، القسمة بسبب إليو آؿ الذم المفرز نصيبو في تقاسـم

 نصت حيث ، المتقاسميف بيف كالمساكاة العدالة تتحقؽ حتى ، ذلؾ جراء مف أصابو الذم ضرره
                                                                 

ٕٔٙ
من جٌمع الملبك لعقار شابع، أٌا كانت النتٌجة التى تترتب على قسمة العقار فٌما بعد أوعلى إذ تنص هذه المادة على أنه " ٌبقى نافذا الرهن الصادر  ((

مدنً بحرٌنً على أنه " ٌبقى نافذا الرهن الصادر من جمٌع الملبك لعقار شابع ، أٌا كانت النتٌجة  9٘ٓبٌعه لعدم إمكان قسمته " . وهو عٌن ما نصت علٌه 

ً تترتب على قسمة العقار أو مدنً كوٌتً على ذلك بقولها " ٌبقى نافذا الرهن الصادر من  919" ، ونصت علٌه المادة  على بٌعه لعدم إمكان قسمته الت

 جمٌع الملبك لعقار شابع ، أٌا كانت النتٌجة التً تترتب على قسمة العقار أو على بٌعه لعدم إمكان قسمته " .

    مالكاً وحده للنصٌب المفرز الذي اختص به فً القسمة ( إذ تنص هذه المادة على أنه " ٌعتبر المتقاسم (ٖٙٔ
ً للقانونوتكون ملكٌته خالصة من كل حق رتبه غٌره من الشركاء   " . ما لم ٌكن الحق قد تقرر بإجماع الشركاء أو بؤغلبٌتهم وفقا

ٔٙٗ
فً القسمة. وتكون ملكٌته له خالصة من كل حق رتبه غٌره  ( إذ تنص هذه المادة على أنه " ٌعتبر المتقاسم مالكا وحده للنصٌب المفرز الذي اختص به (

 " . ما لم ٌكن الحق قد تقرر بإجماع الشركاء أو بؤغلبٌتهم وفقا للقانونمن الشركاء 
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 مف يقع قد ما لبعض بعضيـ المتقاسمكف يضمف -ُ " أنو عمى مصرم مدني ْْٖ المادة
 يعكض أف حصتو بنسبة ممزما منيـ كؿ كيككف ، القسمة عمى سابؽ لسبب استحقاؽ أك تعرض
 أحد كاف فإذا . القسمة كقت بقيمتو الشيء تقدير في العبرة تككف أف عمى ، الضماف مستحؽ

 غير المتقاسميف كجميع الضماف مستحؽ عمى يمزمو الذم القدر كزع معسران  المتقاسميف
 في منو بالإعفاء يقضي صريح اتفاؽ ىناؾ كاف اإذ لمضماف محؿ لا أنو غير -ِ ." المعسريف"

 خطأ إلى راجعا الاستحقاؽ كاف إذا أيضا الضماف كيمتنع ، عنيا نشأ التي الخاصة الحالة
  . (ُٓٔ) " نفسو المتقاسـ

 المترتبة الآثار ىي كما ، شركطو ىي كما ، نطاقو ىك كما ، الالتزاـ بيذا المقصكد ىك فما
  ؟ عميو

 . والستحقاق التعرض انبضم اللتزام معنى

 عمى حصؿ متقاسـ شريؾ لكؿ يضمنكا بأف المتقاسمكف الشركاء يمتزـ أف الالتزاـ بيذا يقصد
 كالتعرض الشركاء باقي مف فيو لو الحاصؿ الشخصي التعرض القسمة بمكجب مفرز نصيب
  . الغير فم حاصؿال القانكني

 . والستحقاق التعرض بضمان اللتزام نطاق

 أك التعرض ضماف البعض بعضيـ مكاجية في المتقاسميف التزاـ صراحة القانكف قصر لقد
 ثـ كمف ، بالقسمة إليو آؿ الذم المفرز نصيبو في منو متقاسـ لأم يقع الذم الاستحقاؽ ضماف

 مف المتقاسـ الشريؾ نصيب في يظير قد ما ليشمؿ - النص ظاىر كفؽ – الضماف يمتد لا

                                                                 

(
ٔٙ٘

سابق  ٌضمن كل متقاسم للآخر ما ٌقع فً النصٌب الذي اختص به من تعرض أو استحقاق لسبب -أ مدنً بحرٌنً على أنه "  0ٓٔ( إذ تنص المادة 

فإذا استحق نصٌب المتقاسم كله أو بعضه ، كان له أن ٌطلب فسخ القسمة وإجــراء قسمــة جدٌدة إذا كان ذلك ممكناً دون ضرر لباقً  -." ب  على القسمة "
ٌن بمقدار ما نقص من نصٌبه المتقاسمٌن أو للغٌر . فإن لم ٌطلب الفسخ أو تعذر إجراء قسمة جدٌدة كان لمستحق الضمان الرجوع على المتقاسمٌن الآخر

ً بنسبة حصته ، فإذا كان أحدهم معسراً وزع القدر ا لذي ٌلزمه على على أساس قٌمة الأموال المقسومة جمٌعا وقت الاستحقاق" . " وٌكون كل متقاسم ملزما

متقاسم للآخر ما ٌقع فً النصٌب الذي اختص  مدنً كوٌتً على أنه " ٌضمن كل 0ٗٓمستحق الضمان وجمٌع المتقاسمٌن غٌر المعسرٌن " ، وتنص المادة 
فإذا استحق نصٌب المتقاسم كله أو بعضه ، كان له أن ٌطلب فسخ القسمة وإجراء قسمة جدٌدة إذا  -ٕبه من تعرض أو استحقاق لسبب سابق على القسمة. 

قسمة جدٌدة كان لمستحق الضمان الرجوع على المتقاسمٌن كان ذلك ممكنا دون ضرر لباقً المتقاسمٌن أو للغٌر. فإن لم ٌطلب الفسخ أو تعذر إجراء 

ن أحدهم الآخرٌن بمقدار ما نقص من نصٌبه على أساس قٌمة الأموال المقسومة جمٌعا وقت الاستحقاق. وٌكون كل متقاسم ملزما بنسبة حصته ، فإذا كا
 .نمعسرا وزع القدر الذي ٌلزمه على مستحق الضمان وجمٌع المتقاسمٌن غٌر المعسرٌ
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 ، فيو معيب جزء بكجكد الشيكع في الشركاء لدل معركفان  كاف إذا أنو عمى تأسيسان  ، خفي عيب
 القسمة عند أحدىـ نصيب في حتمان  المعيب الجزء ىذا سيقع أنو لدييـ معمكمان  سيككف فإنو

 كلا ،  القسمة عند العيب ذلؾ كجكد راعكا قد أنيـ أك ضماف بلب النتيجة بيذه رضكا قد فيككنكا
 بطمب الباقيف عمى يرجع أف إلا جميعان  ليـ المعمكـ المعيب الجزء ىذا نصيبو في كقع لمف يبقى
 تقؿ النصيب ىذا قيمة جعؿ نصيب في العيب ىذا كجكد كاف إذا الفاحش لمغبف القسمة نقض
 الجكىرم لمغمط القسمة إبطاؿ بدعكل عمييـ يرجع أك الخمس عف يزيد بما الباقيف أنصباء عف
   . (ُٔٔ) اتفاقية قسمة كانت إذا مالاسي فييا نصيبو بشأف فيو كقع الذم

 ماديان  تعرضان  كاف سكاء الشخصي تعرضو المتقاسميف الشركاء لباقي المتقاسـ الشريؾ كيضمف
 كقكع عمى سابؽ لسبب النصيب ىذا عمى لو حؽ بكجكد فيو يدعي قانكنيان  تعرضان  كاف أـ

 القسمة عمى سابؽ كنيقان لسبب الغير مف الصادر القانكني التعرض فقط يضمف كما ، القسمة
 مف كاحد ىك الغير ذلؾ كاف )سكاء الغير مف الصادر المادم التعرض يضمف لا ثـ كمف ،

 الفعؿ عف قانكنان  مسئكؿ غير متقاسـ شريؾ أم لأف ، عنيـ( أجنبيان  كاف أـ المتقاسميف الشركاء
 المفرز نصيبو عمى ممكية حؽ مف لو بما المتقاسـ الشريؾ كبمقدكر ، غيره عف الصادر المادم

 استرداد كدعكل التعرض منع دعكل خلبؿ مف لو المتاحة القانكنية بالكسائؿ يرده أف القسمو بعد
 شريؾ مف كقع سكاء ، الجديدة الأعماؿ كقؼ كدعكل منو سمبيا قد الغير ذلؾ كاف إف الحيازة
 . المتقاسميف الشركاء عف أجنبي غير مف كقع أك متقاسـ

 مف أم مكاجية في بضمانو الممتزـ التعرض صد في فشؿ إذا ، متقاسـ شريؾ كؿ كيمتزـ
 النصيب عمى يدعيو كاف الذم الحؽ الغير كسب أف ذلؾ شأف مف فكاف ، المتقاسميف الشركاء
 المفرز النصيب لذلؾ الغير استحقاؽ بضماف ، بالقسمة المتقاسـ الشريؾ إلى آؿ الذم المفرز
 بما كاملبن  تعكيضان  عنو بتعكيضو المتقاسميف الشركاء اقيكب ىك ثـ مف كيمتزـ ، جزئيان  أك كميان 
 القسمة كقت ىذا المفرز نصيبو بقيمة التعكيض ىذا قدر تقدير يجرم أف عمى ، ضرره يجبر
 الشركاء أنصباء فيو تككف أف ينبغي الذم الكقت لأنو ، التعكيض ىذا تقدير كقت كليس

                                                                 
(
ٔٙٙ

، حٌث ٌقول سٌادته " ولا ضمان للعٌوب الخفٌة فً القسمة ، لأن المتقاسم لا ٌنقل  9ٗ، هامش  1٘ٔ، ص  1ٔانظر فً نفس المعنى : العطار ، بند   (

فلت مراعاته أمكن الطعن فً لشركابه أنصبتهم حتى ٌضمن عٌبوبها بخلبف البابع ، كما ٌراعى عادة العٌب فً القسمة عند تقدٌر قٌمة المال الشابع ، فإذا أغ
 القسمة بالغبن إذا توافرت شروطه " .
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 فييـ بما الشركاء جميع عمى الشريؾ ليذا يدفع الذم التعكيض ىذا كيكزع ، متساكية المتقاسميف
ذا ، قسمتو قبؿ الشائع الماؿ في حصتو بقدر كؿه  ، نفسو الضماف مستحؽ  بيف مف كاف كا 
 غير المتقاسميف الشركاء مف الباقيف عمى نصيبو تكزيع جرل معسره  المتقاسميف الشركاء

 . نفسو التعكيض مستحؽ فييـ بما المعسريف

 عف صدر تعرض مف يككف ما عمى الضماف ىذا قصر الذكر سالؼ لنصا أف بالذكر كجدير
 قانكنيا تعرضان  كاف أـ شخصيان( منو صدر قد يككف أف )شريطة ماديان  تعرضان  كاف سكاء الشريؾ

 يككف أف شريطة الغير( مف أك منو التعرض ىذا صدر سكاء عميو يدعيو لو حؽ إلى يستند )أم
 الذم الاستحقاؽ أك التعرض أف النص إشارة مف يفيـ فإنو ثـ كمف ، القسمة عمى سابقان  سببو
 المتقاسـ الشريؾ بمقدكر يككف أنو ، المتقاسـ الشريؾ يضمنو لا القسمة عمى لاحؽ لسبب يحدث

 المتقاسميف الشركاء مف غيره نصيب عمى القسمة بعد يده يضع أف – المعنى ىذا ضكء في –
 (ُٕٔ) المتقاسميف الشركاء ىؤلاء عف أجنبي آخر صشخ أم مثؿ ذلؾ في مثمو بالتقادـ فيتممكو

(ُٕٔ) . 

 سابقان  كاف سكاء الشخصي لفعمو ضامنان  المتقاسـ الشريؾ يبقى كبذلؾ الرأم ىذا مع لست لكنني 
 كبذلؾ ، مطمقان  التعرض عميو امتنع الضماف عميو كجب مف لأف ، ليا لاحقان  أك القسمة عمى
 لو الغير لتعرض ضامنان  يككف كما ، قانكنيان  أك كاف ماديان  الشخصي لتعرضو ضامنان  يككف

 ىذا أف ماداـ لأنو ، القسمة حصكؿ عمى لاحقان  كاف كلك عنو صادر لفعؿ قانكنيان  تعرضان 
 تعرض بمثابة كاف المتقاسـ الشريؾ فعؿ بسبب كاف الغير عف الصادر القانكني التعرض
 لاحقان  أك القسمة عمى بقان سا كاف سكاء فيضمنو المتقاسـ الشريؾ ذلؾ عف صادر مادم شخصي

 المادم التعرض بيف نميز أف ينبغي القسمة قبؿ الحاصؿ التعرض في أنو مراعاة مع ىذا ، ليا
 المادم التعرض أما ، بعدىا أك القسمة قبؿ ضامنو فيك شخصيان  المتقاسـ الشريؾ مف الحاصؿ
 الشخصي بفعمو كاف إذا إلا يضمنو فلب بعدىا أك القسمة قبؿ الشركاء مف غيره مف الحاصؿ

 عميو محظكر لفعؿ كمرتكبان  المتقاسـ شريكو عمى اعتدائو في الغير ذلؾ مع متكاطئان  سيككف لأنو
 عمؿ لأنو ، التعرض نكع كاف كأيان  مطمقان  التعرض لو يجز لـ الضماف عميو كجب مف لأف ،

                                                                 
ٔٙ1

 . ٖ٘ٔ، إسماعٌل غانم ، بند  ٗ٘، جمٌل الشرقاوي ،بند  09٘السنهوري ، بند  (عبد الرزاق (
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 فيي ، ركاءالش باقي مف غيره دكف كحده عنو مسئكليتو فتنعقد الشخص عف يصدر مشركع غير
 شريكان  كاف كلك غيره أحده  فييا يضمف فلب شخصي طابع ذات فتككف شخصي فعؿ عف مسئكلية

 غير فيذا ، تحريض كلا المتقاسـ الشريؾ مف فيو تكاطؤ لا الذم المادم الغير تعرض أما ، معو
 كبعد ، الشأف ىذا فذ لو المقررة القانكنية بكسائمو صده الشريؾ عمى كيجب ، عنو مسئكؿ
 قانكنيان  أك كاف ماديان  كاف سكاء الشخصي تعرضول ضامنان  المتقاسـ الشريؾ يظؿ القسمة حصكؿ

 أك منو بتحريض )أم الشخصي بفعمو ماديان  تعرضان  كاف سكاء لو الغير تعرض يضمف كما ،
 عمى تأسيسان  ، المتقاسـ الشريؾ ذلؾ عف صادر يدعيو حؽ بسبب قانكنيان  تعرضان  أـ معو( اطؤك ت

 تعرض بمثابة يمثؿ القسمة بعد المتقاسـ الشريؾ مف الصادر القانكني التعرض ىذا ؿمث أف
 المتقاسـ الشريؾ عمى الضماف ىذا تبعة تقع كىنا ، شخصيان  المتقاسـ الشريؾ عف صادر مادم

 رأينا ليذا ، الشركاء باقي مع تضامنية كليست شخصية مشئكلية عنو مسئكليتو لأف شخصيان 
 صراحة المعنى ىذا عمى ينصاف البحريني المدني القانكف ككاضع الككيتي دنيالم القانكف كاضع

 فيو لمشريؾ الشخصي لمفعؿ المستند التعرض لأف ، ذلؾ يخالؼ اتفاؽ أم ببطلبف كقضيا بؿ ،
 كبيف بينو القسمة تنفيذ في النية حسف مقتضيات يجافي مشركع غير سمكؾ كىك منو نية سكء

 " أنو عمى بحريني مدني َِٖ المادة تنص حيث ، كحده نتيجتو حمؿفيت ، المتقاسميف الشركاء
 يرجع لمقسمة لاحؽ لسبب استحقاؽ أك تعرض مف المتقاسميف مف لغيره يقع ما المتقاسـ يضمف

 ، الاستحقاؽ كقت مقدران  نصيبو مف نقص عما الضماف مستحؽ بتعكيض كيمتػزـ ، فعمو إلى
 " بقكليا ذلؾ عمى ككيتي مدني ُْٖ المادة كتنص ، " ذلؾ خلبؼ عمى اتفاؽ كؿ باطلبن  كيقع

 يرجع لمقسمة لاحؽ لسبب استحقاؽ أك تعرض مف المتقاسميف مف لغيره يقع ما المتقاسـ يضمف
 ، الاستحقاؽ كقت مقدرا نصيبو مف نقص عما الضماف مستحؽ بتعكيض كيمتزـ ، فعمو إلى
 . ذلؾ" خلبؼ عمى اتفاؽ كؿ باطلب كيقع

 الشريؾ مكاجية في الاستحقاؽ أك التعرض بضماف المتقاسميف الشركاء لالتزاـ محؿ لا أنو بيد
  : حالتيف في لو المتعرض المتقاسـ

 يعني كىذا . ذاؾ أك الضماف ىذا مف الإعفاء عمى صريح اتفاؽ ىناؾ كاف إذا : الأكلى الحالة
 الإعفاء ىذا عمى الاتفاؽ يككف أف يجب حيث ، ضمني إعفاء بكجكد الإدعاء كفاية عدـ
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 عدة أك خاصة حالة الإعفاء عمى الصريح الاتفاؽ في مبينان  يككف يككف أف يمزـ كما ، صريحان 
 الضماف ىذا مف الإعفاء يرد أف يجكز فلب ، الإعفاء ىذا صكر مف بدقة محددة خاصة حالات
لا الحالات كؿ في مطمقان  أك عامان   . باطلبن  كاف كا 

 لـ أنو لك كما ، نفسو المتقاسـ الشريؾ خطأ إلى راجعان  تحقاؽالاس سبب كاف إذا : الثانية الحالة
 آؿ الذم المفرز نصيبو عمى لو بحؽ بالمطالبة الغير بدعكل المتقاسميف الشركاء باقي يخبر
 دعكل تدحض دامغة مستندات مف لدييـ ما لقدمكا أخبرىـ كلك ، القضية فكسب ، بالقسمة إليو
 . الغير ذلؾ

 لمضماف محؿ لا أنو غير " بقكليا مصرم مدني ِ/ْْٖ المادة ميوع نصت ما عيف ىك كىذا
 كيمتنع ، عنيا نشأ التي الخاصة الحالة في منو بالإعفاء يقضي صريح اتفاؽ ىناؾ كاف إذا

 . (ُٖٔ) " نفسو المتقاسـ خطأ إلى راجعا الاستحقاؽ كاف إذا أيضا الضماف

 خمس بمضي كالاستحقاؽ التعرض افبضم الباقيف عمى الرجكع في المتقاسـ الشريؾ حؽ يسقطك 
 الشركاء التزاـ فيو يصبح الذم الكقت باعتباره ، الاستحقاؽ حصكؿ تاريخ مف سنة عشرة

 عمى تنص كالتي مصرم مدني ُ/ُّٖ المادة لنص تطبيقان  ، (ُٗٔ) الأداء مستحؽ المتقاسميف
 الديف فيو أصبح الذم اليكـ مف إلا خاص نص فيو يرد لـ فيما التقادـ سرياف يبدأ لا " أنو

   . (َُٕ) الأداء مستحؽ

 

 

 
                                                                 

ٔٙ0
للضمان محل إذا وجد اتفاق  مدنً بحرٌنً على ذلك المعنى بقولها " مع عدم الإخلبل بما تقضً به المـــادة السابقة لا ٌكون 0ٖٓإذ تنص المادة  ((

ً نشؤ عنها أو كان الاستحقاق راجعاً إلى خطؤ المتقاسم نفسه مدنً كوٌتً بقولها  0ٕٗ" ، وتنص علٌه المادة   صرٌح على الإعفاء منه فً الحالة الخاصة الت

ً نشؤ عنها أو كان " مع عدم الإخلبل بما تقضً به المادة السابقة لا ٌكون للضمان محل إذا وجد اتفاق صرٌح على الإ عفاء منه فً الحالة الخاصة الت

 الاستحقاق راجعا إلى خطؤ المتقاسم نفسه " .

ٔٙ9
، محمد حسٌن  1ٗٔ، أحمد سلبمة ، بند  ٖٕٔ، حسن كٌرة ، بند  ٕٙٔ، البدراوي ، بند  ٖ٘، هامش  9٘ٔ، ص  1ٔانظر فً ذلك : العطار ، بند  ((

 . ٕٕٙ، هامش  ٓٓٔ، شحاتة غرٌب ، ص  1ٓٔعبد العال ، ص 
ٔ1ٓ

/أ مدنً بحرٌنً بقولها " لا ٌبدأ سرٌان المدة المقررة لعدم سماع الدعوى إلا من الٌوم الذي ٌصبح فٌه الدٌن 1ٕٖوهذا هو عٌن ما نصت علٌه المادة  ((

دة المقررة لعدم سماع الدعوى إلا من مدنً كوٌتً " لا ٌبدأ سرٌان الم ٔ/٘ٗٗمستحق الأداء ما لم ٌنص القانون على خلبف ذلك " ، ونصت علٌه المادة 
 الٌوم الذي ٌصبح فٌه الدٌن مستحق الأداء ما لم ٌنص القانون على خلبف ذلك " .
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 الخامس الفصل

 الممكية كسب أسباب

 التأكيد عمى الدساتير حرصت التي العامة الحقكؽ أحد ىك التممؾ في الإنساف حؽ أف جرـ لا
 أنكاع عدة إلى التممؾ حؽ مصادر أك الممكية كسب أسباب كتتنكع ، (ُُٕ) كرعايتيا عمييا
 ، كالعقد ، كالالتصاؽ الاستيلبء في ممثمة كالتعييف الحصر سبيؿ ىعم القانكف كاضع أكردىا
 مختمفة تقسيمات إلى الأنكاع ىذه الفقياء قسـ كقد ، كالكصية ، كالميراث ، كالحيازة ، كالشفعة
 إلى ليا تقسيـ فيناؾ ، ذاؾ أك التقسيـ ىذا إجراء في عميو يعكؿ الذم الأساس بتنكع تتنكع

نشائو لصاحبو كجكده في سببان  السبب ىذا يككف حينما ؾكذل لمممؾ منشئة أسباب  دكف لو كا 
 الممكية حؽل ناقلبن  السبب ىذا يككف حينما أم ، لو ناقمة كأخرل ، الاستيلبء مثؿ أحد مف يتمقاه
 . كالالتصاؽ كالحيازة كالعقد كالشفعة كالكصية الميراث مثؿ لاحؽ مالؾ إلى سابؽ ؾمال مف

 ما كمنيا ، كالكصية الميراث مثؿ الكفاء عند تتـ قد لمممؾ الناقمة اتالتصرف ىذه أف مراعاة مع
  . كالالتصاؽ كالاستيلبء كالحيازة كالشفعة العقد مثؿ الأحياء بيف يجرم

 العقد مثؿ قانكنية تصرفات عمى تقكـ ككنيا عمى إجراء في يعكؿ ما التقسيماتا ذهى كمف
 . كالميراث كالالتصاؽ كالشفعة كالحيازة تيلبءالاس مثؿ مادية كقائع عمى تقكـ أك ، كالكصية

 مقررات ضمف كالكصية الميراث نظاـ كشرح معالجة عمى الحقكؽ كميات في العادة جرت كقد
 مف مستمدة لقكاعد كتفصيلبتيا جزئياتيما في يخضعاف كأنيما لاسيما ، الإسلبمية الشريعة
 الشرعية المقررات ىذه إلى شأنيما في ؿنحي فإننا كلذا ، الغراء الإسلبمية الشريعة تمؾ مصادر

 بكؿ العقد دراسة عمى أيضا العادة درجت كما ، كالتفصيؿ بالبياف تناكليما عمى درجت التي
 أىـ معالجة ثـ ، الحقكؽ بكمية ثانيةال الفرقة في تحكمو التي كمبادئو كقكاعده تككينو عناصر

                                                                 
ٔ1ٔ

الملكٌة الخاصة مصونة، وحق الإرث فٌها مكفول، ولا ٌجوز فرض الحراسة علٌها إلا فى الأحوال على أن "  ٕٗٔٓمن دستور  ٖ٘إذ تنص المادة   ((

 ون، وبحكم قضابى، ولا تنزع الملكٌة إلا للمنفعة العامة ومقابل تعوٌض عادل ٌدفع مقدمًا وفقا للقانون " .المبٌنة فى القان
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 الفرقة لطلبب دراسية سنة في التأميف دكعق الإيجار كعقد البيع عقد مثؿ العقكد أنكاع برزكأ
 . عالجتو التي الدراسية المقررات إلى العقد بشأف نحيؿ فإننا لذا ، الحقكؽ بكمية الثالثة

 أسباب مقررات درجت التي الأخرل الممكية كسب أسباب بعض عمى دراستي سأقصر فإنني كلذا
 الاستيلبء مثؿ ، الحقكؽ كميةب الرابعة الفرقة لطلبب كتدريسو معالجتو عمى الممكية كسب

  : الآتي التفصيؿ عمى كذلؾ ،  كالحيازة كالشفعة كالالتصاؽ

 الأول المبحث

 الستيلاء

 ليس ماؿ عمى يده الشخص يضع أف الممؾ كسب أسباب مف سببان  بكصفو بالاستيلبء يقصد
 يتصكر  لا يلبءفالاست ، لو مالكان  المعنى ىذا تكافر بمجرد فيصبح ، تممكو بنية لأحد مممككان 
 لأف ، المنقكلات في إلا يتصكر لا فيك ثـ كمف ، لأحد مممككان  ليس ماؿ عمى إلا ابتداءن 

 بشأنيا يرد أف يجكز لا ثـ كمف ، لمدكلة خاصان  ممكان  القانكف بنص تصير مالؾ لا التي العقارات
 : عنصريف عمى يقكـ المعنى بيذا الاستيلبءك  . الممؾ كسب أسباب مف سببان  بكصفو الاستيلبء
 كضعيا عمى معيف زمف مضي اشتراط دكف ، الماؿ عمى اليد كضع مجرد كىك مادم عنصر
 الاستيلبء في الخارجية المادية الكاقعة تمثؿ كالتي ، بالتقادـ الممؾ كسب في يشترط مثمما

 المممكؾ غير الماؿ تممؾ في القصد أك النية تكافر في يتمثؿ معنكم أك نفسي كعنصر ، (ُِٕ)
  . الماؿ ىذا عمى يده كضع لحظة الشخص جانب مف حدلأ

 

 

 

 

                                                                 
 (

ٔ1ٕ
جلبل محمد إبراهٌم ونبٌل إبراهٌم سعد، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، ،  ٖٔٔ، شحاتة غرٌب شلقامً ، ص  1ٕٗ( انظر فً ذلك : جمٌل الشرقاوي ، ص 

 . ٘ٔ، ص  ، شوقً صلبح 9ٕٔ، ص ٖٕٓٓ
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 الأول المطمب

 العقارات عمى الستيلاء ورود عدم

 إلا يرد لا لأنو ، العقارات عمى الممكية كسب أسباب مف كسبب الاستيلبء كركد متصكران  يعد لـ
 دةقاع ظؿ في مكجكد تعد لـ لأحد مممككة غير عقارات ككجكد ، لأحد مممكؾ غير ماؿ عمى

 تنص حيث ، المجتمع في لأحد مممككة ليست عقارات لأية ممكية الدكلة ممكية تقرر قانكنية
 ممكا تككف ليا مالؾ لا التي المزركعة غير الأراضي -ُ " أنو عمى مصرم مدني ُٕٖ المادة
 كفقا الدكلة مف بترخيص إلا عمييا اليد كضع أك الأراضي ىذه تممؾ يجكز كلا -ِ " . " لمدكلة

 . (ُّٕ) " ائحلمك 

 عمييا بالاستيلبء لمعقارات الشخص تممؾ المصرم المدني القانكف ظلبؿ في فقط مباحان  ككاف
 أم ، الإحياء ىذا صكرة كانت أيا بإحيائيا الشخص كقاـ ، مكاتان  أرضان  كانت إذا كحيدة حالة في

 كجب تممكيا افإذ ، فضاء أرض كانت إف عمييا بالبناء أك فييا الغراس أك بزراعتيا كاف سكاء
لا ، استعماليا عف يتكقؼ ألا عميو  خلبؿ متتابعة سنكات خمس يستعمميا لـ إذا ممكيتيا فقد كا 
 مصرم مدني ّ/ُٕٖ المادة تنص كانت حيث ، بالإحياء تممكيا تاريخ مف سنة عشرة خمس
 اؿالح في تممؾ عمييا بنى أك غرسيا أك مزركعة غير أرضا مصرم زرع إذا أنو إلا  " أنو عمى
 بعدـ ممكيتو يفقد كلكنو الدكلة مف ترخيص بغير كلك المبني أك المغركس أك المزركع الجزء

 . (ُْٕ) لمتممؾ" التالية سنة عشرة الخمس خلبؿ متتابعة سنكات خمس مدة الاستعماؿ

 الفقرة بيذه العمؿ صدكره إثر عمى كألغي ـُْٔٗ لسنة ََُ رقـ القانكف ذلؾ بعد صدر ثـ
 بالفقرة العمؿ صراحة القانكف ىذا مف ٖٔ المادة ألغت حيث ، مصرم مدني ّ/ُٕٖ مف الثالثة
 - القانكف ىذا مف الثانية المادة نص بمكجب - أضحى ثـ ، المصرم المدني القانكف مف الثالثة
 أنو عمى صراحة نصت حيث ، لمدكلة خاصان  ممكان  لأحد مممكؾ غير طبيعتو كانت أيا عقار أم

                                                                 
ٔ1ٖ

مدنً كوٌتً على أنه " كل عقار لا مالك  010" وتنص المادة   " كل عقار لا مالك له ٌكون ملكاً للدولةمدنً بحرٌنً على أنه  0ٗ1إذ تنص المادة  ( (

 له ٌكون ملكا للدولة " .

(
ٔ1ٗ

 ( لم ٌرد فً القانون المدنً البحرٌنً أو القانون المدنً الكوٌتً نص مماثل لهذا النص .
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 العقارات عمى كانت صفة بأية اليد يضع أك يحكز أف معنكم أك عيطبي شخص لأم يجكز لا "
  . " الأحكاـ ليذه كفقان  إلا القانكف ىذا أحكاـ عمييا تسرم التي الخاصة الدكلة ممكية في الداخمة

 منو العاشرة المادة فنصت الصحراكية الأراضي بشأف ُُٖٗ لسنة ُّْ رقـ القانكف صدر ثـ
 أل عمى يتعدل أك اليد يضع أك يحكز أف معنكم أك طبيعي صشخ أل عمى يحظر " أنو عمى
 تنفيذا المسمحة القكات بو تقكـ ما عدا كفيما ، القانكف ىذا لأحكاـ الخاضعة الأراضي مف جزء

 بأم اشغاؿ أك غراس أك منشآت أية إقامة أك أعماؿ أية إجراء يحظر الدكلة عف الدفاع لخطة
 أك أصمي عيني حؽ لأم تقرير أك تصرؼ كؿ باطلب قعكي الييئة. بإذف إلا الكجكه مف كجو
 ىذا لأحكاـ بالمخالفة يتـ الأراضي تمؾ عمى الصكر مف صكرة  بأم تمكيف أك تأجير أك تبعي

 أف المحكمة كعمى بو الحكـ طمب أك بالبطلبف التمسؾ شأف ذم كلكؿ شيره يجكز كلا القانكف
 الكزير مف بقرار الإدارل بالطريؽ ؼالمخال اليد كضع كيزاؿ نفسيا. تمقاء مف بو تقضي

 للؤراضي بالنسبة الدفاع كزير مف كبقرار ، المختصة الييئة رئيس طمب عمى بناء المختص
 أك البناء إزالة تكاليؼ اليد كاضع عسكرية،كيتحمؿ كمناطؽ المسمحة القكات تشغميا التي

 لمقكات أك كلمييئة لفة،المخا الأعماؿ مف كغيرىا بالأرض القائمة المغركسات أك المزركعات
 . " لمدكلة ممكا كاعتباره منيا استبقاؤه ترل ما استبقاء الأحكاؿ بحسب المسمحة

 الخاصة الدكلة بأملبؾ المتعمقة الأحكاـ بعض شأف في ُُٗٗ لسنة ٕ رقـ القانكف صدر كما
 الأراضي تمؾ في التصرؼ أك استغلبؿ أك بإدارة الخاصة كالإجراءات الأكضاع محددان 

  . (ُٕٓ) ُُٖٗ لسنة ُّْ رقـ لمقانكف الخاضعة لصحراكيةا

 كالتصرؼ كاستغلبؿ إدارة تككف " أنو عمى ـُُٗٗ لسنة ٕ رقـ القانكف مف الثانية المادة كنصت
 الأراضى شأف فى ُُٖٗ لسنة ُّْ رقـ القانكف لاحكاـ الخاضعة الصحراكية الأراضى فى

 :الآتية كالإجراءات للؤكضاع كفقا الصحراكية
 قرارا الدفاع كزير عرض عمى بناء الكزراء مجمس مكافقة بعد الجميكرية رئيس يصدر  -أ

 يجكز لا التى الصحراكية الأراضى مف العسكرية الأىمية ذات الاستراتيجية المناطؽ بتحديد
 .المناطؽ بيذه الخاصة القكاعد بياف القرار كيتضمف تممكيا،

                                                                 
ٔ1٘

 . ٕٙراجع فً ذلك : شوقً صلبح ، ص  ( (
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 مكافقة بعد الجميكرية رئيس يصدر ( أ ) لبندا فى عمييا المنصكص الأراضى عدا كفيما -ب
 التى المناطؽ بتحديد قرارا - الأحكاؿ حسب - المختص الكزير عرض عمى بناء الكزراء مجمس
 أك الجديدة، العمرانية المجتمعات إقامة مناطؽ أك الأراضى، استصلبح مشركعات خطة تشمميا
 .السياحية المناطؽ
 رئيس مف قرار بتنظيميا يصدر السياحية" لمتنمية لعامةا "الييئة تسمى عامة ىيئة "كتنشأ

 إقامة لأغراض تخصص التى الأراضى فى كالتصرؼ كاستغلبؿ إدارة كتتكلى الجميكرية،
 . " السياحية المناطؽ

 فى كالتصرؼ كاستغلبؿ إدارة الزراعية كالتنمية التعمير لمشركعات العامة الييئة كتتكلى "
 العمرانية المجتمعات ىيئة تتكلى كما كالاستزراع، الاستصلبح لأغراض تخصص التى الأراضى
 المجتمعات إقامة لأغراض تخصص التى الأراضى فى كالتصرؼ كاستغلبؿ إدارة الجديدة
  . " الجديدة العمرانية

 التى بالأملبؾ يتعمؽ ما كؿ فى المالؾ سمطات إلييا المشار الييئات مف ىيئة كؿ كتمارس "
 شركط مف تقرره ما كبمراعاة الدفاع كزارة مع بالتنسيؽ شأنيا فى مياميا باشركت بيا، إلييا يعيد

 . " الدكلة عف الدفاع شئكف تتطمبيا كقكاعد

 الثاني المطمب

 المنقول عمى الستيلاء

 عميو يده كضع بمجرد يصبح تممكو بنية لأحد مممكؾ غير منقكؿ عمى يده يضع شخص أم إف
 المادة عميو نصت ما كىذا ، المنقكؿ ليذا مالكان  معينة منيةز  مدة مضي اشتراط إلى حاجة دكف
 . (ُٕٔ) " ممكو ، تممكو بنية لو مالؾ لا منقكؿ عمى يده كضع مف " بقكليا مصرم مدني َٕٖ

 عميو يده يضع لمف يمكف بحيث ، لأحد مممكؾ غير المنقكؿ يعد متى حكؿ التساؤؿ يثار كىنا
 ؟ يتممكو أف

                                                                 
ٔ1ٙ

مدنً كوٌتً " من  01٘مدنً بحرٌنً " من وضع ٌده على منقول مباح بنٌة تملكه ملكه " ونصت علٌه المادة  0ٗٗوهذا عٌن ما نصت علٌه المادة  ((

 حاز منقولا مباحا بنٌة تملكه ملكه " .
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 إلى راجعان  ذلؾ كاف سكاء ، ابتداءن  الناس مف مالؾ لو يكف لـ إذا دلأح مممكؾ غير الشيء كيعد
 أك الطميقة ناتاالحيك  مثؿ لمتممؾ قابميتو رغـ تممكو بنية الناس مف عميو أحد سيطرة سبؽ عدـ

 ممكان  فكانت ليا مالؾ لا لأنو العامة المراعي في رعىلت نطمؽفت ليا مرعى لا التي أم السائمة
 أنو مراعاة مع ىذا ، ليا مالكان  فيصير مرعاه إلى كيضميا عمييا فيحنك يده يضع مف لكؿ مباحان 

 إلى راجعان  ذلؾ كاف أـ ، ليا مالؾ لا صارت ذلؾ بعد أطمقيا ثـ عمييا يده كضع بعد تممكيا إذا
 أف عمى تستعصي التي طبيعتو بحسب عميو التعامؿ دائرة عف يخرج الذم الماؿ مف ككنيا
 منو كثير أك يسير جزء عمى يسيطر أف الناس أحد استطاع إذا بحيث ، سالنا أحد بيا يستأثر
 ذلؾ رغـ لكف ، أحد عميو يسيطر أف يستحيؿ اليكاء مثؿ ، فيتممكو عميو يستكلي أف لو كاف
 عف بو الاشتئثار سبيؿ عمى كحازه الفعمية لسيطرتو اليكاء مف قدران  أخضع إذا للئنساف يجكز
 بأجيزة يأتي مف الحاؿ ككذلؾ ، التعامؿ صكر بكؿ عميو يتعامؿك  يتممكو أف الناس مف غيره
 مكاسير عبر لمناس بثيا كيعيد الأشعة ىذه عمى كيسيطر الشمس أشعة تمتص حديثة

 الأشعة تمؾ مف القدر ىذا يتممؾ أف يستطيع ، كالتدفئة التسخيف أغراض في لاستخداميا
 أك الآبار مياه لبعض تنقية ممياتع يجرم مف ككذلؾ ، الناس مف غيره مع عمييا كيتعامؿ
 استحكاذه تحت كيدخميا ، كتعديف كتكرير تطيير عمميات عمييا كيدخؿ البحار أك الأنيار

 يتممكيا أف يمكف ، المعدنية المكاد ببعض كيزكدىا كيميائية معالجات ليا كيجرم كسيطرتو
 . المستيمكيف لجميكر بلبستيكية عبكات أك زجاجات في كيبيعيا

 الأليفة غير الحيكانات كتعتبر " أنو عمى مصرم مدني ِ/ِٕٖ المادة نصت فقد لذلؾ قان كتطبي
ذا طميقة. دامت ما ليا مالؾ لا  يتبعو لـ إذا لو مالؾ لا عاد أطمؽ ثـ منيا حيكاف اعتقؿ كا 

 المكاف إلى الرجكع كألؼ الحيكانات مف ركض كما تتبعو. عف كؼ إذا أك فكرا المالؾ
 . " لو مالؾ لا يرجع العادة ىذه فقد ثـ لو المخصص

 تركو ثـ لأحد مممككان  كاف ابتداء الشيء ىذا كاف إذا ، لأحد مممكؾ غير الشيء يعد كما
 أف كيستطيع ، لو مالؾ لا الماؿ يصبح كىنا ، لو ممكيتو عف التنازؿ بقصد عنو ىكتخم صاحبو
 كأجيزة قديـ أثاث فم أصحابو عنو يتخمى ما ذلؾ مثاؿ ، عميو يده يضع مف أكؿ يتممكو
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 الطريؽ عرض في طكيمة فترات فيترككنيا حكادث بيا أك متيالكة قديمة كسيارات قديمة كيربائية
. 

 مختمؼ آخر بشيء ، المتركؾ الشيء صكر بعض فيو يختمط نحك عمى مشكمة تدؽ قد كىنا
 شيء ككأنو رهظاى في يبدك الذمك  ، المفقكد أك التائو أك الضائع بالشيء يسمى ما كىك ألا عنو

 يضع مف لكؿ كمباحان  مسمكحان  عنو كالتنازؿ تركو بعد مباح أم صاحب كلا لو مالؾ لا متركؾ
 مالؾ أك صاحب لو الحقيقة في ولكن ، عميو استيلبئو بمجرد يتممكو أف غيره قبؿ عميو يده

 عف منيما كؿه  تاهف معيف غير أك معيف مكاف فيذا ق صاحبو فقده أك منو ضاع لكنو ، معركؼ
 فقده منذ يزؿ لـ أنو بدليؿ الصحيح ىك العكس بؿ ، صاحبو عنو ىتخم أف ثبتي لـ لكنو ،الآخر

 أك المتركؾ الشيء ىذا بيف المقاـ ىذا في نفرؽ فكيؼ ، عميو يعكد أف في راغبان  عنو يبحث لو
  ؟ التائو أك الضائع الشيء كبيف عنو المتخمى

 يدعيو ما إثبات عبء عميو الظاىر خلبؼ عمى مران أ يدعي فمف الإثبات كليد الحكـ أف شؾ لا
 أك الضائعة الأشياء مف ىك هغير  آخر شخص يدم يفب ما  منقكلان  أف يدعي مف فإف ثـ كمف ،

 يقيـ أف فعميو عنيا المتخمى أك المترككة شياءالأ مف كليس إليو ردهب يمزمو أف كيريد لو المفقكدة
لا الادعاء ذلؾ صحة عمى الدليؿ  الظاىر بالكضع يتحصف مف يطالب أف دكف دعاؤهإ رفض كا 
 مما كلعؿ الآخر الطرؼ يثبت لـ ما ، المنقكؿ ىذا عمى بحقو لو حكـ ذلؾ في أفمح فإف ، بشيء
 كبناء ، قدمو أك جدتو أك المنقكؿ ىذا قيمة ذاؾ أك النكع ىذا بيف التمييز مقاـ في بو يستعاف
 الفضة أك الذىب أك الماس مف كاف لك كما عالية يةنقد قيمة ذا المنقكؿ ىذا كاف إذا فإنو عميو
 كضائع مفقكد شيء أنو عمى تدؿ كملببساتو الحاؿ فظركؼ الثمينة المنقكلات مف غيرىـ أك

 ذات المنقكلات مف المنقكؿ ىذا كاف ما إذا الحاؿ بعكس ، المفقكدات أحكاـ ثـ مف عميو فتسرم
 . غيرىـ أك المشركبات أك الملببس أك المأككلات مثؿ البسيطة القيمة

 ؟ الضائعة الأشياء عمى الستيلاء حكم ىو ما : أولً 

 منو ضاع أك فقده ثـ ، صاحبو ممؾ في كاف شيء ىك المفقكد أك التائو أك الضائع الشيء إف
 حيازتو إلى كجده إف يسترده أف يريد ىك بؿ ، ممكيتو عف يتخمى أف غير مف عنو تاه أك
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 ما عمى المفقكد الشيء أك المقطة تنظيـ شأف في المصرم المدني كفالقان أحاؿ كقد ، كسيطرتو
 في الحؽ " أنو عمى مدني ّٕٖ المادة فنصت ، خاصة لكائح مف مستقبلبن  شأنيا في يصدر
 . " خاصة لكائح تنظمو الأثرية كالأشياء كالمقطة كالبر البحر صيد

 كاف إذا صاحبو إلى يرده أف تائو حيكاف أك ضائع شيء عمى عثر مف عمى القانكف كيفرض
لا ، يعرفو  كاف إف شرطة مركز أقرب إلى عميو عثكره مف أياـ ثلبثة خلبؿ تسميمو عميو كجب كا 
 التسميـ بعممية يقـ لـ فإذا ، القرل في كاف إف العمدة إلى أياـ ثمانية خلبؿ يسممو أك المدينة في

 مع بالحبس عقابو كيجرم العشر مف كيحرـ قانكنان  سارقان  عد السابقتيف المدتيف مف أم خلبؿ
 جنيو مائة تجاكز لا التي بالغرامة أك تممكو بنية الماؿ ىذا حبس إذا سنتيف تجاكز لا مدة الشغؿ

نما تممكو بنية لمتسميـ قانكنان  المقررة المدة بعد لمماؿ حبسو يكف لـ إذا  . غيره آخر لسبب كا 

 كاممة سنة مدة يدييا بيف كيبقى استممتو لتيا الجية يد تحت المفقكد الماؿ بيذا الاحتفاظ كيجرم
 الإدارة جية بمعرفة العمني بالمزاد الشيء ىذا بيع جرل ، المدة ىذه خلبؿ مالكو يطمبو لـ فإذا ،

 مف الماؿ ىذا عمى خيؼ إف المدة ىذه تقصير كيجكز ، السنة مدة انتياء مف أياـ عشرة خلبؿ
 الثمف مف بالباقي الإدارة جية كتحتفظ قيمتو عشر الشيء ىذا عمى عثر لمف كيككف ، التمؼ
 لو ممكيتو يثبت مف طمبو فإف ، بيعو تاريخ مف سنكات ثلبث لمدة الشي ىذا مالؾ لحساب لدييا
ف ، أخذه   . الدكلة إلى ممكيتو آلت أحد يطمبو أف دكف المدة ىذه مضت كا 

 ُٖ في الصادر العالي الأمر في مفصمة كردت قد الذكر سالفة الأحكاـ ىذه أف بالذكر جديرك 
 عميو يجب فإنو ضائع؛ حيكاف أك شيء عمى يعثر مف " وأن عمى نص كالذم ـُٖٖٗ سنة مايك
د كأماـ الميديف في لمشرطة نقطة أقرب أماـ عنو يبمغ أف و، كأف القيرل، في العيمى مِّمى  لـ فإذا ييسى

، عشرة خلبؿ في الحيكاف أك تسميمو، مًف سنةو  خلبؿ في الشيء بيع مالكو بو ييطالًب  في أياوـ
 الضائع الشيء كاف إذا البيع فيو يتـ الذم الميعاد تقصير كيصح الإدارة، بكاسطة العمني المزاد
 الإدارة كتحتفظ الثَّمىف، عيشر الضائع الشيء عمى عثر لمف كيككف التمؼ، مف عميو ييخشى
 فإنو لتسممو المدة ىذه خلبؿ في ؾالمالً  يىتىقىدَّـ لـ فإذا سنكات، ثلبث مدة المالؾ لحساب بالباقي
ثىر مىف احتفظ إذا أما الدكلة، إلى يؤكؿ  في يسممو كلـ عنو يبمغ كلـ بو الضائع الشيء عمى عى
ـ فإنو القرل؛ في أياـ كثمانية المدف، في أياـ ثلبثة خلبؿ قِّو مًف ييحرى ـ العيشر، في حى  عميو كييحكى
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ذا بغرامة،  مفيكـ مف يكسع الذم القانكني بالاصطلبح- سارقنا عىدُّ يي  فإنو تممكو بنية بو احتفظ كا 
 . (ُٕٕ) "الشرعي المفيكـ عف السرقة

 كلـ فاقد حيكاف أك شيء عمى عثر مف كؿ " أف عمى عقكبات مكرران  ُِّ المادة نصت كما
 ثلبثة خلبؿ الإدارة جية أك الشرطة مقر إلى يسممو لـ أك ذلؾ، تيسر متى صاحبو إلى يرده
 انقضاء بعد احتبسو إذا أما تممكو، بنية احتبسو إذا سنتيف تجاكز لا مدة بالحبس يعاقب أياـ،
 ". جنيو مائة تجاكز لا التي الغرامة العقكبة فتككف التممؾ نية بغير الفترة تمؾ

 ؟ الكنز عمى الستيلاء حكم ىو ما : ثانياً 

 الظاىر بحسب مالؾ ول يعرؼ كلا ، منقكؿ أك عقار في مخبكء أك مدفكف ثميف منقكؿ ىك الكنز
 كىنا . عميو يده كضع بمجرد ليتممكو عثر لمف قانكنان  الكنز عمى الاستيلبء حؽ يثبت كلا ،

 عميو يعثر لمف ذاتو الكنز عمى حؽ مف كىؿ ؟ الكنز ىذا ممكية تككف لمف نفسو التساؤؿ يطرح
 أك قيمتو مف ديةنق نسبة مجرد لو أف أـ ، عشره أك سدسو أك خمسو أك ربعو أك ثمثو أك كنصفو
 عميو قانكني حؽ لو لمف رده في كأمانتو الكنز عمى عثكره نظير الإدارة جية تقدرىا مالية مكافأة

  ؟

 ذلؾ أثبت فإف ، إدعائو لصحة المثبت الدليؿ تقديـ عميو الكنز ليذا ممكيتو يدعي مف أف جرـ لا
ف ، ول ممويس أف كجده أك عميو عثر مف عمى كيجب ، لو مالكان  كاف  ليذا ممكيتو أحده  يثبت لـ كا 
 إثبات يقبؿ )أم بسيطان  قانكنيان  افتراضان  المصرم المدني القانكف كاضع افترض قدف الكنز

 المخبكء أك فيو المدفكف المنقكؿ أك العقار لمالؾ ان خالص ان ممك يككف الكنز ىذا أف مؤداه العكس(
 ممكان  كليس كرثتو أك لمكاقؼ مالؾ فيك ، مكقكفة أرض في الكنز كجد إذا أنو كما ، الكنز ىذا بو

 الكنز  -ُ " أنو عمى مصرم مدني ِٕٖ المادة تنص إذ ،الكقؼ ىذا مف لممستفيد كلا لمكقؼ
 فيو كجد الذم العقار لمالؾ يككف ، لو ممكيتو يثبت أف أحد يستطيع لا الذم المخبكء أك المدفكف

                                                                 
(

ٔ11
، جمٌل الشرقاوي ، ص  ٕٖث أحمد مدحت المراغً، الوسٌط، الجزء التاسع، مرجع سابق، ص عبد الرزاق أحمد السنهوري، تحدٌ( انظر فً ذلك : 

ٕ٘ٔ  . 
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 . " رقبتو لمالؾ أك الكنز
 . " كلكرثتو لمكاقؼ خالصا ممكا يككف مكقكفة عيف في يوعم يعثر الذم كالكنز  -ِ "

 عمى الكنز كصؼ يصدؽ فلب ثـ كمف ، منقكلان  يككف أف لابد الكنز ىذا أف مراعاة كيجب 
 كصؼ يصدؽ لا عميو بناءك  ، بالتخصيص عقارات أك بطبيعتيا عقارات كانت سكاء ، العقارات

 الأرض، تحت المدفكنة القديمة البيكت أك ثريةالأ المقابر مف عميو العثكر يجرم ما عمى الكنز
 قرار اتصاؿ بالأرض تتصؿ التي المنقكلات مف مخبكءان  أك مدفكنان  عميو العثكر يجرم ما ككذلؾ
 يصدؽ لا كما ، كالرخاـ كالأحجار الأعمدة مثؿ بالتخصيص العقار كصؼ عمييا فيصدؽ
 كليس ظاىرىا أك الأرض سطح مىع نةالثمي المنقكلات مف عميو العثكر يجرم ما الكنز كصؼ
 العثكر يجرم التي الكريمة الأحجار كالفضة كالذىب الماس مثؿ ، باطنيا في مدفكنان  أك مخبكءان 
 . أصحابيا مف ضائعة أك مفقكدة الأرض بظاىر عمييا

 كنزال عمى يعثر لمف يجعؿ لـ حينما مكفقان  يكف لـ المصرم القانكف كاضع أف لو يؤسؼ كمما
 صاحب أك صاحبو إلى يرده أف عميو عثكره عقب عميو كأكجب ، حؽ أم مخبكء أك مدفكفال

 لو يعترؼ أف غير مف ، المكقكفة الأرض كاقؼ إلى أك الكنز بو كجد الذم المنقكؿ أك العقار
 عميو العثكر بعد عنو الكشؼ في أمانتو عف مالية مكافأة بشأنو لو يقرر حتى أك عميو حؽ بأم
 عثري مف بعض يدفع قد المصرم المدني القانكف كاضع انتيجو الذم منتقدال المكقؼ ىذا لعؿك  ،

 كجكد عف الإفصاح عمى شجعو أنو لك الحاؿ بعكس ، عميو كالاستيلبء سرقتو إلى  الكنز عمى
 ربع أك ثمث أك كنصؼ الكنز ذات مف معينان  قدران  لو فيجعؿ الإدارة لجية أك لصاحبو الكنز ىذا
 الفرنسي المدني بالقانكف أسكة ، المادية قيمتو مف معينان  نقديان  قدران  حتى أك ، خمس أك عشر أك

 أسكة حتى كأ ، (ُٖٕ) عميو عثري مف كشخص العقار مالؾ بيف مناصفة ذاتو الكنز جعؿ الذم
 عمى عثري لمف جعلب حيث (َُٖ) الككيتي المدني كالقانكف (ُٕٗ) البحريني المدني بالقانكف

                                                                 
(

ٔ10
 . 1ٔٔ( انظر فً ذلك : شحاتة غرٌب شلقامً ، ص 

ٔ19
ً " الكنــز المدفـــون أو المخبوء الذي لا ٌستطٌع أحد أن ٌثبت ملكٌته له ، ٌكون خمسه لمن ٌعثمدنً بحرٌنً  0ٗٙ إذ تنص المادة  (( ر علٌه والباقـــ

( 0ٗ0ً به المـــادة )لمالـك الشــًء الذي وجد فٌه الكنز أو لمالك رقبته أو للواقف أو ورثته إذا كان الشًء الذي وجد فٌه موقوفا ، وذلك مع مراعاة ما تقض
. 

(
ٔ0ٓ

ٌثبت ملكٌته له ، ٌكون خمسه لمن ٌعثر علٌه والباقً مدنً كوٌتً على أن " الكنز المدفون أو المخبوء الذي لا ٌستطٌع أحد أن  011إذ تنص المادة   (

 " .  019المادة لمالك الشًء الذي وجد فٌه الكنز أو لمالك رقبته أو للواقف أو ورثته إذا كان الشًء الذي وجد فٌه موقوفا وذلك مع مراعاة ما تقضً به 
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 عثري كمف الكنز مالؾ بيف المتكازنة العدالة مف نكعان  يحقؽ محمكد اتجاه كىذا ،خمسو الكنز
  . عميو

 يجد الكنز ىذا عمى يعثر لمف مكافأة تقرير أف إلى – نؤيده – (ُُٖ) الفقو في رأم كيذىب
ف قاعدة كىي بالغنـ الغنـ قاعدة كىي ألا يقترحيا قاعدة في أساسو  كاضع عمييا ينص لـ كا 
 مف مستخمصة باعتبارىا بيا يحكـ أف لمقضاء يتسنى أنو يرل وأن إلا المصرم، المدني القانكف
 عاـ في الصادر العالي الأمر في جاء ما مثؿ ، عديدة قانكنية لتطبيقات العامة المقاصد
 التي كالمكافأة ، عميو عثر لمف الضائع أك المفقكد الشيء قيمة مف العشر قدر بتقرير ـُٖٗٗ
 لسنة ّ رقـ القانكف مف ِّ المادة كفؽ آثار بو قعمك  أك أثر عمى أرشد أك عثر لمف تعطى
 تعطى التي تمؾك  ، (ُِٖ) الآثار حماية بشأف ُّٖٗ لسنة ُُٕ رقـ لمقانكف المعدؿ ََُِ

 المادة بمكجب الجناة حكزة في مفرقعات ذخائر أك أسمحة ضبط في إيجابي دكر بأم ساىـ لمف
 رقـ القانكف أحكاـ بعض تعديؿ شأفب َُِِ لسنة ٔ رقـ بقانكف المرسكـ مف " ج " ُّ لمادة
 الجرائـ عف الكشؼ في ساىـ كلمف ، )ُّٖ( كالذخائر الأسمحة شأف في ُْٓٗ لسنة ّْٗ

 . (ُْٖ) الجمارؾ قانكف بشأف ُّٔٗ لسنة ٔٔ رقـ بقانكف القرار مف ُُّ كفؽ الجمركية

 إنما السياؽ ىذا في نطرحيا التي بالغنـ الغنـ كفكرة " قائلبن  فكرتو أساس الرأم ىذا صاحب كيؤكد
 كالتعكيض المسئكلية يرتب الضار الفعؿ كاف إذا : أنو مقتضاه منطقي قانكني سند عمى ترتكز
 المشاركة في الحؽ في يتمثؿ نفعان  يرتب النافع الفعؿ أف أم مقبكلان؛ يصبح العكسي المنطؽ فإف
 في المشاركة فكرة بحفتص المسئكلية، عمييا تترتب شركط لمضرر كاف فإذا عنو، الناتج الغنـ في

                                                                 
ٔ0ٔ

 . ٕٓ، 9ٔشوقً صلبح ، ص  ((
ٔ0ٕ

شخص ٌعثر على أثر عقاري أو موقع به شواهد أثرٌة غٌر مسجل أن ٌبلغ المجلس به، وٌعتبر الأثر أو  ( حٌث تنص هذه المادة على أن " على كل (

ك الأفراد، أو اتخاذ الموقع ملكاً للدولة  وعلى المجلس أن ٌتخذ الإجراءات اللبزمة للمحافظة علٌه، وله خلبل ثلبثة أشهر إما رفع هذا الأثر الموجود فً مل
ً وجد فٌها أو بقابه فً مكانه مع تسجٌله طبقاً لأحكام هذا القانون، ولا ٌدخل فً تقدٌر قٌمة الأرض المنزوع الإجراءات اللبزمة لن زع ملكٌة الأرض الت

ً تحددها اللجنة الدابمة المختصة " . وللمجلس أن يمنح من أرشد عن الأثر أو الموقع المكافأةملكٌتها قٌمة ما بها من أثار،   الت
ٔ0ٖ

" ٌتم صرف مكافؤة مالٌة بقرار ٌصدر من وزٌر الداخلٌة لكل من ساهم بدور إٌجابً أدى إلى ضبط أسلحة أو ذخابر المادة على أن "  ( حٌث تنص هذه (
 أو مفرقعات بحوزة الجناة ".

(
ٔ0ٗ

ً تتبع فً ( إذ تنص هذه المادة على أنه "  امات وقٌم الأشٌاء المصادرة مبالغ التعوٌضات والغر توزيع"تحدد بقرار من ربٌس الجمهورٌة القواعد الت

لاجتماعً على المرشدٌن ومن قاموا بضبط الجرٌمة أو عاونوا فً اكتشافها أو ضبطها أو فً استٌفاء الإجراءات المتصلة بها، وعلى صنادٌق التعاون ا
 والادخار والصندوق المشترك والأندٌة الرٌاضٌة الخاصة بموظفً الجمارك".
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 الفعؿ عف لممسئكلية الآخر الكجو تمثؿ حيث ضكابطيا، كفؽ مقبكلة النافع الفعؿ نتيجة الغنـ
 . (ُٖٓ) الضار"

  الطبيعية المحميات أو الأثرية الأشياء عمى الستيلاء جواز عدم : ثالثاً 

 تراث فيي ، اعميي كالمحافظة حمايتيا الدكلة عمى يجب قكمية ثركة المصرية الآثار تمثؿ
 أجيزتيا بكؿ الدكلة عمى يجب كلذا ، لمدكلة العامة الأملبؾ مف حضارم طابع ذك إنساني

 ، عمييا كالتعامؿ تداكليا أك الخارج إلى تيريبيا أك لسرقتيا محاكلات لأية التصدم ككسائميا
 عمى المصرم الدستكر حرص كقد ، بالتقادـ أم المدة بمضي تسقط لا جنائية جرائـ بكصفيا

 الآثار بحماية الدكلة تمتزـ " أف عمى ـَُِْ دستكر مف ْٗ المادة فنصت المعنى ىذا تأكيد
 كتنظيـ منيا، عميو استكلي ما كاسترداد كترميميا، كصيانتيا، مناطقيا كرعاية عمييا، كالحفاظ
 لاتجاركا عمييا كالاعتداء منيا. شيء أم مبادلة أك إىداء كييحظر عميو. كالإشراؼ عنيا التنقيب

 . " بالتقادـ  تسقط لا جريمة فييا

 ىذا أحكاـ تطبيؽ فى " أنو عمى (ُٖٔ) الآثار حماية قانكف مف الأكلى المادة نصت كقد
 :الآتية الشركط فيو تكافرت متى منقكؿ أك عقار كؿ أثرنا يعد القانكف

ا يككف أف -ُ  أك العمكـ أك لمفنكف نتاجا أك المتعاقبة الحضارات أك المصرية لمحضارة نتاجن
 مائة قبؿ ما كحتى التاريخ قبؿ ما عصكر منذ مصر أرض عمى قامت التى الأدياف أك الآداب
 .عاـ
 الحضارة مظاىر مف مظيرنا باعتباره تاريخية أىمية أك فنية أك أثرية قيمة ذا يككف أف -ِ

 .مصر أرض عمى قامت التى الأخرل الحضارات مف غيرىا أك المصرية
 .بيا تاريخية صمة لو أك مصر أرض عمى نشأ أك أنتج قد الأثر يككف أف  -ّ

 كفقا تسجيمو يتـ الذل الأثر حكـ فى ليا المعاصرة كالكائنات البشرية السلبلات رفات كتعتبر
 . " القانكف ىذا لأحكاـ

                                                                 
ٔ0٘

 . ٕٓشوقً صلبح ، ص  ((
ٔ0ٙ
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 يجكز فلب لمدكلة العامة الأملبؾ مف نكعيا أك طبيعتيا كانت أيا المصرية الآثار كتعتبر
 قانكف مف ٔ المادة عميو نصت ما كىذا ، بالتقادـ اكتسابيا أك عمييا الحجز أك فييا التصرؼ
 التى كالأراضى كالمنقكلة العقارية الآثار جميع العامة الأمكاؿ مف تعتبر" " بقكليا الآثار حماية
ا أك كقفنا كاف ما عدا أثرية أعتبرت ا ممكن  الأحكاؿ فى فيو كالتصرؼ كحيازتو تممكو فيجكز خاصن
 ".التنفيذية كلائحتو القانكف ىذا فى عمييا المنصكص كطكالشر 

 المادة تنص ذلؾ كفي ، الآثار بشئكف يتعمؽ ما كؿ إدارة للآثار الأعمى المجمس كيتكلى
 يختص القانكف، ىذا مف ِّ المادة حكـ مراعاة مع" " أنو عمى الآثار حماية قانكف مف الخامسة
 كفى مخازنو أك متاحفو مف كانت سكاء بيا عمؽيت ما ككؿ الآثار بشئكف غيره دكف المجمس
 الإقميمية أك الداخمية المياه فى أك باطنيا فى أك الأرض سطح فكؽ أك الأثرية كالمناطؽ المكاقع

 لك حتى الأراضى فى كالتنقيب البحث ككذلؾ المصادفة، بطريؽ عميو عثر أثر أل أك المصرية
 الآثار بشئكف يتعمؽ تركيجى أك دعائى أك حىسيا أك ثقافى نشاط أل أك لمغير، مممككة كانت
 .الأثر حرـ داخؿ فى أك الأثرية المكاقع عمى يقاـ

 المنطقة كتأميف تأىيؿ يحقؽ كبما الأنشطة ىذه ممارسة القانكف ليذا التنفيذية اللبئحة كتنظـ
 ".الأثرية

 " أنو عمى القانكف ىذا مف الثامنة المادة نصت كقد ، الآثار ىذه في الاتجار القانكف حظر كلقد
 الحيازة أك القانكف ىذا لأحكاـ كفقنا الخاصة الممكية حالات كفى الآثار. فى الاتجار يحظر"

 الأثر حائز أك لمالؾ يجكز لا لأحكامو كفقنا تنشأ التى أك القانكف بيذا العمؿ كقت قانكننا القائمة
ا ستيف خلبؿ المجمس، مف كتابية بمكافقة إلا تركو، أك إتلبفو أك لمغير فيو التصرؼ  عمى يكمن
لا الكزير، مف قرار بيا يصدر التى كالضكابط كالشركط للئجراءات كفقنا كذلؾ الأقؿ،  كاف كا 
 . " مشركع غير العمؿ

 الأثر إخراج السابقة الفقرة فى إليو المشار العمؿ عمى يترتب ألا يشترط الأحكاؿ جميع كفى "
 . " كانت صكرة بأية البلبد مف
 مقابؿ حائزه أك مالكو مف الأثر عمى الحصكؿ أكلكية الأحكاؿ جميع فى لممجمس كيككف "

 . " عادؿ تعكيض
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 ستة خلبؿ المجمس بيا يخطر أف القانكف ىذا لأحكاـ كفقنا أثرية قطعنا يممؾ مف كؿ كعمى "
 المجمس يقكـ حتى عمييا بالمحافظة يمتزـ أف عمى ،ََُِ سنة مارس أكؿ مف تبدأ أشير

 . " بتسجيميا
 المنتزعة الآثار أك الحائزيف أك الملبؾ لدل التى الأثرية القطع استرداد لممجمس كيجكز "     
 الإدارة، مجمس يقدرىا ذلؾ فى قكمية مصمحة تكافرت متى لدييـ كالمكجكدة معمارية عناصر مف

 . " عادؿ تعكيض مقابؿ المختصة الدائمة المجنة عرض عمى بناءن  كذلؾ

 أية ارتكب أك ىربو أك أثران  سرؽ كؿ عمى مشددة جنائية عقكبات القانكف قرر كقد       
 بالسجف يعاقب " أنو عمى الآثار حماية قانكف مف ُْ المادة تنص ذلؾ كفي ، بو ضارة أعماؿ
 أثر بتيريب قاـ مف كؿ جنيو مميكف عمى تزيد كلا جنيو ألؼ مائة عف تقؿ لا كبغرامة المشدد

 الجريمة محؿ الأثر بمصادرة الحالة ىذه فى ـكيحك بذلؾ، عممو مع الجميكرية خارج إلى
 ".المجمس لصالح فييا المستخدمة كالسيارات كالآلات كالأدكات الأجيزة ككذلؾ

 عف تقؿ لا كبغرامة بالسجف يعاقب " أف عمى القانكف ذات مف ِْ المادة تنص كما       
 سكاء أثر فم جزءنا أك أثرا سرؽ مف كؿ جنيو ألؼ خمسمائة عمى تزيد كلا جنيو ألؼ خمسيف
 الحفائر مف المستخرجة أك لمتسجيؿ المعدة أـ لمدكلة المممككة المسجمة الآثار مف الأثر أكاف

 بقصد بالتنقيب ليا المصرح كالجامعات كالييئات البعثات أعماؿ مف أك لممجمس الأثرية
 جزء كأ الأثر بإخفاء قاـ مف كؿ سنيف سبع عمى تزيد لا لمدة السجف العقكبة كتككف التيريب.

 كالآلات كالأدكات كالأجيزة الأثر بمصادرة الأحكاؿ جميع فى كيحكـ التيرب. بقصد منو
 .المجمس لصالح الجريمة فى المستخدمة كالسيارات
 عف تقؿ لا كبغرامة سنكات سبع عمى تزيد كلا سنة عف تقؿ لا مدة الحبس العقكبة كتككف      
 :بالآتى قاـ مف كؿ جنيو ألؼ مائة عمى تزيد كلا جنيو ألؼ خمسيف

ا أتمؼ أك ىدـ(1)  ا منو جزءنا فصؿ أك معالمو غير أك شكىو أك ثابتنا أك منقكلان  أثرنا عمدن  .عمدن
 .ترخيص دكف الآثار عمى الحصكؿ بقصد الحفر أعماؿ أجرل(2) 

 تزيد كلا جنيو ألؼ مائة عف تقؿ لا التى كالغرامة السجف السابقة الحالات فى العقكبة كتككف
 أك مسئكلى مف أك بالمجمس العامميف مف الفاعؿ كاف إذا جنيو ألؼ كخمسيف مائتيف عمى
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 .عماليـ مف أك المجمس مع المتعاقديف المقاكليف مف أك الحفائر بعثات عماؿ أك مكظفى
 تزيد كلا سنة عف تقؿ لا مدة بالحبس يعاقب" أف عمى القانكف ذات مف ّْ المادة تنص كما
 مف كؿ جنيو ألؼ مائة عمى تزيد كلا جنيو آلاؼ عشرة عف تقؿ لا كبغرامة سنكات خمس عمى
 :بالآتى قاـ
 مف عمدا نزعو أك مسجلب أك لمدكلة مممككا أثرا المجمس مف صادر كتابى إذف بغير نقؿ -ُ

 .مكانو
 مصنع أك مخزف أك حظيرة أك مسكف إلى منيا جزء أك الأثرية الأراضى أك المبانى حكؿ -ِ
 أك مصارؼ بيا شؽ أك جرنا اتخذىا أك أشجارا فييا غرس أك عةلمزرا أعدىا أك زرعيا، أك

 طبقنا ترخيص بدكف كانت صكرة بأية عمييا اعتدل أك أخرل إشغالات أية بيا أقاـ أك مساقى
 .القانكف ىذا لأحكاـ

 ".الاحتياؿ بقصد أثرا زيؼ -ّ
 المادة فى عمييا المنصكص بالعقكبة يعاقب" أف عمى القانكف ذات مف ْْ المادة تنص كما
ا خالؼ مف كؿ بإحداىما أك القانكف ىذا مف (ّْ)  (ُّك) (ٖك) (ٔ) المكاد أحكاـ مف حكمن
 الجريمة محؿ الأثر بمصادرة يحكـ الأحكاؿ جميع كفى القانكف ىذا مف (َِك) (ُٕك)

 ".المجمس لصالح فييا المستخدمة كالسيارات كالآلات كالأدكات كالأجيزة
 ألؼ عف تقؿ لا كبغرامة سنة عمى تزيد لا مدة بالحبس يعاقب" أنو عمى ْٓ المادة تنص كما
 :مف كؿ العقكبتيف ىاتيف بإحدل أك جنيو ألؼ خمسيف عمى تزيد كلا جنيو

 .لمدعاية لكحات أك إعلبنات الأثر عمى كضع1 - 
 .عميو دىانات كضع أك الأثر عمى نقش أك كتب2 - 
 .منو جزءن  فصؿ أك منقكلان  أك عقارينا أثرنا الخطأ بطريؽ أتمؼ أك شكه3 - 
 بدكف أثرية أراضى أك أثرل مكقع مف أخرل مكاد أك رماؿ أك أنقاض عمى استكلى4 - 

 الأرض إلى كأضاؼ المحاجر فى لو الممنكح الترخيص شركط تجاكز أك المجمس، مف ترخيص
ا أك نفايات أك رماؿ الأثرل المكقع أك  .أخرل مكادن

 ".المخالفة عف تنشأ التى الأضرار عف بالتعكيض جانىال بإلزاـ يحكـ الأحكاؿ جميع كفى
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 الثاني المبحث

 اللتصاق

 . اللتصاق تعريف : أولً 

 كاضع مسمؾ بذلؾ مخالفان  ، لمفقو الميمة ىذه تاركان  الالتصاؽ لتعريؼ القانكف كاضع يتطرؽ لـ
 546 المادة في لو تعريفا أكرد الفرنسي المشرع الالتصاؽ عرؼ الذم الفرنسي المدني القانكف

 في الحؽ يعطيو منقكلان  أك ان  رعقا كاف سكاء الشيء مالؾ " قائلبن  لفرنسيا المدني التقنيف مف
 " الإلحاؽ بحؽ يسمى ما كىذا اصطناعيا أك طبيعينا سكاءن  بو يمحؽ كما الشيء يحتكيو ما كؿ
(ُٖٕ) . 
 عف أحدىما متميزيف شيئيف اتحاد أك اندماج ىك الالتصاؽ " أف إلى الفقو في رأم ذىبك 

 . (ُٖٖ)  " الاندماج ىذا عمى بينيما اتفاؽ دكف مختمفيف مالكيفل كمممككيف ، الآخر

 أك شيئيف اندماج الممكية كسب أسباب مف كسبب بالالتصاؽ يقصد " قائلبن  ثافو  رأم كيعرفو
 . (ُٖٗ) " تمؼ دكف بينيما الفصؿ معو يتعذر اندماجان  أكثر

 لشخصيف ممككيفم الآخر، عف أحدىما متميزيف شيئيف اندماج " بأنو ثالث رأم كيعرفو 
 ىذا عمى اتفاؽ يكجد أف كدكف تمؼ دكف بينيما الفصؿ معو يتعذر نحك عمى مختمفيف
 أك القانكف بقكة الآخر الشيء الشيئيف أحد مالؾ يمتمؾ أف الاندماج ىذا عمى كيترتب الاندماج،

 . (َُٗ) " القاضي بحكـ

                                                                 
)

ٔ01
( L’article 546 de la loi du 17/01/1804, promulguée le 06/02/1804, portant code civil français, 

stipule que: « La propriété d’une chose, soit mobilière, soit immobilière, donne droit sur tout ce 

qu’elle produit et sur ce qui s’y unit accessoirement, soit naturellement, soit artificiellement. Ce droit  s’appelle 
droit d’accession ». 

(
ٔ00

راث م ، دار إحٌاء الت9ٕ٘ٔ، طبعة عام  ٕٗٗ( عبد الرزاق السنهوري " الوسٌط فً شرح القانون المدنً " الجزء التاسع ، أسباب كسب الملكٌة ، ص 

ً " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ، " الفقه ، القضاء ، صٌغ الدعاوى " ، ص  ، الكتاب الثامن ، دار المعارف  11ٔالعربً ، بٌروت لبنان ، عبد الحمٌد الشوارب
 بالأسكندرٌة ، دون تارٌخ نشر . 

ٔ09
 م .ٕٔٔٓعمان، والطبّاعة، والتوزٌع للنشر ٌرةالمس دار ،1 ط ،  ٕٗٔوالتبعٌة،ص  الأصلٌة العٌنٌة الحقوق محمد عبٌدات ، ٌوسف(  (

(
ٔ9ٓ

 الحقوق الملكٌة، حق التبعٌة ،  العٌنٌة الحقوق الأصلٌة، العٌنٌة الحقوق" العٌنٌة، الحقوق المدنً، القانون شرح فً الوجٌز لعبٌدي، هادي ( علً
 م . 2011 عمان، اولتوزٌع، للنشر الثقافة دار ، 0ٗ، ص "الملكٌة حق عن المتفرعة
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 قديـ أصمي أحدىما ، فيفمختم لشخصيف مممككيف مختمفيف شيئيف اندماج بأنو تعريفو كيمكننا
 الشيء في الحادث الشيء فيندمج ، الإنساف أك الطبيعة بفعؿ حادث أك طارئ تابع كالآخر
   . (ُُٗ) قانكنان  ليما مالكان  الأصمي الشي مالؾ كيصير بينيما الفصؿ لتعذر الأصمي

 يفلشخص مممككيف مختمفيف شيئيف اندماج إثرىا عمى يترتب مادية كاقعة الالتصاؽ كيمثؿ
 إثرىا عمى فيصير ، الاندماج ىذا عمى يتفقا أف دكف الإنساف بفعؿ أك الطبيعة بفعؿ مختمفيف

 . القانكف بقكة فيو اندمج الذم لمشيء مالكان  الأصمي الشيء مالؾ

 . اللتصاق شروط : ثانياً 

  :  (ُِٗ) الآتية الشركط تكافر الممكية كسب أسباب مف كسبب الالتصاؽ في يتعيف

 ، منقكليف أك عقاريف كانا سكاء ، مختمفيف شيئاف ىناؾ يككف أف : لالأو الشرط -ُ
 تسرم لا ثـ كمف ، معو كمختمؼ عنو منفصؿ طارئ حادث كالآخر قديـ أصمي أحدىما
 ينفصؿ لا جزءا يعد ما أك الشيء ثمارال مثؿ الشيء عف يتكلد ما عمى الالتصاؽ قكاعد
 سكاء فيو مةداخ ىي بؿ ، لشيءا ىذا عف منفصمة غير لأنيا ، منتجاتو مثؿ عنو

 كأحكاـ قكاعد عمييما تسرم بؿ ، أجزائو مف جزءان  فياصبك  أك متكلداتو مف ابكصفي
 متفرعة ممكية ىي بؿ ، جديدة ممكية ليست المنتجات ممكية أك الثمار فممكية ، الممكية

 ممؾ في الحائز يجرييا التي التحسينات أك الإصلبحات تمثؿ لا كما ، الشي ممكية عف
 لا ثـ كمف ، التحسيف أك الإصلبح محؿ الشيء ىذا عف مختمفان  أك متميزان  شيئان  غيره
 . (ُّٗ) الالتصاؽ أحكاـ عمييا تسرم

 قكاعد تسرم فلب ، مختمفيف لشخصيف مممككيف الشيئاف ىذا يككف أف : الثاني الشرط -ِ
 مىع بناءن  شخص بنى لك كما ، كاحد لشخص مممككيف الشيئاف كاف إذا الالتصاؽ

نما ، أرضو  أك البناءك  لشخص مممككة الأرض تككف حينما ، الالتصاؽ يتصكر كا 
 شخصان  بغيره الممتصؽ لمشيء المالؾ يككف كقد ، غيره آخر لشخص مممكؾ الغراس

                                                                 
ٔ9ٔ

 . 1ٕ، شوقً صلبح ، ص  ٖٕٔانظر فً ذلك : شحاتة غرٌب شلقامً ، ص   ( (
(

ٔ9ٕ
 . 9ٓٔ( انظر فً ذلك : محمد حسٌن عبد العال ، ص  

(
ٔ9ٖ

، شوقً صلبح ، ص  ٖٕٔ( انظر فً ذلك : عبد الرزاق أحمد السنهوري، تحدٌث أحمد مدحت المراغً، الوسٌط، الجزء التاسع، مرجع سابق، ص 

ٕ1 . 
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 النير طمي ذلؾ مثاؿ ، دكلة كاف كلك معنكيان  شخصان  أك السابؽ المثاؿ في كما طبيعيان 
 مممكؾ غير الطمي ىذا كاف إذا أما ، لو كرةالمجا الأرض صاحب بممؾ يمتصؽ الذم
 إذا الاستيلبء قكاعد عميو تسرم أف يمكف إنما الالتصاؽ قكاعد عميو تسرم لا فينا لأحد
 .ُْٗ تممكو بنية عميو يده لمطمي المجاكرة الأرض مالؾ كضع

 ، الإنساف بفعؿ أك الطبيعة بفعؿ سكاء ماديان  اندماجان  الشيئاف يندمج أف : الثالث الشرط -ّ
 الشيئيف بيف الفصؿ تيسر إذا عميو كبناء . تمؼ أك بضرر إلا فصميما يتعذر بحيث
لى أصمو إلى منيما شيء كؿ رجع ، ضرر أك تمؼ دكف   . الأصمي مالكو كا 

 ىذا كجد .فإف الاندماج ىذا عمى المالكيف بيف اتفاؽ ىناؾ يككف ألا : الرابع الشرط -ْ
 . لالتصاؽا أحكاـ كليست أحكامو عميو سرت الاتفاؽ

 قابؿ غير كاحدان  شيئان  بينيما الاندماج بحصكؿ الشيئاف كأضحى الشركط ىذه تكافرت فإذا 
 ، مفرزة ممكية كاحد لشخص مممككان  الكاحد الشيء ىذا صار ، تمؼ أك بضرر إلا للبنفصاؿ

 الحادث الشيء أك الطارئ أك التابع الشيء صاحبل كليس ، الأصمي الشي صاحب كىك ألا
 لممالكيف مممككان  الالتصاؽ أك الاندماج بعد الشيء يصير لا كما ، صميالأ بالشيء الممتصؽ

 ، الاندماج قبؿ الشيئيف ىذيف مف كاحد كؿ نصيب يمثمو ما نسبة بحسب الشيكع عمى معان 
 الالتصاؽ في الغمبة جعؿ تكجب التي العدالة لفكرة كتحقيقان  ، الشيكع لمضار تجنبان  كذلؾ
 الشيء ىذا عف التبعي الشيء صاحب تعكيض مع ، التبعي الشيء عمى الأصمي لمشيء

 . ضرره يجبر عادلان  تعكيضان  الممتصؽ

 . اللتصاق صور : ثالثاً 

 ، الإنساف بفعؿ أك الطبيعة بفعؿ حاصلبن  كاف سكاء بمنقكؿ أك بعقار الالتصاؽ يحدث كقد
 : ُٖٗ مف المكاد في بالعقار الالتصاؽ أحكاـ المصرم المدني القانكف القانكف نظـ كقد

 . (ُٔٗ) منو ُّٗ المادة في بالمنقكؿ الالتصاؽ أحكاـ نظـ حيف في ، (ُٓٗ) منو َّٗ

                                                                 
ٔ9ٗ

 الحلبً ول ، منشورات الأ المجلد الجدٌد، الثالثة ، الطبعة ٕٗٗالملكٌة، ص  كسب أسباب الجدٌد، المدنً القانون شرح فً " الوسٌط يالسنهور ((
 م . 1998 لبنان، بٌروت، الحقوقٌة،

ٔ9٘
 من القانون المدنً البحرٌنً . 0٘٘:  0ٗ9من القانون المدنً الكوٌتً ، والمواد من  00ٙ:  00ٓ( تقابل هذه المواد سالفة الذكر المواد من  (

ٔ9ٙ
ً ، والمادة  001( وهذه المادة تقابل المادة  (  من القانون المدنً البحرٌنً . 0٘ٙمن القانون المدنً الكوٌت
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 . بالعقار اللتصاق -1

 بتدخؿ يككف كقد ، الطبيعي بالالتصاؽ فيسمى الطبيعة بفعؿ يككف قد بالعقار الالتصاؽ إف
  : الآتي التفصيؿ عمى كمو كذلؾ ، الصناعي بالالتصاؽ فيسمى الإنساف مف

 . بالعقار الطبيعي اللتصاق - أ

 الالتصاؽ فييا يصمح التي ىي فقط كاحدة ، ثلبث صكران  بالعقار الطبيعي الالتصاؽ يتخذ
 عمييا النير يجمبو ما بسبب الأرض مساحة فييا تزيد التي الحالة كىي ، الممؾ لكسب سببان 

 فييا يحكؿ كالتي نيةالثا الصكرة أما ، عمييا يتراكـ طمي مف محسكسة غير تدريجية بصكرة
 تتككف التي الجزائر أك كالجزر ، مجراه مف جزءان  تزؿ لـ كىي عنيا يكشؼ أك أرضان  النير
 الثالثة كالصكرة ، الالتصاؽ عمييا يسرم كلا الخاصة الدكلة أملبؾ مف فيذه ، مجراه مف
 لا هفيذ ، البرؾ أك المحيطات أك البحر مياه عنيا تكشؼ التي الأراضي في تتمثؿ كىي
  : الآتي التفصيؿ عمى كمو كذلؾ ، الالتصاؽ أحكاـ عمييا تسرم

 . باللتصاق النير طمي تممك -

 مساحة في لنقص يتعرضكا قد أنيـ كما الأنيار لضفاؼ المجاكرة الأراضي ملبؾ إف
 فيغرمكا منيا أجزاء أك جزءان  كابتمع الأنيار تمؾ في المياه منسكب ارتفع إذا أراضييـ

 ضفافو عمى منو معينان  قدران  طميال مف النيري  جمب إذا أنو أيضان  دالةالع مف فإف ،
 المجاكرة الأراضي تمؾ بجكار مترسبة تراكـكت يكـ بعد يكمان  تتزايد تدريجية بصكرة

 أك بالأراض يمتصؽ  جديدة أرض مف مفترشان  الطمي ىذا مف يتككف ما فإف
 أشخاص عدة أك كاحد خصلش مممككة كانت سكاء الضفاؼ لتمؾ المجاكرة الأراضي

. 
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 التي الأرض " أف عمى مصرم مدني ُٖٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 لمملبؾ ممكا تككف محسكسة غير تدريجية بطريقة النير يجمبو طمي مف تتككف

 . (ُٕٗ) المجاكريف"

 . باللتصاق النير طرح تممك عدم -
 مف أرض مف ءه جز  يتحكؿ أف نير في شديد فيضاف حدث إثر عمى المتصكر مف

 تمثؿ أرض عف فيكشؼ نير في المياه منسكب ييبط كقد ، آخر مكاف إلى مكانو
 عف ترتفع جزائر أك جزر النير كسط في تتككف أف يحدث كقد ، مجراه مف جزءان 
 بطرح تسمى كالتي الجديدة الأراضي ىذه فمثؿ ، النير ذلؾ لمياه منسكب أعمى
ن ، الالتصاؽ بشأنيا يسرم لا النير  ممكيتيا خصكص في عمييا تسرم ماكا 
 المممككة العقارات إيجار بتنظيـ الخاص ـُْٔٗ لسنة ََُ رقـ القانكف أحكاـ
 القانكف ىذا مف ُُ المادة ضكء في كىي ، فييا كالتصرؼ خاصة ممكية لمدكلة
 تعد البحر طرح كصؼ عمييا يصدؽ التي الذكر سالفة الأراضي ىذه فإف

 بتعكيض الدكلة التزاـ مراعاة مع ىذا ،ُٖٗ خاصة ممكية لمدكلة مممككة
 في أجزاء مف النير يأكؿ عما عادلان  تعكيضان  لمنير المجاكرة الأراضي أصحاب
 القانكف ىذا مف ُْ المادة بنص عملبن  النير ىذا لضفاؼ المجاكرة أراضييـ

(ُٗٗ) . 
 التى الأراضى " بقكليا مصرم مدني ُِٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا

 تككف ، مجراه في تتككف التي كالجزائر عنيا ينكشؼ أك مكانيا مف النير يحكليا
 . " بيا الخاصة القكانيف لأحكاـ خاضعة ممكيتيا

                                                                 
ٔ91

))  . ً  لٌس لهذا النص ما ٌقابله فً القانون المدنً البحرٌنً أو القانون المدنً الكوٌت
ٔ90

وتتولى الهٌبة العامة للئصلبح الزراعى حصر مقدار طرح النهر وأكله - رح النهر من الأملبك الخاصة للدولةإذ تنص هذه المادة على أن " ٌكون ط ( (
اعى فى كل سنة وذلك بعد عمل المساحة بالاشتراك مع الجهات الإدارٌة المختصة بوزارة الخزانة والمحافظات وٌصدر قرار من وزٌر الاصلبح الزر

حدٌد تارٌخ حدوث طرح النهر وأكله وحصر مقداره سنوٌا وٌودع هذا القرار مكتب الشهر العقارى المختص بغٌر رسوم . وإصلبح الأراضى أو من ٌنٌبه بت

 وٌترتب على هذا الإٌداع آثار الشهر القانونٌة " .
ٔ99

ى ٌتم حصره بما ٌعادل خمسٌن مثل إذ تنص هذه المادة على أن " تلتزم الهٌبة العامة للبصلبح الزراعى نٌابة عن الحكومة تعوٌض أكل النهر الذ ((
ذا تعذر تحدٌد الضرٌبة العقارٌة المفروضة على الحٌاض الواقع بها أكل النهر وقت حدوثه فإذا لم تكن هذه الحٌاض قد ربطت علٌها ضرٌبة وقت الأكل أو إ

. " ولا ٌجوز التصرف فى حق التعوٌض عن أكل  الحوض الواقع فٌه الأكل فٌكون تقدٌر التعوٌض على أساس متوسط الضرٌبة المفروضة وقت الأكل "
 النهر وٌقع باطلب كل تصرف ٌتم بالمخالفة لهذا الحكم " .
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 التى الأرض -ُ " بقكليا مصرم مدني ُٗٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 . لمدكلة" ممكا تككف البحر عنيا ينكشؼ

 الذم الممؾ حدكد لإعادة ذلؾ كاف إذا إلا البحر أرض عمى التعدم يجكز كلا -ِ "
 .البحر عميو طغى

 

 في الراكدة المياه أو المحيط أو البحر عنيا يكشف التي الأراضي تممك عدم -
  . باللتصاق البرك

 لا ، البحر ىذا مف جزء ىي البحر عنيا يكشؼ التي الأراضي أف الطبيعي مف
 العامة الدكلة أملبؾ مف كىي ، بالالتصاؽ يتممكيا أف ليا مجاكرة أرض لمالؾ يجكز

 ما أما ، منو أصيلبن  جزءان  تمثؿ التي البحر أرض عمى يتعدل أف لأحد يجكز كلا ،
 لأصحابيا الحقكؽ إعادة مف مانع فلب ، لو مجاكرة أراضو  مف البحر عميو طغى
 الدكلة عمى يرجعكف أك أراضييـ مف إليو البحر جرفو ما الأراضي تمؾ ملبؾ فيسترد

 مف أجزاء أك جزء في عمييـ البحر طغياف مف رده يتعذر عما العادؿ بالتعكيض
 . لو المجاكرة أراضييـ

 مدني ُٗٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 . لمدكلة" ممكا تككف البحر عنيا ينكشؼ التى الأرض -ُ " بقكليا مصرم

 الذم الممؾ حدكد لإعادة ذلؾ كاف إذا لاإ البحر أرض عمى التعدم يجكز كلا -ِ "
 . البحر" عميو طغى

 كمياه الراكدة لممياة المجاكرة الأراضي ملبؾ عمى يمتنع أنو إلى بالإضافة ىذا
 تعد فيي ، بالالتصاؽ أراضو  مف المياه ىذه عنو تكشؼ ما تممؾ كالبرؾ البحيرات

 عمى الممكية حقكؽ راضيالأ ىذه لملبؾ يبقى أنو بيد ، لمدكلة مممككة الأمكاؿ مف
 . كالبرؾ البحيرات في المياه تمؾ عمييا طغت التي الأراضي



  153 
 

 الأراضي ملبؾ " بقكليا مصرم مدني َِٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك ىذاك 
 ىذه عنو تنكشؼ ما يممككف لا ، كالبرؾ البحيرات كمياه الراكدة لممياه الملبصقة

 . " المياه ىذه عميو تطغى ما ممكية عنيـ تزكؿ كلا أراض مف المياه

 . بالعقار الصناعي اللتصاق - ب

 بناؤه أك غراس مف غرسو جرل ما إدماج يجرم حينما بالعقار الصناعي الالتصاؽ يتحقؽ
 . البناء أك الغراس عمييا التي الأرض صاحب ممكية إلى الإنساف بفعؿ بناء مف

 صاحب عمؿ مف ىك بناء فم عمييا ما أك غراس مف الأرض عمى ما أف قانكنان  يفترض إذ
 الخاص مالو مف نفقتو عمى عنو نائبان  بكصفو آخر طريؽ عف أك بنفسو كأجراه الأرض تمؾ
 ، الأرض لتمؾ ممكيتو جانب إلى راسالغً  ذلؾ أك البناء ليذا ممكيتو يفترض ثـ كمف ، بو
 غير آخر شخص البناء أك الغراس مالؾ أف بإثبات ، ذلؾ عكس عمى الدليؿ يقـ لـ ما ىذا

 . البناء أك الغراس عمييا التي الأرض تمؾ مالؾ

 أك بناء مف تحتيا أك الأرض عمى ما كؿ " أنو عمى مصرم مدني ُ/ِِٗ المادة تنص إذ
 مممككا كيككف نفقتو عمى أقامو الأرض صاحب عمؿ مف يعتبر ، أخرل منشآت أك غراس

 . (ََِ) " لو

 بإثبات ، عكسيا إثبات يمكف أم ، بسيطة قرينة ىي الذكر سالفة القانكنية القرينة أف ذلؾ
 مبافو  أك منشآت كجكد ثبت فإذا ، المنشآت مالؾ غير آخر شخص ىك الأرض مالؾ أف

 ، بذلؾ منو تخكيؿ كدكف الأرض لصاحب مممككة غير بمكاد شخص أرض عمى بنيت
 نظير الأرض صاحب فيتممكيا ، المباني كتمؾ المنشآت ىذه عمى الالتصاؽ قكاعد سرت

 . المباني أك المنشآت ىذه لصاحب يدفعو عادؿ كيضتع

                                                                 
(

ٕٓٓ
مدنً بحرٌنً على أنه " كل ما على الأرض أو تحتها من بناء أو منشآت أخرى أو غراس ، ٌعتبر من عمل  0ٗ9( وهو عٌن ما تنص علٌه المادة 

مدنً كوٌتً بقولها " كل ما على الأرض أو  00ٓمملوكا له ، ما لم ٌقم الدلٌل على عكس ذلك " ، وتنص علٌه المادة مالك الأرض أقامه على نفقته وٌكون 

 " .تحتها من بناء أو منشبات أخرى أو غراس ، ٌعتبر من عمل مالك الأرض أقامه على نفقته وٌكون مملوكا له، ما لم ٌقم الدلٌل على عكس ذلك 
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 ، فروض عدة يثير معين شخص أرض عمى منشآت أو أبنية وجود إن بالذكر وجدير
 ، انتياءً  تحكميا التي القانونية الحمول ىي ما لنرى فرضاً  فرضاً  ابتداءً  نطرحيا أن ينبغي
  : الآتي التفصيل عمى كمو وذلك

 مممككة بمكاد الأرض مالؾ قبؿ مف غراس غرس أك منشآت أك مبافو  إقامة : الأول الفرض
 . لو

 ذاؾ أك الباني ىذا يمتزـ أف باستثناء ، نكع أم مف الفرض ىذا في مشكمة أدنى تثكر لا
 التي القانكنية بالقكاعد الغراس أك البناء عمييا التي للؤرض الكقت نفس في كالمالؾ الغارس
 أك المباني مالؾ نفسو ىك الأرض مالؾ لأف ، الشأف ىذا في كالتعمير البناء قكانيف تفرضيا
 ىينا فتسرم ، خاصة ممكية لو مممككة بمكاد ياغرس أك بناىا كقد الغرس أك المنشآت
 بناؤه جرل ما شأف في أك الأرض خصكص في سكاء لو المفرزة الخاصة الممكية أحكاـ
 . غراس أك منشآت أك مبافو  مف عمييا

 . لغيره مممككة بمكاد الأرض مالؾ قبؿ مف منشآت أك مبافو  إقامة : الثاني الفرض

 باستعماؿ نية سكء أك نية بحسف قاـ قد الأرض مالؾ أف مؤداىا مشكمة الفرض ىذا يثير
 كالأسمنت الحديد )مثؿ غيره آخر لشخص مممككة إنما لو مممككة ليست غرس أك بناء مكاد

 فينا ، بالأرض كالتصقت فاندمجت أسمدة( أك )كبذكر غرس مكاد أك كرمؿ( كزلط كخشب
 المباني أك المنشآت ىذه في الأرض مالؾ يصيب جسيـ ضرر دكف النزع يمكف ىؿ ننظر

 الأرض صاحب يصيب جسيـ بضرر إلا حصكلو يتعذر أك النزع يستحيؿ أنو أـ الغرس أك
 نفقة عمى النزع جرل ، الأرض صاحب يصيب جسيـ ضرر دكف النزع أمكف فإف ،

 تاريخ مف سنة خلبؿ الغراس أك البناء صاحب طمبو إذا لاسيما كحسابو الأرض صاحب
 كلا كقفان  تقبؿ لا فيي ثـ كمف ، كقؼ مدة كليست سقكط مدة ىذه السنة )كمدة بذلؾ عممو

 لكف حصكلو أمكف أك جسيـ بضرر إلا حصكلو تعذر أك النزع استحاؿ إف أما ،  انقطاعان(
 قكاعد كفؽ بناء أك غراس مف عمييا ما الأرض بصاح تممؾ ، فيو الحؽ صاحب يطمبو لـ

 كاف سكاء عادلان  تعكيضان  المكاد ىذه عف المكاد ىذه صاحب بتعكيض التزامو مع الالتصاؽ
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 ذلؾ جراء مف أصابو الذم الضرر عف بتعكيضو التزامو عف فضلبن  ، سيئيا أك النية حسف
 أك البناء مكاد أف يعمـ افك أم ، النية سيء كاف إذا التقصيرية المسئكلية قكاعد كفؽ

نما ، لو ممكان  تكف لـ الغرس  . لغيره مممككة كانت كا 

 . لو مممككة بمكاد غيره أرض عمى أجنبي قبؿ مف منشآت أك مبافو  إقامة : الثالث الفرض

 بمكاد لغيره مممككة أرض عمى ةمنشأ أك مبنى بناءب قاـ شخص مشكمة ىنا الفرض يثير
 أك المباني تمؾ أك الغرس ىذا بشأف القانكني الحؿ ىك ماف ، شخصيان  لمباني مممككة
  ؟ المنشآت

  :  صور عدة بين الفرض ىذا في نفرق أن بد ل ىنا

 معو الاتفاؽ مع بالبناء الأرض مالؾ مف ترخيص عمى الباني حصكؿ : ىالأكل صكرةال -ُ
 سكاء ، منشآت أك مبافو  مف الأرض تمؾ عمى يبنيو ما كحده الباني ىذا يتممؾ أف عمى
 ممكان  تحتيا كما الأرض تبقى الصكرة ىذه كفي . مقابؿ غير أك بمقابؿ ذلؾ كاف

 زالت فإذا ، لمباني خالصان  ممكان  عمييا التي كالمنشآت المباني كتككف ، الأرض لصاحب
 تمؾ عمى الباني حؽي  زاؿ الأرض مالؾ عف أجنبي لسبب ذلؾ بعد المنشآت أك المباني
 . الأرض ىذه لصاحب عمكىا أك ياكسطح الأرض كخمصت الأرض

 أرضو عمى بالبناء الأرض مالؾ مف ترخيص عمى الباني حصكؿ : الثانية الصكرة -ِ
 ، المباني تمؾ ممكية مصير عمى بينيما فيما الاتفاؽ دكف ، الباني ليذا مممككة بمكاد
 ليااتصا إثر عمى كيتممكيا ، المباني ىذه إزالة يطمب أف الأرض لمالؾ يجكز لا فعندئذ

 مالؾ يمتزـ أف عمى الالتصاؽ قكاعد كفؽ الأرض ىذه مالؾ قرار اتصاؿ بالأرض
 ما قيمة إما : القيمتيف ىاتيف بإحدل المنشآت أك المباني ىذه عف الباني يذاى ضيعك بت

 المباني ىذه بسبب الأرض ثمف في زاد ما قيمة أك العمؿ كأجرة البناء في تكبده
 . نزعيا المنشآت ىذه حبصا يطمب لـ إذا ىذا ، كالمنشآت

 منشآت أجنبي أقاـ إذا " بقكليا مصرم مدني ِٔٗ المادة عميو نصت ما عيف ىك كىذا
 المالؾ ليذا يجكز فلب ، الأرض مالؾ مف ترخيص عمى الحصكؿ بعد عنده مف بمكاد
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 يطمب لـ إذا عميو كيجب إزالتيا، يطمب أف المنشآت ىذه شأف فى اتفاؽ يكجد لـ إذا
 الفقرة في عمييما المنصكص القيمتيف إحدل إليو يؤدم أف نزعيا آتالمنش صاحب
 . " السابقة المادة مف الأكلى

 دكف لو مممككة بمكاد غيره ممؾ عمى منشآت أك مباني الشخص بناء : الثالثة الصكرة -ّ
 . بذلؾ لو ترخيص

 المباني ذهلي الباني نية سكء أك نية حسف ثبكت مدلب يتأثر المشكمة ليذه القانكني الحؿ إف
 لو تبيف ثـ ممكو في يبني أنو يعتقد كاف ىؿ آخر بمعنى أك ، البناء كقت المنشآت أك

 ىذا ، بناءه بيا يبني التي الأرض يممؾ لا أنو البداية منذ يعرؼ كاف أنو أـ ، ذلؾ عكس
 يقع ثـ مفك  ، العكس يثبت أف إلى فيو النية حسف افتراض ىك العاـ الأصؿ أف مراعاة مع

  ؟. الإثبات طرؽ بكافة ذلؾ إثبات كلو ، النية سكء إثبات عبء النية سكء يدعي فم عمى

 يككف نيتو لحسف تقديران  فإنو ، النية حسف الغارس أك الباني كاف إذا : الأكؿ الاحتماؿ - أ
 ألا شريطة ، كحسابو نفقتو عمى البناء ذاؾ أك الغراس ىذا إزالة طمب في الحؽ لو

 تاريخ مف سنة خلبؿ الطمب ىذا كلو ، الأرض بمالؾ جسيـ ضرره  ذلؾ عمى يترتب
 . عمييا بنى أك فييا غرس التي للؤرض ممكيتو بعدـ عممو

 الأرض صاحب تممؾ ، الأرض بمالؾ جسيهـ  ضرره  فيو ككاف طمبو أك ذلؾ يطمب لـ فإذا
 الخيار الأرض لمالؾ كيككف ، الالتصاؽ قكاعد كفؽ كالمنشآت المباني تمؾ أك الغرس ىذا
 ثمف في زاد ما قيمة أك البناء أك الغرس في تكبده ما قيمة الباني أك لمغارس يدفع أف بيف

  . البناء أك الغرس جراء مف أرضو

  : القيديف ىذيف مراعاة تجبي الذكر سالؼ الحكـ تطبيؽ عند أنو بيد

 يبمغ منشآت أك مبافو  مف بناؤه أك غرسو جرل ما قيمة كانت إذا : الأكؿ القيد -
 أف معو عميو فيتعذر الأرض مالؾ طاقة عف يزيد نحك عمى الجسامة مف حدان 

 كحده الأرض لمالؾ جاز ، الالتصاؽ قكاعد كفؽ إياه تممكو نظير عنو يعكضو
 البناء أك الغراس ممكية الباني أك الغارس بتمميؾ الحكـ المحكمة مف يطمب أف
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 أك ارسلمغ ليس ثـ كمف ، الأرض لمالؾ ذلؾ عف يدفعو عادؿ تعكيض نظير
 يطمبو ىأف لابد إنما ، نفسيا تمقاء مف المحكمة بو تقضي كلا ، الطمب ىذا الباني
 . كحده الأرض مالؾ ابتداء

 مف جزء بشغؿ أرضو في يبني كىك نية بحسف شخص قاـ إذا : الثاني القيد -
 الباني الجار طمب عمى بناء لممحكمة جاز ، لأرضو الملبصقة جاره أرض
 دفع نظير عنو رغمان  جاره ممؾ مف بالبناء شغمو الذم الجزء بتمميكو الحكـ

 البناء عميو جرل الذم أرضو مف الجزء ىذا ممكية عف يعكضو لو عادؿ تعكيض
.   

 أقاـ مف كاف إذا -ُ" بقكليا مصرم مدني ِٓٗ المادة عميو نصت ما عيف كىذا
 ، إقامتيا في الحؽ لو أف نية بحسف يعتقد السابقة المادة في إلييا المشار المنشآت

نما ، الإزالة يطمب أف الأرض لصاحب يككف فلب  المكاد قيمة يدفع أف بيف يخير كا 
 ، المنشآت ىذه بسبب الأرض ثمف في زاد ما يساكم مبمغا يدفع أف أك العمؿ كأجرة
 مف حدا بمغت قد المنشآت كانت إذا أنو إلا -ِ" . نزعيا" المنشآت يطمب لـ ما ىذا

 يطمب أف لو كاف ، عنيا مستحؽ ىك ما يؤدل أف لأرضا صاحب يرىؽ الجسامة
 . (َُِ) " عادؿ تعكيض نظير المنشآت أقاـ لمف الأرض تمميؾ

 قبؿ يعمـ كاف أم ، النية سيء الباني أك الغارس أف ثبت إذا : الثاني الاحتماؿ - ب
 يككف فعندئذ ، البناء أك الغرس محؿ الأرض يممؾ لا أنو ، البناء أك الغرس أثناء أك
  : أمريف بيف الخيار لؾلما

 كانت متى الإزالة تجرم كىنا . البناء أك الغرس إزالة يطمب أف : الأكؿ الأمر -
 صاحب بتعكيض التزامو كامؿ مع ، الغارس أك الباني كحساب نفقة عمى ممكنة

                                                                 
ٕٓٔ

مدنً بحرٌنً على أنه " أ ( إذا أحدث شخص بناءً أو غراسا أو منشآت أخرى ، بمواد من عنده ، على أرض غٌره بترخٌص  0ٕ٘( إذ تنص المادة  (

ن أن ٌدفع قٌمة المواد من المالك أو كان معتقدا بحسن نٌة أن له الحق فً إحداثها ، فلب ٌجوز لمالك الأرض أن ٌطلب الإزالة ، وإنمــا ٌكــون لــه الخٌار بٌ
زع ما استحدثه أجرة العمل أو أن ٌدفع ما زاد فً قٌمة الأرض بسبب ما استحدث فٌهــا ، هذا ما لم ٌطلب من أحدث البناء أو الغـــراس أو المنشـــآت نو

دي ما هو مستحق " ب ( ومـع ذلـك فـإذا كانت المستحدثات قد بلغت حدا من الجسامة بحٌث ٌرهق مالك الأرض أن ٌإ. وكان ذلك لا ٌلحق بالأرض ضررا

مدنً كوٌتً " إذا أحدث شخص بناء أو غراسا أو منشآت أخرى،  00ٖعنها ، كان له أن ٌطلب تملٌك الأرض لمن أحدثها بمقابل عادل " ، كما تنص المادة 
الأرض أن ٌطلب الإزالة، وإنما بمواد من عنده، على أرض غٌره بترخٌص من المالك أو كان معتقدا بحسن نٌة أن له الحق فً إحداثها، فلب ٌجوز لمالك 

ث المنشبات أو ٌكون له الخٌار بٌن أن ٌدفع قٌمة المواد وأجرة العمل أو أن ٌدفع ما زاد فً قٌمة الأرض بسبب ما استحدث فٌها. هذا ما لم ٌطلب من أحد

بلغت حدا من الجسامة بحٌث ٌرهق مالك الأرض أن ومع ذلك، فإذا كانت المستحدثات قد  -ٕالغراس نزع ما استحدثه وكان ذلك لا ٌلحق بالأرض ضررا. 
 ٌإدي ما هو مستحق عنها، كان له أن ٌطلب تملٌك الأرض لمن أحدثها بمقابل عادل " .
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 الاعتداء ىذا جراء مف أصابتو التي كالأدبية المادية الأضرار جميع عف الأرض
 شريطة ، التقصيرية المسئكلية قكاعد كفؽ مشركع غير عملبن  بكصفو ممكو عمى
 . ممكو عمى البناء أك بالغرس عممو تاريخ مف سنة خلبؿ ذلؾ يطمب أف

 استبقاء الأرض مالؾ اختار إذا . المباني أك الغراس استبقاء : الثاني الأمر -
 طمبيا أك الذكر سالفة السنة مدة خلبؿ الإزالة يطمب لـ أك المباني أك الغراس
 أك المباني تمؾ أك الغراس ىذا الأرض مالؾ تممؾ ، ممكنة تكف لـ كلكف

 أك لغارسا يعكض أف بيف الخيار لو ككاف ، الالتصاؽ قكاعد كفؽ المنشآت
 )أم الإزالة مستحقة المباني تمؾ أك الغراس ىذه قيمة عف عادلان  تعكيضان  الباني
 مف مخصكمان  أنقاضان  انيالمب تمؾ قيمة أك النزع بعد الغرس ىذا قيمة لو يدفع
 يدفع أك الإزالة( ىذه تمت أنو لك لإزالتيا مصركفات مف ليا يمزـ كاف ما اميأي
 . البناء ىذا أك الغرس ىذا بسبب أرضو ثمف قيمة في زاد ما قيمة لو

 أك  البناء أك الغرس استبقاء يطمب فمـ الذكر سالؼ الخيار الأرض مالؾ يستعمؿ لـ فإذا
 سالفتي القيمتيف مف بأم الباني أك الغارس يعكض لـ لكنو الاستبقاء اىذ كطمب استعممو
 كحسابو نفقتو عمى البناء ىذا أك الغرس ىذا إزالة طمب الباني أك لمغارس كاف ، الذكر
  . الأرض بمالؾ جسيمان  ضرران  يمحؽ لا ذلؾ أف ماداـ

 مف بمكاد شخص أقاـ إذا -ُ " بقكليا مصرم مدني ِْٗ المادة عميو نصت ما عيف كىك
 أف ليذا كاف ، الأرض صاحب رضاء دكف لغيره مممككة أنيا يعمـ أرض عمى منشآت عنده
 ميعاد في كذلؾ ، كجو لو كاف إف التعكيض مع أقاميا مف نفقة عمى المنشأت إزالة يطمب
 دفع مقابؿ المنشآت استبقاء يطمب أف أك المنشآت بإقامة فيو يعمـ الذم اليكـ مف سنة

 . المنشآت" ىذه بسبب الأرض ثمف في زاد ما يساكم مبمغ دفع أك ، الإزالة تحقةمس قيمتيا
 إلا ، ضررا الأرض يمحؽ لا ذلؾ كاف إف نزعيا يطمب أف المنشآت أقاـ لمف كيجكز  -ِ "

 . (َِِ)  " السابقة الفقرة لأحكاـ طبقا المنشآت يستبقي أف الأرض صاحب اختار إذا
                                                                 

ٕٕٓ
مدنً بحرٌنً على أنه " إذا أحدث شخص بناءً أو غراسا أو منشآت أخرى ، بمواد من عنده ، على أرض ٌعلم أنها مملوكــة  0٘ٔإذ تنص المادة  ((

ذلك خلبل ه وأنه لٌس له الحق فً إحداثها ، كان لمالك الأرض أن ٌطلب إزالة المستحدثات على نفقة مــن أحدثهــا مع التعوٌض إن كـان له وجه ، ولغٌر

اد بسببها من قٌمة الأرض سنة من وقت علمه بإحداثها ، فإن لم ٌطلب الإزالة ، أو طلب استبقاء المستحدثــات التـزم بدفع قٌمتها مستحقة الإزالة أو دفع ما ز

مدنً كوٌتً على أنه " إذا أحدث شخص بناء أو غراسا أو منشبات أخرى ، بمواد من عنده، على أرض ٌعلم أنها مملوكة لغٌره وأنه  00ٕ" ، وتنص المادة 
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 غيره أرض عمى أجنبي قبؿ مف غراس غرس أك منشآت كأ مبافو  إقامة : الرابع الفرض
  . ثالث لشخص مممككة بمكاد

 مممككة أرض عمى بالبناء أك بالغرس قاـ شخصان  أف مؤداىا مشكمة الفرض ىذا يثير
 في القانكنية الحمكؿ ىي ما فينا ، ثالث لشخص مممككة بناء أك غرس بمكاد ثافو  لشخص

 . الثلبثة صالأشخا ىؤلاء مكاجية في الفرض ىذا

 حمكليا فإف ، الأرض مالؾ كبيف الباني أك الغارس بيف القانكنية العلبقة إطار في إنو
 أك الغرس كقت جيمو أك عممو أم ، نيتو سكء أك نيتو حسف مدل عمى لتتكقؼ القانكنية
 علبقة إطار في أما ، آنفان  رأينان  أف سبؽ كما ، ثافو  لشخص الأرض ممكية بحقيقة البناء
 أك النية حسف كاف سكاء الأحكاؿ جميع ففي البناء أك الغرس مكاد بمالؾ الباني أك سالغار 
 المادية الأضرار عف تعكيضو جانب إلى ىذا ، المكاد ىذه عف بتعكيضو يمتزـ سيئيا
  . النية سيء كاف إذا مالو عمى الاعتداء جراء مف لحقتو التي كالدبية

 عاـ كأصؿ قانكنان  جائزان  يكف لـ الأرض بمالؾ ناءالب أك الغرس مكاد مالؾ علبقة إطار كفي
ف حتى أرضو مف بإزالتيا ليطالبو مباشرة البناء أك الغرس مكاد مالؾ يرجع أف  كانت كا 

 مما المكاد ىذه بقيمة يطالبو أف يمكنو لا كما ، الأرض بمالؾ ضرر دكف الإزالة ممكنة
نما ، الباني أك الغارس لصالح مستحؽ عميو  غير الدعكل طريؽ عف منو ذلؾ يطمب كا 

 صراحة نص القانكف أف غير ، الغارس أك الباني كلحساب باسـ عميو فيرفعيا المباشرة
 ليطالبو كلحسابو ىك باسمو مباشرة بدعكل الأرض مالؾ عمى مباشرة الرجكع في لو كرخص

 . الماؿ ىذا مف حقو ليستكفي الباني أك الغارس لصالح ماؿ مف ذمتو في بما

                                                                                                                                                                                                                         
تحدثات على نفقة من أحدثها مع التعوٌض إن لٌس له الحق فً إحداثها ، أو كان جهله بذلك ناشبا عن خطؤ جسٌم ، كان لمالك الأرض أن ٌطلب إزالة المس

لة أو دفع ما زاد كان له وجه وذلك خلبل سنة من وقت علمه بإحداثها. فإن لم ٌطلب الإزالة ، أو طلب استبقاء المستحدثات التزم بدفع قٌمتها مستحقة الإزا

 بسببها فً قٌمة الأرض " .
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 منشآت أجنبي أقاـ اذا " أنو عمى مصرم مدني َّٗ المادة عميو نصت ما يفع ىك كىذ
 يرجع أف لو يككف كانما استردادىا. يطمب أف المكاد لمالؾ فميس لغيره مممككة بمكاد

 ىك ما عمى يزيد لا بما الأرض مالؾ عمى يرجع أف لو كما الأجنبي ىذا عمى بالتعكيض
 . " المنشآت تمؾ ذمتو في باقي

 بيا الناس أكلى فيك ، مالكيا إلى أنقاضان  عادت البناء أك الغرس أزيؿ إذا أنو رـج كلا
 عف تعكيضو يطمب أف في الحؽ ذلؾ جانب إلى لو ككاف ، فييا الحؽ صاحب بكصفو
  . البناء أك الغرس قبؿ الحقيقية قيمتيا كبيف ىذه قيمتيا بيف الفرؽ

 . بالمنقول اللتصاق -2

 ، مختمفيف لشخصيف مممككيف مختمفيف منقكليف كجكد فترضي بمنقكؿ منقكؿ التصاؽ إف
 بعضيما عف فصميما كيتعذر ، ليما المالكيف بيف ذلؾ عمى اتفاؽ دكف ببعضيما فيختمطان 
 الحائز سند منقكؿال في حيازةال قاعدة لأييما تتكافر كلـ ، بينيما جسيـ ضرر دكف البعض

 ، آخر لشخص مممككة أخرل ميةبك لشخص مممككة القمح مف كمية اختمطت لك كما ،
 آخر لتاجر مممككة أخرل كمية في ذىب تاجر لشخص مممككة الذىب مف كمية كذابت

 شخص يد في كرقية رسـ لكحات ذابت أك عالية حرارة درجات تحت لمتسخيف تعرضيما بعد
 مممككة الدقيؽ مف كمية اختمطت ، عمييا الرسـ بعد رائعة فنية لكحات فصارت رساـ

 مف أكغيرىما فطيران  أك خبزان  كصارت آخر لشخص مممككة أخرل ميةبك لشخص
 . أشباىيا؟ أك كنظائرىا الفركض ىذه مثؿ في القانكني الحؿ ىؿ فما ، المطعكمات

 قكاعد تطبؽ ، الاتحاد أك الاندماج بعد المنقكليف بيف الفصؿ تعذر مع أنو جرـ لا
 التساؤؿ يثار كىنا ، المنقكليف ليذيف المالكيف أحد لصالح المحكمة كتحكـ ىينا الالتصاؽ

  ؟ المالكيف ىذيف بيف التفضيؿ معيار حكؿ

 لصالح الحكـ في بيا تسترشد أف تستطيع التي المعايير بعض لممحكمة القانكف كضع لقد
 يحكـ أف القاضي عمى تممي التي ، العدالة معيار : منيا بالالتصاؽ المنقكليف مالكي أحد

 كليس الرساـ لصالح فيحكـ قيمة الأقؿ عف قيمة الأعمى المنقكؿ مالؾ لصالح بالالتصاؽ
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 ضرره  سيمحقو مف لصالح فيحكـ الحاصؿ الضرر معيار كمنيا ، الكرقية المكحات لمالؾ
 المنقكؿ لمالؾ فيحكـ ، الطرفيف حالة كمعيار ، أخؼ ضرر سيصيبو مف مكاجية في أشد

 المنقكؿ مالؾ لصالح فيحكـ  النية سفح كمعيار ، الغني المنقكؿ مالؾ مكاجية في الفقير
 . النية سيء المنقكؿ مالؾ مكاجية في النية حسف

 لمالكيف منقكلاف التصؽ إذا " بقكليا مصرم مدني ُّٗ المادة عميو نصت ما عيف كىذا
 قضت ، المالكيف بيف اتفاؽ ىناؾ يكف كلـ تمؼ دكف فصميما يمكف لا بحيث مختمفيف
 كحالة حدث الذم الضرر ذلؾ في كمراعية العدالة بقكاعد مسترشدة الأمر في المحكمة
  . (َِّ) " منيما كؿ نية كحسف الطرفيف

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                 

ٕٖٓ
التصقت منقولات لملبك مختلفٌن بحٌث لا ٌمكن فصلها دون تلف ولم ٌكن هناك اتفاق بٌن المالكٌن ،  مدنً بحرٌنً على أنه " إذا 0٘ٙإذ تنص المادة  ((

مدنً كوٌتً على أنه "  001" ، كما تنص المادة  قضت المحكمة فً الأمر مراعٌة فً ذلك الضرر الذي حدث وحالة الأطراف وحسن أو سوء نٌة كل منهم

، بحٌث لا ٌمكن فصلها دون تلف ، ولم ٌكن هناك اتفاق بٌن المالكٌن ، قضت المحكمة فً الأمر مراعٌة فً ذلك إذا التصقت منقولات لملبك مختلفٌن 

 الضرر الذي حدث وحالة الأطراف وحسن أو سوء نٌة كل منهم " .
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 الرابع المبحث

 الشفعة

 الأول المطمب

 الشفعة ماىية

 . لمشفعة والصطلاحي المغوي المعنى : أولً 

فٍعةن  ، يىشفىع في شفىعى /  شفىعى  شٍفكع كالمفعكؿ ، شافع فيك ، شي فىعى  ، مى يَّرىهي  : دى العىدى  شى كٍجان  صى  زى

افى  فىعٍتيوي  كىاحًدان  كى رى  فىشى مٍتي  أىمٍ  : بًآخى مى نٍتيوي  إًلىيٍوً، مًثٍمىوي  ضى فىعىتً  ، بًوً  قىرى  بىطٍنًيىا فًي الشَّاةي: شى
نًيفه  لىيىا جى لىده  كى ري  كى  عقارو  بشراء غيرىما مف أكلى جعميما جارىه: شفىع/ أخاه شفىع ، يىتٍبىعييىا آخى

فىعى  ، بىيٍعًو في غبير  ممؾو  أك ري  شى يٍئىيٍفً  رىآىىا : الأىشٍبىاحى  الٍبىصى  طمبيا الدَّار: في شفىع ، شى
فىعى  ، الشُّفعة بحؽٌ  فىعى  الشيءى  شى فٍعنا شى ّـُ : شى  بأخرل عمييا أتى الرَّكعةى: شفىع ، إليو مًثٍمىوي  ضى

(َِْ) . 

 جبران  المبيع العقار تممؾ حؽ ىي : الإسلبمية الشريعة فقياء لدل الفقيي الاصطلبح كفي
 الشريؾ ضرر لدفع أنفقيا( التي النفقات )أم كتكاليؼ ثمف مف عميو، قاـ بما المشترم، عف

 في الشراكة بسبب عندىـ تثبت الشفعة لأف (؛َِٓ) الحنفية عند كىذا الجكار. أك الدخيؿ
 العقار في مجارل  أم العقار، في الجيرة بسبب تثبت كما ، العقار في لمشريؾ أم ، العقار

. 
 عقار، مف شريكو، بو عاكض ما أخذ شريؾ استحقاؽ بأنيا الحنفية: غير الجميكر كعرفيا
 عمى القديـ لمشريؾ يثبت قيرم تممؾ حؽ ىي أخرل: كبعبارة بصيغة. قيمتو، أك بثمنو

 العقار في الشراكة بسبب إلا تثبت لا الشفعة لأف كىذا (.َِٔ) بعكض ممؾ فيما الحادث،
 .الجميكر عند العقار في الجار دكف فقط لمشريؾ حؽ

                                                                 
(

ٕٓٗ
ً الجامع وموقعه على الإنترنت :  https://www.almaany.com/ar/dict/ar-( راجع فً ذلك معجم المعان

ar/%D8%A7%D9%84%D8%B4%D9%81%D8%B9%D8%A9/ 

 .ٕ/ ٙٓٔ، اللباب: ٘/ 9ٖٕ، تبٌٌن الحقابق: 1/ ٙٓٗ، تكملة الفتح: ٘/ ٕ٘ٔ( الدرالمختار: (ٕ٘ٓ
ً المحتاج: ٖ/ 1ٖٗ، الشرح الكبٌر: ٖ/ ٖٓٙالشرح الصغٌر:  (  (ٕٙٓ  .٘/ 0ٕٗ، المغنً: ٗ/ 9ٙٔ، كشاف القناع: ٕ/ 9ٕٙ، مغن

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%B4%D9%81%D8%B9%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%B4%D9%81%D8%B9%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%B4%D9%81%D8%B9%D8%A9/
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 ىاأجاز  فقد الظاىرم المذىب أما العقار. في الشفعة حصركا الأربعة المذاىب أف كيلبحظ
 . )َِٕ( كنحكه كالحيكاف ، يضان أ المنقكؿ في المذىب ىذا أصحاب

 عف جبران  فيو المشفكع تممٌؾ " تعني بأنيا المعاصر الإسلبمي الفقو في رأم عرفيا كقد
 . (َِٖ) " كالنفقات الثمف مف عميو قاـ بما مالمشتر 

  ، الإسلبمي الفقو في معناىا عف الكضعي القانكف فقو صطلبحا في معناىا يختمؼ لـك 
 المشترم عف جبرا كلك بعضو أك كمو المبيع العقار تممؾ حؽ " بأنيا أكؿ رأم عرفيا فقد
 مف لكؿ الثابت الحؽ " ابأني ثافو  رأم ،كعرفيا (َِٗ) " كالنفقات الثمف مف عميو قاـ بما

 مف بدلا المبيعة الحصة يأخذ أف في عقارية حقكقان  أك عقارات الشياع عمى آخريف مع يممؾ
 كما تحسينات مف عمييا أيدخؿ ما مبمغ ككذا شرائيا في المؤدم المبمغ أدائو بعد مشترييا

 رخصة " أنيا عمى عرفيا مف إلى كأميؿ ، (َُِ) " لمعقد لازمة مصاريؼ مف عنيا أيدم
 في العقار مشترم محؿ يحؿ أف بو خاص قانكني مركز بسبب لشخص تجيز مكنة أك

 المدني القانكف عرفيا قدك  ، (ُُِ) " الثمف مف عميو قاـ بما المشترم عمى جبران  كلك تممكو
 الأحكاؿ في المشترم محؿ الحمكؿ العقار بيع في تجيز رخصة الشفعة " بأنيا المصرم
 . ُِِ" التالية المكاد في عمييا المنصكص كبالشركط

 . الشفعة مشروعية : ثانياً 

 الله رسكؿ عف أحاديث عدة كردت فقد ، الإسلبـ في الشفعة مشركعية خصكص في أما
 عمييـ دخؿ إذا الجيراف أك الشركاء عف الضر لدفع شرعيتيا تؤكد كسمـ عميو الله صمى
 ركاه ما الأحاديث ىذه فم نذكر ، منو فيتضرركف جيرتيـ أك شراكتيـ يحسف لا قد مشتر

                                                                 
 .9ٗ٘ٔ، م 9/ ٔٓٔ( المحلى:  (1ٕٓ

ٕٓ0
 م ، دار الكتاب العربً ، بٌروت ، لبنان .911ٔ، طبعة عام  ٖ، ج  ٕ٘ٔ( سٌد سابق فً كتابه " فقه السنة " ، ص  (
(

ٕٓ9
ع المعاملبت المدنٌة لدولة الإمارات العربٌة المتحدة " دراسة مقارنة مع القانونٌن المصري ( محمد الجندي " الشفعة فً القانون المدنً الأردنً ومشرو

 م .90٘ٔ، بحث منشور بمجلة الحقوق الكوٌتٌة السنة التاسعة العدد الأول ، القسم الأول عام  1والعراقً ، ص 
(

ٕٔٓ
 –م ، منشورات زٌن الحقوقٌة  والأدبٌة ، بٌروت ٕٔٔٓطبعة الثانٌة عام ، ال 1( حنا بدوي " موسوعة القضاٌا العقارٌة )الشفعة( ، جزء خامس ، ص 

 لبنان . 

(
ٕٔٔ

 ( محمد لبٌب شنب ، محمد زهرة " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " .
ٕٕٔ

حق الحلول  الشفعة هً( فً حٌن أن بعض القوانٌن تصف طلب الشفعة بوصف الحق مثل القانون المدنً البحرٌنً ، حٌث عرفتها قابلةً إن "  كوٌتً  (

ً ، حٌث عرفت المادة  منه الشفعة  09ٔمحل المشتري عند بٌع العقار فً الأحوال وبالشروط المنصوص علٌها فً المواد التالٌة " ، والقانون المدنً الكوٌت

 المواد التالٌة " . قابلة إن " الشفعة هً حق الحلول محل المشتري عند بٌع العقار أو المنقول فً الأحوال وبالشروط المنصوص علٌها فً
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ابًرً  عىفٍ  صحيحو في البخارم الإماـ بٍدً  بٍفً  جى ضًيى  المَّوً  عى ا المَّوي  رى نٍييمى ى : قىاؿى  أنو عى  قىضى
مَّى المَّوً  رىسيكؿي  مىيٍوً  المَّوي  صى مَّىـ  عى سى ا كيؿِّ  فًي عىةً بًالشُّفٍ  كى  ٍـ لى ٍـ مى ا ، ييقٍسى قىعىتً  فىإًذى ديكدي  كى  ، الحي

صيرِّفىتٍ  فٍعىةى  فىلبى  الطُّريؽي  كى  عبد بف جابر عف صحيحو في مسمـ الإماـ كركل ، (ُِّ) "شي
ى : قاؿ أنو عنيما الله رضي مَّى اللهً  رىسكؿي  قىضى فٍعىةً  كسمَّىـ  عميو المَّوي  صى ةو  كيؿِّ  في بالشُّ  شًرٍكى

، لى ٍـ ٍـ ، تيقٍسى بٍعىةو ، أىكٍ  رى ائًطو وي، ييؤٍذًفى  حتَّى يىبًيعى  أىفٍ  لو يىحًؿُّ  لا حى رًيكى اءى  فإفٍ  شى ، شى ذى فٍ  أىخى اءى  كا   شى
، ؾى ا تىرى لى ٍـ بىاعى  فىإًذى ؽُّ  فىيك ييؤٍذًنٍوي  كى  عف صحيحو في مسمـ الإماـ ركل كما ، (ُِْ) " بو أىحى
ابًرو  سيدنا مَّى المَّوً  رىسيكؿي  قىاؿى  : قىاؿى  عنيما الله رضي الله عبد بف جى مىيٍوً  المَّوي  صى مَّىـ  عى سى  : كى
فٍ  افى  مى رًيؾه  لىوي  كى بٍعىةو  فًي شى تَّى يىبًيعى  أىفٍ  لىوي  فىمىيٍسى  ، نىخٍؿو  أىكٍ  ، رى وي  ييؤٍذًفى  حى رًيكى ضًيى  فىإًفٍ  ، شى  رى
ذى  فٍ  ، أىخى رًهى  كىاً  ؾى  كى  بف سمرة عف كغيره سننو في داكد أبك الإماـ ركل كما ، (ُِٓ) " تىرى

ؽُّ  الدَّارً  جاري  " كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ قاؿ : قاؿ عنو الله رضي جندب  بدارً  أحى
 الله عبد بف جابر سيدنا عف سننو في داكد أبك الإماـ ركل كما (ُِٔ) " الأرضً  أك الجارً 
ؽُّ  الجاري  " قاؿ أنو عنو الله رضي ف بيا يينتىظىري  جارًه، بشيفعةً  أحى  كاف إذا غائبنا، كاف كا 

ا طريقييما  . (ُِٕ) كاحدن

ؽُّ  الجاري   » :سكيد بف كالشريد رافع أبي حديث كمنيا قىبًو أىحى  بقربو أحؽ أم (ُِٖ) " بصى
قىبي لا ، الدار مف قرب ما الصقب: أك السقب لأف كبشفعتو؛  (بالمصدر )كصؼ المجاكًري :  صَّ

قىبًوً  أىحؽُّ  الجاري  ميو بما: بًصى اري  ميجاكًر صقًبى  مصدر الشُّفعة في يقكلكنيا منو، كيقرب يى  الٍجى
ؽُّ  قىبًو أىحى  . )ُِٗ( منو كيقريب يميو بما أحؽ الجار حديث[:] بًصى

 مشركعيٌتيا عمى اءالفقي أجمع ، الشفعة مشركعية عمى العمماء إجماع المنذر ابف نقؿ كقد
 يفضي بمشركعيٌتيا القكؿ أفٌ  رأل حيث الأصٌـ، ابف بكر أبي إلاٌ  ذلؾ في يخالؼ كلـ كجكازىا،

 البائع لشريؾ أفٌ  يعمـ عندما الشٌراء عف متنعسي فالمشترم الأملبؾ؛ بأصحاب الإضرار إلى

                                                                 
ً صحٌحه ، رقم الحدٌث (ٖٕٔ   . ٕ٘ٙٔ( رواه البخاري ف

ً صحٌحه ، رقم الحدٌث  ٕٗٔ)  . 0ٓٙٔ( رواه الإمام مسلم ف

ً صحٌحه ، رقم الحدٌث  ((ٕ٘ٔ    . 1ٖٔٔرواه الإمام مسلم ف

 ( . ٕٓٗٔٓ(، وأحمد )0ٖٙٔ( واللفظ له، والترمذي )1ٖٔ٘أخرجه أبو داود ) ((ٕٙٔ
 ( . 9ٖٙٔ(،والترمذي ) 1ٔٗٔٔ(،والنسابً فً ))السنن الكبرى(( ) 0ٖٔ٘اود )( أخرجه أبو د(1ٕٔ
ٕٔ0

  . ٖٗٓٔرواه الألبانً فً صحٌح الجامع ، رقم الحدٌث  ( (

)
ٕٔ9
https://www.almaany.com/ar/dict/ar- معجم المعانً الجامع ، وموقعه على الإنترنت :  (

ar/%D8%A7%D9%84%D8%B5%D9%82%D8%A8/ 

http://hadithportal.com/show.php?show=show_tragem&id=2069
http://www.hadithportal.com/show.php?show=show_tragem&id=2069
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%B5%D9%82%D8%A8/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%B5%D9%82%D8%A8/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D8%A7%D9%84%D8%B5%D9%82%D8%A8/
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 ىذا عمى كارد العمماء لكف، عنو جبران  منو اشتراه ما تممٌؾ في الحؽٌ  منو اشترل الذم
 ذىب ما خلبؼ يثبت الكاقع كأفٌ  جكازىا، أمر في الخبر بو صحٌ  لًما مخالؼ بأنٌو الاعتراض

 . (َِِ) شركائيـ لغير يبيعكف الشركاء أفٌ  فالميشاىد الأصٌـ؛ ابف إليو

 العقار في لمشريؾ أك العقار في لمجار يككف أف يؤيداف كالعقؿ المنطؽ أف عف فضلبن  ىذا
 لدفع المبيع العقار ىذا تممؾ في الأجنبي المشترم عمى التقدـ حؽ لو فيككف الشفعة طمب

   . كالمصركفات الثمف عف المشترم ىذا تعكيض مقابؿ شراكتو أك جيرتو مف المظنكف الضرر

 معينة شركط تكافر عند الشريؾ أك الجار مف لكؿ العقار في الشفعة في القانكف رخص كقد
 . عمييا ينص

 . الشفعة من الحكمة : ثالثاً 

 تتضح عندئذف ، فييا الحؽ صاحب معرفة عند كاضحة لتنجمي الشفعة مف الحكمة إف
 أك لمجار( )أم الجيرة بسبب المصرم المدني القانكف في تثبت كىي ، لو إثباتيا مف الغاية
 لمجار الشفعة تقرير مف الحكمة فإف ثـ كمف ، العقار في لمشريؾ( )أم الشراكة بسبب
 لا قد مشترو  مف لو جيرة حصكؿ احتماؿ مف بو المحتممة الإضرار ظافم دفع في تتمثؿ
 يقاؿ قد ،كىنا فيو كالجيرة العشرة حسف تكافر عدـ بسبب لو الجديدة جيرتو لمجار يركؽ
 ماك  المبيع العقار مف بحرمانو بالمشترم يقيني ضرر مف فييا ما مع لمجار الشفعة أتقرر
 ، معو التعاقد إمضاء في يريد مف مع التعاقد في ريتوح بتقييد بالبائع يقيني ضرر مف بيا
 إف المشترم جيرة أك عشرة سكء إف فنقكؿ ، يقع لا كقد يقع قد محتمؿ ضرر دفع أجؿ مف

 الشفعة تقرير عمى يترتب ما عمى ضررىا كيتزايد خطرىا يعظـ محتممة كانت كلك حصمت
 كاف كلك أخؼ ضرر كابارت يبرر الذم الأمر ، البيع عقد بطرفي حاصمة أضرار مف

 . الحدكث مظنكف أك محتملبن  كاف كلك أشد ضرر لدفع يقينيان 

 مضار دفع في العقار في الشراكة حالة في الشفعة تقرير كراء مف الحكمة تتجمى كما
 الشيكع حالة إنياء الشفعة تقرير شأف مف اليدؼ فيكك  حينما كذلؾ ، العقار ىذا في الشيكع

                                                                 
(

ٕٕٓ
 .  0ٕٗ، ص  ٘( انظر فً ذلك : المغنً لابن قدامة ، ج 
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 دكف يمكلةالح الشفعة تقرير شأف مف كاف إذا اثنيف مف لأكثر يةالتعدد تجنب أك ، كميةن 
 فإف الناقصة الممكية حالة في أنو إلى بالإضافة ىذا ، التعددية مف القدر ىذا عمى الزيادة
 باقي بتجميع شتاتوالماؿ كيساعد عمى جمع ىذا تجزئة  دكف يحكؿ فييا الشفعة حؽ تقرير
 بطريؽ الانتفاع  حؽ الرقبة مالؾ يضـ حينما ؾكذل ، عنو منفصمة كانت التي أجزائو

، ناىيؾ  الشفعة بطريؽ الرقبة ممكية الانتفاع صاحب  يضـ حينما أم العكس أك ، شفعةال
  .بيف صاحبي الحقيف المجزئيف عف مضار الشراكة كالجيرة 

 طبيعة الشفعة .رابعاً :  

 أنيا إلى ذىب مف فمنيـ ، شفعةلم قانكنيةال طبيعةال حكؿ القانكف فقياء مذاىب اختمفت لقد
 لمالؾ يجعؿ الذم فيك ، بو المشفكع العقار لمالؾ ثابت عيني حؽ عف يتكلد لأنو عيني حؽ
 العينية الحقكؽ بأف عميو مردكد الرأم كىذا ، ، فيو المشفكع العقار عمى الحؽ ىذا العقار ىذا
 رأم ذىب حيف في ، الحصر بيؿس عمى القانكف أكردىا كقد ، القانكف إلا أحد تقريرىا يممؾ لا

 بمعنى كليس ، الشفيع بشخص مرتبط حؽ بمعنى ، شخصي حؽ ىي الشفعة أف إلى ثاف
 يجكز كلا ، حكالتو تجكز لا ثـ كمف ، العيني لمحؽ المقابؿ الدائنية حؽ أم الشخصي الحؽ
ف ةالشفع لأف ، عميو مردكد أيضا الرأم ىذا كلكف ، باسمو يستعممكه أف الشفيع لدائني  كانت كا 
 بو المشفكع بالعقار أيضان  لارتباطيا نظران  ، الكرثة إلى تنتقؿ أنيا إلا ، الشفيع بشخص متصمة

 مجرد أنيا عمى الشفعة إلى فنظر ، السابقيف الرأييف بيف كسطان  مكقفان  ثالث رأم كاتخذ ،
 جيرتو أك وشراكت إثر عمى الشريؾ أك لمجار تييأ الذم القانكني المركز إثر عمى تنشأ رخصة
 عف تعكيضو مقابؿ في عنو جبران  كلك المشترم محؿ ليحؿ شفعة طمبو لو فتبرر المبيع لمعقار
 المذكرة عميو كأكدت الذكر سالفة مدني ّٓٗ المادة بو صرحت ما كىذا . كالمصركفات الثمف

 ىي لأنيا ، حقان  تككف أف يمكف كلا رخصة ىي الشفعة إف بقكليا المدني لمقانكف الإيضاحية
 . (ُِِ) الحؽ لكسب سبب

 
 

                                                                 
(

ٕٕٔ
 . ٖٓ٘، ص  ٙ( راجع المذكرة الإٌضاحٌة للقانون المدنً ، ج 
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 اً : خصائص الشفعة .خامس

 تتميز الشفعة بمجمكعة مف الخصائص الآتية : 

وبالعقار المشفوع رخصة استثنائية متصمة بشخص الشفيع ليست حقاً بل ىي الشفعة  -ُ
لب تعد الشفعة حقان لمشفيع ، إنما ىي مجرد رخصة ، كالسبب في ذلؾ أف الحؽ يثبت ف. بو

حتى قبؿ أف يطمبو ، بخلبؼ الرخصة فيي تتعمؽ بحؽ غير مكجكد لصاحبو ابتداء 
الرخصة ، كىذا ىك الحاصؿ في الشفعة ىذه لصاحبيا كلا يكجد ىذا الحؽ إلا بعد استعماؿ 

فميس لمشفيع حؽ عمى الماؿ المشفكع فيو قبؿ طمب الشفعة ، كلا يكجد لو أم حؽ عميو إلا 
عقار المشفكع فيو مف المشترم بعد دفعو بعد طمب الشفعة كتمكينو مف الحصكؿ عمى ال

الثمف كالمصركفات ، كىي رخصة استثنائية لأنيا أجيزت عمى سبيؿ الاستثناء بكصفيا قيدان 
أف يبيع لمف يشاء شريكان كاف أك بحسب الأصؿ عمى حرية التعاقد ، إذ بمقدكر البائع 

الضرر المحتمؿ مف ، لكف مف أجؿ دفع أجنبيان عف الشركاء ، جاران كاف أك غير جار 
الذم قد يككف غير محسف لمتطمبات الشراكة أك الجكار فيضر بمف شراكة أك جيرة المشترم 

لمشفيع إذا تييأ لو مركز قانكني جاز عمى الاستثناء تكقيان ليذا الضرر يشمركو أك يجاكره ، 
خذ ىذا العقار أف يأالمبيع ، العقار العقار المبيع أك جاران ليذا ذات معيف فكاف شريكان في 

، مقابؿ تعكيضو عف ذلؾ بدفع الثمف لو كالمصركفات المبيع مف المشترم كلك جبران عنو 
 كلا يتكسع في تفسيره . كالاستثناء لا يقاس عميو 

كىي متصمة بشخص الشفيع لأنو ىك كحده الذم يقدر حاجتو لمشفعة لدفع الضر عنو أك 
يا ، فالمعيار معيار ذاتي شخصي حسب كؿ عدـ حاجتو إلييا إذا لـ ير ضران في عدـ طمب

حالة تتييأ فييا أسباب طمب الشفعة ، كليس معياران مكضكعيان عامان . كيترتب عمى ىذا 
 الكصؼ الذم تتسـ بو الشفعة النتائج الآتية : 

لمشفيع أف يأخذ بالشفعة أك يتركيا فلب يأخذ بيا ، فمو إف شاء أخذ العقار المشفكع فيو  -أ
المشترم ، كما أف لو أف يتنازؿ عف ىذه الرخصة صراحة أك ضمنان كما كلك جبران عف 

 لك قبؿ الكساطة في بيع العقار المشفكع فيو لمغير .
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لا عينيان  عدـ جكاز حكالة الشفعة لمغير ، لأف الحكالة تككف لمحؽ ، كالشفعة ليست حقان  -ة
 كلا شخصيان حتى يمكف حكالتو لمغير بمكجب عقد حكالة الحؽ .

از طمب الدائنيف لمشفعة نيابة عف مدينيـ الشفيع إذا سكت ىك عف المطالبة عدـ جك  - ج
بيا عمى نحك مضر بيـ ، مف خلبؿ رفعيـ دعكل غير مباشرة باسـ كلحساب 
مدينيـ الشفيع ، لأنيا مجرد رخصة ، كالرخص لا يمكف لمدائف استعماليا نيابة عف 

بتة لممديف حتى قبؿ استعماؿ المديف بعكس الخيارات التي تتعمؽ بحقكؽ مكجكدة كثا
الخيار ، كلذا يجكز لمدائف اف ينكب عف مدينو في استعمالو لو بطريؽ الدعكل غير 

 .( ِِِ)المباشرة إذا قعد عف المطالبة بحقو في الخيار الثابت لمدينو 
تنتقؿ الشفعة لمكرثة رغـ اتصاليا بشخص الشفيع ، كىذا يرجع إلى أف الشفعة ترتبط  - د

، بؿ إف ارتباطيا ، أكثر مف ارتباطيا بشخص الشفيع المشفكع بو أيضان بالعقار 
بشخص الشفيع يرجع إلى ارتباطيا بالعقار المشفكع فيو لدفع الضرر المحتمؿ 

أيضان كمف ثـ يحؽ لمكارث طمب الشفعة حصكلو لصاحب الحؽ عمى ىذا العقار ، 
 عف رغبتو فيىذا الكارث ، متى أعمف لأنو يخمؼ مكرثو في العقار المشفكع بو 

 لذلؾ .في المكاعيد المحددة قانكنان  طمب الشفعة

المقرر في قضاء ىذه كلعؿ ىذا ىك ما أكدتو محكمة النقض المصرية بقكليا إنو مف 
مف الحقكؽ التي يجرل فييا التكارث، كىك حؽ غير قابؿ ىك المحكمة أف حؽ الشفعة 

ا اجتمعكا عميو ، كذلؾ عمى أساس لمتجزئة، يثبت لكؿ كارث إذا انفرد بو، كليـ جميعا إذ
 . (ِِّ) أنو حؽ مف الحقكؽ المالية التي يخمؼ فييا الكارث سمفو

 الشفعة غير قابمة لمتجزئة .-2

فالشفيع لو أف يأخذ العقار المشفكع فيو كمو أك يتركو كمو ، فميس مف حقو أخذ بعضو كترؾ بعضو 
بالمشترم إذا فرؽ عميو ما اشتراه  حتى تتحقؽ لو الحكمة مف إثبات الشفعة لو ، كحتى لا يضر

جممةن فيشتت عميو بيعتو ، كىذا ما قضت بو محكمة النقض المصرية في حكـ ليا قائمةن إف " 
                                                                 

(
ٕٕٕ

جع للكاتب مإلفه الموسوم بهذا العنوان " الوسٌط فً أحكام الالتزام ( لمزٌد من البٌان حول استعمال الدابن خٌارات مدٌنه وعدم استعمال رخصه را

 م ، مطبعة بداري بؤسٌوط .ٕٕٓٓ، طبعة عام  9ٙٔ،  9٘ٔوالإثبات" ص 
ٕٕٖ

 . ٔٔٙص ٕٖس 90ٔٔ/ٕ/ٕٗق جلسة ٓ٘لسنة  9ٖٓنقض مدنً مصري طعن رقم   ((
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أنو لا يجكز لمشفيع أف   - كعمى ما جرل بو قضاء ىذه المحكمة -قاعدة أف الشفعة لا تتجزأ تعنى
ر حتى لا يضار المشترل بتبعيض يأخذ بالشفعة فى صفقة كاحدة بعض المبيع دكف البعض الآخ

الصفقة كلما كاف الثابت مف مدكنات الحكـ المطعكف فيو أف المطعكف عميو الثالث باع لمطاعنة 
كأف المطعكف عمييما الأكؿ كالثانى أعمنا رغبتيما فى أخذ كؿ المساحة …قطعة أرض مساحتيا

ميعو بالشفعة بعد أف أكدعا سكيا المبيعة بالشفعة كأقاما الدعكل بطمب أحقيتيما فى أخذ المبيع ج
 ( .ِِْالثمف ، فإنو لا يككف ثمة تبعيض لمصفقة عمى المشترية الطاعنة أك تجزئة لمشفعة " )

لا ترد الشفعة إلا في العقارات ، فيي لا ترد في  الشفعة ل ترد إل في بيع العقار . -ّ
نظاـ الاسترداد ، حيث  المنقكلات ، لأف لممنقكلات نظامان مكازيان لنظاـ الشفعة تحت مسمى

في الماؿ الشائع إذا باع أم شريؾو حصتو الشائعة  –كما سبؽ أف رأينا آنفان  –يرخص 
لأجنبي جاز لمشركاء مجتمعيف أك لأحدىـ إذا عزؼ الباقكف عنيا طمب استرداد ىذا 

 الحصة المباعة مف المشترم ليا بعد دفع ثمنيا كالمصركفات .

 المطمب الثاني

 شروط الشفعة

 يمزم لثبوت الشفعة شرطان أساسيان : 

 . غير الشفيع بيع عقار لأولً : الشرط الأول : 

لابد أف يككف ىناؾ بيع ، حيث لا شفعة في غير البيكع ، فمف يتصرؼ في عقار لو تصرفان 
ضة قانكنيان غير البيع ، لا تككف ثمة شفعة فيو ، سكاء كاف ىذا التصرؼ معاكضة مثؿ المقاي

صحيحان ، حيث لا شفعة  ان بيعرعان مثؿ اليبة ، كما أنو يمزـ في عقد البيع أف يككف أـ كاف تب
في البيع الباطؿ ، لأنو بيع معدكـ ، كلا تترتب عميو أم آثار العقد الصحيح حتى يتصكر حمكؿ 
الشفيع فيو محؿ المشترم حمكلان شخصيان ، بيد أنو إذا كاف البيع قابلبن للئبطاؿ ، فإف قابميتو 

بطلبف لا تحكؿ دكف طمب الشفعة في العقار المبيع في ىذا العقد ، فإذا قضي ببطلبنو بناء لم
عمى طمب ذم المصمحة فيو زالت آثاره كاعتبر كأف لـ تكف بأثر رجعي مف تاريخ إبراـ العقد 

                                                                 
 . 909ٔص ٕٖس 90ٔٔ/ٔٔ/ٗق ، جلسة  0ٗرقم  لسنة  1ٖٓ( نقض مصري الطعن ٕٕٗ)
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كليس مف تاريخ طمب البطلبف أك الحكـ بو ، كزالت عمى إثر ذلؾ بطريؽ التبعية الشفعة التي 
، كذلؾ الحاؿ إذا كاف البيع صحيحان ثـ جرل فسخو أف العقار المبيع المشفكع فيو جرت بش

اتفاقان أك قضاءن ككقع ىذا الفسخ بسبب إخلبؿ أحد العاقديف بالتزاماتو العقدية ، زالت آثار ىذا 
 العقد بأثر رجعي كزالت معيا الشفعة في العقار المبيع محؿ ىذا العقد . 

جديان أك حقيقيان ، ككاف ينبغي ألا تككف ثمة شفعة في البيع بيعان لبيع اىذا كما يمزـ أف يككف 
الصكرم صكرية مطمقة ، تأسيسان عمى أنو بيع معدكـ ليس لو كجكد في الحقيقة كالكاقع ، إلا أف 

رخص عمينا أف نمطمقة تممي العقد فيو صكرية حماية الغير في الصكرية كلك كانت صكرية 
ع ماداـ أنو حسف النية لا يعمـ بحقيقة الصكرية ، ي العقار المبيلمشفيع في طمب الشفعة ف

كالأصؿ حسف نيتو كعمى مف يدعي عكس ذلؾ إقامة الدليؿ عمى ما يدعيو بكافة طرؽ الإثبات 
عمى اعتبار أنيا مسألة مادية يمكف إثباتو بشتى الطرؽ ، كما أنو مف حؽ الشفيع طمب الشفع 

  ( .ِِٓ)اعاة أيضا لحسف نيتو مر في البيع الصكرم صكرية نسبية 

كيجب أف يرد البيع عمى عقار كليس عمى منقكؿ ، فكما سبؽ أف رأينا لا ترد الشفعة في بيع 
المنقكؿ ، إنما يكجد نظاـ مكازم لمشفعة عند بيع حصة شائعة أك مفرزة في منقكؿ مممكؾ عمى 

أك منفرديف طمب استرداد الشيكع ، ألا كىك نظاـ الاسترداد ، فيرخص لباقي الشركاء مجتمعيف 
 الحصة المبيعة كلك جبران عف المشترم مقابؿ تعكيضو عف الثمف كالمصركفات .

ذا كاف العقد عقد بيع لعقار جازت فيو الشفعة سكاء كاف عقد بيع ىذا العقار عقدان مسجلبن أك  كا 
البائع  لأف التصرؼ في ذاتو حتى قبؿ تسجيمو يرتب التزامان شخصيان عمى عاتؽ، غير مسجؿ 

ف عمؽ القانكف  باتخاذ ما يمزـ لتنفيذ التزامو بنقؿ ممكية العقار المبيع إلى المشترم ، حتى كا 
، كسكاء كاف ىذا العقد عقد بيع ابتدائي أك  الانتقاؿ الفعمي لمممكية عمى اتماـ إجراءات التسجيؿ

ت كيبقى ببنكده ىك نظران لأف العقد الابتدائي مثؿ العقد النيائي عقد تاـ باعقد بيع نيائي 

                                                                 
(

ٕٕ٘
، وإن كان هناك من ٌرى عدم جواز الشفعة فً البٌع الصوري  0ٖ٘، محمد على عرفة ، بند  09،  00( انظر فً ذلك المعنى : إسماعٌل غانم ، ص 

الهبة ، لاسٌما وأنه صوري صورٌة نسبٌة كما لو كان ثمة بٌع ٌستر هبة ، تؤسٌساً على أن العبرة هنا بالعقد الحقٌقً وهو عقد الهبة ، ولا تجوز الشفعة فً 

لأن  ٌرى صاحب ذلك الرأي ، أن الشفٌع لا ٌصدق علٌه وصف الغٌر فً هذا العقد حتى ٌرخص له فً التمسك بالعقد الظاهر الصوري وهو عقد البٌع ،
لا ٌصدق علٌه أي من هذٌن الوصفٌن مقصور على من كان دابناً لأحد طرفً العقد أو خلفاً خاصاً لأٌهما ، والشفٌع  –من وجهة نظره  –الغٌر فً الصورٌة 

( وأنا أرى أن الغٌر ههنا ٌصدق على الشفٌع ، لأن وصف الغٌر فً 99ٔ،  90ٔ، ص  9ٔ)راجع فً ذلك أستاذنا الدكتور عبد الناصر العطار ، بند 

ا ، ومن ثم ٌصدق على دابنً أي من طرفً الصورٌة من وجهة نظري ٌصدق على كل من لٌس طرفاً فٌها ولا خلفاً عاماً ولا خلفاً خاصاً لأي من طرفٌه
 الصورٌة وٌصدق على الشفٌع وغٌره من الأغٌار . 
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العقدي النيائي العقدى الابتدائي بكصفو يمثؿ  القانكف الخاص لعلبقة طرفي العقد ، ما لـ ينسخ
، كما تجكز الشفعة في بيع العقار كلك كاف بيعان معمقان الإرادة المشتركة الجديدة لطرفي العقد 

اقؿ لمممكية لممشترم ، عمى شرط فاسخ ، لأف البيع المعمؽ عمى شرط فاسخ ىك بيع مكجكد كن
بأثر فيو تحقؽ ىذا الشرط زالت الممكية ما ، فإذا لكنو ميدد بالزكاؿ إذا تحقؽ الشرط الفاسخ 

رجعي مف تاريخ إبراـ العقد كليس مف تاريخ تحقؽ الشرط كزالت معيا الشفعة بطريؽ التبعية 
المعمؽ عمى البيع ، لكف لا تجكز الشفعة في البيع المعمؽ عمى شرط كاقؼ لأف بأثر رجعي 

ف لـ يكف عدمان فيك بيع  ليست مكجكدة فيو ليست معدكمة ك غير مكجكد كالممكية شرط كاقؼ كا 
إلا في نفس الكقت فيي ممكية محتممة أك قابمة لمكجكد أك ممكنة الكجكد ، كلاتصير مكجكدة 

فعميان ية فيو الشرط الكاقؼ ، فإذا تحقؽ الشرط الكاقؼ كجد البيع كانتقمت الممكىذا عند تحقؽ 
 . في ىذا البيع إلى المشترم ، كمف ثـ جاز عندىا طمب الشفعة 

 البيوع ؟ فما ىي ىذه بيد أنو ثمة بيوع ل يجوز فييا طمب الشفعة ، 

لا تجكز الشفعة بصريح نص القانكف في بعض البيكع ، كىذا ما نصت عميو صراحة المادة 
  :شفعةمدني مصرم بقكليا " لا يجكز الأخذ بال ُ/ّٗٗ

 . )أ( إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني كفقا لإجراءات رسميا القانكف

)ب( إذا كقع البيع بيف الأصكؿ كالفركع أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة أك 
 .بيف الأصيار لغاية الدرجة الثانية

 .( ِِٔ)"  )جػ( إذا كاف العقد قد بيع ليجعؿ محؿ عبادة أك ليمحؽ بمحؿ عبادة

 كيستفاد مف ىذا النص أنو لا يجكز طمب الشفعة في أم مف البيكع الآتية : 

كقد حرص القانكف عمى منع  البيع بالمزاد العمني وفق الإجراءات القانونية المرسومة لو . -ُ
، كمف الشفعة في ىذا البيع بالذات أف يتكافر فيو ىذا الكصفاف أف يككف بيعا بالمزاد العمني 

                                                                 
ٕٕٙ

ب( إذا وقع البٌع بٌن الأصول  . أ( إذا تم البٌع بالمزاد العلنً وفقا لإجراءات رسمها القانون : لا شفعة مدنً بحرٌنً على أنه "  0ٕٙإذ تنص المادة  ((
ج ( إذا أظهـــر الشفٌــع إرادتــه صراحة أو ضمنا ، وقت البٌع أو قبله ، فً أنه لا ٌرغب فً  . الأقارب للدرجة الثانٌةوالفروع أو بٌن الزوجٌن أو بٌن 
ً تم بها البٌع لا مدنً كوٌتً على أنه "  ٔ/09ٖد( إذا كان العقار قد بٌع لٌجعل محل عبادة أو لٌلحق بمحل عبادة " .، كما تنص المادة  . الشراء بالشروط الت

ن الأقارب للدرجة شفعة : )أ(إذا تم البٌع بالمزاد العلنً وفقا لإجراءات رسمها القانون. )ب(إذا وقع البٌع بٌن الأصول والفروع، أو بٌن الزوجٌن، أو بٌ
 بها البٌع " .إذا أظهر الشفٌع إرادته صراحة أو ضمنا، وقت البٌع أو قبله، فً أنه لا ٌرغب فً الشراء بالشروط التً تم )ج( الثانٌة. 
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شفعة في البيكع التي تتـ بطريؽ الممارسة أك بطريؽ مزاد غير عمني ، كما لك ثـ تثبت 
تمت بطريؽ تقديـ المظاريؼ ، كما يمزـ أف يجرم المزاد العمني كفؽ إجراءاتو القانكنية 
المرسكمة لو ، سكاء في قانكف المرافعات أك قانكف الحجز الإدارم أك غيرىما مف القكانيف 

اد العمني ، لأف علبنية ىذا البيع كخضكع إتمامو للئجراءات القانكنية التي تنظـ البيع بالمز 
تتيح لمشفيع كغيره أف يشارؾ فيو ، كفي نفس الكقت فإف حرماف الشفعة فيو  المقررة لو 

إلى السعر المناسب لمعقار المبيع مف قبؿ المزايديف سيشجع المزايديف عمى الكصكؿ بالثمف 
ف عف الدخكؿ في المزاد الشفعة لأحجـ كثير مف المزايديأجيزت فيو ، بعكس الحاؿ إذا 

 .شفعة بعد رسك المزاد عمييـ المخافة طمبو 
حتى الدرجة  حتى الدرجة الرابعة أو مصاىرةً  نسباً  قاربالزوجين أو بين الأالبيع بين  -ِ

 القرابةصمة الزكجية أك صمة القانكف ىينا عمى إعلبء اعتبارات كاضع لقد حرص . الثانية 
بان حتى الدرجة الرابعة كمصاىرة حتى الدرجة الثانية التي قد تجعؿ لمثمف المحدد في مثؿ نس

البيكع كاقعان تحت تأثير كىج الصمة الأدبية التي تربط بيف ىؤلاء في البيكع التي تتـ بينيـ ، 
فمـ يجز الشفعة فييا عمى إعتبارات الجيرة أك الشراكة التي أممت الاعتراؼ لمشفيع بطمب 

شفعة دفعان لمضرر الناجـ حرمانو مف حقو في طمبو ، كلـ يكف كاضع القانكف مكفقان في ال
ذلؾ فالمشترم كلك كاف زكجان أك قريبان لمبائع لا ينبغي تفضيمو عمى الشفيع ، لأف مصمحة 
المشترم الذم سيحرـ مف المحاباة في الثمف الذم ركعيت في تحديده الصمة الأدبية بينو 

ىي منفعة مادية ، كمعركؼ شرعان كقانكنان أف دفع المضرة أك المفسدة مقدـ  كبيف المشترم ،
ثمة محاباة في الثمف ىذا بالإضافة إلى أنو إذا ثبت أف عمى جمب المصمحة أك المنفعة ، 

فيمكف ردىا قد جرت لممشترم تقديران لصمتو الزكجية أك قرابتو بو نسبان أك مصاىرة ، 
عما نقص في الثمف عف ثمف المثؿ ، لكف الشفعة فيعكض لممشترم الذم أضير مف جراء 

  ليس مقبكلان أف يحرـ الشفيع في ىذا النكع مف البيكع .
لقد أحسف كاضع القانكف صنعان  بيع العقار ليكون محل عبادة أو يمحق بيذا المحل . -ّ

أك جرل بيعو ليككف داران لمعبادة سكاء كاف مسجدان لممسمميف يحينما أخرج العقار الذم 
البيت لك بيع  ىذه كماكنسية لمنصارل أك معبدان لمييكد ، أك ممحقان بأم مف دكر العبادة 

ممحقان بأم مف دكر العبادة سالفة الذكر لأم غرض مف أغراضيا الدينية داران ليصير المبيع 
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لمناسبات الاجتماعية التابعة ليا مثؿ مناسبات الزكاج كالكفاة أك جعميا مركزان ، سكاء مف ا
القرآف الكريـ كالسنة النبكية المطيرة لتحفيظ القرآف الكريـ أك لتدريس أم مف عمكـ كدراسات 

، فمـ يجز طمب  الييكدية أك النصرانية ةالشريعأك غيرىما مف عمكـ الشريعة الإسلبمية أك 
في نفس تقديران ليذه المحاؿ التي تحظى بقدسية في نفكس الجميع كتشجيعان الشفعة فييا ، 

اعتباراتيا المشركعة التي تعمك الدينية عمى كفالة كضماف تخصيصيا لتمؾ الأغراض ت الكق
 فكؽ اعتبارات الشفعة كالحكـ المنشكدة مف كراء تقريرىا .

أف يككف ىذا الغرض سالؼ الذكر مف كراء بيع ىذا العقار المبيع غرضان حقيقيان ، كىنا يمزـ 
لا يتخذ ىذا و مف طمب الشفعة ، كذلؾ حتى كليس غرضان صكريان لإثناء الشفيع أك حرمان

فيذكر صكريان أف الغرض مف ، لحرماف الشفيع مف طمب الشفعة أك ذريعة الاستثناء حيمة 
عمى خلبؼ الحقيقة محؿ العبادة تخصيصيا لتككف محؿ عبادة أك ممحقة بىك الدار المبيعة 

ىك العقد الظاىر  المكتكب فيأف يككف الغرض الظاىر العاـ الأصؿ مع مراعاة أف ، 
بكافة ، كلو إثبات ذلؾ الغرض الحقيقي ، كعمى مف يدعي صكريتو عبء إثبات ما يدعيو 

غير مشركع ، فيجكز مف ثـ إثباتو  كعمؿه  أف التحايؿ غشه ات ، تأسيسان عمى طرؽ الإثب
 بكافة طرؽ الإثبات .

حالة رابعة لا يجكز فييا كقد زاد القانكف المدني البحريني كمف قبمو القانكف المدني الككيتي 
طمب الشفعة ، كىي الحالة التي يظير فييا الشفيع تنازلو الصريح أك الضمني عف طمب 
الشفعة ، فميس بعد ىذا التنازؿ الكاضح كالجمي الذم عبر عنو صراحة أك ضمنان ، أف يعكد 

 لو يككفالذم أظيره قبؿ البيع أك أثناء حصكلو أك بعد حصك كيطمبيا ، حيث يككف بتنازلو 
 قد أسقط حقو في طمب الشفعة .

مف الطبيعي لا مجاؿ لمشفعة  . ثانياً : الشرط الثاني : وجود شفيع بسبب الجيرة أو الشراكة
إلا إذا كاف ىناؾ مركز قانكني لشخص معيف يسمى الشفيع تييأت لو أسباب الشفعة ، فمف ىك 

ذا ك  جد الشفيع بكجكد سبب ثبكت ذلؾ الشفيع الذم يمثؿ صاحب الحؽ في طمب الشفعة ؟ كا 
 الشفعة لو ، فما ىي الشركط التي يجب اف تتكافر في ىذا الشفيع ؟ 

 من ىو ذلك الشفيع صاحب الحق في طمب الشفعة ؟ -1
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يثبت الحؽ في مدني مصرم مف ىـ الشفعاء ، حيث نصت عمى أنو "  ّٔٗلقد بينت المادة 
  :الشفعة

 .الملببس ليا أك بعضو )أ( لمالؾ الرقبة إذا بيع كؿ حؽ الانتفاع
  )ب( لمشريؾ في الشيكع إذا بيع شيء مف العقار الشائع إلى أجنبي

 .)جػ( لصاحب حؽ الاننفاع اذا بيعت كؿ الرقبة الملببسة ليذا الحؽ أك بعضيا
 .)د( لمالؾ الرقبة في الحكر إذا بيع حؽ الحكر ، كلممستحكر إذا بيعت الرقبة

  :لآتية)ىػ( لمجار المالؾ في الأحكاؿ ا
إذا كانت العقارات مف المباني أك مف الأراضي المعدة لمبناء سكاء أكانت في المدف أـ في  -ُ

 .القرل
إذا كاف للؤرض المبيعة ارتفاؽ عمى أرض الجار، أك كاف حؽ الارتفاؽ الجار عمى  -ِ

 .الأرض المبيعة
قيمة نصؼ ثمف إذا كانت أرض الجار ملبصقة للؤرض المبيعة مف جيتيف كتساكل مف ال -ّ

 الأرض المبيعة عمى الأقؿ" .

 يستفاد مف ىذا النص أف الشفعاء مرتبكف حسب الترتيب الآتي : 

إف المرء حينما يككف مالكان لعقار ما ممكية تامة ، يككف لو عميو كؿ سمطات  . مالك الرقبة - أ
ؼ ، المالؾ عمى ىذا العقار سكاء سمطة الاستعماؿ أك سمطة الاستغلبؿ أك سمطة التصر 

فإذا تنازؿ لشخص آخر عف سمطتي الاستعماؿ كالاستغلبؿ مقرران لو حؽ انتفاع عمى ىذا 
العقار ، بقيت لو عمى العقار ممكية رقبتو ، أم التصرؼ فيو ، كسمي مالؾ الرقبة ، كصار 
لمشخص الآخر صاحب حؽ الانتفاع سمطتي الاستعماؿ كالاستغلبؿ ، فإذا أراد صاحب 

في حقو قبؿ انقضائو )بانتياء مدتو أك بأم سبب آخر مف أسباب حؽ الانتفاع التصرؼ 
الانقضاء( ، تعيف عميو أخلبقان عرضو عمى مالؾ الرقبة ، فإذا لـ يعرضو عميو ، كاف مف 
حقو طمبو شفعة كلك رغمان عف المشترم ليضـ حؽ الانتفاع إلى ممكية الرقبة كتعكد الممكية 

 .تصير ممكية تامة  بعد اف كانت ناقصة بغياب حؽ الانتفاع
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حؽ الاستعماؿ أك حؽ السكنى ، بحيث  ىكيراعى أف ما يسرم عمى حؽ الانتفاع يسرم عم
إذا تكافر المبرر القكم لتصرؼ صاحب حؽ الاستعماؿ أك صاحب حؽ السكنى في حقو ، 
كاف لمالؾ الرقبة الحؽ في ضـ أم مف ىذيف الحقيف ليجمع ما تفرؽ أك تشتت مف سمطات 

 ة ممكية تامة . عير مف بعد ىذا الضـ بطريؽ الشفممكيتو لتص
إذا كاف ثمة شركاء في عقار شائع لكؿ كاحد منيـ  الشريك في العقار الشائع . - ب

حصة شائعة فيو ، فباع أحدىـ حصتو الشائع في ىذا العقار لأجنبي عف الشركاء ، جاز 
ه الحصة كلك جبران ليـ مجتمعيف أك منفرديف أف يأخذكا ىذه الحصة شفعة مف المشترم ليذ

عنو ، تكقيان لحصكؿ أم ضرر محتمؿ يقع ليـ بسبب دخكؿ ىذا المشترم لأجنبي عمييـ 
كىنا يمزـ حتى يثبت لمشريؾ عمى الشيكع كصؼ الشفيع في شراكة ىذا الماؿ الشائع ، 

 : ىذه الشركط الاتية  كيحؽ لو طمب الشفعة تكافر
ذا يعني أنو لابد ابتداءن أف يككف كىالأول : أن يكون ىناك عقار شائع .  شرطال -

ثمة عقار مممكؾ لعدة أشخاص ممكية شائعة ، حتى يتصكر أف يككف ثمة شريؾ 
عمى الشيكع يرخص لو في طمب الشفعة في أم حصة شائعة يجرم بيعيا في ىذا 
العقار لأجنبي ، فيذا أمر منطقي ، كمف ثـ إذا كاف العقار الشائع قد جرت قسمتو 

القسمة قسمة قضائية أك اتفاقية ، كاختص كؿ شريؾ عمى إثر ذلؾ سكاء كانت ىذه 
بجزر مفرز فيو ، لـ يعد أييـ شريكان في ىذا العقار بعد أف جرت قسمتو كانتيت 

، ممكية مفرزة بيذه القسمة حالة الشيكع ، بؿ صار كؿ كاحد منيـ مالكان لنصيبو 
نصيبو المفرز أف يطمب  كمف ثـ لا يرخص لو مف بعد ذلؾ إذا باع أحد المتقاسميف

الشفعة فيو بسبب الشراكة عمى الشيكع ، لأف الشيكع قد زاؿ كانقضى بحصكؿ 
إذا تكافر لديو ىذا السبب الشفعة لسبب آخر  والقسمة ، لكف ليس ثمة مانع مف طمب

المتقاسميف كصؼ الجيرة ، إذ يجكز لممالؾ الجار ىؤلاء كما لك تحقؽ بيف نصيب ، 
مضرة جيرة ىذا بيا عف نفسو دفع ير جاره إذا بيع لأجنبي لطمب الشفعة في عقا

 الأجنبي لو .
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: أن يتحقق لو وصف الشريك في ىذا العقار الشائع المتصرف في  ثانيال شرطال -
أف يككف لو .حتى يرخص قانكنان لمشريؾ في العقار الشائع طمب الشفعة  جزء منو

المالؾ عمى الشيكع لحصة ابتداءن كصؼ الشريؾ في العقار الشائع بتحقؽ كصؼ 
أم ) قانكنان لحصتو التي يستشفع بياأف يككف مالكان شائعة في ىذا العقار ، أم 

في ، كبناء عميو لا يرخص لمشريؾ الذم اشترل حصة شائعة  (يطمب الشفعة بيا
عقد شرائيا ، أف يطمب بيا حصة شائعة أخرل بعد سجؿ يكف قد لـ إذا  عقار شائع

قبؿ أف يسجؿ حصتو الشائعة  و، لأنبطريؽ الشفعة ف الشركاء جرل بيعيا لأجنبي ع
، كمف ثـ لا يصدؽ عميو كصؼ المالؾ المشفكع بيا يذه الحصة ل ان لكامعد بعد لـ ي

عمى إثر فيصير لو في الشير العقارم أف يجرم تسجيميا أكلان  إلىليذه الحصة بعد 
مف ثـ في يرخص لو الشائع ، ك  ىذا العقارلحصة شائعة في قانكنان مالكان حقيقيان ذلؾ 

 .طمب الشفعة في أم حصة شائعة يجرم بيعيا مف ىذا العقار الشائع 
ذا تحقؽ لو   طمب مف ثـ جاز لو  كصؼ الشريؾ المالؾ لحصة شائعة في العقار الشائع ،كا 

كاردة عمى الشفعة في بيع أم حصة شائعة فيو سكاء كانت شراكتو في ىذا العقار الشائع 
( أـ كانت شراكتو عمى الشيكع ترد عمى حؽ ممكيتومكية ىذا العقار )أم كؿ عناصر م

عمى  ةر ك قصىذه الشراكة ممقصكرة فقط عمى حؽ متفرع مف حؽ الممكية ، كما لك كانت 
حؽ في طمب الشفعة التقرير مف حؽ الانتفاع فقط ، حيث تتكافر الحكمة في كلب الحاليف 

ىذا مشترم الأجنبي عمى باقي الشركاء في بدفع الضرر المحتمؿ حدكثو بسبب دخكؿ ال
 العقار الشائع .

، عمى كما يراعى أنو لا يصدؽ كصؼ الشريؾ في العقار الشائع لمشترم جزء مفرز فيو 
إلا إذا كاف قد نحك يرخص لو في طمب الشفعة عند بيع حصة شائعة فيو مف أحد الشركاء 

غمبية المالكة لثمثي ىذا العقار كلـ اشترل ىذا الجزء المفرز مف جميع الشركاء أك مف الأ
يتظمـ أحد الشركاء مف ىذا البيع أك تظمـ أحدىـ كأمضت المحكمة المختصة ىذا التصرؼ 

بيع الصادر لو ، أما إذا كاف قد اشترل ىذا مف بعد بتسجيؿ ىذا الىذا المشترم ، كقاـ 
عمى الشيكع في ذلؾ الجزء المفرز مف أحد الشركاء في ىذا العقار الشائع لـ يعد شريكان 
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العقار ، لأف عقد شرائو لف يككف نافذان في حؽ الشركاء إلا إذا أقركه جميعيـ ، كيكفييـ أف 
 يتمسككا بعدـ نفاذه حتى لا يحتج بيـ عميو ، سكاء جرل تسجيؿ ىذا العقد أك لـ يسجؿ .

مزـ ي الشرط الثالث : أن يتم بيع الحصة الشائعة أو المفرزة لأجنبي عن الشركاء . -
حتى يرخص لمشريؾ في العقار الشائع في طمب الشفعة لابد أف يجرم بيع جزء 
معيف في ىذا العقار لأجنبي ، كىذا الجزء المتصرؼ فيو مف العقار الشائع قد يككف 

اع أحد الشركاء إذا بعبارة عف حصة شائعة فيو ، كقد يككف جزءان مفرزان منو ، ف
، فبيعو صحيح كنافذ في حؽ عف الشركاء  لأجنبي في العقار الشائع حصة شائعة 

باقي الشركاء ، لأنو باع ما يممكو مف حصة شائعة في ىذا العقار ، لكنو بعد ىذا 
البيع سيصير المشترم الأجنبي كاحدان مف الشركاء عمى الشيكع في ىذا العقار ، 

ية كاضحة كجمتظير الحكمة مف تقرير الشفعة في الشراكة في الماؿ الشائع فعندئذ 
في ىذا البيع ، فيرخص لأم شريؾ في طمب الشفعة كلك جبران عف ىذا المشترم 
الأجنبي مقابؿ تعكيضو عف ذلؾ بدفع الثمف كالمصركفات ، حتى لا يدخؿ عمى 

 يلأم مف الشركاء ففجاز قو كشركره أجنبي قد لا يأمنكا بكائمشتر باقي الشركاء 
 عنيـ .المحتممة المضرة ىذه طمب الشفعة لدفع 

ذا باع أحد الشركاء لأجنبي حصة مفرزة مف ىذا العقار الشائع ، فغالبية الفقياء  كا 
ترل أف ىذا البيع غير نافذ في حؽ الباقيف إلا إذا أقركه مجتمعيف أك أقرتو الأغمبية 
الخاصة المالكة لثمثي ىذا العقار الشائع ، كمف ثـ ليس ثمة حاجة لطمب الشفعة ، 

اكة كعقد شرائو غير نافذ في حقيـ كيكفييـ التمسؾ في لأنو لف يزاحميـ في الشر 
في حيف يرل مكاجيتو بعدـ النفاذ أك عدـ السرياف حتى يتخمصكا مف مزاحمتو ليـ ، 

بعض الفقياء أف القانكف كقد قرر الشفعة لمشريؾ في العقار الشائع عند كقكع 
سكاء كاف  تصرؼ في شيء مف ىذا العقار لأجنبي عنيـ جاء النص عامان كمطمقان 

التصرؼ كاردان عمى حصة شائعة فيو أك حصة مفرزة منو ، فيحمؿ المطمؽ عمى 
 إطلبقو كالعاـ عمى عمكمو دكف تمييز اك تفرقة .

كبطبيعة الحاؿ تنتفي الحكمة مف طمب الشفعة إذا باع أحد الشركاء حصتو الشائعة 
مف ىؤلاء الشركاء  لكاحدز ك يج ، كىنا في مثؿ ىذا البيع لاالشركاء لكاحد مف باقي 
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لانتفاء الحكمة مف تقرير الشفعة عند البيع لكاحد مف الشركاء ، كذلؾ طمب الشفعة 
يدخؿ عمى الشركاء مف ليس منيـ ، كمف ثـ لـ يجز  لأنو في مثؿ ىذا البيع لف، 

 . لأحد أف يتضرر مف مثؿ ىذا البيع

أك جزء منيا لأجنبي ، كاف  اكمي ىذه الرقبة عقارإذا باع مالؾ رقبة ال . صاحب حق النتفاع -ج
المبيع مف طمب الشفعة في ىذا الجزء الملببس حقو لتمؾ الرقبة مف حؽ صاحب حؽ الانتفاع 

الرقبة أك في كؿ الرقبة كلك جبران عف المشترم مقابؿ تعكيضو عف الثمف كالمصركفات ، ليجمع ما 
أك بعض رقبتو الملببسة لو ،  تفرؽ مف ىذا العقار كيضـ إلى حؽ انتفاعو عمى ىذا العقار كؿ

 ليصير بعد ىذا الضـ مالكان لمعقار كمو ممكية تامة رقبة كانتفاعان عمى السكاء .

كيراعى أنو يسرم ما ىك مقرر مف حؽ لصاحب حؽ الانتفاع في طمب الشفعة عند بيع الرقبة 
الذم لا  بالقدرلصالح صاحب حؽ الاستعماؿ أك حؽ السكنى عند بيع الرقبة الملببسة لحقو 

مدني مصرم  ٖٗٗيتعارض مع طبيعة أم مف ىذيف الحقيف ، كىذا عيف ما نصت عميو المادة 
فيما عدا الأحكاـ المتقدمة تسرم الأحكاـ الخاصة بحؽ الانتفاع عمى حؽ الاستعماؿ كحؽ بقكليا " 

 ( .ِِٕالسكنى متى كانت لا تتعارض مع طبيعة ىذيف الحقيف " )

مف القانكف  ّ/  ّٔٗلنقض المصرية " إف مؤدل النص في المادة كتطبيقان لذلؾ قضت محكمة ا
لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت كؿ  -المدنى عمى أف يثبت الحؽ في الشفعة أ ..... ب ..... ج 

الرقبة الملببسة ليذا الحؽ أك بعضيا أف المشرع قرر حؽ الشفعة لكؿ مف مالؾ الرقبة كلصاحب 
ع شتات الممكية برد حؽ الانتفاع إلى مالؾ الرقبة كبرد الرقبة حؽ الانتفاع لحكمة تكخاىا ىى جم

إلى صاحب حؽ الانتفاع كتحقيقان لذات الحكمة فقد جعؿ المشرع الأفضمية عند تزاحـ الشفعاء 
لمالؾ الرقبة عمى سائر الشفعاء عند بيع حؽ الانتفاع الملببس لمرقبة التى يممكيا ككذلؾ لمالؾ 

 ِِٖإذا بيعت كؿ الرقبة الملببسة ليذا الحؽ أك بعضيا "  حؽ الانتفاع عند التزاحـ 

                                                                 
(
ٕٕ1

فٌما عدا الأحكام المتقدمة تسري الأحكام الخاصة بحق الانتفاع على حق الاستعمال وحق السكنى متى كانت مدنً على أنه "  9ٕٙٗحٌث تنص المادة  (

حكام الخاصة بحق الانتفاع على فٌما عدا الأحكام المتقدمة ، تسري الأمدنً كوٌتً على أنه "  9٘1" ، وتنص المادة  لا تتعارض مع طبٌعة هذٌن الحقٌن

 " . حق الاستعمال وحق السكنى متى كانت لا تتعارض مع طبٌعة هذٌن الحقٌن

(
ٕٕ0

  ( .9ٙٔصفحة  - ٕٙقاعدة  - ٓٙمكتب فنى ) سنة م ،  9ٕٓٓ/ٔ/ٗٔقضابٌة ، جلسة بتارٌخ  0٘لسنة  ٕٖٖٙ( نقض مدنً مصري الطعن رقم 
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لقد أثبت القانكف الحؽ في طمب الشفعة لمالؾ الرقبة إذا بيع  . مالك الرقبة والمحتكر في الحكر -د
حؽ الحكر ليجمع ما تفرؽ مف حؽ الممكية ، كلا مجاؿ لمزاحمتو مف قبؿ أحد سكاه ، كما أثبتت 

أك بعضيا حؽ طمبيا شفعة ، لكف تأتي مرتبتو بعد مرتبة الشريؾ  لممحتكر عند بيع الرقبة كميا
يثبت الحؽ في /د مدني مصرم عمى أنو " ّٔٗعمى الشيكع في ممكية الرقبة ، حيث نصت المادة 

  :الشفعة
 لمالؾ الرقبة في الحكر إذا بيع حؽ الحكر ، كلممستحكر إذا بيعت الرقبة " .د /  

حصكؿ الشفعة في أم مف ىذيف الفرضيف ، لأف مالؾ الرقبة إذا  بيد أف كاقع الحياة يشيد بندرة
كاف ىكالكقؼ لـ يجز لو طمب الشفعة أصلبن لأنو ممنكع مف ذلؾ قانكنان ، فلب شفعة لمكقؼ ، عملبن 

مدني التي تنص عمى أنو " كلا يجكز لمكقؼ أف يأخذ بالشفعة "  ، كما أف  ِ/ّٗٗبنص المادة 
قائمان كمكجكدان عمى أرض مكقكفة إلا في حالة  ية الرقبة إذا كاف الحكري لا شفعة لو في ممكالمحتكر 
 .(ِِٗ)الاستبداؿ 

لقد أحسف كاضع القانكف المدني المصرم صنعا حينما أثبت الشفعة بسبب   .المالك الجار  -ق
الجكار ، كلـ يقصر عمى الشراكة في الشيكع ، مثمما فعمت بعض القكانيف مثؿ القانكف المدني 

تي كالقانكف المدني البحريني ، لأف الجار يتضرر مف جيرة المشترم لو عند شرائو العقار الككي
باقي عمى المجاكر لو مثمما يتضرر الشريؾ في العقار الشائع مف دخكؿ مشترم الحصة الشائعة 

كىنا فإف التساؤؿ الذم يطرح نفسو ىؿ طمب الشفعة يثبت لمطمؽ الجار ، أـ أنو لابد  الشركاء ،
تكافر أكصاؼ معينة في ىذا الجار ، ما ىي ىذه الأكصاؼ اللبزمة في الجار حتى يثبت لو مف 

حؽ طمب الشفعة ؟ ثـ ما ىي الحالات التي يرخص فييا ليذا الجار المتصؼ بيذه الأكصاؼ ؟ 
ذا ثبتت الشفعة لمجار المتصؼ بتمؾ الصفات في تمؾ الحالات ، فيؿ ىناؾ شركط معينة يمزـ  كا 

   الجار ذم الكصؼ المطمكب في تمؾ الحالات ، أـ بغير شركط ؟ تكافرىا في 

، ككصؼ يمزـ في  الجار صاحب الحؽ في طمب الشفعة أف يتكفر لو كصفاف : كصؼ التلبصؽ 
 الممؾ .

                                                                 
م ، المطبعة العربٌة الحدٌثة 91ٖٔ، طبعة عام  ٖٗٗ، ص  ٕٓٗبدراوي " الحقوق العٌنٌة الأصلٌة " ، بند انظر فً ذلك المعنى : عبد المنعم ال ((9ٕٕ

 م ، دار النهضة اً 9ٙ1ٔ، طبعة عام  ٕٔٔ، ص  ٗٙٔالعباسٌة ، القاهرة ، عبد العزٌز عامر " دروس فً الملكٌة " بند 
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فيك كصؼ جكىرم لطمب الشفعة ، بحيث يثبت الحؽ في طمبيا عند ثبكتو ،  وصف التلاصقأما 
ي أف يككف العقار المشفكع بو ملبصقان لمعقار المشفكع نعيكىك كينتفي الحؽ في طمبيا بانتفائو ، 

 تأصلبن ، أك كاف بينيما فاصؿ لمشفيع لو فيو ممؾ أيا كانفيو ، بحيث لا يفصؿ بينيما فاصؿ 
( ، كأيا ماداـ فيو ممؾه لمشفيع صؿ )أم سكاء كاف عقاران أك ترعة أك مصرفان أك طريقان اىذا الفطبيعة 
مكية )أم سكاء كانت ممكية الشفيع لمفاصؿ ممكية مفرزة أـ كانت ممكية شائعة ىذه المطبيعة كانت 

مكؾ لغير الشفيع ممكية ( ، أما إذا كاف بينيما فاصؿ مممبينو كبيف البائع أك الغير أك مشتركة
بيف العقاريف ، سكاء كاف ذلؾ الغير ىك البائع أك دكلة أك مفرزة أك شائعة فلب يتحقؽ التلبصؽ 

فاصؿ عقارم مممكؾ لمغير كأرض عند كجكد بيف العقاريف كمف ثـ ينتفي التلبصؽ ، غيرىما 
أك مصرؼ  ممكية عامة أك خاصة أك ترعة مممككة لمغيرممكية عامة أك خاصة مممككة لمغير 
 ( .َِّ)ممكية عامة أك خاصة مممكؾ لمغير 

غي تكافره كقت البيع كينبكلا شؾ التلبصؽ كاقعة مادية تثبت بالمعاينة كبجميع طرؽ الإثبات ،  
كيستمر كجكده كقت طمب الشفعة ، كلا يزكؿ كصؼ التلبصؽ بالتحايؿ الذم يحدث لمنع ثبكتو 

بالتكاطؤ بيف البائع كالمشترم ، كما لك احتفظ البائع بجزء يسير مف العقار المبيع لتبقى عمى ممكو 
الغش يفسد التصرؼ ، كىذا ، لأف ىذا غش كتحايؿ ك ليمنع بيا الشفعة أك ييبيا مف بعد لممشترم 
ف كاف مف الفقو  (ِِّ)كأخذت بو محكمة النقض المصرية ( ُِّ)ما استقر عميو غالب الفقو  ، كا 

مف ذىب إلى سقكط الحؽ في طمب في ىذه الحالة ، تأسيسان عمى أف الشفعة رخصة استثنائية 
 ( .ِّّفتسقط كلك بالحيمة )

كلك بشبر أك كثر التلبصؽ أم قدر قؿ ذلؾ  تحققولكلا يشترط في التلبصؽ قدره معيفه ، فيكفي 
عمى ممتدان ىذا التلبصؽ ، فلب يمزـ كما ذىب البعض أف يككف ( ِّْ)كاحد أك في جزء يسير 

                                                                 
(

ٕٖٓ
 . ٕٙٔ، ص  9ٙٔ، عبد العزٌز عامر ، بند  ٖٖ٘،  ٕٖ٘، ص  0ٕٗدراوي ، بند ، الب 0ٕٔ، ص  9٘( راجع فً نفس المعنى : العطار ، بند 

(
ٕٖٔ

ً عرفة ، بند  1ٕٗ، ص  ٕٕٗ، بند  ٖ( راجع فً ذلك : محمد كامل مرسً ، ج ، منصور ، فقرة  ٖٗ٘، ص  9ٕٗ، البدراوي ، بند  9ٕٗ، محمد عل
 . 00ٕ، الصدة ، فقرة  ٖٖٔ

(
ٕٖٕ

رقم  ٗمجموعة القواعد القانونٌة  9ٖ٘ٔ/ٖ/ٕٙ. ، نقض مدنً مصري  ٕٗ٘، رقم  ٗقواعد القانونٌة مجموعة ال 9ٗ٘ٔ/٘/1ٔ( نقض مدنً مصري 
 . 10ٙ، ص  ٙٓٔ

(
ٕٖٖ

 . ٖ٘٘،  ٖٗ٘، ص  ٕٓ٘، البدراوي ، بند  ٕٙٔ، ص  9ٙٔ( راجع فً ذلك : عبد العزٌز عامر ، بند 

(
ٕٖٗ

، منصور مصطفى منصور  1ٔ، إسماعٌل غانم ، ص  0ٖٗ،  ٕ٘٘قً ، بند ، عبد الفتاح عبد البا ٖ٘٘، ص  ٕٓ٘( راجع فً ذلك : البدراوي ، بند 
 . ٖٖٔ، فقرة 
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بقدر تراه المحكمة كافيان لتبرير طمب الشفعة ، بحيث إذا كاف مكجكدا في أجزاء امتداد العقاريف 
 .( ِّٓ)القانكني يسيرة أك في بعض النقط فلب يحقؽ التلبصؽ بالمعنى 

كمما تنبغي مراعاتو أف ىذا التلبصؽ قد يككف افقيان كقد يككف رأسيان ، كبناء عميو تثبت الشفعة 
 ( .ِّٔعند بيع الشقة أك الطبقة الملبصقة ليا أفقيان أك رأسيان )لمالؾ الشقة أك الطبقة 

ك يستمزـ أف كصؼ ثاف لازـ في الجار الملبصؽ حتى يتسنى لو طمب الشفعة كىووصف الممكية 
مالكان لمعقار المشفكع بو سكاء كانت ممكيتو لو ممكية جار الملبصؽ لمعقار المشفكع فيو يككف ال

أك ممكية رقبة ، كمف ثـ لا تثبت الشفعة لمجار غير المالؾ مثؿ المشترم مفرزة أك ممكية شائعة 
حؽ استعماؿ أك لعقار بعقد غير مسجؿ أك بعقد معمؽ عمى شرط كاقؼ أك صاحب حؽ انتفاع أك 

 ( .ِّٕحؽ سكنى أك صاحب حؽ شخصي مثؿ المستأجر )

كتطبيقان لذلؾ قضت محكمة النقض المصرية بأنو " المقرر عمى ما جرل بو قضاء محكمة النقض 
أف الشفعة لا تجكز إلا إذا كاف الشفيع مالكا لمعقار المشفكع بو كقت قياـ سبب الشفعة، فإذا كاف 

ار الذم يشفع بو بمقتضى تصرؼ ناقؿ الممكية أك منشئ ليا مما يكجب الشفيع قد تمقى ممكية العق
القانكف تسجيمو كي يقكـ بيذا التسجيؿ حؽ الممكية لممتصرؼ إليو، كجب أف يككف تسجيؿ ىذا 
التصرؼ قد تـ فعلب قبؿ صدكر البيع الذم يريد الشفيع أف يشفع فيو، كلا يترتب عمى ىذا التسجيؿ 

 ِّٖاء محكمة النقض إلا مف تاريخ حصكلو فلب ينسحب إلى الماضي " أثره كعمى ما جرل بو قض

كيراعى أنو إذا تكافر لمجار كصفا التلبصؽ كالممؾ كاف مف حقو طمب الشفعة في أم مف الحالات 
 الثلبث الآتية : 

يمزـ  . الحالة الأولى : إذا كان العقاران من المباني أو من الأراضي المعدة لمبناء -
أك البناء مب الشفعة بيف العقاريف أف يككنا مف المباني ، كالمبني لثبكت الحؽ في ط

كؿ ما يشيده الإنساف مف كحدات متماسكة متصمة بالأرض اتصاؿ قرار بحيث  ىك

                                                                 
(

ٕٖ٘
، نقض مدنً  ٖٖ، منصور مصطفى منصور ، فقرة  1ٔ، إسماعٌل غانم ، ص  0ٖٗ، ص  ٕ٘٘( راجع فً ذلك : عبد الفتاح عبد الباقً ، بند 

 . 1ٖٗ، ص  ٓٔٔ، رقم  ٘م ، مجموعة أحكام النقض ، ج 9٘ٗٔ/ٗ/ٔمصري 

(
ٕٖٙ

 م . 99ٓٔ، طبعة عام  ٖٔ، وكتابه الآخر " تملٌك الشقق والطبقات" ، بند  9ٕٔمكرر )ه( ، ص  9٘( العطار ، بند 

(
ٕٖ1

 . 9ٕٔمكرر ه ، ص  9٘( راجع فً ذلك : العطار ، بند 

(
ٕٖ0

 ( .ٕ٘٘ٔصفحة  - 1ٕٗقاعدة  - ٓ٘) سنة  ًمكتب فن م ،  999ٔمٕ/9قضابٌة جلسة بتارٌخ  9ٙلسنة ٕٗ٘( نقض مدنً مصري الطعن رقم
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كذلؾ أيا كانت المكاد المستعممة في تشييدىا   ، يتعذر فصميا عف الأرض دكف تمؼ
كأيا   ، مكاد البناء()سكاء كانت مف الطيف أك الحجر أك الخشب أك غيرىـ مف 

  ، كانت مكاقعيا مف الأرض )أم سكاء كانت عمى سطح الأرض أك في باطنيا(
كأيا كاف الغرض مف تشييدىا )سكاء لمسكنى فييا مثؿ المنازؿ أك لتخزيف البضائع 
مثؿ المخازف أك لإيكاء الدكاب مثؿ الحظائر( كأيا كانت مدد بقائيا متصمة بالأرض 

ت التي تشيد لمدد مؤقتة لإقامة المعارض فييا يصدؽ عمييا )كمف ثـ فإف المنشآ
كصؼ البناء مادامت متصمة بالأرض اتصاؿ قرار كلا يمكف فصميا منيا دكف تمؼ( 

 كسكاء اكتمؿ تشييدىا أـ لازالت في مراحؿ الإعداد لاكتماؿ ىذا التشييد.

دك الرحؿ أك المسافركف كمف ثـ لا يعد مف قبيؿ الأبنية الخياـ كالأكشاؾ التي يستعمميا الب
لأنيا  ، خلبؿ رحلبتيـ السياحية أك يستعمميا المقاكلكف كالميندسكف خلبؿ أعماؿ البناء كالتشييد

،  غير متصمة بالأرض اتصاؿ قرار أك لأنو يمكف فصميا عف الأرض دكف تمؼ رغـ اتصاليا بيا
بناءن  ( ِّٗ) ار بالتخصيصكما لا يعػػد العقػػػ  ، كما لا يصدؽ كصؼ البناء عمى الأرض ذاتيا

(َِْ. ) 

أما الأراضي المعدة لمبناء فيي الأراضي التي تدخؿ في حدكد المدينة أك القرية فتككف بيف 
ف مزركعة أك غير مييئة لمبناء عمييا بعد ، أما الأراضي التي  حدكد الكتمة السكنية بأييما حتى كا 

ة السكنية لأييما ، فلب تككف أرض بناء إلا تقع خارج حدكد المدينة أك القرية بعيدان عف نطاؽ الكتم
( ، فإنو ُِْبإدخاليا في الكتمة السكنية كتقسيميا قطعان كشكارع )إذا جرل إعدادىا فعميان لمبناء عمييا 

إذا كاف العقاراف مف المباني أك الأراضي المعدة لمبناء فيكفي لثبكت الحؽ الشفعة بينيما مجرد 
 ة في أم مكضع كلأم مسافة كثرت أك صغرت .التلبصؽ بينيما كلك مف جية كاحد

                                                                 
خدمة هذا العقار أو  هو فً حقٌقته منقول ٌضعه صاحبه فً عقار ٌملكه رصدا على  L’immeuble par destinationوالعقار بالتخصٌص  (9ٖٕ)

المنقول لخدمته أو استغلاله. إذ ٌضفً القانون علٌه وصف العقار حكما على سبٌل الافتراض والحٌلة لٌجري علٌه أحكام العقار الحقٌقً الذي رصد هذا 

فٌضمن بذلك بقاءه مرصودا للغرض الذي أضفً من أجله وصف العقار علٌه، وٌتجنب مخاطر إقصائه عن هذا الغرض   ،  استغلاله من جانب مالك العقار

 (.086 ،  086نتٌجة لتطبٌق أحكام  المنقول علٌه )انظر فً ذلك إلى مؤلفنا " الوسٌط فً مبادئ القانون" ص 

(
ٕٗٓ

م ، مطبعة بداري  2626، طبعة  202،  202الوسٌط فً مصادر الالتزام " ، دراسة تحلٌلٌة فً ظل القانون المدنً المصري ، ص مإلفنا "  ( راجع

 بأسٌوط . 

(
ٕٗٔ

 . ٕٕٔ،  ٕٕٓمكرر ه ، ص  9٘( راجع فً ذلك : العطار ، بند 
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،  مع وجود ارتفاقالحالة الثانية : إذا كان العقاران أو أحدىما من الأراضي غير المعدة لمبناء 
متجاكريف فعندئذ تثبت الشفعة بينيما بتكافر شرطيف : أحدىما أف يككف ثمة تلبصؽ بيف العقاريف ال

مة ارتفاؽ مقرران عمى أحد العقاريف لخدمة الآخر ، أيا . كالآخر : أف يككف ثكلك مف جية كاحدة 
كاف نكع ىذا الارتفاؽ )أم سكاء ارتفاقان بالمركر أك حؽ شرب أك حؽ مجرل أك حؽ صرؼ( كأيا 
كاف مصدره )أم سكاء كاف مصدره الاتفاؽ أك مصدره القانكف( ، كسكاء ينتفع بو العقاراف كحدىما 

 أـ تنتفع بو عقارات أخرل غيرىما .

المشفكع فيو ، ىذا مع كجكب كيراعى ىينا ضركرة أف يككف ىذا الارتفاؽ مكجكدان عند بيع العقار 
استمرار كجكده حتى يتـ أخذ العقار المبيع شفعة ، لاسيما إذا كاف  الارتفاؽ مقرران لمصمحة العقار 

فعندئذ نفرؽ بيف  الشفيع ، أما إذا كاف الارتفاؽ مقرران لمصمحة العقار المبيع )أم المشفكع فيو(
فرضيف : الفرض الأكؿ : إذا تنازؿ المشترم عف ىذا الارتفاؽ كسجؿ ىذا التنازؿ قبؿ إعلبف 
الشفيع عف رغبتو في طمب الشفعة ، لـ يجز طمب الشفعة لعدـ كجكد الارتفاؽ المبرر لطمب 

لشفعة ، الشفعة إلى جانب كصؼ التلبصؽ ، بخلبؼ الحاؿ إذا أعمف الشفيع عف رغبتو في طمب ا
قبؿ تسجيؿ المشترم لمسند المثبت لتنازلو عف طمب الشفعة ، فعندئذ يحتفظ الشفيع بحقو في طمب 

  الشفعة كلـ يسقط حقو بيذا التنازؿ غير المسجؿ .

الحالة الثالثة : إذا كان العقاران من غير المباني ، كما أنيما ليسا من  الأراضي المعدة لمبناء 
 لح أحد العقارين ، فعندئذ ل تثبت بينيما إل بتوافر ىذين الشرطين : وليس بينيما ارتفاق لصا

 الشرط الأكؿ : أف يتحقؽ التلبصؽ بيف العقاريف مف جيتيف كليس مف جية كاحدة .

نصؼ ثمف الأرض المبيعة عمى الأقؿ قيمة أرض الشفيع تساكم الشرط الثاني : أف تككف 
لشفعة ، كعدـ سعي الشفيع إلى طمب ااف جدية كذلؾ لضم كالمشفكع  بيا كقت طمب الشفعة .

تنازلو عف طمب الشفعة كىك لا لمجرد ابتزاز أمكاؿ مف قبؿ المشترم نظير لرخصة اذه ى استغلبؿ
  يريدىا أصلبن حقيقةن ككاقعان .

فالعبرة إذف بقيمة أرض الشفيع كقت بيع العقار المشفكع فيو ، كليست بمساحتو ، كمف ثـ يثبت لو 
قيمة عقار الشفيع تعادؿ نصؼ ثمف العقار المشفكع فيو في عقد كانت مب الشفعة إذا الحؽ في ط
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 البيع فأكثر بغض النظر عف مساحتو .

كيجب مراعاة أف تتكفر في الشفيع الأىمية القانكنية لطمب الشفعة ، كىذا يقتضي أف يككف كامؿ 
شراء ، لأف الشفيع يحتؿ في شفعتو الأىمية إذا طمبيا بنفسو لنفسو ، كذلؾ قياسان عمى إبرامو عقد 

ذا طمب الشفعة كامؿ الأىمية  مركز المشترم في عقد البيع ، كعند ثبكت الشفعة لو يحؿ محمو ، كا 
بطريؽ النيابة كجب أف تصدر لمنائب الاتفاقي ككالة خاصة ليرخص لو في طمب الشفعة نيابة عف 

ذا كاف  الشفيع ناقص الأىمية أك عديميا جاز لنائبو الأصيؿ الشفيع ، كلا تجزئ الككالة العامة ، كا 
ذا كاف الشفيع شخصان اعتباريان عاما أك خاصان جاز لنائبو  القانكني طمبيا بعد استئذاف المحكمة ، كا 

 القانكني طمبيا نيابة عنو لحسابو .

، كما يمزـ ألا يككف طالب الشفعة ممنكعان مف طمبيا ، كبناء عميو يمتنع عمى الكقؼ طمب الشفعة 
عمى الكقؼ طمب الشفعة ، كما يحظر عمى القضاة أك أعضاء النيابة أك لأف القانكف حظر 

المحاميف أك كتبة المحكمة أك المحضريف أف يطمبكا شفعة أم عقار متنازع عميو ، متى كاف ىذا 
النزاع داخلبن في اختصاص المحكمة التي يباشركف فييا أعماليـ ، كذلؾ قياسان عمى حظر شرائيـ 

لا يجكز لمقضاة كلا لأعضاء مدني مصرم بقكليا "  ُْٕثؿ ىذا العقار كالذم أكردتو المادة لم
النيابة كلا لممحاميف كلا لكتبة المحاكـ كلا لممحضريف أف يشتركا لا بأسمائيـ كلا باسـ مستعار الحؽ 

باشركف المتنازع فيو كمو أك بعضو إذا كاف النظر في النزاع يدخؿ في اختصاص المحكمة التي ي
لا كاف البيع باطلب" ، ككذلؾ أيضان يحظر عمى مف يكمؼ ببيع شيئ نيابة  أعماليـ في دائرتيا كا 

أف يطمبو أيا كانت طبيعة نيابتو )أم سكاء كانت نيابة اتفاقية أك قانكنية أك قضائية( عف غيره 
، ذا الشأف ، ما لـ يرخص لو القضاء في ذلؾ كبشرط ما تكرده القكانيف مف أحكاـ في ىشفعةن 

 ْٕٗالمادة الذم نصت عميو شرائو مثؿ ىذا العقار لاتحادىما في العمة ك كذلؾ قياسان عمى حظر 
مدني مصرم بقكليا " لا يجكز لمف ينكب عف غيره بمقتضى اتفاؽ أك نص أك أمر مف السمطة 

بيعو المختصة أف يشترم بنفسو مباشرة أك باسـ مستعار كلك بطريؽ المزاد العمني ما نيط بو 
بمكجب ىذه النيابة ما لـ يكف ذلؾ بإذف القضاء كمع عدـ الإخلبؿ بما يككف منصكصا عميو في 

 " .قكانيف أخرل
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 ما الحكـ إذا تزاحـ الشفعاء ؟

مف طبقة كاحدة ، فإف  ، ننظر ىؿ ىـ مف طبقات مختمفة أـ إذا تزاحـ الشفعاء عمى طمب الشفعة
الأكلكية بينيـ لصاحب المرتبة الأعمى عمى  ت، كان متنكعةكانكا مف طبقات مختمفة أك مراتب 

كبناء عميو يأتي في المقدمة مالؾ الرقبة ثـ الأدنى ،  اتبالمر المرتبة الأدنى أك أصحاب صاحب 
الشريؾ في الشيكع ثـ صاحب حؽ الانتفاع ، ثـ مالؾ الرقبة في الحكر كالمستحكر عند بيع الرقبة 

 ، ثـ الجار المالؾ .

ع في مرتبة أدنى أك غيره مف أصحاب المراتب الأدنى أف يتقدـ لطمب الشفعة إذا كلا يجكز لشفي
سبقو في طمبيا أك تزاحـ معو في طمبيا صاحب مرتبة أعمى ، كبناء عميو إذا بيعت ممكية رقبة 
ذا باع شريؾ في الرقبة حصتو  كاف صاحب حؽ الانتفاع مقدماعمى الجار المالؾ لمالؾ الرقبة ، كا 

ا ، ثبتت الشفعة لمشريؾ في الرقبة كلصاحب حؽ الانتفاع كلمجار ، لكف تككف الأكلكية الشائعة فيي
 عند التزاحـ لمشريؾ في ممكية الرقبة ثـ لصاحب حؽ الانتفاع ثـ لمجار المالؾ ، كىذا عيف  

إذا تزاحـ الشفعاء يككف استعماؿ حؽ الشفعة عمى  مدني مصريبقكليا "  ُ/ ّٕٗتنص المادة 
 " . ب المنصكص عميو في المادة السابقةحسب الترتي

أما إذا كاف الشفعاء مف طبقة كاحدة أك مرتبة كاحدة ، فإف استحقاؽ كؿ شفيع منيـ في العقار 
كىذا أمر متصكر عند اشتراؾ ىؤلاء ، بو ع مشفك المشفكع فيو يككف بقدر نصيبو في العقار ال

ع بو أك حينما يككنكا شركاء في ممكية الرقبة أك الشركاء المتزاحميف في الممكية التامة لمعقار المشفك 
حؽ الانتفاع أك حؽ الحكر ، فيككف لكؿ شريؾ في شفعة العقار المشفكع فيو بقدر نصيبو أك 

بقكليا  ِ/ّٕٗ، كىذا ىك عيف ما نصت عميو ما نصت عميو المادة حصتو في العقار المشفكع بو 
  " 
ذا تزاحـ الشفعاء مف طبقة كاحدة ، فاست   حقاؽ كؿ منيـ لمشفعة يككف عمى قدر نصيبو " .كا 

تشفعكف بعقار كاحد سبيد أف ىذا النص يتعذر تطبيقو إذا كاف التزاحـ بيف عدة جيراف ، لأنيـ لا ي
العقار المشفكع فيو ما يكازم قدر  يـ مف ىذاحتى نطبؽ حكـ ىذا النص عمييـ فنعطي كؿ كاحد من

نما  عف جاره الآخر أك  ان كمتميز  ان مختمف ان عقار منيـ جار  مؾ كؿيمنصيبو في العقار المشفكع بو ، كا 
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ىؿ نطبؽ نفس القاعدة السابقة أسكة بباقي الشفعاء الآخريف جيرانو الآخريف ، كىنا يثار التساؤؿ 
، أـ أف في التكزيع أبناء الطبقة الكاحدة جميع غير الجيراف تحقيقان لمعدالة كالمساكاة بيف مف 
ما ىك كفي ىذا الفرض الأخير ككف مختمفان فيما بينيـ ، ار المشفكع لابد أف تفي ىذا العقيـ ائبأنص

 حتىمساحة كؿ عقار أـ تككف العبرة بقيمتو بتككف العبرة المعيار المعتمد في التمييز بينيـ ىؿ 
ف   ؟ مساحة مف غيرهكاف أقؿ كا 

لكاحدة مف غير الجيراف لـ أف الحؿ الذم جاء بو القانكف بالنسبة لأبناء الطبقة اإلى أكؿ ذىب رأم 
نصيب كؿ يزؿ تطبيقو ممكنان عند تزاحـ الجيراف ، كذلؾ مف خلبؿ تكزيع العقار المشفكع فيو بينيـ 

 ( .ِّْبحسب قيمة عقار كؿ شفيع منيـ )( أك ِِْمنيـ )

دكف تكزيع العقار المشفكع فيو بيف الجيراف الشفعاء بالتساكم في حيف ذىب رأم ثاف إلى أنو يجب 
تحقيقان لمعدؿ بينيـ ، ىذا إلى كذلؾ ، مييز بينيـ في قدر ما يأخذه كؿ كاحد منيـ شفعة أدنى ت

عف باقي الجيراف يتعذر تكزيع العقار المشفكع فيو بينيـ منيـ مع اختلبؼ عقار كؿ جار  جانب أنو
يراف بقدر نصيبو في العقار المشفكع بو ، لذا تعيف المجكء إلى الحؿ البديؿ كىك التكزيع بيف الج

 .( ِْْفي القدر أك النصيب الذم يأخذه شفعةن )الشفعاء بالتساكم دكف أم تمييز بينيـ 

كراء الشفعة في منفعة أكبر مف المشفكع بو ه ى عقار أف الجار الذم تعكد عمإلى  ثالثرأل  كذىب
فيأخذ العقار المشفكع فيو كحده دكف ، بو يفضؿ عمى غيره مف باقي الجيراف العقار المشفكع 

لاسيما كأف ىذا الحؿ يتناغـ مع ما كاف يجرم عميو العرؼ كيحقؽ في نفس الكقت معنى ، باقيف ال
مف قانكف الشفعة الممغي كانت تنص عمى  ِ/ٕ، ىذا فضلب أف المادة ( ِْٓ)العدالة بيف الجيراف 

ذا تعدد الجيراف يقدـ كؿ مف تعكد عمى ممكو منفعة أكثر مف  حكـ خاص بالجيراف تقكؿ فيو " كا 
يره " لكف القانكف المدني الجديد لما صدر لـ ينقؿ ذلؾ الحكـ ، كىذا كاف راجعان إلى أف مشركع غ

ىذا القانكف الذم كاف مقدما لمبرلماف كاف خاليان مف شفعة الجار أصلبن فكاف طبيعيان ألا يتضمف 
عة لمجار ىذا الحكـ الخاص بالتزاحـ بيف الجيراف الشفعاء ، لكف رأل مجمس النكاب إقرار الشف

                                                                 
(

ٕٕٗ
 . 9ٕٙ، ص  ٖ( محمد كامل مرسً ، ج 

ٕٖٗ
 . 1ٔ٘،  1ٓ٘، ص  ٖٕٖ، حسن كٌرة ، بند  9ٖٙ، ص  ٖٕٙبد الباقً ، بند راجع فً ذلك : عبد الفتاح ع ( (

ٕٗٗ
 ،  9ٖ، محمد لبٌب شنب ، ص  0ٕٖ( راجع فً ذلك : منصور مصطفى منصور ، ص  (

ٕٗ٘
 . ٕٗٔ، محمد حسٌن عبد العال ، ص  ٕٓ٘، بند ٕ ، محمد علً عرفة ، ج  1ٗراجع فً ذلك : إسماعٌل غانم ، ص  ((
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كنسي أف يكرد الحكـ الخاص بتزاحـ الجيراف الذم كاف مكجكدان في قانكف الشفعة الممغي ، كلما 
بحؿ عاـ لمتزاحـ بيف الشفعاء كلـ تكرد حكمان  ّٕٗجاءت المادة صدر القانكف المدني المصرم 

مكجكدان قديما خاصان بالشفعاء الجيراف ، كلذا ليس مف مانع يحكؿ دكف تبني ىذا الحكـ الذم كاف 
، غير أف ىذا الرأم سرعاف ما ( ِْٔنظران لعدالتو ، كسككت القانكف المدني الجديد عف بياف بشأنو )

لمف تعكد عميو منفعة الجيراف  في الشفعة بيف الشفعاءكىك يجعؿ الأفضمية ما تعرض لمنقد لأنو 
في الشفعة  كاحدة مف مرتبة مف الأخذ بيا رغـ أنيـ جميعيـ بعدهحرـ الباقيف بينيـ مف أكبر 

 .( ِْٕ) كتحقؽ فييـ جميعيـ سببييا

دكف إقصاء الجيراف جمييـ تكزيع العقار المشفكع فيو بيف الشفعاء أف يجرم إلى  رابعكذىب رأم 
نمافي نفس الكقت كلكف ، حد منيـ لكا بأنصباء متفاكتة  لا يجرم التكزيع بينيـ بأنصباء متساكية كا 

 .( ِْٖ)تعكد عمى عقار كؿ كاحد منيـ مف جراء ىذه الشفعة كمختمفة بحسب قدر المنفعة التي 

العدؿ كالعدالة معنى حقؽ تيمع اتباعو كالأخذ بو إليو لاسيما كأنو أميؿ كىذا الرأم الأخير ىك ما 
، لأحد منيـ سكم بيف جميع الجيراف في إثبات الشفعة ليـ دكف إقصاء نحينما في آف كاحد ، لأنو 

 كما أنو، العدؿ بينيـ بذلؾ حقؽ تكىك الجكار فإنو ي ياسبب استحقاق طالما قد تحقؽ فييـ جميعا
جعؿ قدر نصيبو في الشفعة عمى قدر منفعتو فنمف ىؤلاء الجيراف ، راعي ظركؼ كؿ جار نحينما 
 ، فيذا مف شأنو أف يحقؽ العدالة بينيـ .ئيا كرامف 

، فإنو يتقدـ عمى مف ذ بالشفعة كيراعى أنو إذا تكافرت في مشترم العقار المشفكع فيو شركط الأخ
مف الشفعاء ف مف طبقتو يكك مف الشفعاء ، كما أنو يتقدـ أيضا عمى مف منو مف طبقة أدني  يككف
ف مف مرتبة يكك زاد عميو بكصفو مشتريان ، لكف يتقدـ عمى ىذا المشترم الشفيع مف قد لأنو  نظران 

فإذا مدني مصرم بقكليا "  ّ/ّٕٗ أعمى منو مف الشفعاء ، كىذا ما نصت عميو صراحة المادة
كاف المشترم قد تكافرت فيو الشركط التي كانت تجعمو شفيعا بمقتضى نص المادة السابقة ، فإنو 
يفضؿ عمى الشفعاء الذيف ىـ مف طبقتو أك مف طبقة أدنى، كلكف يتقدمو الذيف ىـ مف طبقة أعمى 

. " 
                                                                 

(
ٕٗٙ

 . ٕٕ٘، ص  1ٕٔ، عبد العزٌز عامر ، بند  1ٖٗ،  1ٖٖ، ص  1ٕٓالبدراوي ، بند ( راجع فً ذلك : 

(
ٕٗ1

 . 0ٕٕ، ص  99( راجع فً ذلك : العطار ، بند 

(
ٕٗ0

 . 0ٕٕ، ص  99( العطار ، بند 
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 المطمب الثالث

 إجراءات الشفعة

، بعد إتماـ البيع كعمميما برغبة الشفيع في الأخذ بالشفعة ، ائع كالمشترم قد يحدث أف يسمـ الب
بحؽ الشفيع فييا فيتـ التراضي بينيـ عمى إعطائو العقار شفعةن ، كعندئذ يثبت لمشفيع الممؾ 
ىينا بالتراضي ، لكف الغالب أف يحصؿ الشفيع عمى حقو في الشفعة جبران عف طريؽ القضاء 

و إذا سمؾ طريؽ التقاضي لمحصكؿ عمى حقو في الشفعة أف يمتزـ بمراعاة ، كعندئذ يتعيف عمي
تتمثؿ في إعلبف رغبتو في طمب الشفعة في مجمكعة مف الإجراءات القانكنية ، ىذه الإجراءات 

لا سقط الحؽ في الشفعة ، ك  ىي مكعد معيف كبشكؿ معيف كمع مراعاة شركط معينة فيو ، كا 
 عمى التفصيؿ الآتي : 

بمجرد  إف إعلبف الشفيع رغبتو في طمب الشفعة قد يقع إعلان الرغبة في طمب الشفعة . أولً :
قد يحدث ذلؾ بعد أف يقكـ البائع أك العقار المشفكع فيو ، ك  عممو بكسائمو الخاصة ببيع

المكجو لمشفيع مف أمو بالبيع إنذاران رسميان ، فما ىي أحكاـ ىذا الإنذار المشترم بإنذارىذا الشفيع 
إلى كؿو مف طرفي ؟ كما ىي أحكاـ إعلبف الشفيع رغبتو في طمب الشفعة ف طرفي البيع م

 ؟ البيع 

 إنذاراً رسمياً .بالبيع إنذار البائع أو المشتري لمشفيع -1

لا سقط  لكي يسرم الميعاد القانكني الذم يتعيف عمى الشفيع فيو إبداء الرغبة في طمب الشفعة كا 
، أم عمى يد إنذار الشفيع إنذاران رسميان أف يقكـ بئع أك المشترم حقو في طمبيا ، يجب عمى البا

المكتكب سكاء كاف عاديان أك مسجلبن ، كما  لإنذار كما لا يكفي  امف ثـ محضر ، فلب يجزمء 
عمما بكؿ ما الشفيع  مى كافة البيانات اللبزمة لإحاطةمحتكيان عالإنذار الرسمي يككف يجب أف 

حتى يمضي في باقي إجراءات طمب الشفعة انات كمعمكمات جكىرية ، يتصؿ بعقد البيع مف بي
أك يتنازؿ عنيا أك حتى يعزؼ عف المضي قدما في متابعة إجراءات طمبيا ، ىذه البيانات 

 تتمثؿ في الآتي : 
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بياف العقار المشفكع فيو بيانان كافيان ، بذكر جميع أكصافو الجكىرية التي تنفي الجيالة عنو  - أ
أك نكعو )بناء كاف أك أرضان كسكاء كاف أرض فضاء أك أرض زراعية( كمكقعو مثؿ طبيعتو 

 كمساحتو كحدكده .
اسـ كلقب كصناعة كمكطف كؿ مف البائع كالمشترم حتى يتسنى لمشفيع تكجيو  - ب

 إعلبف رغبتو في طمب الشفعة إلى أييما .
رل تسجيمو إذا كاف قد جثمف البيع كمصركفاتو الرسمية مثؿ رسكـ التكثيؽ كالتسجيؿ  - ت

. 

ذا جرل  فإذا لـ يجر إنذار الشفيع أصلبن لـ يسر بعد ميعاد سقكط حقو في طمب الشفعة ، كا 
إنذاره لكف لـ يستكؼ الإنذار أم شرط مف شركطو ، كما لك كاف إنذاران غير رسمي أك لـ 
لـ يتضمف بيانات كافية بشأف شركط البيع مف ثمف أك مبيع ، كاف الإنذار باطلبن كاعتبر كأف 

 يكف . 

يشتمؿ الإنذار الرسمي مدني مصرم بقكليا "  ُْٗكىذا ىك عيف ما نصت عميو المادة 
لا كاف باطلب  :المنصكص عميو في المادة السابقة عمى البيانات الآتية كا 

 .)أ( بياف العقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا
ف البائع كالمشترم كلقبو )ب( بياف الثمف كالمصركفات الرسمية كشركط البيع كاسـ كؿ م

 كصناعتو كمكطنو " .

كتطبيقان لذلؾ قضت محكمة النقض المصرية بأف " الإنذار الرسمى المكجو مف البائع أك 
المشترل لمشفيع لإعلبمو بالبيع . لزكمو لبدء سرياف ميعاد إعلبنو الرغبة في الشفعة . اعتباره 

لا كاف باطلبن . التزاـ المحضر مف أكراؽ المحضريف . كجكب تضمنو بيانات جكىرية  كا 
بتسميمو إلى المعمف إليو أك في مكطنو . جكاز تسميمو لككيمو أك مف يعمؿ في خدمتو أك أحد 
ثبات ذلؾ بكرقة الإعلبف .  أقاربو أك أصياره في حاؿ عدـ كجكده متى كاف أييـ مقيمان معو كا 

ف . عجزه عف ذلؾ . عدـ كقكع عبء التحرل عف مكطف المعمف إليو عمى عاتؽ طالب الإعلب
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اعتباره قكة قاىرة . لممعمف إليو إثبات أف مكاف الإعلبف ليس مكطنان لو بكافة طرؽ الإثبات دكف 
 ( . ِْٗ" ) سمكؾ سبيؿ الطعف بالتزكير عمى ما أثبتو المحضر مف انتقالو إلى مكطنو

شفعة ىك إف إعلبف الشفيع عف رغبتو في طمب ال إعلان الشفيع رغبتو في طمب الشفعة. -ِ
بصكرة رسمية ، كؿ مف البائع كالمشترم  تكجييو مف الشفيع إلىإجراء قانكني لازـ لابد مف 

أم مف خلبؿ كرقة مف أكراؽ المحضريف ، فلب يجزمء ىينا الخطاب الشفكم كلا الخطاب 
المكتكب سكاء كاف مسجلبن أك غير مسجؿ ، فإذا لـ يكجو الإعلبف إلا لكاحد منيما دكف 

جو لمبائع كالمشترم لكف كاف غير رسمي ، كاف الإعلبف باطلبن ، كلا يعتد بو ، الآخر أك ك 
بحيث إذا مضت المدة القانكنية التي يتعيف فييا تقديـ الإعلبف الرسمي خلبليا سقط حؽ 

 الشفيع في طمب الشفعة .
كيراعى أنو إذا إذا عجؿ الشفيع عمى إثر إنذاره رسميان برفع دعكل طمب الشفعة كأعمف 

لبائع كالمشترم رسميان بصحيفة ىذه الدعكل خلبؿ مدة الخمسة عشرة يكمان مف تاريخ ا
الإنذار ، قاـ ذلؾ مقاـ الإعلبف الرسمي عف الرغبة في طمب الشفعة ، حيث يمثؿ إعلبف 

، ىذا فضلبن عف أنو طرفي البيع بصحيفة الدعكل في حد ذاتو إعلبنان رسميان بطمبو الشفعة 
كد فاصؿ زمني بيف إعلبف الرغبة في طمب الشفعة كبيف رفع دعكل لطمبيا لا يمزـ قانكنان كج

 .( َِٓ، كلذا يجكز لمشفيع مزجيما في إجراء كاحد مف خلبؿ رفع دعكل الشفعة )
كيجب أف يعمف الشفيع عف رغبتو في طمب الشفعة خلبؿ خمسة عشر يكمان مف تاريخ إنذاره 

لا سقط حقو في طمب الشفعة إف لـ يمتزـ رسميان بحصكؿ البيع مف البائع أك المشترم ،  كا 
بإعلبف رغبتو خلبليا ، مع مراعاة أف اليكـ الأكؿ الذم يتسمـ فيو الشفيع الإنذار الرسمي لا 
يدخؿ في ضكء القكاعد العامة في حساب ىذه المدة ، كيزاد إلى ىذا الميعاد القانكني مدة 

ار المشفكع فيو أك محؿ البائع مسافة تقدر بحسب المسافة بيف محؿ الشفيع كمحؿ العق
 حسب الأحكاؿ .

عمى مف يريد الأخذ مدني مصرم بقكليا "  َْٗكىذا ىك عيف ما نصت عميو المادة 
بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع كالمشترم خلبؿ خمسة عشر يكما مف تاريخ 

                                                                 
(

ٕٗ9
  ( .9٘ٙصفحة  - ٕٔٔقاعدة  - ٘٘مكتب فنى ) سنة م ،  ٕٗٓٓ/ٙ/1ٕقضابٌة جلسة بتارٌخ  ٗٙلسنة  1ٖٕٙنقض مدنً مصري الطعن رقم  (

(
ٕ٘ٓ

 . 9ٕٖ، ص  9ٕٗ( راجع فً نفس المعنى : البدراوي ، بند 
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لا سقط ح قو . كيزاد عمى تمؾ المدة الإنذار الرسمىي الذم يكجيو إليو البائع أك المشترم كا 
 ميعاد المسافة إذا اقتضى الأمر ذلؾ " .

فإذا مضى الميعاد القانكني سالؼ الذكر كلـ يعمف الشفيع عف رغبتو في طمب الشفعة 
خلبليا سقط حقو في طمبو ، بيد أنو لا يسقط حؽ الشفيع رغـ فكات الميعاد القانكني سالؼ 

كلـ يجر إنذار الشفيع بالبيع إلا بعد مضي أربعة يع الذكر ، إذا كاف قد تـ تسجيؿ عقد الب
 أشير مف تاريخ تسجيؿ عقد البيع . 

كلا يعتد بإعلبف الرغبة في طمب الشفعة في حؽ الغير إلا إذا جرل تسجيمو في مكتب 
التكثيؽ الكائف بدائرة الشير العقارم الكائف بو محؿ العقار المشفكع فيو ، كليس لتسجيؿ ىذا 

ف مصمحة الشفيع غير أد معيف ، فيمكف إجراؤه في أم كقت بعد حصكلو ، الإعلبف مكع
تقتضي سرعة إجرائو ليرتب أثره في حؽ الغير ، بحيث لا ينفذ في حؽ الشفيع أم تصرؼ 

 يصدر عف المشترم بعد ىذا التاريخ .
فبمجرد تسجيؿ ىذا الإعلبف لا يسرم في حؽ الشفيع أم تصرؼ يصدر عنو في العقار 

إعلبف الرغبة  -ُمدني مصرم "  ُ/ِْٗفيو ، كىذا عيف ما نصت عميو المادة المشفكع 
لا كاف باطلب. كلا يككف ىذا الإعلبف حجة عمى  بالأخذ بالشفعة يجب أف يككف رسميا كا 

  .الغير إلا إذا سجؿ " 

 .البيع خزانة المحكمة ثمن  ثانياً : إيداع 

ف رغبتو في طمبيا إلى كؿ مف البائع لا يجزمء الشفيع في سعيو لطمب الشفعة مجرد إعلب
كالمشترم ، إنما يتعيف عمى الشفيع أف يقكـ بإيداع ثمف البيع خزانة المحكمة إيداعان فعميان ، 
كمف ثـ لا يكفي مجرد عرضو الثمف عمييـ عرضان كديان أك حتى عرضان قانكنيان )أم مف خلبؿ 

نما لابد مف تحقؽ الإيداع في خزانة الم حكمة الكائف في دائرتيا العقار مكظؼ مختص( كا 
 .المشفكع فيو 

كلا تثار أدنى مشكمة في ذىف الشفيع حكؿ حقيقة الثمف الذم تـ بو البيع إذا كاف الشفيع نفسو 
قد كقؼ عمى حقيقة الثمف بكسائمو الخاصة كلـ يمجأ طرفا العقد إلى الصكرية لإخفاء حقيقة 

لشفيع عف طمب الشفعة ، أك كاف قد جرل الثمف كذكر ثمف صكرم مغالى فيو بقصد إثناء ا
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إنذار الشفيع  بالبيع إنذاران رسميان مف قبؿ البائع أك المشترم ، حيث يرد ثمف البيع ضمف 
البيانات الجكىرية ليذا الإنذار ، كيتعيف عمى الشفيع أف يحتاط فيكدع ثمف البيع الحقيقي أك 

ريتو يعد ثمنان حقيقيان إلى أف يثبت يكدع الثمف الصكرم لأنو ماداـ ليس ثمة دليؿ عمى صك 
كاف يدعي صكرية الثمف العكس ، لأنو إذا جازؼ الشفيع كلـ يكف يعمـ بالثمف الحقيقي أك 

المذككر فأكدع ثمنان أقؿ مف الثمف الحقيقي ، تحمؿ كحده تبعة ىذه المجازفة كسقط عمى إثر 
ات صكرية الثمف بكافة طرؽ ذلؾ حقو في طمب الشفعة ، لأنو لـ يكدع ثمف البيع ، كلو إثب

الإثبات بكصفو غيران بالنسبة لعقد البيع ، فيعتبر العقد بالنسبة لو كاقعة مادية جائزة الإثبات بأم 
 كسيمة مف كسائؿ الإثبات بما فييا البينة كالقرائف .

كيكفي الشفيع إيداع الثمف كحده دكف أف يطالب بإيداع ممحقات الثمف ، لأف كاضع القانكف 
ني لـ يفرض عميو سكل إيداع الثمف ، بعكس قانكف الشفعة الممغي فقد كاف يفرض عمى المد

الشفيع إيداع الثمف كممحقاتو ، كحسنا ما فعؿ كاضع القانكف لأف ىذه الممحقات تختمؼ مف عقد 
إلى آخر ، كيصعب عمى الشفيع أف يخمنيا إذا لـ يعمف بيا في الإنذار الرسمي ، كما أف منيا 

حؽ أك يدفع بعد حصكؿ الإنذار بالبيع كالإعلبف عف الرغبة في طمب الشفعة ، كمف ما قد يست
ثـ قد يصعب الكقكؼ عمى ىذه الممحقات ، لذا يكتفى فقط بإيداع الثمف ضمانان لجدية الشفيع 

 في طمب الشفعة ، كلا داعي لإيداعو الممحقات .

ان مف تاريخ إعلبف الشفيع عف ىذا الإيداع خلبؿ مدة لا تزيد عف ثلبثيف يكمكيجب أف يتـ 
رغبتو في طمب الشفعة ، ىذا إذا كاف قد أعمف الطرفيف في آف كاحد ، أما إذا تأخر الشفيع في 
إعلبف أحدىما عف إعلبف الآخر ، فيجب حساب الثلبثيف يكما مف تاريخ آخر إعلبف أجراه 

 الشفيع لأم مف طرفي العقد .

ذا لـ يتـ الإيداع خلبؿ ىذا المكعد  لثمف البيع في خزانة المحكمة سقط حؽ الشفيع في طمب كا 
الشفعة ، كلا يشفع لو في ىذا الجزاء القانكني أف يدعي أف البائع أك المشترم أك ىما معا قد 

 ( .ُِٓكافؽ أحدىما ك الإثناف عمى إعفائو مف الإيداع )

                                                                 
(

ٕ٘ٔ
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عمى الأكثر  كخلبؿ ثلبثيف يكمامدني مصرم بقكليا "  ِ/ِْٗكىذا عيف ما نصت عميو المادة 
مف تاريخ ىذا الإعلبف يجب أف يكدع خزانة المحكمة الكائف في دائرتيا العقار كؿ الثمف 
الحقيقي الذم حصؿ بو البيع ، مع مراعاة أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع الدعكل بالشفعة ، فإف 

 . " لـ يتـ الايداع في ىذا الميعاد عمى الكجو المتقدـ سقط حؽ الأخذ بالشفعة

 ثاً : رفع دعوى الشفعة .ثال

لا يكفي الشفيع أف يعمف عف رغبتو في طمب الشفعة كأف يكدع ثمف البيع خزانة المحكمة ، 
نما يمزـ أف يقكـ ىك بنفسو ماداـ كامؿ الأىمية أك عف طريؽ نائبو القانكني أك نائبو الاتفاقي  كا 

ل الشفعة كقيدىا في الجدكؿ في )كىنا تمزـ الككالة الخاصة كلا تجزمء الككالة العامة( برفع دعك 
، كلا يجكز رفعيا مف قبؿ دائنيو بطريؽ غير مباشر ، أم باسـ كحساب ( ِِٓ)ذات الكقت 

رخصة كليست خياران حتى ، لأف الشفعة عف طريؽ الدعكل غير المباشرة مدينيـ الشفيع 
معان ، نظران عمى كؿ مف البائع كالمشترم يرخص لمدائنيف في استعماؿ نيابة عنيـ ، كىي ترفع 

لأف الشفعة بعد ثبكتيا كالحكـ بيا لمشفيع تكجد مركزان قانكنيان لمشفيع يحتؿ فيو الشفيع مركز 
المشترم في مكاجية البائع لذا كجب إعلبنيما بالرغبة في طمب الشفعة كرفع الدعكل عمييما 

لا كانت غير مقبكلة  ذا تعدد البائعكف أك تعدد المشتركف كجب ر معان ، كا  فع الدعكل عمييـ ، كا 
ذا حدثت كفاة لأحدىـ مف البائعيف أك المشتريف تعيف رفع الدعكل جميعيـ  دكف استثناء ، كا 

عمى خمفو العاـ )مثؿ الكرثة( ، كيجب رفعيا خلبؿ ثلبثيف يكمان مف تاريخ إعلبف الرغبة في 
مة النقض ، كىك ميعاد سقكط لا يقبؿ كقفان كلا انقطاعان ، كرغـ ذلؾ قضت محكطمب الشفعة 

المصرية بأف رفع دعكل الشفعة أماـ محكمة غير مختصة يقطع التقادـ ، تأسيسان عمى أف 
( ، ِّٓ)مسائؿ اختصاص المحاكـ مف المسائؿ الدقيقة التي يصعب عمى الخصكـ استيعابيا 

كعندئذ تصدر المحكمة حكميا بعدـ الاختصاص كتحيؿ الدعكل إلى المحكمة المختصة ، 
،  َُٗ)ـ لمحكمة المحالة إلييا دعكل الشفعة نظرىا كلك لـ تكف مختصة كيتعيف عمى تمؾ ا

    ( .قانكف المرافعات المدنية أك التجارية المصرم َُُ
                                                                 

(
ٕٕ٘

ً ضوء قانون المرافعات المصري ٌجري رفع الدعوى وقٌدها فً نفس الوقت ، إذ ٌقٌد قلم منه فً فقرتها الأولى على أنه "  1ٙتنص المادة  ( وف
ى أصل الكتاب الدعوى فى ٌوم تقدٌم الصحٌفة فى السجل الخاص بذلك بعد أن ٌثبت فى حضور المدعى ، أو من ٌمثله تارٌخ الجلسة المحددة لنظرها ف

 " . الصحٌفة وصورها

(ٕٖ٘) 
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ترفع دعكل الشفعة عمى مدني مصرم بقكليا "  ّْٗكىذا كمو ىك عيف ما نصت عميو المادة 
تقيد بالجدكؿ. كيككف كؿ ذلؾ فى البائع كالمشترل أماـ المحكمة الكائف فى دائرتيا العقار ك 

لا سقط الحؽ فييا  ميعاد ثلبثيف يكما مف تاريخ الاعلبف المنصكص عميو في المادة السابقة كا 
 كيحكـ في الدعكل عمى كجو السرعة " .

كجدير بالذكر أنو لا يقبؿ رفع دعكل الشفعة إلا بعد التثبت مف إيداع الشفيع ثمف البيع خزانة 
 ِْٓالمحكمة 

ذا  نيائي مف المحكمة بثبكت الشفعة لمشفيع كاف ىذا الحكـ سندان لممكية ىذا حكـ  صدركا 
الشفيع لمعقار المشفكع فيو ، شريطة مراعاتو لقكاعد التسجيؿ التي يفرضيا القانكف في مثؿ ىذه 

مدني مصرم بقكليا "  ْْٗالبيكع كما يرد عمييا شفعة ، كىذا عيف ما نصت عميو المادة 
نيائيا بثبكت الشفعة يعتبر سندا لممكية الشفيع ، كذلؾ دكف إخلبؿ بالقكاعد الحكـ الذم يصدر 

 المتعمقة بالتسجيؿ " .

رأينا سمفان أنو إذا تصرؼ المشترم في العقار المشفكع فيو بعد أف جرل إعلبنو رسميان ىك 
كالبائع مف الشفيع عف رغبتو في طمب الشفعة كتسجيؿ ىذا الإعلبف ، حيث لا يعتبر ىذا 

لتصرؼ نافذان في حؽ الشفيع ، كمف ثـ يستطيع الشفيع أف يتجاىؿ التصرؼ كيستمر في ا
ذا احتج المشترم الأكؿ أك  دعكل الشفعة كيستطيع أف يحصؿ عمى حكـ بثبكت الشفعة لو ، كا 
الثاني بعقد البيع الصادر لممشترم الثاني مف المشترم الأكؿ رد الشفيع عمييما بعدـ النفاذ 

ة بعد التثبت مف صدكره بعد إعلبف الرغبة في طمب الشفعة كتسجيميا بعدـ كأصدرت المحكم
نفاذ ىذا التصرؼ في حؽ الشفيع ثـ حكمت لو بعد التثبت مف حقو في الشفعة بالحكـ لو 

 بالشفعة .

لكف قد يحدث أف يجرم بيع العقار المشفكع فيو دكف أف ينذر رسميان بيذا البيع ، فمـ يعمف 
عف رغبتو في طمب الشفعة ، ثـ تصرؼ المشترم الأكؿ في العقار المبيع  –مف ثـ  –الشفيع 

إلى مشترو ثاف ، أك كاف الشفيع قد أعمف عف رغبتو في طمب الشفعة لكف لـ يقـ بتسجيؿ ىذا 
الإعلبف قبؿ صدكر البيع الثاني ليذا العقار ، فعندئذ يتعيف عمى الشفيع إذا أراد طمب الشفعة 

                                                                 
(

ٕ٘ٗ
 . 1ٕٕٔ، ص  ٕٔس مجموعة أحكام النقض  91ٓٔ/ٕٔ/ٓٔ، نقض مدنً مصري  ٕ٘ٗ، ص  0ٓٔ( راجع فً ذلك : العطار ، بند 
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ي مكاجية طرفي البيع الثاني كىما المشترم في البيع الأكؿ كالمشترم تكجيو إجراءات طمبيا ف
في البيع الثاني ، كلا يكجييا تجاه البائع الأكؿ ، كما أف عميو أف يعكؿ عمى شركط البيع 

   الثاني كليس عمى شركط البيع الأكؿ عند إيداعو الثمف .

إذا اشترل شخصه عينا تجكز مدني مصرم بقكليا "  ّٖٗكىذا ىك عيف ما نصت عميو المادة 
الشفعة فييا ثـ باعيا قبؿ أف تعمف أية رغبة في الأخذ بالشفعة أك قبؿ أف يتـ تسجيؿ ىذه 

فلب يجكز الأخذ بالشفعة إلا مف المشترل الثاني كبالشركط التي اشترل  ِْٗالرغبة طبقا لممادة 
 بيا " .

ذا حدث أف باع المشترم الثاني جزءا مف العقار المشفك  في ع فيو ، كأراد الشفيع طمب الشفعة كا 
ىذا الجزء كحده ، تعيف عمى الشفيع تكجيو إجراءات طمب الشفعة إلى طرفي البيع الثاني 
كحدىما دكف البائع الأكؿ في البيع الأكؿ ، كجرل الاحتكاـ إلى شركط البيع الثاني كليس إلى 

فعة في العقار كمو ، فعندئذ شركط البيع الأكؿ ، بعكس الحاؿ لك أف الشفيع أراد طمب الش
يتعيف عميو تكجيو إجراءات الشفعة كاممة إلى طرفي البيعيف الأكؿ كالثاني ، فيحتكـ إلى البيع 
الأكؿ في خصكص ما لـ يتصرؼ فيو المشترم الأكؿ ، كتكجو إجراءات الشفعة إلى طرفي 

لمشترم الأكؿ ، البيع الأكؿ بشأنو ، كيحتكـ إلى البيع الثاني في خصكص ما تصرؼ فيو ا
 ( .ِٓٓكتكجو إجراءات الشفعة لطرفيو كىما المشترم الأكؿ كالمشترم الثاني )

 

 

 

 

 

 
                                                                 

(
ٕ٘٘

 . ٓٓٗ، ص  ٖٖٓ( راجع فً ذلك المعنى : البدراوي ، بند 
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 المطمب الرابع

 آثار الشفعة

 أولً : انتقال الممكية إلى الشفيع .

لا جرـ أف الشفعة قد تثبت رضاءن بتسميـ كؿ مف البائع كالمشترم بحؽ الشفيع كالاتفاؽ معو 
كع بذات ثمف بيعو في عقد البيع ، كقد يتـ قضاءن ، بصدكر حكـ عمى نقؿ ممكية العقار المشف

ف كاف التراضي عمى نيائي مثبت لحؽ الشفيع في أخذ ىذا العقار شفعة ،  كفي كلب الحاليف كا 
الشفعة أك الحكـ النيائي يمثؿ السند القانكني المثبت لحؽ الشفيع عمى العقار المشفكع فيو إلا 

تنتقؿ الممكية إلا بعد تسجيؿ السند المثبت لمممؾ فييا ، كليذا يتعيف  لاأنو في الممكية العقارية 
عمى الشفيع تسجيؿ الاتفاؽ عمى الشفعة أك الحكـ النيائي المثبت ليا حتى تنتقؿ إليو ممكية 

 العقار المشفكع .

يترتب عمى ثبكت الشفعة رضاءن أـ قضاءن حمكؿ الشفيع .  ثانيا : حمول الشفيع محل المشتري
 شخصيان محؿ المشترم في كؿ حقكؽ بيع العقار كالتزاماتو كأصؿ عاـ ، لا ينفسخ العقد حمكلان 

بيذا الحمكؿ بؿ يبقى قائما كتتحكؿ آثاره مف المشترم إلى الشفيع ، كبناء عميو إذا لـ يكف 
ذا كاف المشترم قد  المشترم قد دفع الثمف بعد إلى البائع يمتزـ الشفيع بدفعو إلى البائع ، كا 

ل تاجيؿ الثمف لو بعض الكقت ، فقد كاف مف المفركض كفؽ القكاعد العامة في الحمكؿ جر 
الشخصي أف يستفيد مف ىذا الجؿ الذم كاف ممنكحان لممشترم الذم حؿ محؿ في الكفاء بيذا 
الثمف لكلا كرد نص صريح في القانكف يحرـ الشفيع مف الاستفادة مف ىذا الأجؿ كعميو مف ثـ 

لحاؿ لمبائع ما لـ يرض البائع بإرادتو المفردة منحو ذات الأجؿ الذم كاف ممنكحان الكفاء بو في ا
 لممشترم أك أجلبن آخر أطكؿ أك أقصر منو .

أما إذا كاف الثمف قد سبؽ لممشترم أف كفاه لمبائع قبؿ ذلؾ ، تعيف عمى الشفيع دفعو لممشترم 
 كليس لمبائع .

عقد البيع فيضمف العيكب الخفية كيضمف تعرضو  كيمتزـ البائع تجاه الشفيع بكؿ التزامات
الشخصي بنكعيو المادم كالقانكني ، كما يضمف تعرض الغير متى كاف تعرضان قانكنيان ، بحيث 
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إذا استحؽ العقار الشفيع كميان أك جزئيان لمغير ، كاف لمشفيع الحؽ في الرجكع عمى البائع 
 .بضماف الاستحقاؽ الكمي أك الجزئي حسب الأحكاؿ 

يحؿ الشفيع قبؿ البائع  -ُمدني مصرم بقكليا "  ْٓٗكىذا ىك عيف ما نصت عميو المادة 
 .محؿ المشترم في جميع حقكقو كالتزاماتو

نما لا يحؽ لو الانتفاع بالأجؿ الممنكح لممشترم في دفع الثمف إلا برضاء البائع -ِ  .كا 
ذا استحؽ العقار لمغير بعد أخذه بالشفعة ، فميس لمشف -ّ    يع أف يرجع إلا عمى البائع " .كا 

 المشفوع فيو . عقارالمشتري في الأو الغرس من تصرف الثالثاً : حكم 

إف تصرؼ المشترم في العقار المشفكع فيو قد يككف تصرفان ماديان كقد يككف تصرفان قانكنيان ، 
 فما ىك حكـ القانكف في ىذيف النكعيف مف التصرفات ؟ 

 حكم التصرف المادي .-1

، فعندئذ تصرؼ المشترم تصرفان ماديان فغرس في العقار المشفكع فيو غرسان أك بنى فيو بناءن  إذا
 نفرؽ ىينا بيف ىذيف الفرضيف :

الفرض الأكؿ : أف يتـ ذلؾ قبؿ إعلبف الشفيع عف رغبتو في طمب الشفعة إعلبنان رسميان  - أ
مان بما يختاره المشترم مف لكؿ مف البائع كالمشترم كتسجيمو ليذا الإعلبف ، كاف الشفيع ممز 

ىذيف الخياريف ، إما تعكيضو نقديان عما أنفقو مف ماؿ في سبيؿ ىذا الغرس أك ىذا البناء ، 
ما أف يعكضو عما زاد في قيمة العقار المشفكع فيو بسبب   ىذا الغس أك البناء .كا 

جيمو ، كاف الفرض الثاني : أف يتـ ذلؾ ذلؾ بعد إعلبف الشفيع رغبتو في طمب الشفعة كتس - ب
لمشفيع الحؽ في طمب الإزالة عمى نفقة المشترم ، فإف اختار الشفيع إبقاء البناء أك الغراس 
لـ يمزـ إلا بتعكيض المشترم عف أدكات البناء كتكاليفو مف أجرة العماؿ كالبناءيف ، أك قيمة 

 البذكر المغركسة كنفقات غرسيا كتعيدىا .

إذا بنى المشترم في العقار  -ُدني مصرم بقكليا " م ْٔٗكىذا عيف ما نصت عميو المادة 
المشفكع أك غرس فيو أشجارا قبؿ إعلبف الرغبة في الشفعة، كاف الشفيع ممزما تبعا لما يختاره 
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المشترم أف يدفع لو إما المبمغ الذم أنفقو أك مقدار ما زاد في قيمة العقار بسبب البناء أك 
 .الغراس

غراس بعد اعلبف الرغبة في الشفعة، كاف لمشفيع أف يطمب الإزالة كأما إذا حصؿ البناء أك ال-2
. فإذا اختار أف يستبقي البناء أك الغراس فلب يمتزـ إلا بدفع قيمة أدكات البناء كأجرة العمؿ أك 

  نفقات الغراس " .

 حكم التصرف القانوني .-2

حؽ لمشفكع فيو إذا تصرؼ المشترم تصرفان قانكنيان كبيع أك رىف أك تقرر عمى عقاره ا
 اختصاص بحكـ قضائي أك تقرر عميو حؽ امتياز بقكة القانكف فرقنا أيضا بيف فرضيف : 

 الفرض الأول . - أ
نافذا في الرغبة في طمب الشفعة ، كاف تصرفو صحيحان ك إذا حدث ذلؾ قبؿ تسجيؿ إعلبف 

يعان ، شريطة أف يككف قد جرل شير التصرؼ سكاء بتسجيمو إف كاف التصرؼ بحؽ الشفيع 
 كبقيده إف كاف رىنان .

 الفرض الثاني . - ب

إذا حدث ذلؾ بعد تسجيؿ إعلبف الرغبة في طمب الشفعة ، لـ يكف ىذا التصرؼ رغـ 
الشفيع ، ككاف مف حؽ مف صحتو )لصدكره مف مالؾ لمعقار المشفكع فيو( نافذان في حؽ 

صرؼ بضماف أضير مف جراء عدـ رجكع تصرفو في حؽ الشفيع الرجكع عمى المشترم المت
الاستحقاؽ الكمي أك الجزئي إف كاف حقو الذم أضير فيو حؽ ممكية ، أك طمب ضماف 
عيني آخر أك سداد الديف في الحاؿ إف كاف لو حؽ رىف ، كيككف لدائني المشترم المقيدة 
حقكقيـ حؽ امتياز عمى ما يثبت لممشترم مف حؽ في استرداد ثمف العقار المبيع بسبب 

   الشفعة .

لا يسرل في حؽ الشفيع أم مدني مصرم بقكليا "  ْٕٗعيف ما نصت عميو المادة  كىذا
رىف رسمى أك أم حؽ اختصاص أخذ ضد المشترم كلا أم بيع صدر مف المشترم كلا أم 
حؽ عينى رتبو أك ترتب ضده إذا كاف كؿ ذلؾ قد تـ بعد التاريخ الذم سجؿ فيو إعلبف 
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ئنيف المقيديف ما كاف ليـ مف حقكؽ الأكلكية فيما آؿ الرغبة في الشفعة. كيبقى مع ذلؾ لمدا
 لممشترم مف ثمف العقار" .

 المطمب الخامس

 مسقطات الشفعة

 يسقط حؽ الشفيع في الشفعة بكاحد مف ىذه الإسباب الآتية : 

 أولً : نزول الشفيع عن طمب الشفعة .

بسبب الجكار ىك مجرد لا جرـ أف أخذ الشفيع بالشفعة بسبب الشراكة في الماؿ الشائع أك 
رخصة استثنائية مقررة لو قانكنان ، إف شاء أخذ بيا )كعميو عند طمبيا أف تتكافر فيو شركطيا ، 
ف شاء تنازؿ عنيا  كتنتفي فيو مكانعيا ، مع التزامو بما يمزـ ليا مف إجراءات قانكنية( ، كا 

 بات .صراحةن أك ضمنان ، كىك كاقعة مادية يجكز إثباتيا بكافة طرؽ الإث

 ثانياً : عدم إظيار الرغبة في طمب الشعبة في ميعادىا القانوني .

إذا رغب الشفيع في الأخذ بالشفعة ، فعميو أف يطمبيا في ميعادىا القانكني ، كميعادىا القانكني 
 اللبزـ طمبو خلبليا يختمؼ بحسب ىذه الفركض الثلبثة : 

إنذاران رسميان ، ف جانب البائع أك المشترم : إذا لـ يجر إنذار الشفيع بالبيع م الفرض الأول -ُ
، فإف كلـ يتـ في نفس الكقت تسجيؿ عقد بيع العقار المشفكع فيو في مكتب الشير العقارم 

دكف أف يككف ثمة مكعد معيف يجب طمب الشفعة فيو في أم كقت فيو لو أف يطمب الشفعة 
ف كاف عميو أف يعجؿ بطمبيا قبؿ أف يتصرؼ فييا المشترم إلى غيره ، فإف تصرؼ  ، كا 

فييا لغيره ، كجب عمى الشفيع إعلبف رغبتو في طمب الشفعة لممشترم الثاني كلممشترم 
الأكؿ ، كيمتزـ عمى إثر حمكلو محؿ المشترم الثاني بشركط كبنكد البيع الثاني كليس البيع 

 الأكؿ .
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جانب البائع إنذاران : إذا جرل إنذار الشفيع بالبيع مف جانب المشترم أك مف  الفرض الثاني -ِ
رسميان ، تعيف عمى الشفيع طمب الشفعة خلبؿ الخمسة عشر يكما اللبحقة لتاريخ الإنذار ، 

لا سقط حقو في طمبيا .  كا 
الفرض الثالث : إذا كاف قد تـ تسجيؿ عقد البيع ، فإف حؽ الشفيع في طمب الشفعة يسقط  -ّ

  .بمضي أربعة أشير مف تاريخ ىذا التسجيؿ 

  دم إيداع الثمن خزانة المحكمة .ثالثاً : ع

إذا لـ يقـ الشفيع بإيداع ثمف العقار المشفكع فيو خزانة المحكمة التي يقع بدائرتيا ىذا العقار 
خلبؿ ثلبثيف يكمان مف تاريخ إعلبف الشفيع رغبتو في طمب الشفعة ، سقط حقو في طمب 

 الشفعة . 

 رابعاً : عدم رفع وقيد دعوى الشفعة في الميعاد .

إذا لـ يقـ الشفيع برفع دعكل طمب الشفعة كقيدىا في الجدكؿ خلبؿ ثلبثيف يكمان مف تاريخ 
إعلبنو عف رغبتو في طمب الشفعة أماـ المحكمة المختصة )كىي المحكمة التي يقع بدائرتيا 

 العقار المشفكع فيو( سقط حقو في طمب الشفعة .

 خامساً : زوال أحد شروط الشفعة .

خذ بالشفعة ، مجرد تكافر شركط الحصكؿ عمييا ، بؿ لابد أف يستمر تكافر لا يكفي فقط للؤ
ىذه الشركط ، كبناء عميو إذا حدث قبؿ صدكر حكـ نيائي بالشفعة أف زاؿ أحد شركط الأخذ 
بالشفعة ، بعد أف أعمف الشفيع عف رغبتو في طمبيا ، سقط حقو في طمب الشفعة ، كما لك أنو 

  .مرفقاتيار عبادة أك مرفقان مف معقار المشفكع بو أك جعؿ ىذا العقار داممكيتو لبعد طمبيا زالت 

 مدني مصرم بقكليا "  ْٖٗكىذا عيف ما نصت عميو المادة 
  :يسقط الحؽ في الأخذ بالشفعة في الأحكاؿ الآتية

 .)أ( إذا نزؿ الشفيع عف حقو في الأخذ بالشفعة كلك قبؿ البيع
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 .كـ تسجيؿ عقد البيع)ب( إذا انقضت أربعة أشير مف ي
 .)جػ( في الأحكاؿ الأخرل التي نص عمييا القانكف

 المبحث الخامس

 الحيازة

 : تعريف الحيازة .أولً 

زٍ ، يىحكز عمى حازى  / حازى  كٍزنا ، حي محكز  ، كالمفعكؿ حائز ، فيك كحًيازةن  حى
و، حصؿ عميو كنالو حاز /الشَّيءى  حاز تً عقارنا حاز عمى الشَّيء: ضمٌو كممكى رٍأىةي  / مالان، حازى الٍمى

مَّتٍوي إًلىيٍيا ، حازى  دٍرًىا : ضى كٍزنا الدكابَّ  طًفٍمىيا إلى صى الشيء :  حاز،  (ِٔٓ)ساقيا برفؽ  :حى
،  الدكاب : ساقيا سكقا شديدان  حاز ، الشيء : جمعو حازممكو كضمو إلى نفسو ، ك 

 ( .ِٕٓ" )   والحاكـ الممؾ : استبد ب حازالدكاب : ساقيا إلى الماء ،  حاز

)سكاء ما ممارسة شخص تعني كلا يختمؼ معنى الحيازة اصطلبحان عف معناىا المغكم فيي 
كالظيكر بالذات سيطرتو المادية عمى شيء معيف بنفسو أك عف طريؽ شخص آخر ينكب عنو( 

فكاف مطابقان لمحقيقة كالكاقع الظيكر ذلؾ صاحب حؽ عيني عميو ، سكاء كاف عميو بكصفو 
، أك لو عميو حؽ عيني آخر غير حؽ الممكية الذم يحكزه دقان ىك مالؾ ليذا الشيء فعلبن كص

أـ أنو ليس كذلؾ فكاف مجرد مغتصب لمشيء كيريد كسب حؽ عيني عميو بطريؽ الحيازة أك 
 . (ِٖٓ) كضع اليد

                                                                 
)

ٕ٘ٙ
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-راجع فً ذلك معجم المعانً الجامع ، وموقعه على الإنترنت :  (

-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89
%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/ 

)
ٕ٘1
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-راجع فً ذلك معجم الرابد ، وموقعه على الإنترنت :   (

-88%D8%B2%D9%8A%D8%AD%D9%-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89

%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/?c=%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%AF 

(
ٕ٘0

 . 1ٕٗ، ص  ٕٔٓ، عبد العزٌز عامر ، بند  ٕٗ٘، ص  ٘ٔٔ( انظر فً نفس المعنى : العطار ، بند 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/?c=%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%AF
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/?c=%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%AF
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/?c=%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%AF
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/?c=%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%AF
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/%D9%85%D8%B9%D9%86%D9%89-%D8%AD%D8%A7%D8%B2-%D9%8A%D8%AD%D9%88%D8%B2-%D8%AD%D9%8A%D8%A7%D8%B2%D8%A9/?c=%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A7%D8%A6%D8%AF
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 الحيازة ىي سيطرة شخص ، بنفسو أكمف القانكف المدني الككيتي بقكليا "  َٓٗكقد عرفتيا المادة 
عميو بمظير المالؾ أك صاحب حؽ عيني آخر ، بأف  بكاسطة غيره ، عمى شيء مادم ، ظاىران 

 .( ِٗٓيباشر عميو الأعماؿ التي يباشرىا عادة صاحب الحؽ " )

 . ثانياً : أىمية الحيازة

يكلي القانكف الحيازة أىمية كبيرة في المجتمع ، فيي لا تمثؿ مجرد كاقع ظاىر ثابت لمف يحكز 
نما تمثؿ قيمة أساسية في النظاـ القانكني في المجتمع ، ككيؼ لا ؟ حيازة مادية  شيئان ما ، كا 

المادم الذم كىي يعكؿ عمييا قانكنان في الاعتراؼ لمف يباشرىا بكصؼ المالؾ ليذا الشيء 
، كيكفي الحائز أف ، فيي قرينة عمى الممكية إلى أف يثبت العكس يحكزه )أم المسيطر عميو( 

الحيازة عبء إثبات ما ىذه كيستند إلييا ، كعمى مف يدعي خلبؼ ما دلت عميو يتحصف بيا 
مف كاف حائزا لمحؽ اعتبر صاحبو مدني مصرم عمى أنو "  ْٔٗ، حيث تنص المادة يدعيو 

كما أف الحيازة قد تمثؿ أساسان لكسب الممؾ ، فمف يضع يده . حتى يقكـ الدليؿ عمى العكس " 
يمكف أف يكتسب ممكية ىذا العقار فيو مجابيان بحيازتو صاحب الحؽ  مممكؾ لغيرهماؿ عمى 

مممكية ، كىذا ما نصت عميو المادة المكسب لالطكيؿ بالتقادـ ، إذا ظمت حيازتو لو مدة التقادـ 
مف حاز منقكلا أك عقارا دكف أف يككف مالكا لو ، أك حاز حقا  مدني مصرم بقكليا "  ٖٔٗ

لشئ دكف أف يككف ىذا الحؽ خاصا بو، كاف لو أف يكسب ممكية اعينيا عمى منقكؿ أك عقار 
مف ليعترؼ  و، كما أن "  .اذا استمرت حيازتو دكف انقطاع خمس عشرة سنة أك الحؽ العيني

بردىا  كلا يمزموالاحتفاظ لنفسو بثمار ىذا الشيء في  وحقببحسف نية ما لشيء  ان حائز كاف 
     ( .َِٔ) القبضحسف النية كقت ـ أنو كاف لصاحب الحؽ عمى  ىذا الشيء ، ما دا

 

                                                                 

ٕ٘9
ً سٌطرة شخص ، بنفسه أو بومدنً بحرٌنً بقولها "  01ٗ( وهو ما نصت علٌه المادة  ( اسطة غٌره ، على شًء مادي ، ظاهرا علٌه بمظهر الحٌازة ه

 . المالك أو صاحب حق عٌنً آخر ، بؤن ٌباشر علٌه الأعمال التً ٌباشرها عادة صاحب الحق

ٕٙٓ
 . ٕٓٗ، ص  ٖٕٖانظر فً نفس المعنى : عبد المنعم البدراوي ، بند    ((
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 ثالثاً : الحكمة من حماية الحيازة .

لا جرـ أف حماية الحيازة في ذاتيا مجردة حتى عف الحؽ الذم يدعميا أمر يقتضيو المنطؽ كالعقؿ 
 لو حيازتو ىذهإلى حؽ قانكني يدعـ يازتو في ح، لأنو يفترض فيمف يباشر ىذه الحيازة أنو يستند 

بكصفو صاحب حؽ عيني فتثبت لو بمكجبو الحيازة القانكنية أكاف إلى أف يثبت العكس ، سكاء 
بكصفو صاحب حؽ شخصي فتثبت لو بمكجبو الحيازة  ـأى الشيء محؿ الحيازة مثؿ المالؾ عم

اية الحيازة في ذاتيا أمر يقتضيو ىذا إلى جانب أف حمالعرضية عمى ذلؾ الشيء مثؿ المستأجر ، 
عادة مؤداىا أف الناس يثقكا الصالح العاـ في المجتمع مف زاكيتيف : إحداىما ذات طابع اجتماعي 

، فمف كاف حائزان لشيء في الظاىر كسلبمة سندىا في الأكضاع الظاىرة كيطمئنكا إلى صحتيا 
لثقة فييا ، كأخراىما ذات اذه يان لتدعيمكجب حمايتيا كثؽ الناس فيو كاطمأنكا إلى حيازتو ، لذا 

حيث تقتضي مكجبات حفظ النظاـ كالأمف كالاستقرار في المجتمع حماية الحيازة طابع أمني ، 
كىي في كمتا الحالتيف حقيقة الظاىرة بكصفيا تمثؿ العنكاف الظاىر لمحقيقة في حياة الناس ، 

ؾ بحكـ قضائي قطعي يضحى ىك مظنكنة كمفترضة )أم غير قطعية( إلى أف يثبت عكس ذل
كيد الحائز عمى محؿ الحيازة يد كاجبة الاحتراـ كالحماية ، العنكاف الحاسـ كالأكيد لتمؾ الحقيقة ، 

ىذا مف قبؿ صاحب الحقيقي عمى العنؼ مباشران كلا يجكز استعماؿ العنؼ تجاىيا كلك كاف ذلؾ 
ازة الظاىرة كيمجأ إلى القضاء لإثبات حقو إذ عميو أف يبقى عمى احترامو لمحيالشيء محؿ الحيازة ، 

المعارض ليا كالمثبت لتعدم الحائز في حيازتو عمى حقو ، كليس لو أف يقكـ بنفسو لنفسو بانتزاع 
الشيء مف يد حائزه ، كيحمي القانكف الحيازة في ذاتيا حفاظان عمى الأمف العاـ الذم يتأثر صفكه 

  ( .ُِٔ)ع الحيازة مف يد الحائز بمباشرة أم مظير مف مظاىر العنؼ لانتزا

  

 

 
                                                                 

(
ٕٙٔ

 . ٕٕٗ، ص  ٕٖٗ، عبد المنعم البدراوي ، بند   0ٕٗ، ص  ٖٕٓانظر فً نفس المعنى : عبد العزٌز عامر ، بند (  
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 رابعاً : عناصر الحيازة .

تتحقؽ الحيازة بمباشرة الحائز بنفسو أك بكاسطة غيره الأعماؿ المادية التي تظيره بمظير 
تقكـ الحيازة عمى عنصريف صاحب الحؽ العيني الكارد عمى الشيء محؿ الحيازة ، كمف ثـ 

 ىما : أساسييف 

اليد عمى الشيء محل الحيازة من خلال مباشرة الأعمال  عنصر مادي يتمثل في وضع -ُ
، كفؽ ما  المادية التي تمكنو من تحقيق السيطرة المادية أو الفعمية عمى ىذا الشيء

تقتضيو طبيعة الأشياء ، كبحسب طبيعة الحؽ الذم لمحائز عمى الشيء المحكز ، 
عماؿ التي تباشر عمى العقار فالأعماؿ المادية التي تباشر عمى المنقكؿ تختمؼ عف تمؾ الأ

، بؿ إف الأعماؿ المادية عمى أم منيما تختمؼ باختلبؼ نكع ىذا المنقكؿ أك ىذا العقار 
محؿ الحيازة ، كما أف الأعماؿ المادية تختمؼ باختلبؼ الحؽ الذم يدعيو الحائز عمى 

شيء عمى ىذا ال الشيء محؿ الحيازة ، فما يثبت مف أعماؿ مادية لمف لو حؽ ممكية
عما يثبت مف الأعماؿ المادية لمف لو عميو فقط مجرد حؽ انتفاع أك غيره مف يختمؼ 

الحقكؽ المتفرعة عف حؽ الممكية مثؿ حؽ الاستعماؿ كحؽ السكنى كحؽ الارتفاؽ كحؽ 
الحكر ، كمف لو حؽ عيني أصمي عمى شيء معيف يختمؼ فيما لو مف أعماؿ مادية عما 

  .( ِِٔ)عي لو عميو فقط مجرد حؽ عيني تب

قتضي أف ذا يدكف انقطاع ، كىيراعى ضركرة استمرار كضع اليد عمى الشيء محؿ الحيازة 
يستمر الحائز في مباشرة الأعماؿ المادية بصكرة منتظمة أك عمى فترات متقاربة بحسب طبيعة 

عمى ف سكناه عمى الدكاـ أك لمسكنى تعيدائمة الشيء محؿ الحيازة ، فإف كاف محؿ الحيازة داران 
ف كاف مصيفان لمتصييؼ فقط فترات منتظمة عمى الأقؿ ،  يكفي سكناه في الصيؼ فقط ، فكا 

ف كاف مشتى لمشتاء فقط فيكفي سكناه في الشتاء   ( .ِّٔ) فقط كا 

كالأصؿ العاـ أف يباشر الحائز الظاىر ىذه الأعماؿ المادية المككنة لمركف المادم لمحيازة 
تسمى الحيازة عندئذ حيازة بالأصالة ، لكف لا مانع أف تتـ بنفسو لنفسو )أم لحساب نفسو( ، ف

                                                                 
(

ٕٕٙ
 . ٕٗ٘، ص ٔ مكرر  ٘ٔٔانظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ، بند  (
ٕٖٙ

 . 1ٕٗ، ص  9ٕٖ( انظر فً نفس المعنى : عبد المنعم البدراوي ، بند  (
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مباشرتيا مف خلبؿ ىذا الحائز الظاىر لحساب نفسو كغيره شائعة كما ىك الحاؿ في الشيكع 
، كما فتسمى حيازة عمى الشيكع ، كقد يباشر الحائز الظاىر ىذه الأعماؿ المادية لحساب غيره 

ب )سكاء كاف كليان أك كصيان أك ككيلبن( أك المستأجر أك ىك الحائز في حيازة التابع أك النائ
، لأف الحائز ىنا يباشر المستعير ، فتسمى الحيازة ىينا بالحيازة العرضية أك الحيازة بالكاسطة 

الحيازة )أك الأعماؿ المادية المككنة لمركف المادية( لحساب الأصيؿ أك صاحب الحؽ العيني 
كيجكز مدني مصرم عمى أنو "  َٓٗقان لذلؾ نصت المادة عمى الشيء محؿ الحيازة ، كتطبي

( ، كنصت المادة ِْٔ)لغير المميز أف يكسب الحيازة عف طريؽ مف ينكب عنو نيابة قانكنية " 
مدني مصرم عمى أنو " تصح الحيازة بالكساطة متى كاف الكسيط يباشرىا باسـ  ُ/ُٓٗ

 ( . ِٓٔه فيما يتعمؽ بيذه الحيازة " )الحائز ككاف متصلب بو اتصالا يمزمو الائتمار بأكامر 

بيد أنو ينبغي مراعاة أف الأصؿ في الحيازة أنيا تجرم لحساب مف يباشرىا ، كعمى مف يدعي 
خلبؼ ذلؾ عميو إثبات كساطة حيازة الحائز الظاىر ، كأنو حائز عرضي كليس حائزان قانكنيان 

نما تفترض ا لحيازة بالأصالة ، لكف إذا ثبتت أك أصيلبن ، فالحيازة بالكاسطة لا تفترض ، كا 
الحيازة بالكاسطة أك الحيازة العرضية ، كانت الحيازة الظاىرة لحساب الأصيؿ سكاء كاف يعمـ 

مدني مصرم عمى أنو " كعند الشؾ  ِ/ُٓٗبذلؾ أك لا يعمـ ، كتطبيقان لذلؾ تنص المادة 
 .   يفترض أف مباشر الحيازة إنما يحكز لنفسو ....... "

قؽ الركف المادم لمحيازة إلا بمباشرة الحائز تمؾ الأعماؿ المادية التي تظيره بكصفو كلا يتح
صاحب حؽ عيني عمى الماؿ محؿ الحيازة ، كمف ثـ فلب تجزئ التصرفات القانكنية في تكفير 

 لفعؿ ليذاىذا الركف ، لأف مف يتصرؼ في الماؿ محؿ الحيازة بالبيع أك غيره قد يككف حائزان با
، كلذا فإنو لا يبرىف ىذا التصرؼ عمى كجكد معنى الركف المادم لمحيازة أك قد لا يككف الماؿ ك 

 ( .ِٔٔ)لا يكفي في إثبات كضع اليد 

                                                                 
ٕٙٗ

" ،   ٌجوز لعدٌم الأهلٌة أو ناقصها أن ٌكسب الحٌازة عن طرٌق من ٌنوب عنه قانونامدنً بحرٌنً بقولها "  011ت علٌه المادة وهذا هو عٌن ما نص ((

 .ٌجوز لعدٌم الأهلٌة أو ناقصها أن ٌكسب الحٌازة عن طرٌق من ٌنوب عنه قانونامدنً كوٌتً "  9ٓ9ونصت علٌه المادة 

(
ٕٙ٘

"  تكون الحٌازة بالوساطة متى كان الوسٌط ٌباشر السٌطرة على الشًء باسم الحابزمدنً بحرٌنً بقولها "   01ٙة ( وهذا هو عٌن ما نصت علٌه الماد

 " . تكون الحٌازة بالوساطة متى كان الوسٌط ٌباشر السٌطرة على الشًء باسم الحابزمدنً كوٌتً بقولها "  9ٓ0، ونصت علٌه المادة 

(
ٕٙٙ
 . 1ٕٗ، ص  9ٕٖعم البدراوي ، بند انظر فً نفس المعنى : عبد المن (
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كأخيران قد تككف حيازة الشخص امتدادان لحيازة سمفو ، سكاء كاف ىذا الشخص خمفان عامان مثؿ 
خاصان مثؿ المشترم الذم يضـ  الكارث الذم يضـ إلى مدة حيازتو مدة حيازة مكرثو ، أك خمفان 

 ( .ِٕٔ)إلى مدة حيازتو مدة حيازة سمفو البائع ، كتسمى الحيازة حينئذ بالحيازة بالاستخلبؼ 

عنصر ال، كىذا  عنصر معنوي : يتمثل في الظيور عمى الشيء بمظير صاحب الحق -ِ
ني صاحب الحؽ العيالنفس ، أم لحساب ية مباشرة لحساب يقتضي أف تككف الأعماؿ الماد

 .، كليس لحساب الغير عمى الشيء محؿ الحيازة 

أم مف يضع يده عمى الماؿ ) الحيازة الظاىرةىذه في حؽ مف يباشر ىذا العنصر لا يتكافر ك 
، إذ يفترض فيو إلا سبيؿ الظف كالافتراض فيأتي الأعماؿ المادية المككنة لمحيازة ( محؿ الحيازة

لحساب غيره ، لكف يزكؿ ىذا الافتراض كيتلبشى كليس أنو يباشر ىذه الحيازة لحساب نفسو 
 و العيني مثؿإذا أثبت الحائز الأصيؿ أك الحقيقي أف الحائز الظاىر ىك حائز عرضي لحق

الممكية أك غيره مف الحقكؽ العينية الأخرل ، كأنو ىك الحائز القانكني أك الأصيؿ لمحؽ العيني 
ت المالؾ لمشيء أنو حائزه القانكني أما ، كما لك أثبالمدعى بو عمى الماؿ محؿ الحيازة 

الشخص المباشر لأعماؿ الحيازة في الظاىر فيك حائز عرضي بكصفو مستأجران أك مستعيران ، 
فتككف ىنا الحيازة القانكنية لشخص كالحيازة العرضية لشخص آخر ، كقد يحدث أف تجتمع 

غير حؽ الممكية فيك  لشخص كاحد حيازتاف مختمفتاف مثؿ مف لو حؽ عيني أصمي عمى شيء
يحكز حقو العيني الأصمي مثؿ حؽ الانتفاع أك غيره حيازة قانكنية كيحكز حؽ الممكية حيازة 

 .عرضية لحساب مالؾ الرقبة 

كما أف مف يحكز شيئان معتديان فيو عمى حؽ صاحب الشيء محؿ الحيازة مف غير أف يككف لو 
أصمي غير و ، أك كاف لو حؽ عيني أم حؽ عيني أك شخصي يبرر لو حيازتو الظاىرة عمي

شخصي كيريد أف يعتدم عمى حؽ الممكية الثابت لغيره حؽ أك حؽ الممكية أك حؽ عيني تبعي 
، مجابية المالؾ بنيتو في الظيكر عمى ىذا الشيء بمظير المالؾ لو  قانكنان ، يجب عميو 

حيازة بيذه المجابية إلى ة ليجعؿ حيازتو ابتداءن حيازة لحساب نفسو أك يحكؿ حيازتو العرضي
 .قانكنية 

                                                                 
ٕٙ1

 . ٕٙ٘، ص ٔ مكرر  ٘ٔٔنظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ، بند ا  ((
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عمى أعماؿ مادية يباشرىا الشخص كيتحمميا صاحب بناء لمحيازة كلا يتحقؽ الركف المعنكم 
الحؽ عمى سبيؿ التسامح ، كمف يدؽ خيمة في أرض مممككة لجاره فيتركو الجار صاحب 

مدني مصرم  ُ/ْٗٗكلذا تنص المادة ، تقديران لظركؼ ىدـ بيتو  عمى سبيؿ التسامح الأرض
لا تقكـ الحيازة عمى عمؿ يأتيو شخص عمى أنو مجرد رخصة مف المباحات أك عمى أنو " 

 .( ِٖٔ)عمؿ يتحممو الغير عمى سبيؿ التسامح " 

، فلب ينكب عنو غيره فييا ،  شخصيان الحائز في الحيازة لدل تكافر الركف المعنكم أف يكالأصؿ 
اف مجنكنان أك معتكىان ، أك كاف شخصان معنكيان ، ناب بيد أنو إذا كاف الشخص غير مميز أك ك

  ( .ِٗٔ) عنو في ركني الحيازة شخص النائب عنو ، سكاء كاف كليان أك كصيان أك قيمان أك ككيلبن 

 تغير صفة الحيازة من حيازة عرضية أو بالواسطة إلى حيازة قانونية .خامساً : 

لـ يتكافر فييا لدل الحائز سكل الركف بادئ ذم بدء فإف الحيازة تككف حيازة عرضية إذا 
ىذا مع تكافر الركف المادم أك تكافر في نفس الكقت المادم ، فإذا تكافر الركف المعنكم ابتداءن 

بعده انتياءن صارت الحيازة حيازة قانكنية ، مع مراعاة أف الركف المعنكم يفترض الركف المعنكم 
 ، لكف الركف المادم لا يفترض أبدان . عند كجكد الركف المادم ، إلى أف يثبت العكس

ليس لأحد أف يكسب بالتقادـ عمى خلبؼ  -ُمدني مصرم عمى أنو "  ِٕٗكتنص المادة     
سنده فلب يستطيع أحد أف يغير بنفسو لنفسو سبب حيازتو كلا الأصؿ الذم تقكـ عميو ىذه 

 .الحيازة
و إما بفعؿ الغير كاما بفعؿ يعتبر كلكف يستطيع أف يكسب بالتقادـ إذا تغيرت صفة حيازت  -ِ

معارضة لحؽ المالؾ . كلكف في ىذه الحالة لا يبدأ سرياف التقادـ إلا مف تاريخ ىذا التغيير " 
(َِٕ. ) 

                                                                 
(

ٕٙ0
لا تقوم الحٌازة على عمل ٌؤتٌه الشخص على أنه من المباحات أو بعمل ٌتحمله الغٌر على سبٌل مدنً بحرٌنً على أنه "  01٘إذ تنص المادة   (

 لا تقوم الحٌازة بعمل ٌؤتٌه الشخص على أنه من المباحات أو بعمل ٌتحمله الغٌر على سبٌل التسامحعلى أنه " مدنً كوٌتً  9ٓ1" ، وتنص المادة  التسامح

. " 

ٕٙ9
 . ٕٙ٘، ص ٕ مكرر  ٘ٔٔانظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ، بند  ( (

(
ٕ1ٓ

صفة حٌازته ، ولكن تتغٌر هذه الصفة إما بفعل الغٌر وإما  لٌس لمن ٌحوز باسم غٌره أن ٌغٌر لنفسه" مدنً بحرٌنً على أنه  010( إذ تنص المادة 

ٌر  " ، وتنص علٌه بفعل من الحابز ٌعتبر معارضة لحق من كان ٌحوز باسمــه . ولا تبــدأ الحٌــازة بصفتهــا الجدٌدة إلا من وقت الفعل الذي أحدث التغٌ
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كيستفاد مف ىذا النص أف الأصؿ العاـ أف الحائز العرضي أيان كاف ىذا الحائز )أم سكاء كاف 
صاحب حؽ انتفاع بالنسبة لحيازتو ممكية الرقبة( ليس تابعان أك نائبان أك مستأجران أك مستعيران أك 

لا لـ تعد ثمة فكاصؿ بيف الحيازتيف ، كصار  في مقدكره أف يغير بنفسو لنفسو سبب حيازتو ، كا 
مف الميسكر لو تغيير سبب حيازتو في أم كقت بنفسو لنفسو مف حيازة عرضية إلى حيازة 

 قانكنية .

كصؼ حيازتو مف حيازة عرضية إلى حيازة قانكنية بأحد بيد أنو يمكف لمحائز العرضي تغيير 
 طريقيف :

، المتمثؿ في تصرؼ قانكني يصدر عف ذلؾ الغير ينقؿ الممكية  الطريق الأول : فعل الغير -ُ
الشقة المؤجرة إلى المستأجر مكىمان إياه أنو المالؾ الحقيقي إليو ، كما لك باع ذلؾ الغير 

في جانب المستأجر ، أما إذا كاف المستأجر سيء النية  لتمؾ الشقة ، مع تكافر حسف النية
لا جاز  ، أم يعمـ عدـ ممكية الغير لمشقة المؤجرة ، فلب تتغير صفة الحيازة بفعؿ الغير ، كا 
لممستأجر أف يتكاطأ مع أم شخص غير المؤجر ليبيعو الشقة المؤجرة ، فيغير بنفسو لنفسو 

 سبب حيازتو ، كىذا غير جائز قانكنان .
 ثبكتالأمر الأكؿ : -الأمريف : أىذيف عندئذ يتعيف لتغير صفة الحيازة بفعؿ الغير ثبكت ك 

يقع  أك السند القانكني الناقؿ لمممكية كالصادر مف غير المالؾ ، كعندئذ القانكني التصرؼ 
بالقكاعد العامة في  ذا التصرؼ ، كعميو أف يتقيد في إثباتوى إثباتعمى عاتؽ الحائز 

عف نصاب إذا زادت قيمتو  فيطالب بتقديـ الدليؿ الكتابي المثبت ليذا التصرؼ الإثبات ، 
. مف تقديـ الدليؿ الكتابي ما يقكـ مقاميا في الحالات الاستثنائية إثباتو بالإثبات بالبينة أك 

ذا الحائز ، ى ، كالأصؿ العاـ افتراض حسف النية في ثبكت حسف نيةالأمر الثاني :  -ب
نما يقع ،  يطالب بإثبات حسف نيتو كمف ثـ فيك لا  ء نية الحائز مف يدعي سك عاتؽ عمى كا 

، إثبات سكء نيتو ، كلو إثبات ذلؾ بكافة الطرؽ باعتبارىا كاقعة مادية فيجكز إثباتيا بكافة 
 طرؽ الإثبات .

                                                                                                                                                                                                                         
ه لنفسه صفة حٌازته ، ولكن تتغٌر هذه الصفة إما بفعل الغٌر أما بفعل من الحابز ٌعتبر لٌس لمن ٌحوز باسم غٌره أن ٌغٌر بنفسمدنً كوٌتً "  9ٔٓالمادة 

 " . معارضة لحق من كان ٌحوز باسمه ، ولا تبدأ الحٌازة بصفتها الجدٌدة إلا من وقت الفعل الذي أحدث التغٌٌر
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كىذا يقتضي قانكنان أف يصدر عف الحائز فعؿه ظاىره  الطريق الثاني : فعل الحائز : -ِ
دلالة قاطعة لا شؾ فييا أف الحائز مجابو لممالؾ في حيازتو القانكنية كصريحه يدؿ 
ية كأنو عازـ عمى مكالذم لو عميو كىك حؽ الم وظاىرة كقاطعة لحق معارضة كمعارض لو 

 . كالانفراد بو دكنو الاستئثار بو لحساب نفسو 
ثبات ذلؾ بكافة كىنا يجب عمى الحائز إثبات ىذه الكاقعة التي تعبر عف فعمو ىذا ، كلو إ

في إثباتيا بدليؿ معيف ،  تقيدي لا ي طرؽ الإثبات ، بكصفيا كقائع مادية ، كالكقائع المادية
ة كالقرائف ، كلا يمزـ إثباتيا بدليؿ كمف ثـ يجكز إثباتيا بكافة طرؽ الإثبات بما فييا البين

 .أك الإقرار أك اليميف الحاسمة لكتابة معيف مثؿ ا
لذم تغيرت صفة حيازتو بفعؿ الغير أك فعؿ الحائز مف حيازة عرضية كينبغي عمى الحائز ا

في كصؼ إلى حيازة قانكنية عمى نحك ما رأينا ألا ياتي سمككان يخالؼ مقتضى ىذا التغيير 
لا عادت حيازتو إلى كصفيا العرضي بسمككو المخالؼ لحيازتو  لتغيير الذم طرأ يذا ا، كا 

حيازتو بفعمو أك فعؿ الغير ، فيجب عميو صفة تغيرت عمييا ، فمك كاف الحائز مستأجران ك 
فيمتنع كيبقى مستمران عمى ىذا السمكؾ ، أف يظير عمى العيف المؤجرة بمظير المالؾ ليا 

سمطات المالؾ عمى ممكو ، أما إذا عاد كقاـ بدفع كؿ عف دفع الأجرة كيباشر عمييا مف ثـ 
ة بما يفعؿ كلـ يكف مكرىان كلا غالطان في الأجرة مف جديد بعد التغيير ككاف عمى عمـ كدراي

سمككو ىذا كاف دفعو الأجرة سببان في الاعتراؼ الضمني بحيازتو العرضية لمعيف المؤجرة 
 .  ( ُِٕ) كأنو يحكزىا لحساب المؤجر كليس لحساب نفسو

إلا مف تاريخ تغير صفة الحيازة ، سكاء أكاف لا يبدأ المكسب كيراعى أف حساب مدة التقادـ 
 ا التغيير بفعؿ الحائز أك بفعؿ الغير .ىذ

 سادساً : عيوب الحيازة .
لا شؾ أف الحيازة قرينة عمى الحؽ ، كصاحب الحؽ يحصؿ عمى حقو في ىدكء كيستعممو 

تغير كصؼه لبس أك غمكض ، فإذا حدث أف أم في علبنية كيفصح عنو في كضكح دكف 
عيكب الحيازة ، كما لك صارت  مف مف أمو لحقيا مف أكصاؼ ىذه الحيازة عمى إثر ما 

ليا  فإنو لا يككفالحيازة مشكبة بعيب الإكراه أك عيب الخفاء أك عيب المبس أك الغمكض ، 
                                                                 

ٕ1ٔ
 . 1٘ٔانظر فً نفس المعنى : شحاتة غرٌب شلقامً ، ص   ((
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الحيازة أك التبس عميو ىذه الإكراه أك أخفيت عنو ىذا مف أثر في مكاجية مف مكرس عميو 
ذا تنص المادة سالفة الذكر ، كلأم مف ىذه العيكب  اأمرىا إلى الكقت الذم يزكؿ عني

ذا اقترنت بإكراه أك حصمت خفية أك كاف فييا لبس   ِ/  ْٗٗ مدني مصرم عمى أنو "  كا 
فلب يككف ليا أثر قبؿ مف كقع عميو الإكراه أك أخفيت عنو الحيازة أك التبس عميو أمرىا إلا 

 ( .ِِٕمف الكقت الذل تزكؿ فيو ىذه العيكب "  )
ىرة ككاضحة ، كعمى مف يدعي أنيا مشكبة بعيب كالأصؿ في الحيازة أف تككف ىادئة كظا

الإكراه أك عيب الخفاء أك عيب الغمكض عبء إثبات ما يدعيو ، فإذا ثبت عيبه مف ىذه 
العيكب لـ يحتج بيذه الحيازة المعيبة عمى مكرس في حقو ىذا العيب ، لكف لا مانع مف 

لعيكب ، فالعيب لو طابع الاحتجاج بالحيازة عمى غيره ممف كانت سميمة مف أمو مف ىذه ا
نسبي يقتصر أثره عمى مف كانت الحيازة بالنسبة لو مشكبة بأحد عيكب الحيازة دكف غيره 

 مف اصحاب الحؽ .
كلا مراء في أف سلبمة الحيازة مف العيكب أك فسادىا بأحد ىذه العيكب مسألة مف مسائؿ 

متيا مف العيكب ، إلى أف الكاقع يجرم إثباتيا أماميا المحكمة ، كيفترض في الحيازة سلب
يثبت العكس ، كتقدير ذلؾ كمو مسألة مكضكعية تخضع لمسمطة التقديرية لمحكمة 
المكضكع تقدره حسبما يتراءل ليا دكف اف تخضع في ذلؾ لرقابة محكمة النقض متى 

 .اقامت قضاءىا فييا عمى أسباب سائغة تبرر ما خمصت إليو بشأنيا 
 عيب الإكراه .-1

لإكراه أف يباشر الحائز أعمالان مادية أك تيديدان معنكيان في مكاجية كيقصد بعيب ا
صاحب الحؽ لانتزاع الحيازة منو رغمان عنو أك حممو عمى التخمي عنيا ، كلا شؾ أف 
الحيازة المشكبة بعيب الإكراه لا تصمح لكسب الحؽ بناء عمييا ، كلا تستحؽ أم حماية 

داءن أك صارت ىادئة بعد زكاؿ عيب الإكراه عنيا ، فإذا ىدأت الحيازة ابتقانكنية ليا ، 

                                                                 
(

ٕ1ٕ
إذا اقترنت الحٌازة بإكراه أو حصلت خفٌة أو كان فٌها لبس ، فلب ٌكون لهــا أثـــر قبـــل من وقع علٌه " مدنً بحرٌنً على أنه  019 ( إذ تنص المادة

ذا اقترنت إمدنً كوٌتً على أنه "  9ٔٔ" ، وتنص المادة  الإكراه أو أخفٌت عنه الحٌازة أو التبس أمرها علٌه ، إلا من الوقت الذي تزول فٌه هذه العٌوب

ه، إلا من الوقت الذي الحٌازة بإكراه أو حصلت خفٌة أو كان فٌها لبس، فلب ٌكون لها أثر قبل من وقع علٌه الإكراه أو أخفٌت عنه الحٌازة أو التبس أمرها علٌ

 " . تزول فٌه هذه العٌوب
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صارت ىذه الحيازة صالحة لكسب الحقكؽ بمكجبيا ، كأضحت جديرة بالحماية القانكنية 
 المقررة ليا .

ذا انتزعت الحيازة مف صاحبيا ، كلـ يستردىا صاحبيا خلبؿ سنة مف تاريخ انتزاعيا  كا 
السنة ، كصارت صالحة لبدء سرياف  ، استقرت ىادئة لمحائز مف تاريخ انتياء مدة

 التقادـ ككسب الحؽ بالتقادـ بمكجبيا .
، ىذا ما لـ يثبت عكس ذلؾ ، كسلبمتيا مف عيب الإكراه كالأصؿ ىدكء الحيازة 

لمطمؽ تقدير محكمة المكضكع بلب أم رقابة عمييا في ذلؾ مف  ذلؾ كموكيخضع تقدير 
ب تبرر ما انتيت إليو بطريقة سائغة عمى أسبافييا محكمة النقض متى أقامت قضاءىا 

 كمقبكلة .
 عيب الخفاء .-2

كيقصد بخفاء الحيازة عدـ ظيكرىا أك عدـ علبنيتيا ، كىك عيب يمحؽ الحيازة في ركنيا 
صاحب في مكاجية المادم ، كىك يعني استتار الأعماؿ المادية كعدـ كشفيا أك ظيكرىا 

في العلبنية لا يحتج بيا في مكاجية  ، فالحيازة المستترة التي لا تظير بكضكحالحؽ 
صاحب الحؽ ، كلا يككف ليا مف أثر في كسب الحؽ ، فمف يزرع عمى سبيؿ الاستتار 
أمتاران مف أرض جاره دكف أف يظير سيطرتو المادية عمى تمؾ الأمتار المممككة لجاره ، لا 

اؿ مف يظير أعمالو يحتج بحيازتو ليا لأنيا مشكبة بعيب الخفاء كعدـ العلبنية ، بعكس الح
المادية عمى تمؾ الأمتار ، كيباشرىا في علبنية ظاىرة تككف حيازتو ذات حجية في مكاجية 

 صاحب الحؽ ، سكاء عمـ بيا أك لـ يعمـ .

كيراعى أف عيب الخفاء عيب مؤقت يمكف أف يزكؿ متى كشؼ الحائز عف أعمالو المادية 
، كىك عيب نسبي يحتج بو عمى علبنيتيا  التي كانت مستترة ، كذلؾ مف تاريخ ظيكرىا أك

 . مف خفيت عميو الحيازة دكف سكاه ممف كانت الحيازة في حقيـ ظاىرة أك في علبنية 

 عيب المبس أو الغموض .-3
كيقصد بعيب المبس أك الغمكض في الحيازة أف نية الحائز العرضي غامضة في 

ج عميو بيذه الحيازة بحقيقة لمف يحتمنيا كشؼ تمباشرتو للؤعماؿ المادية ، بحيث لا ي
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أـ لحساب غيره ، بحيث إذا يحكز لحساب نفسو  ىؿ، الحيازة قصده مف كراء ىذه 
كشؼ الحائز عف حقيقة قصده كأنو يحكز الشيء لحسابو الشخصي كليس لحساب غيره 

 الحائز .ىذا ، كانت الحيازة صالحة لكسب الحؽ بمكجبيا ، كيحتج بيا عمى 
أك كضكحيا مسألة كاقعية تخضع لتقدير محكمة المكضكع دكف  كتقدير غمكض الحيازة

أم رقابة عمييا مف محكمة النقض ، متى كاف قضاؤىا فييا مبرران أك مستساغان فيما 
 خمصت إليو بشأنيا .
 سابعاً : انتقال الحيازة .

( ليست شخصية مستقمة عف شخصية سمفو ، بؿ يمثؿ ِّٕنظران لأف شخصية الخمؼ العاـ )
ان لشخصية سمفو ، فيما يمثلبف شخصية قانكنية كاحدة ، كبناء عمى ذلؾ لا يبدأ امتداد

الخمؼ في مباشرة حيازة جديدة كمستقمة عف حيازة سمفو عند كضع يده عمى ماؿ مممكؾ 
لغيره ، بؿ يضـ إلى حيازتو حيازة سمفو بذات أكصافيا أك صفاتيا التي بدأت بيا عند سمفو 

، كما لك في يد الخمؼ العاـ عما بدأت عميو كىي في يد سمفو ، ىذا ما لـ يثبت تغيرىا 
أنو رغـ أف حيازة سمفو كانت بسكء نية إلا أف حيازتو ىك كانت بحسف أثبت الخمؼ العاـ ، 

مدني مصرم عمى أنو "  ُ/ٓٓٗلذا تنص المادة نية ، أم مغايرة كمختمفة عف حيازة سمفو 
أنو إذا كاف السمؼ سئ النية كأثبت الخمؼ أنو  تنتقؿ الحيازة لمخمؼ العاـ بصفاتيا ، عمى

 ( .ِْٕكاف في حيازتو حسف النية جاز لو أف يتمسؾ بحسف نيتو " )
، تو( فيك لا يمثؿ شخص سمفو كلا يمثؿ امتدادان لشخصيِٕٓ)أما بالنسبة لمخمؼ الخاص 

نما ىك   مستقمة عفالحيازتو  -مف ثـ  –كلو نفسو ، بيا يمثؿ عنو شخصية مستقمة يعد كا 
ليا أكصافيا الخاصة بيا ، عمى نحك يميزىا عف حيازة  الأمر الذم يجعؿحيازة سمفو ، 

خاصة لا تنتقؿ إلى مف يخمفو خلبفة خاصة سمفو كما كانت عميو ىذه الحيازة مف أكصاؼ 
لأف الخمؼ الخاص يستمد حيازتو مف سنده ىك كليس مف سند سمفو ، كرغـ ذلؾ أجاز ، 

                                                                 
ٕ1ٖ

فً هذا المال ، مثل الوارث أو الموصى له بحصة شابعة فً هذا وٌقصد بالخلف العام كل من ٌخلف غٌره فً كل ٌترك من مال أو فً حصة شابعة   ( (
 م ، مطبعة بداري بؤسٌوط( .ٕٕٓٓ، طبعة عام  ٕٖٔالمال )راجع فً ذلك : خالد جمال أحمد حسن " الوسٌط فً مصادر الالتزام " ص 

ٕ1ٗ
لى أنه إذا كان السلف سٌا النٌة وأثبت الخلف أنه كان فً تـنـتقل الحٌازة للخلف العام بصفاتها . ع" مدنً بحرٌنً على أنه  00٘إذ تنص المادة  ((

تنتقل الحٌازة للخلف العام بصفاتها. على أنه إذا كان السلف مدنً كوٌتً على أنه "  9ٔ1" ، وتنص المادة  حٌازته حسن النٌة جاز له أن ٌتمسك بحسن نٌته

 " . ٌتمسك بحسن نٌته أنه كان فً حٌازته حسن النٌة جاز له أن ة سٌا النٌة وأثبت الخلف

ٕ1٘
وٌقصد بالخلف الخاص هو كل من ٌخلف غٌره فً عٌن محددة بالذات أو حق عٌنً ٌرد على تلك العٌن ، مثل المشتري والدابن المرتهن والموصى  ( (

 ( .ٕٗٔص  –المرجع السابق  –له ابتداءً بمال معٌن أو عٌن محددة )راجع فً ذلك : د/ خالد جمال أحمد 
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تحقيقان لمصمحتو كما لك أنو كذلؾ ضـ إلى حيازتو حيازة سمفو ، القانكف لمخمؼ الخاص أف ي
مدني مصرم عمى أنو " كيجكز لمخمؼ  ِ/ٓٓٗ، كلذا تنص المادة أراد أف يتمسؾ بالتقادـ 

الخاص أف يضـ إلى حيازتو حيازة سمفو في كؿ ما يرتبو القانكف عمى الحيازة مف أثر" 
(ِٕٔ. ) 

سؾ بفكرة ضـ حيازة سمفو إلى حيازتو عند تمسكو بيد أنو حتى يتسنى لمخمؼ الخاص التم
بالتقادـ ، ينبغي ألا يحتج بيذا الضـ في مكاجية المتصرؼ لو أك في مكاجية خمؼ مف 
تصرؼ لو ، ىذا ما لـ يكف تصرؼ ىذا الأخير صكريان صكرية مطمقة ، فعندئذ يككف في 

 . )ِٕٕ(حكـ العدـ فلب يصمح أصلبن لنقؿ أم حؽ 
الخمؼ حائزان ، كألا يككف جؿ ضـ الخمؼ الخاص حيازة سمؼ ، أف كيراعى أنو يمزـ لأ

الخاص ، كما يمزـ عند تمسؾ  خمؼاليككف السمؼ مالكان لمعقار كقت انتقاؿ الحيازة إلى 
 ( .ِٖٕالخمؼ الخاص بكسب الممكية بالتقادـ الخمسي أف يككف ىك كسمفو حسني النية )

 ثامناً : زوال الحيازة .
، كقد نظـ ركنيا المادم أك زكاؿ ركنيا المعنكم أك بزكاؿ الركنيف معان  تزكؿ الحيازة بزكاؿ

حيث ،  ٕٓٗ،  ٔٓٗ:  ىما  القانكف المدني المصرم زكاؿ الحيازة في مادتيف متتاليتيف
تزكؿ الحيازة إذا تخمى الحائز عف عمى أف "  ٔٓٗكىي المادة الأكلى منيما المادة نصت 

فقد ىذه السيطرة بأية طريقة أخرل " ، كما نصت المادة  سيطرتو الفعمية عمى الحؽ أك إذا
لا تنقضي الحيازة إذا حاؿ دكف مباشرة السيطرة الفعمية عمى الحؽ  -ُعمى أنو "  ٕٓٗ

كلكف الحيازة تنقضي إذا استمر ىذا المانع سنة كاممة ، ككاف ناشئا  -ِمانع كقتي " . " 
عممو. كتحسب السنة ابتداء مف الكقت مف حيازة جديدة كقعت رغـ إرادة الحائز أك دكف 

الذم بدأت فيو الحيازة الجديدة. إذا بدأت عمنا . أك مف كقت عمـ الحائز الأكؿ بيا إذا بدأت 
 خفية " .

 كيستفاد مف ىذيف النصيف أف الحيازة تزكؿ بأحد طريقيف : 

                                                                 
ٕ1ٙ

"  ٌجوز للخلف الخاص أن ٌضم إلى حٌازته حٌازة سلفه فً كل ما ٌرتبه القانون على الحٌازة من أثـــر" مدنً بحرٌنً على أنه  009نص المادة ( إذ ت (
 " . ٌجوز للخلف الخاص أن ٌضم إلى حٌازته حٌازة سلفه فً كل ما ٌرتبه القانون على الحٌازة من أثرمدنً كوٌتً على أنه "  9ٕٔ، وتنص المادة 

 
ٕ11

 . ٕٓٙ، ص  0ٔٔانظر فً نفس المعنى : عبد الناصر العطار ، بند  ((
ٕ10

 . ٕٔٙ،  ٕٓٙ، ص  0ٔٔ، عبد الناصر العطار ، بند  ٔٙٗ، ص  1ٖٗانظر فً نفس المعنى : عبد المنعم البدراوي ، بند  ((
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نفردة المالطريؽ الأكؿ : التخمي : كىك سمكؾ إرادم يصدر عف الحائز شخصيان بإرادتو  -ُ
 ، سكاء كانت صريحة أك ضمنية .

الطريؽ الثاني : فقد الحائز السيطرة عمى الشيء بأم طريؽ كانت ، كيتحقؽ ذلؾ في  -ِ
 : الآتية أم مف ىذه الصكر الثلبث 

سبب مشركع سكاء أكاف مختاران في عمى الشيء لالصكرة الأكلى : فقد الحائز السيطرة  - أ
مف جانبيف ألزمو بتسميـ الشي إلى  ىذا بناء تصرؼ قانكني مف جانب كاحد أك

بمكجب حكـ كما لك كاف فقده ىذه السيطرة المتصرؼ لو ، أـ كاف مجبران عمى ىذا 
 قضائي ممزـ لو بذلؾ .

الصكرة الثانية : فقد الحائز السيطرة لسبب غير مشركع ، كما لك أف شخصان انتزع  - ب
ئز أك يطمب رده خلبؿ سنة العقار مف يد حائزه أك أخذه منو خمسة ، كلـ يسترده  الحا

 مف تاريخ الانتزاع أك خلبؿ سنة مف تاريخ عممو بأخذه منو خمسة .
الصكرة الثالثة : إذا ضاع المنقكؿ أك سرؽ أك ىرب الحيكاف ككؼ صاحبو عف  - ت

  البحث عنو لفقده الأمؿ في العثكر عميو .

رب أك الزلزاؿ أك كجدير بالذكر أنو إذا كجد مانع مادم مؤقت أيا كانت طبيعتو مثؿ الح
الفيضاف أك الكباء حاؿ دكف الحائز كمباشرة السيطرة الفعمية عمى الشيء المحكز ، فإف ىذا 
المانع لا يؤثر في كجكد الحيازة كلا يقطعيا كلا يؤدم إلى زكاليا ، بؿ يستطيع الحائز فكر 

ا المانع في زكاؿ المانع أف يعاكد مباشرة سيطرتو المادية عمى الشيء مف غير أف يؤثر ىذ
 كجكدىا كاستمرارىا .

 كسب الممكية بالحيازة .تاسعاً : 

كنت آمؿ ألا يرخص القانكف في كسب الممؾ بطريؽ الحيازة إلا مع تكافر السبب الصحيح 
كثبكت حسف نية الحائز ، بحيث لا يعيف القانكف أحدان عمى ألا ياكؿ أمكاؿ الناس بالباطؿ ، 

تدم عمى ممؾ غيره( بإعانتو عمى التجرؤ عمى الحراـ عمى نحك يضر بالفرد نفسو )المع
كأكمو لمسحت ، كيضر بالمعتدل عميو بحرمانو مف حقو دكف مبرر مشركع ليذا الحرماف 
كعدـ إعانتو عمى المحافظة عمى حقو دكف مساس مف أحد غيره ، كيضر بالمجتمع كمو 
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المجتمع ، كيعيف عمى انييار لأنو سيعيف عمى شيكع ركح الظمـ كالكراىية كالعداء بيف أبناء 
 المبادئ الأخلبقية في المجتمع .

كلننظر كلنحمؿ أحكاـ كسب الممؾ بطريؽ الحيازة لنقؼ عمى ما كاف مصطدمان منيا مع 
قكاعد الديف الأخلبؽ فندعك إلى تعديمو كتغييره ، كنرل ما كاف متناغمان مع قكاعد الديف 

  المجتمع . منيا فنؤيده كندعـ تطبيقو عمى الأفراد في

كمما يؤسؼ لو أف الكثيريف يخمطكف  بيف قاعدة " الحيازة في المنقكؿ بمجردىا سند لمحائز 
" ، كقاعدة " الحيازة في المنقكؿ مع السبب الصحيح سند لمحائز " ، كىذا ما سأكضحو 

 تباعان فيما يمي : 

 قاعدة الحيازة في المنقول سند الحائز .-1

ة في المنقكؿ سند الحائز ؟ كىؿ ىذه القاعدة تتناغـ مع قكاعد ما ىك معنى قاعدة أف الحياز 
 الديف كالأخلبؽ أـ لا مع التعميؿ ليذا أك ذاؾ ؟ كما ىي شركط تطبيؽ تمؾ القاعدة ؟ 

كلك لـ يكف ليا سبب صحيح ىي ، أم حتى أرل أف معنى ىذه القاعدة أف الحيازة بمجردىا 
و منقكلان كاف أك عقاران ، كالظيكر عميو بمظير سنده ظاىره لمحائز عمى كجكد الماؿ بيف يدي

صاحب الحؽ بما يدعيو عميو مف حؽ ممكية أك غيره مف الحقكؽ العينية الأخرل أك 
الحقكؽ الشخصية ، كيكفيو أف يتمسؾ بحيازتو ىذه تجاه مف يعارضو فييا ، كلا يطالب 

بيا بكصفيا تمثؿ  بتقديـ دليؿ عمى السند الصحيح المبرر لحيازتو ، كيكفيو أف يتمسؾ
الكضع الظاىر الداعـ لو ، كيقع عمى مف يدعي خلبؼ ما أثبتتو الحيازة الظاىرة مف قرينة 
بسيطة عمى أحقية الحائز بما يدعيو مف حؽ عمى ىذا الماؿ عبء إثبات ما يدعيو بتقديـ 

ة مف عمى ىذا الماؿ عمى نحك مثبت لفساد القرينة المستمدالدليؿ المثبت لحقو الذم يدعيو 
ظاىر الحيازة الثابتة لمحائز ، فإف أفمح في ذلؾ الإدعاء زالت حجية ىذه القرينة كصارت 
الحيازة معيبة كلا سند ليا ، كأصبح الظاىر الذم كاف مؤيدان لمحائز في حيازتو مؤيدان 
لخصمو الذم ثبت بحكـ قضائي صار عنكاف الحقيقة مؤيدان ليذا الخصـ ، أما إذا فشؿ 

ي إثبات حقو عمى الماؿ المحكز رفض ادعاؤه ، دكف أف يطالب الحائز خصـ الحائز ف
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بشيء ، إذ تكفيو الحيازة الفعمية الثابتة لو قرينة كسندان لما يدعيو مف حؽ عميو دكف أف 
 يطالب بدليؿ آخر أك سند آخر غير مجرد ىذه الحيازة .

رينة عمى كجكد مدني مصرم عمى أف " كالحيازة في ذاتيا ق ّ/ٕٔٗكلذا نصت المادة 
 السبب الصحيح كحسف النية ما لـ يقـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ "  .

أف ىذه القاعدة في مؤداىا لا تصطدـ مطمقان مع قكاعد الديف أك قكاعد الأخلبؽ لأف كأرل 
احتراـ الكضع الظاىر الثابت لأم شخص فيما ىك مكجكد بيف يديو مف أمكاؿ أمر محمكد 

كتجب عمى الدكلة حمايتو حفظان لمحقكؽ الظاىرة ، كمف ثـ  يؤيده الشرع كالأخلبؽ ، بؿ
 يعامؿ معاممة صاحب الحؽ إلى أف يثبت عكس ذلؾ .

لا  ان ظاىر ثابت كيجب عمى مف يدعي عكس ال مف ىذه الحيازة عبء إثبات ما يدعيو كا 
، غير تمسكو بمقتضى ىذا الثابت لو ظاىران رفض إدعاؤه ، دكف أف يطالب الحائز بشيء 

تجب عميو اليميف فإف أداىا  يمجأ خصمو إلى تكجيو اليميف الحاسمة إليو ، فعندئذ ما لـ
ف نكؿ عف حمفيا أك ردىا عمى خصمو فحمفيا خصمو حكـ  حكـ القاضي لصالحو كا 

، كلذا فقد ركم عف سيدنا عبد الله بف عباس القاضي لصالح خصـ الحائز كصار الحؽ لو 
المدَّعي ، كاليىميفً  عمى  عميو كسمـ قاؿ " البيِّنةً رضي الله عنيما أف رسكؿ الله صمى الله

( ، كما ركم عنو أيضان أنو قاؿ : قاؿ رسكؿ الله صمى الله عميو ِٕٗعمىى المدَّعى عمىيوً " )
المدَّعي  عمى البينةى  لك ييعطى الناسي بًدعكاىـ لادَّعى قكهـ دماءى قكوـ كأمكالىيٍـ ، كلكفَّ  كسمـ " 

 َِٖ" نكرى ، كاليميفى عمى مف أ

عماؿ حكميا التأكد أكلان ؽ ىذه القاعدة يتطب بيد أنو يمزـ مف أجؿ لحيازة امف  استيفاء كا 
مف ىدكء ركنييا المادم كالمعنكم ، كتكافر أكصافيا تكافر بلأركانيا كأكصافيا ، كذلؾ 

 كظيكر ككضكح .

 

                                                                 
ٕ19

فً سننه ،  أخرجه الترمذي، كما  01ٖٖغرى ، حدٌث رقم ، كما رواه أٌضا فً السنن الص ٖٕٕٓٔرواه البٌهقً فً السنن الكبرى ، حدٌث رقم   ((

 .  ٖٔٔٗسننه ، رقم الحدٌث :  والدارقطنً فً (، ٖٔٗٔ)رقم الحدٌث :
ٕ0ٓ

 . ٖٖرواه الإمام النووي فً الأربعٌن النووٌة ، رقم الصفحة أو الحدٌث   ((



  217 
 

 الحائز . المنقول مع السبب الصحيح سند  في حيازة قاعدة ال-2
مدني  ُ/ٕٔٗقانكف المدني المصرم عمى ىذه القاعدة في المادة  لقد نص كاضع ال

مصرم عمى أنو " مف حاز بسبب صحيح منقكلا أك حقا عينيا عمى منقكؿ أك سندا 
 .( ُِٖ)لحاممو فإنو يصبح مالكا لو إذا كاف حسف النية كقت حيازتو " 

نيان عمى منقكؿ أك إف ىذه القاعدة تعني أف القانكف يحمي كؿ شخص حاز منقكلان أك حقان عي
سندان لحاممو بناء عمى سند صحيح صادر عف غير مالؾ ككاف حسف النية كقت تمقيو إياه 
أك كما يحمي أم شخص يتمقى منقكلان بسبب صحيح مف مالؾ زالت ممكيتو بعد ذلؾ بأثر 
رجعي بسبب بطلبف أك فسخ سند ممكيتو ، ماداـ كاف كقت تمقيو ىذه المنقكؿ حسف النية 

 .ف يعمـ بما كاف ييدد سند ممكية مالؾ المنقكؿ فمـ يك

حيازة فعمية يحكز فيو الشخص ، كىذه القاعدة في مؤداىا تقرر حماية قانكنية لكضع ظاىر 
إلى سبب  ان في حيازتو مستندحقان عينيان عمى منقكؿ أك سندان لحاممو ، ككاف منقكلان أك 

زالت ممكيتو ني صادر مف مالؾ صحيح ، سكاء كاف ىذا السبب ىك عبارة عف تصرؼ قانك 
الحائز كاف حسف النية كقت تمقيو ىذه الحيازة ، ماداـ أف أصلبن أك صادر مف غير مالؾ 

فتسمح لو بسببيا الصحيح ، كما داـ أف ىذا المنقكؿ ليس منقكلان مسركقان أك ضائعان ، 
جية المالؾ بالاحتجاج بحيازتو بحسف نية مع تكافر السبب الصحيح ليذه الحيازة في مكا

مع قكاعد الديف أك  –مثؿ القاعدة السابقة  –لا تصطدـ كىي بذلؾ الحقيقي ليذا المنقكؿ ، 
حماية الأكضاع الظاىرة مف رعاية لمنظاـ كالأمف في  نظران لما فيقكاعد الأخلبؽ ، 

تدعيـ كرعاية الكضع  ف يمميافذيمال، فضلبن عف تناغميا مع المنطؽ كالعقؿ المجتمع 
 .محؽ إلى أف يثبت عكس ذلؾ كما سبؽ أف بينا عنكانان ظاىران ليمثؿ  كصفوبالظاىر 

سالفة الذكر أثراف : أثر مكسب ، كأثر مسقط ، أما الأثر المكسب كيترتب عمى ىذه القاعدة 
فيك أف الحائز الذم تمقى بسبب صحيح مف غير مالكو حقان عينيان عمى المنقكؿ مثؿ حؽ 

ؽ في مكاجية مالكو متي كاف حسف النية ، كأما الأثر المسقط الممكية ، فإنو يكسب ىذا الح
                                                                 

ٕ0ٔ
قا عٌنٌا على منقول أو سندا لحامله فإنه ٌصبح مالكا له إذا كان حسن من حاز بسبب صحٌح منقولا أو ح/أ مدنً مصري على أنه "9ٓٙإذ تنص المادة  ((

من حاز بسبب صحٌح منقولا أو سندا لحامله، ظاهرا علٌه بمظهر المالك أو صاحب مدنً كوٌتً على أنه ٔ /9ٖ1" ، ونصت علٌه المادة  النٌة وقت حٌازته
 ."  من وقت الحٌازةحق عٌنً آخر، و كان حسن النٌة وقت حٌازته، أصبح صاحب الحق 
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فمؤداه أنو لك أف ىذا المنقكؿ قبؿ حيازة الحائز كتمقيو لحؽ الممكية عميو كاف مرىكنان رىف 
حيازة أك محملبن بامتياز ، فإنو متى كاف الحائز حسف النية لا يعمـ بيذا الرىف أك الامتياز ، 

ران مما كاف عميو مف رىف أك امتياز ،  كىذا ىك عيف ما فإنو يخمص ليذا الحائز مطي
فإذا كاف حسف النية كالسبب الصحيح   -مدني مصرم بقكليا "  ِ/ٕٔٗنصت عميو المادة 

قد تكافر لدل الحائز في اعتباره الشئ خاليا مف التكاليؼ كالقيكد العينية، فإنو يكسب 
 . ِِٖالممكية خالصة منيا " 

لقاعدة لا تسرم عمى المنقكلات المادية التي يمكف تممكيا بالتقادـ ، أف ىذه اكجدير بالذكر 
فلب تسرم عمى المنقكلات غير المادية الأكراؽ التجارية كسندات الديكف التي لا تنتقؿ 
الحقكؽ فييا إلا بالحكالة أك التظيير ، كما لا تسرم عمى الحقكؽ المعنكية مثؿ الحؽ 

حؽ المالي لممؤلؼ مثؿ نسخ المصنفات الفنية كالأدبية الذىني أك الأدبي لممؤلؼ ، أما ال
فيذه تخضع لمقاعدة ، كما لا تسرم القاعدة عمى المنقكلات المممككة لمدكلة سكاء كانت 
تمثؿ أمكالان عامة أك أمكالان خاصة ، لأنيا في كمتا الحالتيف ىي أمكاؿ غير جائز تممكيا 

أخذ حكـ العقار كلا تعد ، لأنيا تت بالتخصيص بالتقادـ ، كما لا تسرم القاعدة عمى العقارا
، إلا إذا جرل فصميا عف العقار كتـ بيعيا استقلبلان عنو مف غير مالكيا لشخص منقكلان 

حازىا بحسف النية ، فعندئذ تسرم عمييا القاعدة ، كأخيران لا تسرم القاعدة عمى بعض 
يتيا مثؿ الطائرات كالسفف ، كلا المنقكلات التي خصيا القانكف بأحكاـ خاصة لنقؿ كقيد ممك

تسرم عمى المنقكلات المككنة لمجمكعة مف الماؿ مثؿ التركة كالمحؿ التجارم لأنو يتعذر 
إخضاعيا لمحيازة في جممتيا ، ىذا ما لـ يتـ كركد الحيازة عمى منقكؿ معيف بيف التركة أك 

 ( .ِّٖفي المحؿ التجارم ، فعندئذ تسرم عميو القاعدة )

حالة المنقكؿ أك السند لحاممو إذا كاف قد فقد أك سرؽ مف تطبيؽ ىذه القاعدة  كيستثنى مف
صاحبو ، فمصاحبو أف يسترده مف حائزه كلك كاف حسف النية ، إذا طمبو منو خلبؿ ثلبث 

                                                                 
ٕ0ٕ

فإذا كان حُسْن النٌة والسبب الصحٌح قد توافرا لدى الحابز فً اعتباره الشًء خالٌا من التكالٌف /ب مدنً مصري على أنه " 9ٓٙإذ تنص المادة  ((

وحسن النٌة قد توافرا لدى الحابز فً  فإذا كان السبب الصحٌحمدنً كوٌتً بؤنه " ٕ /9ٖ1" ، وتنص علٌه المادة  والقٌود العٌنٌة كسب الحق خالصا منها

 " . اعتباره الشًء خالٌا من التكالٌف والقٌود العٌنٌة كسب الحق خالصا منها

ٕ0ٖ
 .  ٕٓٗانظر فً ذلك المعنى : محمد حسٌن عبد العال ، ص  ((
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مدني مصرم عمى أنو "  ُ/ٕٕٗسنكات مف كقت الفقد أك الضياع ، كفي ذلؾ تنص المادة 
حاممو إذا فقده أك سرؽ منو ، أف يسترده ممف يككف حائزا لو مالؾ المنقكؿ أك السند لليجكز 

 ( .ِْٖبحسف نية كذلؾ خلبؿ ثلبث سنكات مف كقت الضياع أك السرقة " )

قد خرج مف حيازة  كالحكمة مف ىذا الاستثناء تكمف في أف ىذا المنقكؿ أك السند لحاممو
حسف النية ، كيراعى عند  صاحبو دكف إرادة منو ، لذا جاز لو استرداده مف حائزه كلك كاف

الاسترداد في ىذا الفرض أنو لا يرجع الحائز حسف النية عمى صاحب المنقكؿ أك السند 
لحاممو بشيء إنما يرجع عمى مف تمقى المنقكؿ منو بما دفعو فيو ، لكف إذا كاف ىذا الحائز 

تمؾ حسف النية قد اشترل المنقكؿ في سكؽ أك مزاد عمني أك ممف يتجر في مثمو ، ك 
فركض يغمب فييا الظف بعدـ ككف المنقكؿ أك السند لحاممو ضائعان أك مسركقان ، فعندئذ 
يككف مف حقو أف يحبسو عف مالكو حتى يرد لو ما دفعو مقابؿ الحصكؿ عميو ، ثـ يككف 

أك السند بعد الفقد أك ليذا المالؾ الحؽ في الرجكع عمى السارؽ أك العاثر عمى المنقكؿ 
فإذا   " مدني مصرم بقكليا ِ/ٕٕٗعو لمحائز ، ىذا ما نصت عميو المادة الضياع بما دف

كاف مف يكجد الشيء المسركؽ أك الضائع في حيازتو قد اشتراه بحسف نية في سكؽ أك مزاد 
عمني أك اشتراه ممف يتجر في مثمو ، فإف لو أف يطمب ممف يسترد ىذا الشيء أف يعجؿ لو 

  ( .ِٖٓ)  الثمف الذم دفعو "

أف يرجع عمى المالؾ عند الاسترداد بما ت لمحائز سكاء كاف حسف النية أك سيء النية كيثب
مدني مصرم عمى أنو "  ُ/َٖٗكلذا نصت المادة أنفقو عميو مف مصركفات ضركرية ، 

عمى المالؾ الذم يرد إليو ممكو أف يؤدم إلى الحائز جميع ما أنفقو مف المصركفات 
قو الحائز عمى المنقكؿ مف مصركفات نافعة فإنو يسرم أما الذم أنف،  )ِٖٔ(الضركرية " 

                                                                 
ٕ0ٗ

حق العٌنً علٌه إذا فقده أو سُرق منه ، أن ٌسترده ٌجوز لمالك المنقول أو السند لحامله أو لصاحب ال/أ مدنً بحرٌنً على أنه " 9ٓ0( إذ تنص المادة (
مدنً كوٌتً على أنه "  ٔ/9ٖ9" ، ونصت علٌه المادة  ممن ٌكون حابزا له بسبب صحٌح وحُسْن نٌة ، وذلك خلبل ثلبث سنوات من وقت الفقد أو السرقة

رق منه، أن ٌسترده ممن ٌكون حابزا له بسبب صحٌح وحسن نٌة، وذلك ٌجوز لمالك المنقول أو السند لحامله أو لصاحب الحق العٌنً علٌه، إذا فقده أو س
 " . خلبل ثلبث سنوات من وقت الفقد أو السرقة

ٕ0٘
فإذا كان الحابز قد اشترى الشًء فً سوق أو مزاد علنً أو ممن ٌتجــر فً مثله ، فله أن ٌطلب /ب مدنً بحرٌنً على أنه " 9ٓ0( إذ تنص المادة  (

فإذا كان الحابز قد اشترى الشًء فً سوق أو مزاد علنً أو مدنً كوٌتً على أنه "  ٕ/9ٖ9" ، وتنص المادة  له الثمن الذي دفعه ممن ٌسترده أن ٌعجل

 " . ممن ٌتجر فً مثله، فله أن ٌطلب ممن ٌسترده أن ٌعجل له الثمن الذي دفعه

(
ٕ0ٙ

" ،  لٌه ملكه أن ٌإدي إلى الحابز جمٌع ما أنفقه من المصروفات الضرورٌةعلى المالك الذي ٌرد إ/أ مدنً بحرٌنً على أنه " 099( إذ تنص المادة 
 على المالك الذي ٌرد إلٌه ملكه أن ٌإدي إلى الحابز جمٌع ما أنفقه من المصروفات الضرورٌة.مدنً كوٌتً على أنه "  ٔ/9ٖٔوتنص المادة 



  220 
 

مدني مصرم عمى  ِ/َٖٗ مدني مصرم ، كلذا نصت ِٓٗ،  ِْٗعمييا أحكاـ المادتيف 
 ." ِٓٗ ، ِْٗأما المصركفات النافعة فيسرم في شأنيا أحكاـ المادتيف  أنو "

د مف عنده إذا أقاـ شخص بمكا -ُمدني مصرم عمى أنو "  ِْٗكقد نصت المادة 
منشآت عمى أرض يعمـ أنيا مممككة لغيره دكف رضاء صاحب الأرض ، كاف ليذا أف 
يطمب إزالة المنشأت عمى نفقة مف أقاميا مع التعكيض إف كاف لو كجو ، كذلؾ في ميعاد 
سنة مف اليكـ الذم يعمـ فيو بإقامة المنشآت أك أف يطمب استبقاء المنشآت مقابؿ دفع 

زالة ، أك دفع مبمغ يساكم ما زاد في ثمف الأرض بسبب ىذه المنشآت" . قيمتيا مستحقة الإ
كيجكز لمف أقاـ المنشآت أف يطمب نزعيا إف كاف ذلؾ لا يمحؽ الأرض ضررا ، إلا   -ِ" 

 ."نشآت طبقا لأحكاـ الفقرة السابقةإذا اختار صاحب الأرض أف يستبقي الم
إذا كاف مف أقاـ المنشآت المشار إلييا  -ُمدني مصرم عمى أنو "  ِٓٗكقد نصت المادة 

في المادة السابقة يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في إقامتيا ، فلب يككف لصاحب الأرض أف 
نما يخير بيف أف يدفع قيمة المكاد كأجرة العمؿ أك أف يدفع مبمغا يساكم ما  يطمب الإزالة ، كا 

إلا   -ِطمب المنشآت نزعيا " . " زاد في ثمف الأرض بسبب ىذه المنشآت ، ىذا ما لـ ي
أنو إذا كانت المنشآت قد بمغت حدا مف الجسامة يرىؽ صاحب الأرض أف يؤدل ما ىك 

 .مستحؽ عنيا ، كاف لو أف يطمب تمميؾ الأرض لمف أقاـ المنشآت نظير تعكيض عادؿ "

 كسب الممكية بالحيازة والتقادم أو مرور الزمان.-3
عربي مسمـ أف يقر قانكنيا الذم يمتزـ بدستكر يجعؿ في مما يؤسؼ لو في ظؿ مجتمع 

مادتو الثانية مف مبادمء الشريعة الإسلبمية الغراء المصدر الرئيسي )كما ىك في 
مصر( أك مصدران رئيسيان لمتشريع )كما في البحريف كالككيت كغيرىما مف الدكؿ العربية( 

الحيازة الصائمة إذا مضت بيذه ، لمشخص بأف يحكز ممؾ غيره رغمان عنو فيتممكو 
فترة مف الزمف ، طالت تمؾ الفترة )ستيف سنة أك ثلبثة كثلبثيف سنة أك خمس عمييا 

أـ قصرت )خمس سنكات مع تكافر السبب الصحيح( ، كبذلؾ يصير التقادـ  عشرة سنة(
 المكسب سببان مف أسباب كسب الحقكؽ قانكنان .
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إلا عمى الأشياء المادية ، فإف التقادـ  –أينا كما سبؽ أف ر  –كنظران لأف الحيازة لا ترد 
المكسب لا يرد إلا عمى الحقكؽ العينية ، كمف ثـ فيك لا يرد عمى الحقكؽ الشخصية ، 
لأنيا حقكؽ لا يمكف حيازتيا لعدـ كركدىا عمى أشياء مادية ، كبذلؾ يرد التقادـ 

كحؽ الاستعماؿ  المكسب عمى معظـ الحقكؽ العينية مثؿ حؽ الممكية كحؽ الانتفاع
كحؽ السكنى كحؽ الارتفاؽ ، لكنو لا يرد عمى حؽ الحكر ، لأف حؽ الحكر لا يرد إلا 

 عمى الأمكاؿ المكقكفة ، كالكقؼ لا يجكز تممكو بالتقادـ .
كبذلؾ يختمؼ التقادـ المكسب عف التقادـ المسقط ، حيث يرد التقادـ المسقط عمى جميع 

ة أك حتى ذىنية ، باستثناء حؽ الممكية فيك حؽ الحقكؽ سكاء كانت عينية أك شخصي
 دائـ لا يسقط بعدـ الاستعماؿ ميما مضى مف الزماف عمى ذلؾ .

فما ىي مبررات التقادـ سكاء كاف مكسبان )أم تكسب بو الحقكؽ( أك مسقطان )أم تسقط 
    بو الحقكؽ( ، كما ىي الردكد التي يمكف أف تكجو إلى القائميف بفكرة التقادـ ؟

 مبررات التقادم . - أ

لقد كانت القاعدة العامة في القانكف الركماني أف التقادـ أك الزمف ليس مف طرؽ كسب الحؽ أك 
كذلؾ باعتبارىا قاعدة أساسية تممييا القكاعد الدينية أك المبادئ الأخلبقية، ثـ ما  مف طرؽ زكالو

حقة داخؿ ىذا القانكف كاعترؼ لبثت ىذه القاعدة أف تغير مضمكنيا بعد مراحؿ كتطكرت متلب
بالتقادـ المكسب ككسيمة لكسب  بناء عمى اعتبارات عممية La loi pretorienالقانكف البريتكرم 

 الحقكؽ كبالتقادـ المسقط ككسيمة لانقضاء كزكاؿ الحقكؽ كالالتزامات.

قنيف المدني المصرم كقد عمدت التقنيات المدنية الحديثة )مثؿ القانكف المدني الفرنسي كالت     
كالتقنيف المدني البحريني( إلى الأخذ بنظاـ التقادـ بنكعيو )أم سكاء كاف تقادما مكسبا أك تقادما 
مسقطا( نقلب عف القانكف الركماني، كذلؾ تغميبا لبعض الاعتبارات العممية التي تبرر ىذا النظاـ 

بارات العممية، كما ىي الردكد التي عمى اعتبارات الأخلبؽ كقكاعد العدالة.  فما ىي تمؾ الاعت
 يمكف تكجيييا إلييا.
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 -العتبار العممي الأول:  -1

يرل معظـ الفقياء أف التقادـ نظاـ يمميو اعتبار عممي متعمؽ بالمصمحة العامة يتمثؿ في      
نكاره ييدد ىذا الاستقرار د اخؿ ككنو ضركرة لازمة لممحافظة عمى استقرار المعاملبت، كأف غيابو كا 

 .(ِٕٖ)المجتمع.  كمف ثـ فيك نظاـ أساسي مف نظـ الأمف الاجتماعي

كيبرىف البعض عمى مصداقية تصكرىـ ليذا الاعتبار قائلب "كلنا أف نتصكر مدل ما يسكد      
المجتمع مف اضطراب كتزعزع في المعاملبت إذا ما كاف في مقدكر الدائف أف يطالب بحؽ مضت 

كرثة المديف مطالبة كرثة الدائف بتمؾ الحقكؽ، ككيؼ ليـ إثبات  عميو مئات السنيف، فكيؼ يدفع
كفاء مكرثيـ بديكنو، فلب يمكف إلزاـ المديف بالاحتفاظ بإيصالات السداد كالمخالصات كالمستندات 

 .(ِٖٖ) إلى ما لا نياية بحيث يتكارث عمى الحفاظ عمييا الخمؼ بعد السمؼ"

ف كاف جدير بالرعاية كالاىتماـ إلا أنو لا ينبغي كأعتقد مف جانبي أف الاعتبار سالؼ ا      لذكر كا 
أف يبنى عمى المفاسد، صحيح أف استقرار المعاملبت مصمحة عامة أساسية لكف لا يجكز أف تنشأ 
سقاطيا )أك إسقاط الحؽ في المطالبة بيا( لا  عمى أشلبء الحقكؽ، فنسمح بتضييع ىذه الحقكؽ كا 

باستثناء حؽ الممكية فيك لا يسقط بعدـ  –قبؿ ذكييا  لشيء إلا لمجرد عدـ استعماليا مف
أك عدـ مطالبتيـ بيا حياؿ مدينييـ كتقادـ العيد عمى ذلؾ كما أنو لا يتكلد عف إقرار -الاستعماؿ

التقادـ استقرار في المجتمع كلا يترتب عمى إنكاره اضطراب أك زعزعة كما تكىـ أنصار ىذا الرأم 
قرار التقادـ مف شأنو أف يبث بذكر الحقد كالشقاؽ في نفكس بؿ العكس ىك الصحيح ذلؾ إف إ

أصحاب الحقكؽ في مكاجية مستمبييا أك منكرييا ممف يتمسككف بيذا النظاـ، كىذا مف شأنو أف 
يؤدم إلى الاضطراب كالنزاع عمى نحك ييدد الأمف المدني كالاستقرار الاجتماعي داخؿ المجتمع، 

ئة التي يغرسيا ىذا مثؿ النظاـ في نفكس الأفراد مف تجرأ عمى ناىيؾ عف الآثار الأخلبقية السي
أكؿ أمكاؿ الناس بالباطؿ كتطاكؿ سافر عمى حقكؽ الناس دكف كجو حؽ، متحصنيف في تطاكليـ 

 كتجرؤىـ بمبررات كاىية كاعتبارات مزعكمة يرتكز عمييا نظاـ التقادـ.

                                                                 
 

(
ٕ01

، أ.د/ حسام الدٌن الأهوانً، ٕٙٗ، ص ٕٓٗاوي، بند ، أ.د/ عبد المنعم البدر00ٖ، ص ٕ٘ٗظر فً هذا المعنى إلى كل من أ.د/ أنور سلطان، بند ( ا

 .ٕٗٙ، أ.د/ توفٌق حسن فرج، ص ٖٕ٘ص 
 

ٕ00
 .ٖٕ٘أ.د/ حسام الدٌن الأهوانً، ص  ((
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سداد أمرا شاقا اليكـ كما كاف يعتقد أنصار كأخيران لـ يعد الاحتفاظ بالإيصالات كمخالصات ال     
 ىذا الرأم لاسيما مع تنكع كتطكر الكسائؿ المتاحة لحفظيا في العصر الحديث.

 -الأعتبار العممي الثاني:-1
 Une presomptionيرل بعض الفقياء أف نظاـ التقادـ المسقط يرتكز عمى قرينة الكفاء      

du paiement ف كتقادـ العيد عمى الديف كفاء المديف بو خاصة ، حيث يفترض مع مركر الزم
كأف الغالب في الدائف أنو لا يسكت  عف المطالبة بحقو فترة طكيمة كلذا  كاف طبيعيا أف يحمؿ ىذا 

 . (ِٖٗ) السككت بعد انقضاء مثؿ ىذه الفترة الزمنية عمى استيفائو لو

يرتكز عميو التقادـ ينبغي أف ىذا الرأم مع كجاىتو محؿ نظر لأف افتراض الكفاء كأساس      
للؤسؼ  -يتلبشى مع ثبكت عدـ الكفاء، إذ لا يتصكر إقرار التقادـ مع التيقف مف عدـ الكفاء، كىذا

ف اعترؼ المديف  -الشديد ما ينادم بو أنصار ىذا الرأم، إذ يركف إقرار التقادـ المسقط حتى كا 
لا ديف، ككيؼ نرخص لمديف بحرماف دائف بعدـ كفائو  بالديف، كىذا ما لا يؤيده منطؽ كلا عقؿ ك 

مف حقو رغـ اعتراؼ المديف بعدـ كفائو، لا لشيء إلا لتقادـ العيد عمى المطالبة بيذا الحؽ، ناىيؾ 
عف الآثار السيئة الخطيرة التي تتكلد عف شيكع مثؿ ىذا المسمؾ اللبأخلبقي في محيط التعامؿ 

قاـ الترىيب مف أكؿ أمكاؿ الناس بالباطؿ أف نتدبر عمى الأفراد في دنياىـ كأخراىـ كيكفينا في م
بعض الأدلة الشرعية الكاردة في ىذا الشأف نذكر منيا عمى سبيؿ المثاؿ قكؿ النبي صمى الله عميو 

ف قدـ" كقكلو أيضا" لا يحؿ ماؿ امرئ مسمـ إلا بطيب مف  (َِٗ)كسمـ" لا يبطؿ حؽ امرئ مسمـ كا 
الذيف آمنكا لا تأكمكا أمكالكـ بينكـ بالباطؿ إلا أف تككف تجارة كقكؿ الله تعالى "يا أييا  (ُِٗ)نفسو"

،كقكؿ النبي صمى الله عميو كسمـ " لا يقتطع رجؿ حؽ امرئ مسمـ بيمينو (ِِٗ)عف تراضي منكـ"
ف كاف شيئا يسيرا؟  إلا حرـ الله عميو الجنة كأكجب لو النار" فقاؿ رجؿ مف القكـ:  يا رسكؿ الله كا 

                                                                 
 

(
ٕ09
، وٌقترب من 00ٖ، ص ٕ٘ٗ، أ.د / أنور سلطان، بند ٕ٘ٗ، ص ٕ٘ٗ، ص ٕٓٗانظر فً عرض ذلك إلى كل من:  أ.د/ عبد المنعم البدراوي، بند (

ً المتمثل فً قرٌنه الوفاء قول البعض بؤن التقادم المسقط ٌقوم على أساس قرٌنة الإبراء من قبل الدابن بحٌث ٌفترض بؤن الدابن وقد الاعتبار الع سكت مل
ل محل نظر أٌضا ( بٌد أن هذا القوٕ٘ٗ، ص ٕٓٗ) أ.د/ عبد المنعم البدراوي، بند  عن المطالبة بحقه خلبل مدة التقادم أنه قد تنازل عنه وأبرأ المدٌن منه

 لأنه ٌصطدم بتلك القاعدة التً تقضً بؤن" النزول عن الحق أمر لا ٌفترض".
 

ٕ9ٓ
 .ٖٔٙ، 1ٔٗ، ص ٕمواهب الجلٌل لشرح مختصر خلٌل للخطاب وبهامشه التاج والإكلٌل لمختصر خلٌل للمواق ج ((

 

(
ٕ9ٔ

ً بكر أحمد بن الحسٌن ب رواه البهٌقً فً سننه  (  ، طبعة(.ٓٓٔ، صٙن علً، تحقٌق محمد عبد القادر عطا ج ) السنن الكبرى للئمام أب
 

ٕ9ٕ
 من سورة النساء. 9ٕالآٌة رقم (  (
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ف كاف سكاكا مف آراؾ" فقاؿ صمى الله عميو ، كقكلو " مف أخذ أمكاؿ الناس يريد أداءىا (ِّٗ)كسمـ" كا 
 .(ِْٗ)أدل الله عنو، كمف أخذ أمكاؿ الناس يريد إتلبفيا أتمفو الله"

 العتبار العممي الثالث:-2
يرل البعض أف إقرار الكفاء يرجع مف كجية نظرىـ ليس فقط إلى قرينة الكفاء سالفة الذكر بؿ      

لى الرغبة في منع تراكـ الديكف عمى المديف مما قد يؤدم إلى  تكميفو بما يجاكز طاقتو.  أيضا إ
كلكؿ كاحد مف ىذيف الاعتباريف أثر في مدل حؽ المديف في التمسؾ بالتقادـ بحيث لا يمكف أف 
يستغني عف أحدىما بالآخر، لأنو لك كاف أساس التقادـ ىك قرينة الكفاء فقط لما كاف في مقدكر 

لمديف التمسؾ بو إذا كاف قد اعترؼ بعدـ الكفاء أك بدأ بإنكار مديكنيتو، أما إذا كاف أساس التقادـ ا
أيضا ىك منع تراكـ الديكف عميو فسيككف في استطاعتو التمسؾ بالتقادـ حتى بعد إقراره بكجكد 

 .(ِٓٗ) الديف في ذمتو

از بناء التقادـ عمى قرينة الكفاء) كأعتقد مف جانبي أف ىذا الرأم أيضا محؿ نظر لأنو إذا ج     
ثبات عكسيا( فإنو لا يتقبؿ   Presomption simpleباعتبارىا قرينة بسيطة  يمكف دحضيا كا 

بأم  -كجية نظرم-بناء التقادـ عمى أساس منع تراكـ الديكف عمى المديف ، فيي غاية لا تبرر مف
ط الحقكؽ، ذلؾ أف المديف الذم ييمؿ حاؿ مف الأحكاؿ إقرار التقادـ ككسيمة غير مشركعة في إسقا

في كفاء ديكنو حتى تتراكـ عميو شخص يستحؽ الشدة كالمؤاخذة كلا يستحؽ  الرأفة كالميف، كمف ثىـ 
 لا يمكمف إلا نفسو.

 -العتبار العممي الرابع:-3
قد يرل في التقادـ أنو خير كسيمة يجازل بيا صاحب الحؽ عمى إىمالو في استعماؿ حقو أك      

 ـ المطالبة بو في مكاجية مدينو.دع

                                                                 
 

ٕ9ٖ
 .119، ص ٕٖٕٗ، رقم الحدٌثٕرواه بن ماجة فً سننه ،ج  ( (
 

ٕ9ٗ
 .1ٔٗ، ٖٔٙ، ص ٕمسند ا أحمد بن حنبل، ج(  (
 

ٕ9٘
 .  00ٖ، ص ٕ٘ٗ، أ.د / أنور سلطان، بند ٕ٘ٗ، ص ٕ٘ٗ، ص ٕٓٗانظر فً عرض ذلك إلى كل من:  أ.د/ عبد المنعم البدراوي، بند  ((
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كأعتقد أف ىذا التصكر مع كجاىتو محؿ نظر لأنو إذا صح اعتبار الدائف الميمؿ في      
استعماؿ حقو أك مطالبتو بو شخصا مستحقا لمجزاء كالعقاب، فإف ىذا الجزاء ينبغي أف يتناسب مع 

ا المقاـ  أك بصفة عامة( ليس حجـ إىمالو كدرجة تقصيره  كلا سيما  كأف الجزاء) سكاء في ىذ
نما ىك أداة للئصلبح كالتقكيـ كميما بمغ تقصير صاحب الحؽ فميس  ىدفا أك غاية في حد ذاتو كا 

بؿ كالاعتراؼ لغيره بانتزاعو منو رغما  (ِٔٗ) مف المقبكؿ أف نصؿ بالجزاء إلى حد حرمانو مف حقو
مكؾ كسيمة تساعد عمى إعماؿ عنو فيصير الجزاء بدلا مف صيركرتو أداة إصلبح كتقكيـ لمس

 الغصب كالنيب بيف الأفراد.

كلعمو كقد ظير لنا مف خلبؿ الانتقادات السابقة الذكر عدـ ارتقاء مبررات التقادـ إلى الدرجة      
التي تستأىؿ إقراره كسبب مف أسباب كسب الحقكؽ أك إسقاطيا، كمف ثـ فإننا نؤيد ما اتجو إليو 

سلبمي مف أف اكتساب الحقكؽ أك سقكطيا بالتقادـ حكـ ينافي العدالة الرأم السائد في الفقو الإ
كيكفي في مقاـ إبراز مساكئو أف يصير مف خلبلو الغاصب أك السارؽ لشيء ما مالكا لو بعد 
حيازتو لما غصب أك سرؽ مدة معينة، كأنو يحكؿ بيف الحؽ كصاحبو لتركو المطالبة بو بعد مدة 

 .(ِٕٗ) زمف ليس مف شأنو أف ينشئ حقا أك يسقط حقامف الزمف في حيف أف مضي ال

 أنواع التقادم المكسب . - ب
 التقادم المكسب الطويل .التمسك ب -

مدني مصرم عمى أنو " مف حاز منقكلا أك عقارا دكف أف يككف مالكا  ٖٔٗتنص المادة 
لو ، أك حاز حقا عينيا عمى منقكؿ أك عقار دكف أف يككف ىذا الحؽ خاصا بو، كاف لو 

يكسب ممكية الشئ أك الحؽ العينى اذا استمرت حيازتو دكف انقطاع خمس عشرة أف 
أم حؽ عيني أصمي )سكاء كاف حؽ ممكية أك غيره مف  إف كسب الشخص"  سنة

بالتقادـ الطكيؿ ، يقتضي تكافر عمى ماؿ مممكؾ لغيره الحقكؽ العينية الأصمية الأخرل( 

                                                                 
 

ٕ9ٙ
نه لو أجٌز حرمان المرء من حقه كعقاب وجزاء لإهماله، رغم قسوة الجزاء وشدته فكان من الضروري رصده  للمصلحة العامة فتتملكه الدولة إبل (  (

صبه أو للجاحد للحق على مجودة لهذا الحق فً مواجهة صاحبه فنشجع وتجنده للمنفعة العامة، ولا ٌنبغً أن نجعل من هذا العقاب مكافؤة للغاصب على غ
 بذلك على شٌوع وانتشار أعمال الغصب والنهب بٌن الأفراد فتنتكس بذلك الخلبق وٌتلبشى على إثر ذلك حجم وجودها فً مٌدان التعامل.

 
ٕ91

مع مقارنتها بالقوانٌن العربٌة" معهد البحوث والدراسات العربٌة، ص  فضٌلة الشٌخ على  الخفٌف" الملكٌة فً الشرٌعة الإسلبمٌة انظر فً ذلك إلى ((
 م . 9ٙ0ٔ، طبعة عام 1ٙٔ، ٙٙٔ
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، كذلؾ يستكجب أف يسيطر  ى ىذا المالعمالحيازة وىو ثبوت الأمر الأول : أمريف : 
ران كاف أك منقكلان( سيطرة مادية بنية الظيكر عميو بمظير االماؿ )عقىذا الشخص عمى 

صاحب الحؽ ، كأف تككف ىذه الحيازة مستكفية لأكصافيا القانكنية ، كذلؾ بأف تككف 
 .ىادئة كظاىرة ككاضحة 

،  بلا انقطاع  س عشرة سنة كاممةخممعينة من الزمن ىي الأمر الثاني : مرور مدة 
ىذه المدة بالتقكيـ الميلبدم بحسب الأياـ كليس بحسب الساعات ، كيبدأ تحسب ك 

عمى ىذا الماؿ الحيازة الفعمية ممارسة الشخص اليكـ التالي لبدء تاريخ مف حسابيا 
 ، كلو إثباتكيقع عمى عاتؽ الحائز عبء إثبات ىذيف الأمريف بأكصافيا القانكنية ، 

ذلؾ بكافة طرؽ الإثبات ، بكصفيا تمثؿ كقائع مادية يجكز إثباتيا بأم كسيمة ، دكف أف 
 .يمزـ في إثباتيا دليؿ بعينو 

الحيازة طكاؿ ىذه المدة ، فقد ىذه كلكي ييسر القانكف عمى الحائز ميمة إثبات استمرار 
قت معيف في قرر لو قرينة قانكنية مؤداىا أنو إذا كانت الحيازة ثابتة لمشخص في ك 

ثابتة لو في الحاؿ ، حيازتو ليذا الماؿ لـ تزؿ ، ثـ الماضي عمى ماؿ معيف لغيره 
كمضت مدة خمس عشرة سنة عمى الفترة ما بيف ىذيف الزمنيف ، قامت لصالح ىذا 
الحائزة قرينة قانكنية تشيد لو بكجكد حيازتو ليذا الماؿ كاستمرارىا بغير انقطاع في الفترة 

بالتقادـ الماؿ ىذا ممكية  -مف ثـ  – ىذا الحائز  سبتكيك ، الكقتيف ما بيف ىذيف 
مدني مصرم عمى أنو " إذا ثبت قياـ الحيازة فى  ُٕٗالطكيؿ ، كلذا نصت المادة 

كقت سابؽ معيف ككانت قائمة حالا، فإف ذلؾ يككف قرينة عمى قياميا فى المدة ما بيف 
 الزمنيف ،ما لـ يقيـ الدليؿ عمى العكس " .

كيراعى أنو يكفي تكافر الحيازة خلبؿ ىذه المدة ، بغض النظر عف حسف نية الحائز أك 
سكء نيتو ، فيستطيع الحائز كلك كاف سيئ النية أف يكسب الحؽ العيني الأصمي عمى 

 ماؿ غيره متى اكتممت مدة التقادـ .



  227 
 

في القانكف المدني  كيراعى أف مدة التقادـ الطكيؿ في القانكف المدني البحريني تختمؼ عف مدتو
كسب حؽ الممكية عمى جؿ المصرم ، فيي في القانكف المدني البحريني قدرىا ستكف عامان كاممة لأ

المنقكؿ كأم حؽ عيني  أم حؽ عيني أصمي عمى ىي خمس عشرة سنة كاممة لكسب العقار ، ك 
أصمي ، ىذا مراعاة عدـ جكاز كسب أم حؽ عيني عمى العقار أصمي آخر غير حؽ الممكية 

عمى عقار )سكاء كاف حؽ ممكية أك غيره مف الحقكؽ العينية الأصمية( متى جرل تسجيؿ عقد 
ككأف تسجيؿ عقد التصرؼ في العقار يحصنو مف  شراء أك بيع ىذا العقار بالسجؿ العقارم ،

كلذا  كسب ممكيتو أك غيرىا مف الحقكؽ العينية الأصمية الأخرل غيرالممكية بالتقادـ الطكيؿ ، 
مف حاز عقارا كاف لو أف يكسب ممكيتو إذا استمرت مدني بحريني عمى أف "  َّٗصت المادة ن

حيازتو لو دكف انقطاع ستيف سنة ، كتككف المدة خمس عشرة سنة بالنسبة لممنقكؿ كالحؽ العيني 
كلا يسرم ىذا الحكـ عمى ممكية العقار كأم حؽ عيني آخر مسجؿ بالسجؿ  ". "   غير الممكية

 .م " العقار 

كيتفؽ القانكف المدني الككيتي في مدة التقادـ المكسب الطكيؿ مع القانكف المدني المصرم ، 
منو بقكليا " مف حاز عقارا أك  ّٓٗفيجعميا خمس عشرة سنة كاممة ، كىذا ما نصت عميو المادة 

ة منقكلا، ظاىرا عميو بمظير المالؾ أك صاحب حؽ عيني آخر، كاستمرت حيازتو مدة خمس عشر 
سنة، اعتبرت حيازتو دليلب عمى الحؽ، كيحكـ لو بو، إذا أنكر حؽ الغير فيو كادعاه لنفسو، كلك لـ 

    " . يبيف سبب كسبو

كيراعى أف حقكؽ الميراث لا تكتسب بالتقادـ إلا بمضي مدة خاصة زائدة عف مدة التقادـ الطكيؿ 
مدني مصرم عمى أنو " في  ُ/َٕٗ كىي ثلبثة كثلبثيف عامان ميلبدية كاممة ، كلذا تنص المادة

 " . سنة جميع الأحكاؿ لا تكسب حقكؽ الإرث بالتقادـ إلا إذا دامت الحيازة مدة ثلبث كثلبثيف 
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 التقادم المكسب القصير .التمسك ب

إذا كقعت الحيازة مدني مصرم التقادـ المكسب القصير فنصت عمى أنو "  ٗٔٗلقد نظمت المادة 
ي عقارم ككانت مقترنة بحسف النية كمستندة في الكقت ذاتو إلى سبب عمى عقار أك عمى حؽ عين

 ( .ِٖٗصحيح ، فإف مدة التقادـ المكسب تككف خمس سنكات " )

بالتقادـ القصير أف تتكافر كيظير كاضحان مف ىذا النص أنو يمزـ لكسب أم حؽ عيني عقارم 
القانونية أوصافيا وب،   المعنويالشرط الأول : ثبوت الحيازة بركنييا المادي و الشركط الآتية : 

نظران لعدـ ، كذلؾ  عمى عقار، وأن ترد ىذه الحيازة اللازمة فييا من ىدوء وعلانية ووضوح 
 القصير عمى المنقكؿ  .المكسب التقادـ ىذا كركد جكاز 

قتضي أف يككف الحائز قد ، كىذا ي الناقل لمممك إلى الحائزالشرط الثاني : توافر السبب الصحيح 
بناء عمى تصرؼ قانكني ناقؿ لمممؾ صادر مف غير صاحبو مثؿ البيع مقى حقو العيني العقارم ت

، فضلبن عف ضركرة ككف ىذا التصرؼ مسجلبن ، لأف الممكية لا تنتقؿ في أك الكصية أك اليبة 
ف صدرت مف مالؾ ، فالتصرؼ غير المسجؿ  ان كلا ممكلا ينشيء العقارات إلا بالتسجيؿ حتى كا 

، لمتصرؼ لو ةعمى عاتؽ المتصرؼ في مكاجية اشخصي التزاماتإنما يقتصر عمى ترتيب  ،ينقمو 
أك غيره مف الحقكؽ العينية المتصرؼ باتخاذ ما يمزـ مف إجراءات لنقؿ الممكية  مف أبرزىا التزاـ

 إلى المتصرؼ لو .العقارية 

ؿ قانكنيان ناقلبن لمممؾ مثتصرفان  كبناء عمى ما سبؽ لا يتحقؽ معنى السبب الصحيح فيما لا يعد
لو حقان عينيان عقاريان مثؿ الميراث )كمف يحكز عقاران معتقدان كراثتو المرء الكقائع المادية كلك أكسبت 

، كالتصرؼ القانكني المعدكـ )مثؿ التصرؼ الباطؿ بطلبنان مطمقان أك التصرؼ مف غير مكرثو( 
لبن( كالتصرؼ القانكني الكاشؼ مثؿ الصكرم صكرية مطمقة فيك عقد معدكـ لا كجكد لو أص

القسمة كالصمح ، ككذلؾ الأحكاـ القضائية فيي لا تنقؿ ممكان باستثناء حكـ مرسى المزاد فيك ينقؿ 
 ( .ِٗٗالممؾ لمراسي عميو المزاد )

                                                                 
(

ٕ90
 ) 

(
ٕ99

 .  ٖٔٓ،  ٖٓٓ، ص  1ٕٔ( انظر فً نفس المعنى : العطار ، بند 
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كبطبيعة الحاؿ يمزـ أف يككف التصرؼ القانكني الناقؿ لمممؾ صادران مف غير مالؾ حتى يمكف 
فيو كىك المالؾ  تقادـ ، لأنو إذا صدر التصرؼ الناقؿ لمممؾ مف صاحب الحؽالكسب بو بطريؽ ال

أك نائبو ، كاف مكسبان لمحؽ العقارم بيذا التصرؼ فكر تسجيمو دكف حاجة إلى التقادـ القصير 
(ََّ ). 

ذا صدر التصرؼ  مف شريؾ عمى الشيكع  في جزء مفرز أك   في العقار الشائع كمو لمشترو حتى كا 
في حدكد حصتو الشائعة تصرفان فيما يممؾ ، أما ما جاكز قدر ىذه الحصة فيعد ىذا  ، كاف تصرفو

أف يككف سببان ىذا التصرؼ فيما جاكز قدر حصتو الشائعة تصرفان فيما لا يممؾ ، كمف ثـ يصمح 
ليذا المشترم متى تكافرت أم حؽ عيني عقارم المشترم بالتقادـ القصير ىذا صحيحان يكسب بو 

 .( َُّ)بيذا النكع مف التقادـ الحؽ لكسب الخرل بقية شركط 

ف كاف يفترض فييا بكجدير بالذكر أف كسب الممؾ  الحيازة أك كمع تكافر السبب الصحيح ، كا 
عمكمان مف مجرد ثبكت الحيازة ثبكت السبب الصحيح إلا أنو في خصكص كسب الممؾ بالتقادـ 

ع عمى عاتؽ مف يتمسؾ بو عبء إثبات القصير ، فإنو لا يفترض تكافر السبب الصحيح ، بؿ يق
تكافره ، كعندئذ يتقيد في إثباتو بالقكاعد العامة في الإثبات ، فتمزمو الكتابة أك ما يقكـ مقاميا فيما 

 جاكز نصاب الإثبات بالبينة .

كيراعى أنو إذا تمسؾ الشخص في كسب الممؾ بالتقادـ القصير لـ يجز لو ذلؾ إلا في حدكد 
محؿ ىذا التصرؼ ، بحيث لا يشمؿ ما يجاكز ىذا الناقؿ لمممؾ عمى العقار  التصرؼ القانكني

العقار محؿ ىذا التصرؼ ، كمف ثـ إذا اشترل الشخص مف غير مالؾ بيتان تجاكره حديقة أك أرض 
فضاء ثـ كضع يده عمى ىذا البيت كالحديقة المجاكرة أك الأرض الفضاء ، لـ يتممؾ عندئذ بالتقادـ 

نما لو قانكنان أف القصير إلا ال بيت كحده كلـ يتممؾ بو الحديقة أك الأرض الفضاء المجاكرة ، كا 
يتممكيا )ىذه الحديقة أك تمؾ الأرض الفضاء( بطريؽ التقادـ الطكيؿ كمدتو خمسة عشرة عامان 

(َِّ. )  

                                                                 
(

ٖٓٓ
 . 90ٕ، ص  ٗٔم ، مجموعة أحكام النقض ، س  9ٖٙٔمارس  0ٕ( نقض مدنً مصري 

(
ٖٓٔ

 . ٖٔٓ، ص  1ٕٔ، العطار ، بند  ٘٘ٙ، ص  9م ، مجموعة أحكام النقض ، س  9٘0ٔأكتوبر  ٙٔ( نقض مدنً مصري 

(
ٖٕٓ

 . ٖٔٓ، ص  1ٕٔ( انظر فً نفس المعنى : العطار ، بند 
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: مركر مدة التقادـ القصير كاممة كقدرىا خمس سنكات مف تاريخ ثبكت الحيازة  الشرط الثالث
 عمية . الف

: أف يككف الحائز حسف النية كقت تمقيو الحؽ العيني عمى العقار . كلذا فقد نصت  الشرط الرابع
كذلؾ ،  كلا يشترط تكافر حسف النية إلا كقت تمقي الحؽ " مدني مصرم عمى أنو " ِ/ٗٔٗالمادة 

قت صدكر التصرؼ الناقؿ لمممكية إليو ، كليس ك ىذا يعني ضركرة ثبكت حسف نيتو كقت تسجيؿ 
إلا ، لأف الحؽ العيني العقارم لا ينتقؿ إليو عمى ىذا العقار ىذا التصرؼ كلا كقت بدء الحيازة 

ذا تكافر و بعد عممثبت  عند التسجيؿ فلب يمزـ استمراره بعد ذلؾ ، كما لكحسف  بالتسجيؿ ، كا 
 مف غير صاحب الحؽ فيو .العيني العقارم أنو تمقى ىذا الحؽ التصرؼ تسجيؿ 

الحائز أف يككف حسف النية ، كيقع عمى مف يدعي عكس ذلؾ عبء إثبات ما يدعيو صؿ في كالأ
لأف سكء النية نظران ، كلو إثبات ذلؾ بكافة طرؽ الإثبات ، دكف أف يمزمو في ذلؾ دليؿ بعينو ، 

 مدني مصرم ّ/ٓٔٗنصت المادة  كلذايقكـ عمى كقائع مادية يجكز إثباتيا بكافة طرؽ الإثبات 
 . (َّّ)"  " كحسف النية يفترض دائما ما لـ يقـ الدليؿ عمى العكسف عمى أ

فيما كليس شخصية قانكنية مستقمة عنو ، كنظران لأف الخمؼ العاـ يمثؿ امتدادان لشخص سمفو ، 
أف يضـ إلى مدة حيازتو مدة حيازة سمفو ، في لو  كلذا يرخصيككناف شخصية قانكنية كاحدة ، 

اف حسف النية كقت تمقيو السمؼ كأف ، ماداـ يما معان النية في جانب لا يمزـ تكافر حسفكعندئذ 
إذا أراد الخمؼ الخاص أف يضـ إلى حيازتو مدة حيازة سمفو ، جاز لو ذلؾ في حيف أنو الحيازة ، 

صية قانكنية مستقمة عف الآخر ، شريطة أف يككف السمؼ كخمفو أف كؿ كاحد منيما يمثؿ شخرغـ 
يمزـ ، بؿ كحده دكف خمفو الخاص لب يكفي فقط تكافرىا في جانب السمؼ الخاص حسني النية ، ف

   .تصرؼ لو مف أف يككف كؿ كاحد منيما حسف النية كقت تمقيو الحؽ م

 
                                                                 

ٖٖٓ
" ، وتنص علٌه  وحسن النٌة مفترض إلى أن ٌثبت العكس ، ما لم ٌنص القانون على خلبف ذلك/ج مدنً بحرٌنً على أنه " 00ٕإذ تنص المادة   ((

 " . وحسن النٌة مفترض إلى أن ٌثبت العكس ، ما لم ٌنص القانون على خلبف ذلكمدنً كوٌتً على أنه "  ٕ /9ٔٗدة الما
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 انقطاع التقادم المكسب . - ث

لتقادـ بسبب لة أك محك ما مضى مف مدة أنو إزاب المكسب  يمكف تعريؼ انقطاع التقادـ
عف الحيازة أك بفقدىا كلك بفعؿ مف الغير أك بإقرار  الحائز مثؿ تخميمباشرة إجراء معيف 

 -ُمدني مصرم عمى أف "  ٕٓٗكقد نصت المادة ، المحكز  الحائز بحؽ صاحب الشيء
غير   -ِ"  .الغير ينقطع التقادـ المكسب إذا تخمى الحائز عف الحيازة أك فقدىا كلك بفعؿ

أف التقادـ لا ينقطع بفقد الحيازة إذا استردىا الحائز خلبؿ سنة أك رفع دعكل باستردادىا في 
 ىذا الميعاد " .

 المكسب ينقطع بأم مف الأسباب الآتية : كيستفاد مف ذلؾ النص أف التقادـ 

دتو انقطع السبب الأكؿ : التخمي عف الحيازة . فإذا تخمى الحائز عف الحيازة بإرا -
 التقادـ بيذا التخمي .

السبب الثاني : فقد الحيازة بفعؿ الغير ، كما لك أف شخصان ما انتزعيا منو عنكة  -
 .لحساب نفسو 

مدة  هعمى إثر  تزكؿك كفي كلب الحاليف ينقطع التقادـ بيذا التخمي أك ذلؾ الفقد ، 
ينا يككف مطمؽ الأثر ، كالانقطاع ى، أك ذاؾ الفقد التقادـ السابقة عمى ىذا التخمي 
أك بعد ىذا فإذا استرد الحائز الحيازة بعد ىذا التخمي يتمسؾ بو كؿ ذم مصمحة ، 

بدأت حيازة جديدة بمدة جديدة تبدأ مف تاريخ الاسترداد دكف أف تحسب المدة الفقد 
أك الفقد إلا إذا جرل الاسترداد أك رفعت دعكل بو خلبؿ سنة السابقة عمى التخمي 

 .عمى إثر ذلؾ لتخمي اك الفقد ، كتحقؽ الاسترداد فعميان مف تاريخ ا
السبب الثالث : انقطاع التقادـ بالمطالبة القضائية مف قبؿ صاحب الحؽ الذم ترد  -

عميو الحيازة أك ما يقكـ مقاـ ىذه المطالبة مف إجراء قانكني يطالب فيو صاحب 
ا لك تقدـ بطمب الحؽ بحقو مف يد الحائز أماـ قضاء مختص أك غير مختص ، كم

عارض في دعكل قضائية . كىنا لا يتمسؾ بيذا الانقطاع إلا مف قاـ بيذه المطالبة 
 مف بيف أصحاب الحؽ المتعدديف ، فيك إجراء نسبي الأثر .
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السبب الرابع : إقرار الحائز بحؽ صاحب الشيء المحكز سكاء أكاف إقراران صريحان  -
د حيازة الحائز ركنيا المعنكم فمـ يعد أك ضمنيان ، لأنو بحصكؿ ىذا الإقرار تفق

نما صار يحكز لحساب مف أقر لو بالحؽ عمى الشيء  يحكز لحساب نفسو ، كا 
كىنا لا يمكف أف تجزئ تمؾ الحيازة في كسب الحؽ مع حصكؿ ىذا المحكز ، 
كىذا الإقرار ىك تصرؼ قانكني بإرادة منفردة ينبغي أف يككف الحائز المقر الإقرار ، 
لا كاف باطلبن أك قابلبن للئبطاؿ حسب انعداـ أك نقص أىمية اشرتو قانكنان أىلبن لمب ، كا 

   .الحائز المقر 
 وقف التقادم المكسب . - ج

بأنو تعطيؿ  Suspension de la prescription المكسب  يمكف تعريؼ كقؼ التقادـ
اف أك المادم )مثؿ الحرب أك الفيضطكاؿ مدة كجكد المانع ىذا التقادـ بعد بدئو  سير

الزلزاؿ( أك المانع الأدبي )مثؿ علبقة الزكجية أك علبقة العمؿ بيف الحائز كصاحب الحؽ( 
في مكاجية الحائز ، مع حساب المدة  المطالبة بحقوصاحب الحؽ تعذر معو عمى الذم ي

 السابقة عمى كجكد سبب الكقؼ كالمدة اللبحقة عميو .

ا كانت مدة التقادـ المكسب فإنو يقؼ مدني مصرم عمى أنو " أي ْٕٗكلذا نصت المادة 
 " . متى كجد سبب الكقؼ

 آثار التقادم المكسب . - ح

لا يرتب التقادـ سكاء مكسبان أك مسقطان أثره )سكاء في كسب الحؽ أك سقكطو( مف تمقاء 
نفسو  بمجرد تكافر شركطو ، سكاء كاف تقادمان أك قصيران ، إنما لابد مف تمسؾ صاحب 

فلب تقضي بو المحكمة مف تمقاء نفسيا ، كىذا أمر بأثره المترتب عميو ، الحؽ بيذا التقادـ ك 
محمكد ، حتى يترؾ فسحة لمحائز في أف يتراجع عف الكسب بالتقادـ رغـ تكافر شركط ىذا 
التقادـ عف التمسؾ بو مخافة الكقكع في الحراـ بأكؿ أمكاؿ الناس بالباطؿ ، لكنو مما يؤسؼ 

التقادـ في يد الحائز كضميره كحده بؿ أتاحو لكؿ ذم لو أف جعؿ حؽ التمسؾ بيذا 
مصمحة في أف يتمسؾ بو مثؿ دائني الحائز ، حتى كلك رجع الحائز إلى ربو كضميره كلـ 
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يشأ أف يتمسؾ ىك شخصيان بو ، كىذا أمر مذمكـ ، فكاف ينبغي عمى كاضع القانكف إف لـ 
و ذا طابع شخصي مقصكران في يحرـ التقادـ بكصفو أحد صكر الغصب ، فعمى الأقؿ يجعم

التمسؾ بو عمى الحائز الذم باشر الحيازة كأكمؿ مدة التقادـ الطكيؿ أك القصير كشي محؿ 
 الحؽ في حيازتو .

كيمكف لكؿ ذم مصمحة أف يتمسؾ بو في أم مرحمة مف مراحؿ الدعكل ، كلك لأكؿ مرة 
لأنو مف ـ محكمة النقض ، أماـ محكمة الاستئناؼ ، لكف لا يجكز التمسؾ بو لأكؿ مرة أما

 . ارتيا لأكؿ مرة أماـ تمؾ المحكمةالدفكع المكضكعية التي لا يجكز إث

كيراعى أف لمتقادـ عند ثبكتو كالتمسؾ بو أثران رجعيان ، فيعد الحائز مالكان لمحؽ الذم حاز 
م في حؽ محمو مف تاريخ بدء الحيازة كليس مف تاريخ اكتماؿ مدة التقادـ ، كبناء عميو يسر 

في الماؿ محؿ الحيازة قبؿ اكتماؿ مدة التقادـ  الحائز ما سبؽ أف صدر مف تصرؼ قانكني
صاحب الماؿ مف  رتبوكيعد ككأنو صدر مف مالؾ ، كفي نفس الكقت لا يسرم في حقو ما 

حقكؽ عينية كىك في حيازتو ، لكف تسرم في حؽ الحائز الحقكؽ العينية التي كانت مرتبة 
ازة ، ىذا ما لـ تسقط ىذه الحقكؽ بالتقادـ الطكيؿ لعدـ الاستعماؿ أك كاف قبؿ بدء الحي

الحائز حسف النية يعتقد خمك الماؿ ىذه الحقكؽ كالتكاليؼ ، كما يثبت لمحائز ثمار الشيء 
محؿ الحيازة مف كقت بدء ىذه الحيازة ، بكصفو مالكان لمشيء محؿ الحيازة فيعد مالكان أيضان 

  .  لنية أك سيء النيةحسف ا لثماره ، سكاء كاف

كلا يجكز لمحائز النزكؿ عف التمسؾ بالتقادـ في التقادـ قبؿ اكتماؿ مدتو ، كما لا يجكز 
الاتفاؽ عمى تعديؿ أحكاـ التقادـ سكاء بإطالة مدتو أك تقصيرىا ، لكف إذا ثبت لمحائز 

لو النزكؿ عف التمسؾ  الحؽ في التمسؾ بالتقادـ باكتماؿ مدتو كتكافر بقية شركطو ، جاز
صاحب بو ، كسرل ىذا التنازؿ في حقو بمجرد صدكره منو دكف حاجة إلى قبكؿ مف جانب 

الحؽ الأصمي ، لأنو تصرؼ إرادم مف جانب كاحد يؤتي أثره بمجرد صدكره مف صاحب 
الحؽ فيو كىك الحائز ماداـ أنو يممؾ أىمية ىذا النزكؿ ، شريطة ألا يككف قد صدر منو 

لا جاز ليـ الطعف عمى ىذا النزكؿ بدعكل عدـ نفاذ التصرؼ ، حتى لا  إضراران  بدائنيو كا 
 .  يسرم ىذا النزكؿ في حقيـ 
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 مقدمة

الحقكؽ العينية تنقسـ إلى قسميف كبيريف : القسيـ الأكؿ ىك الحقكؽ العينية الأصمية ) لا جرىـ أف 
مثؿ حؽ الممكية ، كالحقكؽ المتفرعة منو مثؿ حؽ الانتفاع كحؽ الاستغلبؿ كحؽ الاستعماؿ كحؽ 

بياف  كنو كحقيقة الحؽ العيني الأصمي بكصفو السكنى كحؽ الارتفاؽ( ، كىذا القسـ يركز عمى 
حقان قائما بذاتو ، يستند في كجكده إلى أصمو كذاتو عند كركده عمى الشيء الذم يمثؿي محلبن لو ، 

 دكف أف يرتبط في كجكده بكجكد حؽ آخر غيره ، كلذا سيمًي بالحؽ العيني الأصمي  .

تبعية ) مثؿ حؽ الرىف الرسمي ، كحؽ الرىف أما القسيـ الثاني فيك الخاصي بالحقكؽ العينية ال
الحيازم ، كحؽ الاختصاص ، كحؽ الامتياز ( فيك يركز عمى بياف حقيقة ككنو ىذا الحؽ العيني 
التبعي بكصفو حقان يرد عمى شيء معيف بالذات ضمانان لحؽ آخر غيره يرتبط في كجكده كعدمو 

أصميان قائمان بأصمو كذاتو ، إنما ىك حؽه عيني بكجكد ىذا الحؽ كعدمو ، كلذا فيك ليس حقان عينيان 
تبعي ، لأنو يتبع غيره في كجكده كعدمو كليس قائمان بأصمو كذاتو ، كلذا سيمي بالحؽ العيني 

 التبعي .

كسنقصر دراستنا في ىذا الكتاب عمى القسـ الثاني مف الحقكؽ العينية ألا كىي الحقكؽ العينية 
ة القسـ الأكؿ لكتاب آخر بحكؿ الله كطكلو ، كالله المكفؽ فقط ، تاركيف عرض دراسالتبعية 

 كالمستعاف بو في كؿ شئ . 
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 مبحث تمييدي

 عجز الضمان العام وقوة الضمان الخاص

 أولً : عدم كفاية التأمين أو الضمان العام:

ذات لا يتعمؽي حؽي الدائف العادم أك صاحب الحؽ الشخصي أيا كاف مصدره بماؿ معيف بال 
نما يتعمؽي حقيو مع غيره مف الدائنيف بجميع عناصر الذمة المالية ليذا المديف  مف أمكاؿ مدينو، كا 

(َّْ. ) 

فأمكاؿي المديف جميعييا تمثؿي الضمافى العاـ المقرر قانكنان لحماية حقكؽ دائنيو، إذ تنص  
ؿ المديف جميعيا مف التقنيف المدني المصرم عمى ىذا المعنى بقكليا إف "أمكا ُ/ِّْالمادة 

ضامنة لمكفاء بديكنو". كمف ثىـ فمف حؽ الدائف إذا لـ يبادر مدينيو بالكفاء بديكنو طكاعيةن كاختياران، 
أف يمجأ إلى السمطات العامة لتنصره عمى ىذا المديف في صكرة التنفيذ الجبرم عمى جميع أمكالو 

دائنيف، كىذا ما قرره كاضعي القانكف في التي تمثؿي ضمانان عامان لمكفاء بحقكقو كحقكؽ غيره مف ال
يـ جبران عمى المديف ) ُ/ُٗٗالمادة   (. َّٓمف التقنيف المدني المصرم بقكلو "ينفذي الالتزا

كقد يبدك لمناظر لأكؿ كىمة أف في منح الدائف ضمانان عامان يىردي عمى جميع أمكاؿ مدينو،  
عطائو الحؽ في التنفيذ عمييا جبران عنو، إذا امتن ع المديف عف الكفاء بحقكقو أك تأخر في ذلؾ، كا 

حمايةن كافيةن تسمح ليذا الدائف بتأميف حقو في استيفاء ديكنو كاممة غير منقكصة، إلا أف الحقيقة 
 (.َّٔعمى خلبؼ ذلؾ )
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 -:فالضمان العام ل يحقق  عادةً غاية الدائن في تأمين حقوقو وذلك للأسباب الآتية 

ي ذاتو بكصفو تأمينا يقرره القانكف لحماية حؽ الدائف كاستفادتو إف كجكد الضماف العاـ ف -ُ
منو، مرىكفه بأف يككف ثمة أمكاؿ مممككة لممديف يمكف أف يرد عمييا ىذا الضماف، كمف ثىـ يتصكر 

 عدـ كجكد ىذا الضماف أصلب إذا ثبت فراغ الذمة المالية لممديف.

لثبكت ملبءة الذمة المالية لممديف  حتى عمى فرض كجكده فعلب -إف ىذا الضماف العاـ -ِ
نظرا لعدـ تعمقو بماؿ معيف مف أمكاؿ المديف ككركده  -ككجكد أمكاؿ مممككة لو يمكف أف يرد عمييا

مف ثـ عمى جميع أمكالو، فإنو لا يغؿ يد المديف عف التصرؼ فى ىذه الأمكاؿ تصرفان قد ينسؼ 
ى زكاؿ أك عدـ كفاية أمكاؿ المديف في الكفاء ىذا الضماف كمو أك ينقصو ، الأمر الذم قد يؤدم إل

 (.َّٕبحؽ الدائف عند اتخاذه إجراءات التنفيذ الجبرل بشأنيا)

ذا كاف القانكف قد جعؿ بيف يد الدائف كسائؿ قانكنية متعددة بيدؼ المحافظة عمى   كا 
عف  الضماف العاـ المقرر لو، كدفع محاكلات المديف لإنقاص ىذا الضماف أك الحد مف زيادتو

كغيرىا مف  -الدعكل غير المباشرة، كالدعكل البكليصية، كدعكل الصكرية -طريؽ الدعاكل الثلبث
الكسائؿ الأخرل )مثؿ كضع الأختاـ عمى أمكالو أك تحرير محضر جرد بيا عند مكتو أك إفلبسو 

طمب أك التدخؿ في إجراءات قسمة الماؿ الشائع المممكؾ لمدينو أك استعماؿ الحؽ في الحبس أك 
شير إعسار المديف( ، إلا أف ىذه الكسائؿ قد لا تكفي في المحافظة عمى الضماف العاـ لمدائنيف، 
كمف ثـ قد لا تفمح في منع المديف مف التصرؼ في أمكالو بما يضر بمصمحة دائنيو رغـ ما تسببو 

 (.َّٖلمدائف مف مشقة كعناء في سبيؿ اتخاذىا)

الدائنيف، ذلؾ أف الدائنيف العادييف جميعيـ متساككف  إف مثؿ ىذا الضماف يشترؾ فيو جميع -ّ
في المرتبة، فميس ثمة أفضمية لأحدىـ عمى غيره تبعا لأسبقية نشكء دينو أك لأسبقية تاريخ حمكلو، 
كمف ثنـ فإنو إذا كانت مككناتي ذمة المديف المالية أك عناصري الضماف العاـ عاجزةن عف الكفاء 
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ة، اقتسمكا المكجكد منيا فيما بينيـ قسمة غرماء أم يجرم تكزيع ىذا بمجمكع حقكؽ الدائنيف كامم
القدر غير الكافي في تغطية جميع ديكف الدائنيف فيما بينيـ بحسب نسبة ديف كؿ كاحد منيـ، كمف 

 ( .َّٗثـ فإف ىذا الضماف العاـ يعجز عف تأميف حقكؽ الدائنيف لمكفاء بيا كاممة )

فة الذكر، كالتي كشفت لنا عف مكاطف الضعؼ كأكجو كلعؿ ىذه الأسباب الثلبثة سال 
الحاجة الماسة إلى كجكد  -في المقابؿ -القصكر في التأميف العاـ أك الضماف المشترؾ، أبرزت لنا

تأميف أك ضماف خاص )التأميف الشخصي كالتأميف العيني( بكصفو ضمانان كافيان لحماية حؽ 
ف العاـ، حتى يتسنى لكؿ دائف استيفاء حقكقو كاممة مف الدائف جنبان إلى جنب مع التأميف أك الضما

ماؿ المديف أك ماؿ غيره )محؿ التأميف الخاص( مف غير أف يزاحمو فيو أحد مف الدائنيف العادييف 
 أك التالييف لو في المرتبة عند اتخاذه إجراءات التنفيذ الجبرم عمى ىذا الماؿ.

 :دتياثانياً: فكرة التأمين أو الضمان الخاص وفائ

تتمثؿ في  أولىماتتخذ فكرة التأميف أك الضماف الخاص في كاقع الحياة إحدل صكرتيف:  
إيجاد أكثر مف شخص يستطيع الدائف أف يطالبو بذات الديف، بحيث إنو إذا عجز الدائف عف 
الحصكؿ عمى حقو مف مدينو، كاف لو الحؽ في الرجكع عمى شخص أك أشخاص آخريف لممطالبة 

 les sûretésا لـ يستكفو مف ذلؾ الحؽ، كىي ما تعرؼ بالتأمينات الشخصية بحقو أك بم
personnelles  مثؿ الكفالة كالتضامف بيف المدينيف كعدـ انقساـ الديف بيف المدينيف كالإنابة(

 ( كالاشتراط لمصمحة الغير(.َُّالناقصة )

يا أف تضاؼ إلى ذمة كتمثؿ الكفالة الصكرة المثمى لمتأمينات الشخصية، كالتي يترتب عمي 
المديف ذمة شخص الكفيؿ بحيث يستطيع الدائف إذا لـ يتمكف مف اقتضاء حقو مف مدينو أف 

 (.ُُّيطالب الكفيؿ أك الضامف بالكفاء بيذا الحؽ )
                                                                 


301

ٝوًِٓأ.ك/ِؾّٛكعّب(( ،أ.ك/ٔج52ً١ص–اٌّوعغاٌَبثك–،أ.ك/شٌّاٌل٠ٓاٌٛو56ً١ص–اٌّوعغاٌَبثك-ياٌل٠ٓىوٟأظوفٟمٌهإٌ

ِؾّلِؾّٛكى٘واْ"اٌزؤ١ِٕبد5192َ،ؽجؼخػب50،55َإثوا١ٍُ٘ؼل"اٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خٚاٌشقظ١خ"ص أ.ك/ّ٘بَ ،ِٕشؤحاٌّؼبهفثبلإٍىٕله٠خ،

َ،ِٕشؤحاٌّؼبهفثبلإٍىٕله٠خ.2002ػبَ،ؽجؼخ59اٌؼ١ٕ١خٚاٌشقظ١خ"،ص
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ثللآِِل٠ٓٚاؽل،ثؾ١شإماأػَوا١ٌّٕتأ٠ؼبٚرؼزجوالإٔبثخإٌبلظخ(( أِبَاٌلائِٓل٠ٕبْ رؤ١ِٕبشقظ١بٌّظٍؾخاٌلائٓ،إم٠زورتػ١ٍٙبأ٠ْظ١و

ِؾّٛك أِىٌٍٓلائٓالزؼبءؽمِٗٓاٌشقضإٌّبة)أ.ك/ (.26ص-اٌّوعغاٌَبثك-ٟعّبياٌل٠ٓىوٚػغيثنٌهػٓٚفبءك٠ٕٗ
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تتمثؿ في صكرة تخصيص ماؿ معيف بالذات مممكؾ لشخص المديف أك لشخص آخر  وثانييما
الكفاء بحؽ الدائف بحيث يمكف لمدائف إذا لـ يكفو المديف  غيره سكاء أكاف عقارا أك منقكلا لضماف

حقو طكعا كاختيارا، أف ينفذ بحقو عمى ىذا الماؿ محؿ الضماف متتبعا إياه في يد أم شخص 
ليستكفي حقو منو أكلان متقدمان عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كىي ما 

 )مثؿ الرىف الرسمي كالرىف الحيازم كحؽ الاختصاص كحقكؽ الامتياز(. يةتعرؼ بالتأمينات العين

كلمتأميف الخاص فائدة مزدكجة، حيث تتحقؽ مف كرائو مصمحة كؿ مف الدائف كالمديف عمى  
السكاء، كتتجمى مصمحة الدائف ظاىرة في ضماف حصكلو عمى حقو، فيمكنو مف استيفاء دينو 

أم شخص مف الأشخاص المسئكليف عف الكفاء بو إذا كاف التأميفي شخصيان، أك مف كاملب مف 
حصيمة ثمف بيع الماؿ أك العيف الضامنة )سكاء أكانت عقارا أـ منقكلا( دكف أف يزاحمو في ذلؾ 

 أحد الدائنيف العادييف أك الدائنيف التالييف لو في المرتبة إذا كاف التأميفي عينيان.

كاضحةن فيما يحققو لو  -مف التأميف أك الضماف الخاص -المديف نفسو كما تبدك مصمحةي  
مف ثقو كبيرة في نفس الدائف فيمنحو ائتمانو، إذ يندر في المجتمع الآف أف يمنح شخصه )سكاء 
أكاف شخصا طبيعيا أـ شخصا معنكيا مثؿ البنؾ أك شركة تمكيؿ( قركضا أك ائتمانات )صغيرة أك 

اص )سكاء أكانكا أشخاصان طبيعييف أـ أشخاصا معنكية مثؿ الشركات أك كبيرة( لغيره مف الأشخ
المؤسسات الاقتصادية( لتمكيؿ مشركعاتيـ الاستثمارية، دكف أف يحصؿ عمى كافة التأمينات أك 
الضمانات الخاصة شخصية كانت أك عينية لضماف سداد ىذه القركض كالائتمانات في مكاعيدىا 

 المحددة.

الذم تساعد التأمينات أك الضمانات الخاصة عمى  -ا ما للبئتمافكليس بخاؼو عمين 
مف دكر كبير في إثراء الحياة الاقتصادية في المجتمعات عمكمان كرفع معدلات النمك  -انتشاره

 الاقتصادم فييا .
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ٔفٌاٌّؼٕٟٝ(أظوف( 5195،ؽجؼخػب1َ،أ.ك/١ٍّورٕبغٛ"اٌزؤ١ِٕبداٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ"ص20ص–اٌّوعغاٌَبثك–أ.ك/ّ٘بَِؾّلِؾّٛك ،َ

. ِٕشؤحاٌّؼبهفثبلإٍىٕله٠خ.
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 :ثالثاً: المفاضمة بين نوعي التأمين أو الضمان الخاص

لشخصي كالعيني يبعث في نفس الدائف لا جرـ أف التأميف أك الضماف الخاص بنكعيو ا 
 الثقة كالطمأنينة ضد خطر الخكؼ مف ضياع حقو كعدـ استيفائو.

ففي التأميف الشخصي تضاؼ إلى ذمو المديف المالية بكؿ مككناتيا، ذمة مالية جديدة  
 بجميع عناصرىا لشخص آخر مسئكؿ عف الكفاء بالديف كضامف ليذا الكفاء.

صصي لضماف الكفاء بحؽ الدائف إحدل الأعياف المممككة كما أنو في التأميف الع  يني تيخى
لممديف أك لشخص آخر غيره، بحيث ينشأ لمدائف عمييا حؽه خاصه يخكؿ لو ميزة تتبع ىذه العيف 
تحت يد أم شخص فيتقي بذلؾ خطر محاكلة التصرؼ فييا لإقصائيا مف ضمانو، كما يخكؿ لو 

نيف العادييف كالتالييف لو في المرتبة في اقتضاء حقو مف ثمنيا أيضا ميزة التقدـ عمى غيره مف الدائ
عند بيعيا بالمزاد، فيتقي بذلؾ خطر مزاحمة ىؤلاء الدائنيف لو عند التنفيذ بحقو عمى العيف محؿ 

 الضماف. 

بيد أننا إذا أردنا أف نجرم مقارنة بيف نكعي التأميف أك الضماف الخاص لنتعرؼ عمى  
عانتو عمى استيفاء حقو كاملب، كجدنا أف التأميف  أفضمية أم منيما في ضماف كتككيد حؽ الدائف كا 

ؿي التأميف الشخصي في ىذا المقاـ.  العيني يىفٍضي

ف بدا أكثر رحابة كسعة مف التأميف العيني في المحؿ الذم يرد   ذلؾ أف التأميف الشخصي كا 
الضامف فيضيؼ بذلؾ إلى  عميو، عمى أساس أنو يرد عمى جميع عناصر الذمة المالية لشخص

كالتي تمثؿ الضماف العاـ ليذا الدائف كلغيره مف  -جكار جميع مككنات الذمة المالية لممديف
ضمانا آخر جديدان يرد عمى ذمة مالية جديدة لشخص الضامف بكؿ عناصرىا كمككناتيا،  -الدائنيف

كما ىك الحاؿ في التأميف  فلب يرد مف ثـ مقصكران عمى عيف محددة بالذات مف بيف أعياف الضامف
العيني، إلا أف الدائف مع كجكد ىذا التأميف الشخصي قد يتعرض لنفس المخاطر التي يتعرض ليا 
في مكاجية مدينو، فقد لا يجد الدائف أمكالا في ذمة الكفيؿ لينفذ عمييا بحقو أك يجد أمكالا قميمة لا 

ئنك الكفيؿ، بعكس الحاؿ في التأميف العيني تكفي لمكفاء بيذا الحؽ أك تكفي كلكف يزاحمو فييا دا
حيث يراعى فيو منذ البداية قبؿ ترتيبو عمى ماؿ معيف بالذات أف يككف ىذا الماؿ كافيا في الكفاء 
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بحؽ الدائف، كما أف لمدائف الحؽ في طمب تأميف آخر إذا ىبطت قيمة الماؿ الكارد عميو ىذا 
لا سقط أجؿ الديف كالتزـ المديف بالكفاء بو فكرا )ـ  التأميف العيني لسبب أجنبي عف المديف كا 

 ((.ُِّمدني مصرم ) ِ/ِّٕ

ذا كنا قد انتيينا إلى أف التأميف العيني ىك التأميف الأقدر عمى تحقيؽ اليدؼ المقصكد   كا 
مف التأميف الخاص كىك ضماف حصكؿ الدائف عمى حقو كاملب، إلا أف ذلؾ لا يعني أف ننكر 

في تدعيـ الائتماف كتشجيعو، لاسيما كقد  -لاسيما الكفالة -ف الشخصيالدكر المتعاظـ لمتأمي
ميمة الاضطلبع بكفالة المدينيف  -في العصر الحديث -أخذت البنكؾ كالمصارؼ عمى عاتقيا

مقابؿ عمكلة تحددىا، مما أعاد في نفكس الدائنيف )سكاء أكانكا أشخاصا طبيعييف أـ أشخاصا 
مف التأميف، ىذا بالإضافة إلى سيكلة إتماـ إجراءاتو كعدـ تطمبو معنكييف( الثقة في ىذا النكع 

كجكد ماؿ معيف بالذات مممكؾ لمضامف يرد عميو، حيث يرد عمى جميع عناصر ذمتو المالية دكف 
 اشتراط تخصيص ماؿ معيف أك عيف معينة مف أمكاؿ الضامف كأعيانو.
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اٌضب١ٔخؽبٌخِٓؽبلا(( ٘نٖاٌّبكحفٟفمورٙب ِبأػطٌٍٟلائِٓٓرؤ١ِٓفبص،دٍمٛؽأعًاٌل٠ٓثمٌٛٙب"ؽ١شموود اماأػؼفثفؼٍٗاٌٝؽلوج١و

اٌمبْٔٛ،٘ناِب٠ٌُؤصواٌلائٓأ٠ْطبٌتثزىٍّخاٌزؤ١ِٓ،أِباماوبْاػؼبفاٌ لاؽكأٚثّمزؼٝ زؤ٠ٓ١ِوعغإٌٍٝجتلاٌٚٛوبْ٘نااٌزؤ١ِٓللأػطٟثؼمل

"كفًلاهاكحاٌّل٠ٓف١ٗ،فبْ اٌّل٠ٌٍٓلائٓػّبٔبوبف١ب  .الأع٠ًَمؾِب٠ٌُملَ
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 خطة الكتاب

سنقصر دراستنا في ىذا الكتاب عمى نكع كاحد مف نكعي التأميف أك الضماف الخاص، ألا  
كىك التأمينات العينية، عمى أف نرجئ دراسة النكع الثاني مف التأميف الخاص، كىك التأمينات 

 الشخصية في مؤلؼ آخر بمشيئة الله تعالى.

خمسة نبدأىا بباب تمييدم نتعرؼ فيو عمى ماىية التأميف  كسنقسـ ىذا الكتاب إلى أبكاب 
 العيني فنتكمـ عف تعريفو كخصائصو كأنكاعو.

ثـ نعرض في الأبكاب الأربعة الأخرل بالشرح كالتفصيؿ أنكاع التأمينات العينية الأربعة في  
متياز، التقنيف المدني المصرم كىي الرىف الرسمي كالرىف الحيازم كحؽ الاختصاص كحقكؽ الا

 كؿه في باب مستقؿ خاص بو.

 : وبناء عميو ستتم ىذه الدراسة عمى النحو الآتي

 الباب الأول: ماىية التأمين العيني )باب تمييدي( .

 الباب الثانى: الرىن الرسمي .

 الباب الثالث: حق الختصاص .

 الباب الرابع: الرىن الحيازي.

 الباب الخامس: حقوق المتياز .

 . خاتمـة الكتاب
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 البـاب الأول

 ماىيـة التأمين العيني )باب تمييدي(
 تمييد

سنتناكؿ في ىذا الباب التمييدم ماىية التأميف العيني لنقؼ عمى حقيقة مدلكلو كمعناه كأىـ  
صائص كمميزات، ثـ نبيف تقسيماتو المختمفة في الفقو، كأخيرا نبيف أنكاع ما يتسـ بو مف خ

 التأمينات العينية في التقنيف المدني المصرم، كذلؾ كؿه في فصؿ خاص بو.

 الفصل الأول: تعريف وخصائص التأمين العيني. 

 الفصل الثانى: تطور نظم التأمينات العينية. 

 لمتأمينات العينية.الفصل الثالث: التقسيمات المختمفة  

 الفصل الرابع: أنواع التأمينات العينية في التقنين المدني المصري. 
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 تعريف وخصائص التأمين العيني
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 الفصـل الأول

 تعريف وخصائص التأمين العيني

 المبحث الأول

 تعريف التأمين العيني

ض التأميف العيني بأنو "حؽ عيني يترتب لمدائف عمى ماؿ معيف، فيخكؿ لو يعرؼ البع 
("، كيعرفو البعض الآخر بأنو ُّّاستيفاء حقو مف ثمف ىذا الماؿ مقدمان عمى سائر الدائنيف )

"سمطة لدائف عمى شئ معيف تخكؿ لو أف يستكفي حقو مف ثمف ىذا الشئ أك أم مقابؿ نقدم آخر 
 (.ُّْنيف العادييف كالتالييف لو في المرتبة" )لو بالأكلكية عمى الدائ

كيمكننا تعريفو بأنو "حؽ عيني يرد عمى ماؿ معيف لضماف حؽ الدائف يخكؿ لو تتبع ىذا  
الماؿ في يد أم شخص كاستيفاء حقو مف ثمنو أك مف أم مقابؿ نقدم آخر متقدما عمى الدائنيف 

 العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة".

ىذا التعريؼ يبرز ميزة أساسية يحققيا التأميف العينى لصالح الدائف ألا كىى ميزة  كلعؿ 
 التتبع، كالتي أغفؿ التعريفاف السابقاف الإشارة إلييا.
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 .546ص-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىوٟ((
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،إٌبشوكاهإٌٙؼخاٌؼوث١خ.5195،ؽجؼخػب1َ(أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕت"كهًٚفٟاٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خٚاٌشقظ١خ"ص(
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 المبحث الثاني

 خصائص التأمين العيني

يبدك لنا مف جماع التعريفات السابقة أف لمتأميف العيني خصائص كمميزات معينة تتمثؿ في  
 الآتية:.الأمكر 

 المطمب الأول: التأمين العيني حق عيني.

 المطمب الثاني : التأمين العيني حق عينى تبعي.

 المطمب الثالث: التتبع والتقدم ىما جوىرا التأمين العيني.

 

 المطمب الأول

 التأمين العيني حق عيني.

ؼ حماية التأميفي العيني حؽه عيني، فيك حؽه لأنو عبارة عف سمطة مقررة لشخص بيد .
مصمحة معينة يحمييا القانكف، كىك حؽه عيني لأنو يرد عمى ماؿو معيف أك شئ معيف كلا يرد عمى 

 (. ُّٓعمؿ كلا امتناع عف عمؿ )

كلـ ينازع الفقو المصرم في عينية التأميف العيني إلا فقيو كاحد أنكر عميو صفتو العينية،  
أف يجعؿ لمشخص سمطة مباشرة عمى  في الحؽ العيني -مف كجية نظره -عمى أساس أف الأصؿ

الشئ تمكنو مف الاستئثار بمنافعو، كيحصر معنى الاستئثار بمنافع الشئ في الاستعماؿ 
( ، كىذا ما لا يتيحو التأميف العيني، كلذلؾ فيك يرل أف التأميف ُّٔكالاستغلبؿ كالتصرؼ )

و إذا ما لحقو كصؼ الشرط العيني مجرد "كصؼ يمحؽ الالتزاـ فتتأثر بو أحكامو كما تتأثر أحكام
ذا كاف الالتزاـ في الأصؿ يحدث أثره في ذمة المديف باعتبارىا مجمكعة مف الماؿ  أك الأجؿ، كا 
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.1،50ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕت(
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َ.5155،اٌطجؼخاٌضبٌضخػب53َأ.ك/شف١كشؾبرخ."إٌظو٠خاٌؼبِخٌٍزؤ١ِٓاٌؼ١ٕٟ"ص((
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مخصصة لكفاء الديكف أيا كانت، كعمى أف يتقاسـ الدائنكف فيما بينيـ ما يجدكنو في ذمة مدينيـ 
مكاؿ عمى صكرة خاصة، بحيث إف عند التنفيذ، فإف الالتزاـ المؤمف يحدث أثره في بعض ىذه الأ

الالتزاـ المصحكب بالتأميف العيني لف يقتصر أثره عمى ذلؾ الضماف العاـ بؿ يتجاكزه إلى ما ىك 
أدعى لطمأنينة الدائف، ذلؾ أف بعض أمكاؿ المديف تصبح بسبب ىذا الكصؼ عبارة عف ذمة 

 مستقمة لا أثر فييا لحؽ الدائنيف العادييف".

أف التأميف العيني ليس حقان عينيان، إنما مجرد كصؼ خاص مف أكصاؼ خلبصة ىذا الرأم  
الالتزاـ يحدث أثره فقط في بعض أمكاؿ المديف كينشئ منيا ذمة مالية مستقمة مخصصة لمكفاء 
بحؽ الدائف صاحب التأميف العيني دكف أف يزاحمو فييا أحد الدائنيف، تختمؼ عف الذمة المالية 

 -عدا ما خيصًصى منيا لضماف حؽ صاحب التأميف العيني -اؿ المديفالتي تتككف مف مجمكع أمك 
كالتي تمثؿ الضماف العاـ لسائر الدائنيف فيتقاسمكنيا فيما بينيـ قسمة غرماء ، أم بحسب نسبة 

 كؿ ديف منيا مقارنة بباقي الديكف .

 -ول شك أن ىذا الرأي محل نظر للأسباب الآتية:

كليست في مضمكنو، كيعد التأميف العيني حقان عينيان لأف  إف مناط عينية الحؽ في محمو -ُ
 .محمىو شئه معيفه أك ماؿه معيفه كليس محميو عملبن أك امتناعان عف عمؿ

إننا حتى كلك سممنا بما يقكلو صاحب ىذا الرأم كاعتبرنا أف التأميف العيني كصؼ في  -ِ
نما ييقاؿ إف ضماف الالتزاـ بإنشاء الالتزاـ، فإف ىذا لا يعني بالضركرة أنو لا يعتبر حق ان عينيان، كا 

 .حؽ عيني تبعي يجعمو مكصكفا )أم يجعؿ الالتزاـ مكصكفا(

إننا إذا سممنا أيضا بأف الحؽ العيني يجب أف يمكف صاحبو مف الاستئثار بمنافعو، فيؿ لا  -ّ
نقدم لمشئ محؿ تعد سمطة الدائف صاحب التأميف العيني في الحصكؿ عمى حقو مف المقابؿ ال

التأميف متقدمان عمى غيره مف الدائنيف العادييف كالتالييف لو في المرتبة، مف قبيؿ الاستئثار بمنافع 
 (.ُّٕالشئ محؿ التأميف، الأمر الذم يكجب التسميـ لو بأنو حؽ عيني )
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 المطمب الثاني

 التأمين العيني حق عينى تبعي.

ف كانت الحقكؽ العينية حقكقا تخك   ؿ لأصحابيا سمطات مباشرة عمى أشياء مادية إنو كا 
معينة بالذات إلا أنيا ليست صنفان كاحدان، بؿ ىي صنفاف كبيراف مختمفاف، أكليما الحقكؽ العينية 

 الأصمية، كثانييما الحقكؽ العينية التبعية.

كلعؿ العنصر المميز بيف ىذيف النكعيف يتمثؿ في أف الحقكؽ العينية الأصمية ىي حقكؽ  
قمة بنفسيا كقائمة بذاتيا لا يرتبط كجكدىا بكجكد غيرىا مف الحقكؽ، في حيف أف الحقكؽ مست

العينية التبعية ىي حقكؽ مرتبطة في كجكدىا كعدميا بغيرىا مف الحقكؽ فيي تنشأ ضمانا لحقكؽ 
 شخصية كتأمينا لمحصكؿ عمييا كتزكؿ كتنقضي بزكاليا كانقضائيا .

الحقكؽ العينية التبعية، عمى أساس أنو ينشأ مرتبطا بحؽو كيعد التأميف العيني مف قبيؿ  
شخصي ضمانان لو كتأمينان لحصكؿ الدائف عمى حقو، فكجكديه ليس كجكدان مستقلبن بنفسو مثؿ الحؽ 
نما كجكديه تابعه لكجكد ىذا الحؽ، كلذلؾ فيك يدكر معو كجكدان كعدمان، فلب ينشأ  العيني الأصمي، كا 

ا كيجًدى الحؽي الشخصي، كما أنو ينقضي بانقضائو لأم سبب مف أسباب التأميف العيني إلا إذ
 الانقضاء، إذ أنو بانقضاء الحؽ الشخصي تنتفي عمة كجكد التأميف العيني.

ذا انتقؿ الحؽي الشخصي مف الدائف لشخص آخر كما ىك الحاؿ في حكالة الحؽ انتقؿ   كا 
مف التقنيف المدني المصرم الحالي إذ  َّٕادة معو التأميفي العيني الضامف لو، كىذا ما قررتو الم

تنص عمى أف "تشمؿ حكالة الحؽ ضماناتو كالكفالة كالامتياز كالرىف، كما تعتبر شاممة لما حؿَّ 
 (.ُّٖمف فكائد كأقساط")
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 المطمب الثالث

 التتبع والتقدم ىما جوىرا التأمين العيني

مجمكع عناصر أك مككنات الذمة  مف المعمكـ أف لمدائف العادم ضمانان عامان يرد عمى 
مع رحابة كسعة محمو الذم يرد  -كما رأينا فيما سبؽ -المالية لممديف، بيد أف ىذا الضماف العاـ

عميو ليس كافيان في تحقيؽ الأماف كالضماف لحؽ الدائف، فقد لا يجد الدائفي لدل المديف أمكالان أك 
يذ الجبرم، لأف ىذا الضمافى لا يغؿي يد المديف عف يجدي أمكالان قميمةن عند اتخاذه لإجراءات التنف

التصرؼ في أمكالو كقد لا يفمح الدائف في الإبقاء عمى عناصر الضماف العاـ رغـ ما يقرره لو 
القانكف مف كسائؿ قانكنية لممحافظة عميو )مثؿ الدعكل غير المباشرة، كدعكل عدـ نفاذ التصرؼ، 

ى التركة...إلخ(، ىذا بالإضافة إلى أننا لك فرضنا أف كنظاـ شير الإعسار، ككضع الأختاـ عم
الدائف عند التنفيذ بحقو كجد أمكالان كثيرةن لدل مدينو فإنو لا ينفرد بيا كحده حتى يستكفي منيا كامؿ 
حقو، بؿ يككف عرضةن لمزاحمة غيره مف الدائنيف فيقتسمكف معو ثمف بيعيا بالمزاد فيما بينيـ قسمة 

 كاحد منيـ مف ثمنيا ما يناسب نسبة دينو أك حقو لدل المديف(. غرماء )أم يأخذ كؿ

لذلؾ فقد بات المجكء إلى التأميف أك الضماف الخاص أمران حتميان بيدؼ الحفاظ عمى حقكؽ  
الدائف مف المخاطر الميددة لمضماف العاـ كالتي قد تكدم بيا كتقكدىا إلى الضياع في كثير مف 

 الأحياف.

مف أنجع الكسائؿ  -بكصفو أحد نكعي التأميف أك الضماف الخاص -نيكيعد التأميف العي 
كأكثرىا فعالية في حماية حقكؽ الدائف كحفظيا مف جممة المخاطر التي قد تصيبو إذا ما اكتفى 

 بمجرد الضماف العاـ المقرر لو كلغيره مف سائر الدائنيف.

تو أك لشخص آخره غيره ففي التأميف العيني تخصص إحدل الأعياف المممككة لممديف ذا 
ف كاف لا يخرج الماؿ محؿ  )الكفيؿ العيني( لضماف الكفاء بحؽ الدائف، كىذا التخصيص كا 
الضماف مف ممؾ صاحبو ، إذ يظؿ ىذا الماؿ داخلبن في نطاؽ عناصر الذمة المالية ليذا المديف 

لأم دائف أف ينفذ  أك الكفيؿ بحيث يمثؿ في مجمكعو عناصر الضماف العاـ لسائر الدائنيف فيككف
عميو بحقو، إلا أف التأميف العيني يجعؿ لمدائف العيني حقكقان كميزاتو يتسامى بيا عمى سائر 
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الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة عند التنفيذ عمى ىذا الماؿ، فيككف لو الحؽ في 
بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف تتبعو في يد أم شخص كبيعو بالمزاد لاستيفاء حقو منو أكلان 

 كالدائنيف الخاصيف التالييف لو في المرتبة.

فيبدك بذلؾ التأميف العيني ككأنو يخرج ىذا الماؿ محؿ التأميف مف الذمة المالية لممديف أك  
الكفيؿ العيني لينشئ منيا ذمةن ماليةن مستقمةن مخصصةن لضماف حؽ الدائف العيني كتأميف حصكلو 

 كاملبن دكف مزاحمتو مف أحد الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة.  عميو

فالتأميف العيني يمنح الدائف العيني ميزتيف جكىريتيف يضمف مف خلبليما استيفاء حقو  
 . droit de préférenceكميزةي التقدـ  droit de suiteكاملبن ألا كىما ميزةي التتبع 

لتتبع يحؽ لو )أم لمدائف العيني( أف يتتبع الماؿ محؿ التأميف لينفذ عميو فمف خلبؿ ميزة ا 
بحقو تحت يد أم شخص، فيتقي بيا خطر محاكلات المديف لإقصاء ىذا الماؿ مف دائرة الضماف 
العيني المقرر لو، كمف خلبؿ ميزة التقدـ يحؽ لو أف ينفذ عمى ثمف بيع الماؿ محؿ الضماف بالتقدـ 

ئنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، فيتقي بيا خطر مزاحمة ىؤلاء الدائنيف عمى سائر الدا
 لو عند التنفيذ بحقو عمى الماؿ المخصص لضمانو.

كينبغي أف يككف ماثلب في الذىف أف الدائف العيني بكصفو في الأصؿ صاحب حؽ  
مكاؿ المديف ضمانان شخصي )أم كاف مجرد دائف عادم قبؿ أف يخصص لو ماؿ معيف مف أ

خاصان لحقو( فإف لو إلى جانب ضمانو الخاص )أم الضماف العيني( ضمانان عامان يرد عمى جميع 
مككنات الذمة المالية لممديف يشترؾ فيو مع سائر الدائنيف ليقتسمكنيا فيما بينيـ قسمة غرماء )أم 

 تقسـ بينيـ كؿه بحسب نسبة دينو(.

العيني عادة ما يفضؿ البدء بالتنفيذ عمى الماؿ محؿ التأميف  كمف ثـ فإنو كلئف كاف الدائف 
العينى ليأمف مزاحمة باقي الدائنيف العادييف أك التالييف لو، إلا أنو ليس ثمة مانع يحكؿ دكنو كاتخاذ 
إجراءات التنفيذ عمى أمكاؿ المديف الأخرل غير المخصصة لمكفاء بحقو العيني، كعند ذلؾ يزاحمو 

في أثماف بيعيا بالمزاد كيقتسمكنيا فيما بينيـ قسمة غرماء أم بحسب قيمة ديف كؿ  باقي الدائنيف
 .كاحد منيـ
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 الفصل الثاني

 تطور نظم التأمينات العينية

لقد كانت التأمينات الشخصية أسبؽ في الظيكر مف التأمينات العينية، كيعزل ذلؾ إلى  
قديمة، حيث كاف يتعذر تنظيـ الائتماف العيني الظركؼ الاجتماعية كالاقتصادية في المجتمعات ال

نظرا لأف المنقكلات كانت قميمة القيمة، كالعقارات تحظى بمكانة خاصة في نفكس الأفراد، فمـ يكف 
شيئا مقبكلان أف ييفىرِّطى شخصه في ممكيتيا أك حتى في حيازتيا مع شيكع الاعتقاد بأف مكانة كؿ أسرة 

كأف ىذه العقارات تدخؿ في الممكية الجماعية أك المشتركة للؤسرة مرتبطة بما تممكو مف عقارات، 
أك العائمة كليس الفرد إلا مجرد نائب عف الأسرة في استغلبليا كالانتفاع بيا لصالحيـ جميعا 

(ُّٗ.) 

في ذات الكقت الذم أتاحت فيو قكة أكاصر التضامف الاجتماعي الذيكع كالانتشار لمتأمينات  
الأسرة أك القبيمة يتنافس مع غيره في المبادرة إلى كفالة مف يحتاج إلى كفالتو الشخصية، فالفرد في 

لضماف ما عميو مف ديكف أك لتيسير فرصة حصكلو عمى الائتماف، بؿ كاف الرئيس السياسي 
 (. َِّللؤسرة أك القبيمة يسارع إلى كفالة الأشخاص المقيميف في دائرتو الانتخابية )

كالانتشار لنظـ الائتماف الشخصي إلى أف تطكرت ظركؼ  كاستمر الكضع عمى الذيكع 
المجتمع القديـ فاستقمت ممكية الأفراد لمعقارات عف أسرىـ كجماعاتيـ كتكطدت الممكية الفردية، 
كارتفعت قيمة الثركات المنقكلة، مما أتاح المجاؿ رحبان لظيكر التأمينات العينية، بؿ كاحتلبليا 

ينات أك الضمانات الخاصة، كتفكقيا مف ثـ عمى التأمينات الشخصية مركز الريادة في مجاؿ التأم
نظرا لما تحققو مف ثقة كطمأنينة لمدائف في الحصكؿ عمى حقو كاملب أكثر مف التأمينات 
الشخصية، إذ أنيا تجنبو مخاطر إعسار المسئكليف عف الكفاء نيابة عف المديف كفقا لنظاـ التأميف 

زات لا يشاركو فييا غيره مف الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو الشخصي بما تتيحو لو مف مي
 في المرتبة ألا كىي ميزتا التتبع كالتقدـ.
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كجدير بالذكر أف نظـ التأمينات العينية قد مرت بمراحؿ مختمفة مف مراحؿ التطكر القانكني  
 .إلى أف استقر ليا الكضع القانكني الحالي بكصفيا حقكقا عينية تبعية

فقد كانت الصكرة الأكلى التي ظيرت فكرة التأمينات العينية في ثكبيا تتمثؿ في أف يقكـ  
المديف بنقؿ ممكية الماؿ محؿ التأميف العيني إلى الدائف، عمى أف يتعيد الدائف بإعادة نقؿ ممكية 

قتضى ىذه ىذا الماؿ إلى المديف إذا قاـ بالكفاء بالديف في الأجؿ المحدد لو، كيصبح الدائف بم
الصكرة مالكا لمماؿ محؿ الضماف بحيث يحؽ لو بيعو كاستيفاء حقو مف ثمنو متقدما عمى سائر 
الدائنيف إذا لـ يؼ المديف بالديف في المكعد المضركب لو، كيطمؽ الفقو عمى ىذه الصكرة 

 اصطلبح "التصرؼ التأميني".

ني ىذه رغـ ما بيا مف حماية كلا يخفى عمى المبيب أف يدرؾ بجلبء أف صكرة التأميف العي 
بالغة الكماؿ في حماية حؽ الدائف كتأمينو، إلا أنيا في المقابؿ تنطكم عمى مضار بالغة الخطكرة 
بشخص المديف، إذ أنيا تجرده تماما مف ممكية ىذا الماؿ كحيازتو فتحرمو مف استعمالو كاستغلبلو، 

ئنو، إذ ليس لو مف صكر الحماية في كفى ذات الكقت لا تقرر لو حماية كافية في مكاجية دا
مكاجية ىذا الدائف إلا مجرد حؽ شخصي تحميو دعكل شخصية في المطالبة برد ىذا الماؿ عند 
الكفاء بدينو، كفي الحصكؿ عمى تعكيض إذا ما أصاب العيف ضرره كىي في حيازتو، كفي استرداد 

 بالديف. ما زاد مف ثمف العيف عف مبمغ الديف إذا ما بيعت لعدـ كفائو

كلذلؾ فقد حاكؿ فقياء الركماف الحد مف غمكاء ىذه الصكرة كشدة إجحافيا بشخص المديف،  
فتفتقت أذىانيـ عف كسيمة قانكنية للئبقاء عمى حيازة المديف لمماؿ محؿ الضماف، قكاميا أف يقرر 

ممكية الرقبة  ليذا المديف عقد إيجار أك عارية ليتمكف مف استعماؿ الماؿ كاستغلبلو، عمى أف تظؿ
 خالصة لمدائف ضمانان لما لو مف ديكف في ذمة مدينو.

رغـ أنيا أتاحت لممديف الإبقاء عمى حيازة الماؿ محؿ الضماف حتى  -بيد أف ىذه الكسيمة 
التي تعرؼ بالتصرؼ  -إلا أنيا لـ تكف كافية في تخفيؼ كطأة ىذه الصكرة -لا يحرـ منافعو

عيني في ىذه الصكرة كاف يستغرؽ ائتماف المديف بالنسبة لمماؿ محؿ نظرا لأف التأميف ال -التأميني
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الضماف، فيفقد المديف بذلؾ قدرتو عمى إعادة رىف ىذا الماؿ لمحصكؿ عمى ائتماف جديد مف 
 شخص آخر أك أشخاص آخريف.

ثـ بحث الركماف عف صكرة جديدة لمتأميف العيني تختمؼ عف صكرة التصرؼ التأميني  
ى ما يعرؼ برىف الحيازة، حيث تظؿ فييا ممكية الماؿ محؿ الضماف لممديف كتنقؿ حتى اىتدكا إل

الحيازة إلى الدائف ليحبس عنو ىذا الماؿ ككسيمة لحممو عمى الكفاء في الأجؿ المضركب لو حتى 
 يتمكف مف استرداده بعد الكفاء.

ء كلا أف يسترده إذا كلـ يكف في مقدكر الدائف أف يبيع ىذا الماؿ إذا نكص المديف عف الكفا 
فقد حيازتو لأم سبب مف الأسباب، كلكف بمركر الكقت أيدرًجى في عقد التأميف العيني بنده يتممؾ بو 
الدائف الماؿ محؿ الضماف إذا لـ يؼ المديف بحؽ الدائف عند حمكؿ أجمو فأضحى عقد الرىف 

ؤم إلغاء مثؿ ىذا البند لخطكرتو عمى  بمثابة تصرؼ معمؽ عمى شرط كاقؼ ىك عدـ الكفاء، ثـ ري
المديف، ليحؿ محمو بند آخر يحؽ لمدائف بمقتضاه شراء الماؿ محؿ الضماف بثمف عادؿ تجرم فيو 
مقاصةه بيف ىذا الثمف كما لو مف حؽ في ذمة المديف، كما أيعطي لمدائف الحؽ في رفع دعاكل 

 (.ُِّكضع اليد لحماية حيازتو ضد كؿ مف المديف كالغير)

ف   ف كانت أخؼ كطأة بيد أنو كا  كانت ىذه الصكرة الجديدة لمتأميف العيني )رىف الحيازة( كا 
كفداحة مف التصرؼ التأميني الذم يجرد المديف تماما مف ممكية ىذا الماؿ كيحرمو مف منافعو، إلا 
ف لـ تجرده مف ممكية الماؿ محؿ التأميف  أنيا تنطكم عمى مثالب كعيكب فادحة بالمديف، لأنيا كا 

ا تحرمو مف منافعو، كما أف الدائف يتممؾ الماؿ عند حمكؿ الأجؿ دكف سداد الديف، ىذا إلا أني
 فضلب عف أف المديف لا يمكنو استعماؿ ىذا الماؿ مرة أخرل لمحصكؿ عمى ائتماف جديد.

لذلؾ فقد أفرز التطكر في القانكف الركماني صكرة جديدة لمتأميف العيني تعرؼ باسـ الرىف  
ظيكرىا في عقكد إيجار الأراضي الزراعية ثـ انتقمت مف بعد إلى عقكد إيجار دكف حيازة بدأ 

المساكف حيث كاف يتـ تخصيص أدكات الزراعة أك المنقكلات المكجكدة في المساكف لضماف حؽ 
ف ظمت في حيازة المديف بحيث يحؽ لمدائف  المؤجر، كيصير الدائفي بيذا التخصيص مالكا ليا كا 
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ا مف العيف المؤجرة، كأف يتتبعيا في يد أم شخص كيتقدـ عمى غيره مف أف يمنع خركج أم مني
 الدائنيف في استيفاء حقو مف ثمف بيعيا. 

كلا شؾ في أف ىذه الصكرة الجديدة لمتأميف العيني تحقؽ مصمحة كؿ مف الدائف كالمديف  
ألا كىي ميزتا عمى حد السكاء، فالدائف لو عمى الماؿ محؿ التأميف ميزات لا يشاركو فييا أحد 

التتبع كالتقدـ، الأمر الذم يكفؿ لو الحصكؿ عمى حقو، كما أف المديف لـ يحرـ مف حيازة الماؿ 
المرىكف مما أتاح لو فرصة استعمالو كاستغلبلو، ىذا بالإضافة إلى أنو لـ يحرـ مف الإفادة مف 

ؿ عمى ائتماف جديد ائتماف الماؿ المرىكف حيث أيتيحى لو أف يعيد رىنو مف جديد بيدؼ الحصك 
 طالما أف قيمتو تفكؽ قيمة حؽ الدائف الأكؿ.

كيذىب رأم في الفقو المصرم إلى أف حقكؽ الامتياز كانت أسبؽ في الظيكر مف الرىف  
دكف حيازة، حيث كاف القانكف الركماني أك البريتكر يمنح حقكؽ الامتياز لبعض الدائنيف أك لبعض 

ء الدائنيف أك لأصحاب ىذه الحقكؽ عند التنفيذ عمى أمكاؿ الحقكؽ فيجعؿ أكلكيات خاصة ليؤلا
المديف فيحصؿ ىؤلاء الدائنكف أك أصحاب ىذه الحقكؽ عمى حقكقيـ مف حصيمة بيع ىذه الأمكاؿ 

 (. ِِّقبؿ الدائنيف العادييف )
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 الفصل الثالث

 التقسيمات المختمفة لمتأمينات العينية

 :تمييد

ىـ الفقياء التأمينات العينية أك الحقكؽ العينية التبعية إلى تقسيمات متعددة، يختمؼ   لقد قسَّ
كؿ تقسيـ منيا عف الآخر تبعا لاختلبؼ الأساس المعكؿ عميو في إجراء التقسيـ أك بحسب الزاكية 

 عند إجرائو.التي ينظر إلييا 

فمف حيث مصدر ىذه التأمينات فإنيا تنقسـ إلى أنكاع ثلبثة ىي التأمينات الاتفاقية،  
 كالتأمينات القانكنية، كالتأمينات القضائية.

كمف حيث طبيعة الماؿ محؿ التأمينات العينية فإنيا تنقسـ إلى تأمينات عقارية كتأمينات  
 منقكلة.

متبع في التقسيـ يركز عمى عنصر حيازة الماؿ محؿ التأميف كأخيرا فإنو إذا كاف الأساس ال 
 العيني، فإنو يمكف تقسيميا إلى تأمينات حيازية كتأمينات غير حيازية.
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 المبحث الأول

 تقسيم التأمينات العينية من حيث المصدر

 -تنقسـ التأمينات العينية مف حيث النظر إلى مصدرىا إلى ثلبثة أنكاع ىي كالآتي : 

 الأولالمطمب 

 التأمينات التفاقية

كىي التأمينات التي تنشأ عف اتفاؽ أك عقد يبرـ بيف الدائف المرتيف )أم صاحب الحؽ  
الشخصي الذم يتقرر الرىف لضماف الكفاء بدينو( كالمديف الراىف )الذم يخصص إحدل أعيانو 

 لتأميف حؽ الدائف(.

مف أمكالو لضماف الكفاء بحؽ  كقد يككف الراىف شخصان غير المديف يخصص مالان معينا 
 الدائف في مكاجية ىذا المديف، كيطمؽ عمى الراىف عندئذ اصطلبح الكفيؿ العيني .

كلعؿ مف أمثمة ىذا النكع مف التأمينات عقد الرىف الرسمي كعقد الرىف الحيازم، فكلبىما  
ف مصدره العقد أك الاتفاؽ المبرـ بيف الدائف المرتيف كالراىف سكاء أكاف مدي نان أـ كفيلبن عينيان، كا 

كاف عقدي الرىف الرسمي يتميز عف عقد الرىف الحيازم بأنو عقده شكمي لا ينعقد إلا باستيفاء الشكؿ 
المطمكب قانكنان فيو كالمتمثؿ في ضركرة إفراغو في كرقة رسمية بخلبؼ عقد الرىف الحيازم فيك 

 عقد رضائي لا يمزـ لانعقاده شكؿه معيفه .
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 نيالمطمب الثا

 التأمينات القضائية

كىي التي تنشأ بمكجب حكـ قضائي، حيث يمكف لكؿ دائف بيده حكهـ قضائي كاجب النفاذ  
صادر في مكضكع الدعكل، أف يمجأ إلى القاضى طالبا منو تكقيع اختصاص لو عمى عقار مممكؾ 

ا النكع مف لمدينو ضمانان لمكفاء بدينو المحككـ بو. كيعد حؽي الاختصاص المثاؿ الكحيد ليذ
 التأمينات القضائية.

 المطمب الثالث

 التأمينات القانونية

كىي التأمينات التي تنشأ بمقتضى نص في القانكف، كليس بمكجب عقد أك حكـ مف  
 القضاء، كمثاؿ ىذا النكع مف التأمينات حقكؽ الامتياز.

صفتو، كىك قد يككف كالامتياز ىك عبارة عف أكلكية يقررىا القانكفي لحؽ معيف مراعاة منو ل 
امتيازان عامان يرد عمى كؿ أمكاؿ المديف كقد يككف امتيازان خاصان يرد عمى عقار أك منقكؿ معيف 

 مممكؾ ليذا المديف.

ككما أف القانكف ىك المصدر المنشئ ليذا النكع مف التأمينات فيك أيضا الذم يحدد نكع  
 الامتياز كيبيف مرتبتو.
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 المبحث الثانى

 ينات العينية من حيث طبيعة المال محل التأمينتقسيم التأم

تنقسـ التأمينات العينية مف حيث طبيعة الماؿ محؿ التأميف إلى نكعيف اثنيف ىما:  
 التأمينات العقارية كالتأمينات المنقكلة.

 المطمب الأول

 التأمينات العقارية

ت ، كلعؿ مف قبيؿ كيقصد بيا التأمينات التي ترد عمى العقارات أك تككف محاليا عقارا 
التأمينات العقارية الرىف الرسمي كحؽ الاختصاص، فكلبىما في القانكف المصرم بحسب الأصؿ 
لا يرداف إلا عمى عقارات، كمف ثـ لا يتصكر بصفة عامة أف يككف محؿ حؽ الرىف الرسمي 

ؽ منقكلان ، إلا عمى سبيؿ الاستثناء كبنص قانكني خاص ، كما لا يتصكر مطمقان كركد ح
 الاختصاص عمى غير العقار ، فلب يرد مف ثـ عمى منقكؿ.

مف التقنيف المدني المصرم بعد حظرىا كركد الرىف الرسمي  ُ/َُّٓحيث يفيـ مف نص المادة 
عمى غير العقار ، جكاز أك إمكانية كركد حؽ الرىف الرسمي عمى المنقكؿ شريطة أف يكجد نص 

يجكز أف يرد الرىف الرسمي إلا عمى عقار ، ما لـ قانكني يقضي بذلؾ، حيث تنص عمى أنو "لا 
يكجد نص يقضي بغير ذلؾ" كقد أيجيز قانكنان رىف بعض المنقكلات عمى سبيؿ الاستثناء مثاؿ ذلؾ 

 ّٓـ مف جكاز رىف الطائرات، كما أجاز القانكف رقـ ُٕٔٗلعاـ  ِٔما نص عميو القانكف رقـ  
 ـ رىف السفف البحرية.ُُٓٗلعاـ 

لرىف الحيازم قد يككف مف قبيؿ التأميف العقارم كذلؾ إذا كاف كاردان عمى عقار، كما أف ا 
 لأف ىذا الرىف قد يرد عمى عقار كقد يرد عمى منقكؿ.

ككذلؾ قد تعتبر حقكؽ الامتياز الخاصة مف قبيؿ التأمينات العقارية إذا كردت عمى  
 عقارات، لأنيا قد ترد عمى عقارات كقد ترد عمى منقكلات.
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 مطمب الثانيال

 التأمينات المنقولة

 كيقصد بيا التأمينات الكاردة عمى المنقكلات أك التى تككف محاليا منقكلات. 

كقد يعد الرىف الحيازم مف قبيؿ التأمينات المنقكلة كذلؾ متى كرد عمى منقكؿ، عمى أساس  
في بعض الفركض  أف ىذا الرىف قد يرد عمى المنقكؿ كقد يرد عمى العقار ، بؿ قد رأينا سابقان 

الاستثنائية كركد حؽ الرىف الرسمي عمى بعض المنقكلات ، مما يجعمو في مثؿ ىذه الفركض مف 
 قبيؿ التأمينات المنقكلة .

كما أف حقكؽ الامتياز الخاصة قد تعد مف صكر التأمينات المنقكلة إذا كانت محاليا  
 نقكلات كقد ترد عمى العقارات.منقكلات مممككة لممديف، لأف ىذه الحقكؽ قد ترد عمى الم

 المطمب الثالث

 التأمينات المختمطة

كجدير بالذكر إف مف التأمينات العينية نكعان يرد عمى جميع أمكاؿ المديف، فتككف محالييا  
كؿ مككنات الذمة المالية لممديف بما تحكيو مف منقكلات كعقارات، ألا كىي حقكؽ الامتياز العامة، 

 كقان أك تأمينات مختمطة أم عقارية كمنقكلة في آف كاحد .كلذلؾ يمكف عدىا حق
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 المبحث الثالث

 تقسيم التأمينات العينية تبعا لحيازة محاليا

تنقسـ التأميناتي العينيةي بحسب حيازة الدائف العيني لمماؿ أك العيف محؿ ىذه التأمينات إلى  
 تأمينات حيازية كتأمينات غير حيازية أك طميقة.

 لالمطمب الأو

 التأمينات الحيازية

كتككف التأمينات حيازية إذا كاف مف شأف قياميا أف تنتقؿ الأمكاؿي محاؿ ىذه التأمينات مف  
حيازة مالكيا الراىف سكاء أكاف مدينان أـ كفيلبن عينيان، لتصبح في حيازة الدائف المرتيف أك حيازة 

دارتو كاستثماره  شخص ثالث ينكب عف طرفي عقد الرىف في حيازة الماؿ المرىكف  المحافظة عميو كا 
. 

كيمثؿي حؽي الرىف الحيازم النكع الكحيد لمتأمينات الحيازية فيك التأميف العيني الكحيد الذم  
يمتزـ فيو الراىف سكاء أكاف مدينان أـ كفيلبن عينيان بنقؿ حيازة الماؿ المرىكف إلى الدائف المرتيف أك 

 لينكب عنيما في حيازة الماؿ المرىكف . إلى الأجنبي الذم يعيٌنو المتعاقداف

 المطمب الأول

 التأمينات غير الحيازية أو الطميقة 

أما التأميناتي غير الحيازية أك الطميقة فيي تأميناته لا يترتبي عمى نشأتيا كقياميا خركجي  
ـ  كجكد ىذه الأمكاؿ المحممة بيذه التأمينات مف حيازة أصحابيا، بؿ تظؿي ثابتةن ليـ ىذه الحيازة رغ

 التأمينات.

كتعد التأمينات العينية باستثناء الرىف الحيازم )الذم يتكلى فيو الدائف أك الأجنبي الذم  
يختاره طرفا الرىف حيازة الماؿ المرىكف ( مف قبيؿ التأمينات غير الحيازية أك الطميقة ، حيث يبقى 

إلى أجنبي يختار طرفا الرىف لغرض الماؿ المرىكف في حيازة المديف كلا تنتقؿ إلى الدائف أك 
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الحيازة في أم مف التأمينات العينية الأخرل سكل الرىف الحيازم )أم في كؿ مف الرىف الرسمي أك 
 حؽ الاختصاص أك حقكؽ الامتياز( .
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 الفصـل الرابـع

 أنواع التأمينات العينية في التقنين المدني المصري

ىـ التقنيف المدنى المصرم الحالي التأمينات العينية في الكتاب الرابع منو إلى أربعة   لقد قسَّ
 أنكاع في أبكاب أربعة، فتناكؿ في كؿ باب منيـ نكعان مف ىذه الأنكاع .

 -عينية أكردىا التقنيف المدني المصرم عمى الترتيب الآتي:ىذه الأنكاع الأربعة لمتأمينات ال 

 المبحث الأول

 الرىن الرسمي

مف التقنيف المدني المصرم الحالي الرىف الرسمي بأنو "عقد بو يكسب  ََُّعرفت المادة  
الدائف عمى عقار مخصص لكفاء دينو حقا عينيا، يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف 

ائنييف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار في أم يد العادييف كالد
 (.ِّّيككف")

فالرىف الرسمي مف التأمينات العينية الاتفاقية، أم أف مصدره ىك العقد أك الاتفاؽ المبرـ  
 بيف الدائف المرتيف كالراىف الذم قد يككف ىك نفسو المديف أك شخصا آخر قَّدـ ىذا الرىف لصالح
المديف لضماف حؽ الدائف الذم في ذمتو، كيسمى ىذا الشخص بالكفيؿ العيني، كما يعد مف قبيؿ 
التأمينات العقارية لأنو لا يرد في الأصؿ إلا عمى عقار ىذا ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ 

 مدني مصرم(. َُّٓ)ـ

في كرقة رسمية، كعقدي الرىف الرسمي كما يبدك ظاىرا مف اسمو عقده شكمي يجب إفراغو  
 مدني مصرم(. َُُّحيث لا ينعقد إلا إذا كاف بكرقة رسمية )ـ
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كيعدي الرىفي الرسمي مف قبيؿ التأمينات غير الحيازية أك الطميقة، إذ يظؿي العقاري المرىكفي  
في حيازة صاحبو يستأثر بمنافعو فيستعممو أك يستغمو دكف أف ينتقؿ إلى حيازة الدائف المرتيف 

 ف الحيازم.بعكس الرى

كيطمؽ عمى ىذا الرىف اصطلبح الرىف دكف حيازة تمييزان لو عف الرىف الحيازم، كما كاف  
يسميو التقنيف المدني القديـ باسـ الرىف العقارم، كىي تسمية لا تميزه عف غيره مثؿ الرىف الحيازم 

لرىف التأميني كىي لأف الأخير كما يرد عمى المنقكؿ يرد أيضا عمى العقار، ككاف البعض يسميو با
تسمية معيبة لأنيا لا تميزه عف غيره مف الرىكف الأخرل ، تأسيسان عمى أف اليدؼ مف جميع 

 الرىكف كاحده كىك تأميفي حصكؿ الدائف عمى حقو .

كجدير بالذكر أف الرىف الرسمي رغـ ما يحققو مف مزايا لمصمحة المديف، نظرا لما تحققو  
رة عمى استعمالو كاستغلبلو، إلا أنو لا يخمك مف الإضرار بمصمحة حيازتو لمعقار المرىكف مف قد

يـ عمى  الغير الذم قد يجيؿ نتيجة لبقاء الحيازة في يد المديف الراىف أف العقار مثقؿه بالرىكف فىييقٍدً
التعامؿ عميو، لذلؾ فقد أكجب القانكف شير ىذا الرىف عف طريؽ قيده بأحد مكاتب الشير العقارم 

ت المعدة لذلؾ ليتحقؽ للؤغيار العمـ بالحقكؽ المثقؿ بيا العقار، الأمري الذم يدفعي عنيـ في السجلب
مضارى الجيؿ بيا، فلب يحتج بالرىف الرسمي عمى الغير إلا إذا تىـ شيريه بالقيد في مكتب الشير 

 العقارم .

شخص كأف كلمدائف المرتيف بمقتضى حقو العيني الكارد عمى العقار أف يتتبعو في يد أم  
يستكفي حقو مف ثمف ىذا العقار متقدمان عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في 

 المرتبة.

 

 

 

 



  265 
 

 المبحث الثاني

 حـق الختصـاص

مف التقنيف المدني المصرم عمى أنو "يجكز لكؿ دائف بيده حكـ كاجب  َُٖٓتنص المادة  
ئ معيف، أف يحصؿ متى كاف حسف النية عمى التنفيذ صادر في مكضكع الدعكل يمزـ المديف بش

 حؽ اختصاص بعقارات مدينو ضمانان لأصؿ الديف كالفكائد كالمصركفات".

كيبدك كاضحا مف ىذا النص أف تقرير حؽ الاختصاص عمى عقار أك أكثر مف عقارات  
نما يتـ بناء عمى أمر يصدر عف القاضي المختص  المديف لا يككف بمكجب عقد أك اتفاؽ ، كا 
قانكنان بذلؾ )كىك رئيس المحكمة الابتدائية التي يقع في دائرتيا العقار أك العقارات التي يريد الدائف 

مدني مصرم( كمف ثـ فيك يعد مف قبيؿ  َُٖٗالاختصاص بيا بيف عقارات مدينو كفقا لممادة 
 التأمينات القضائية.

مى منقكؿ ، كفى ذلؾ كلا يرد ىذا الحؽ )أم حؽ الاختصاص( إلا عمى عقار فلب يرد ع 
مدني مصرم عمى أنو "لا يجكز أخذ حؽ الاختصاص إلا عمى عقار أك  َُٖٖتنص المادة 

عقارات معينة مممككة لممديف كقت قيد ىذا الحؽ كجائز بيعيا بالمزاد العمني"، كمف ثـ يعد حؽ 
 الاختصاص مف قبيؿ التأمينات العينية العقارية.

لتأمينات غير الحيازية أك الطميقة مثؿ الرىف الرسمي، كما يعد حؽ الاختصاص مف قبيؿ ا 
 فلب يخرج العقار المقرر عميو حؽ الاختصاص مف حيازة المديف بؿ تظؿ حيازتو ثابتة لو.

كلا يسرم حؽ الاختصاص في مكاجية الغير مثؿ الرىف الرسمي إلا إذا تـ شيره بقيد الأمر  
مدني مصرم عمى  َُٓٗ)حيث تنص المادة القضائي الصادر بتقريره بمكتب الشير العقارم 

أف....... يسرم عمى الاختصاص ما يسرم عمى الرىف الرسمي مف الأحكاـ كبخاصة ما يتعمؽ 
 بالقيد كتجديده كمحكه.........(.
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 المبحث الثالث

 الرىن الحيازي

ـ مف التقنيف المدني المصرم الحالي الرىف الحيازم بأنو "عقد بو يمتز  َُٔٗعرفت المادة  
شخص ضمانا لديف عميو أك عمى غيره، بأف يسمـ إلى الدائف أك إلى أجنبي يعينو المتعاقداف شيئا 
يرتب عميو لمدائف حقا عينيا يخكلو حبس الشئ لحيف استيفاء الديف، كأف يتقدـ الدائنيف العادييف 

 ".كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في اقتضاء حقو مف ثمف ىذا الشئ في أم يد يككف

كيتضح لنا مف التعريؼ السابؽ أف الرىف الحيازم مف قبيؿ التأمينات الاتفاقية، أم أف  
ىـ  مصدره العقد المبرـ بيف الدائف كشخص الراىف سكاء أكاف ىك نفسو المديف أـ شخصان آخر قدَّ

 الماؿ محؿ التأميف لضماف حؽ الدائف في ذمة المديف.

ف الرسمي الذم لا يرد في الأصؿ إلا عمى عقار كما أف الرىف الحيازم )عمى خلبؼ الرى 
ما لـ يكجد نص قانكني يقضي بغير ذلؾ( قد يرد عمى المنقكؿ كما يرد عمى العقار، كىك بذلؾ قد 
يككف مف قبيؿ التأمينات المنقكلة كذلؾ متى كاف الماؿ محؿ الرىف منقكلان، كقد يككف مف قبيؿ 

 رىف عقاران.التأمينات العقارية إذا كاف الماؿ محؿ ال

كيختمؼي الرىفي الحيازم حسبما يبدك ظاىران مف مسماه عف الرىف الرسمي في أنو يقتضي  
انتقاؿ محؿ الرىف سكاء أكاف عقاران أـ منقكلان مف حيازة الراىف )سكاء أكاف ىك شخص المديف أـ 

الذم يعينو كاف شخصان آخر مثؿ الكفيؿ العيني( إلى حيازة الدائف المرتيف أك حيازة الأجنبي 
 المتعاقداف ليذا الغرض.

كيمثؿي الرىفي الحيازم النمكذج الكحيد لمتأمينات الحيازية، حيث تعدي جميع التأمينات الأخرل  
)مثؿ الرىف الرسمي كحؽ الاختصاص كحقكؽ الامتياز( مف قبيؿ التأمينات غير الحيازية أك 

 التأمينات الطميقة. 

ازم مثؿ غيره مف الرىكف ييكٍسًبي الدائف المرتيف ميزتي كتجدر الإشارة إلى أف الرىف الحي 
التتبع كالتقدـ، فمو أف يتتبعى العقارى أك المنقكؿى محؿ الرىف في يد أم شخص لينفذ عميو بحقو 
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فيستكفيو مف ثمف بيعو بالمزاد العمني متقدمان فى ذلؾ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف 
 لو في المرتبة.

يد أنو لا يحتجي بيذا الرىف عمى الغير إلا اذا تـ قيديه بأحد مكاتب الشير العقارم إذا كاف ب 
 المرىكفي عقاران أك تـ تحريريه في كرقةو ثابتةً التاريخ إذا كاف المرىكفي منقكلان.

 المبحث الرابع

 حقوق المتياز

مف التقنيف المدني المصرم عمى أف "الامتيازى أكلكيةه يقرريىا القانكفي  َُُّتنصي المادةي  
 لحؽو معيفو مراعاةن منو لصفتو، كلا يككفي لمحؽ امتيازه إلا بمقتضى نص في القانكف" .

ة فالامتيازي عبارةه عف أكلكية يمنحيا القانكفي لبعض الحقكؽ تحقيقان لمصمحةو معينةو أك مراعا 
لاعتبارات العدالة، كمف ثـ ينشأ حؽي الامتياز بمكجب نص في القانكف فيك مف قبيؿ التأمينات 

 القانكنية، بمعنى أف مصدره ىك القانكف كليس العقد أك أمر القاضي .

 كتتنكعي حقكؽي الامتياز إلى نكعيف ىما حقكؽ الامتياز العامة، كحقكؽ الامتياز الخاصة. 

العامة عمى جميع عناصر الذمة المالية لممديف بكؿ ما تحكيو مف تردي حقكؽي الامتياز  
مدني مصرم عمى أف "ترد حقكؽي الامتياز العامة  ُُِّعقارات كمنقكلات )حيث تنص المادة 

عمى جميع أمكاؿ المديف مف منقكؿ كعقار......( كمف ثـ فيي تعدي مف قبيؿ التأمينات المختمطة، 
كاحد لأنيا تردي عمى العقارات كالمنقكلات معا فتستغرؽ كؿ أمكاؿ أم العقارية كالمنقكلة في آف 

 المديف أيا كانت طبيعتييا.

أما حقكؽي الامتياز الخاصة فيي تردي إما عمى عقارو معيفو مف عقارات المديف، كعند ذلؾ  
مف تعد مف قبيؿ التأمينات العقارية أك ترد عمى منقكؿ معيف مف منقكلاتو ، كفي ىذه الحالة تعد 

مدني مصرم عمى ذلؾ بقكليا "..... أما حقكؽ  ُُِّقبيؿ التأمينات المنقكلة )حيث تنص المادة 
 الامتياز الخاصة فتككف مقصكرة عمى منقكؿ أك عقار معيف" (.
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كتتفؽ حقكؽ الامتياز جميعيا العامة منيا كالخاصة في أنيا مف قبيؿ التأمينات العينية غير  
دائف الذم لو حؽ امتياز لا يحكز الماؿ محؿ الحؽ بؿ يبقى ىذا الماؿ في الحيازية أك الطميقة ، فال
 حيازة صاحبو المديف.

كتجدر الإشارة إلى أف حقكؽ الامتياز العامة )أم التي ترد عمى جميع أمكاؿ المديف سكاء  
( لا يجبي فييا الشيري كلا يثبتي فييا لمدائف حؽي التتبع كذلؾ ع ملبن بنص أكانت منقكلاتو أك عقاراتو

( بعكس الحاؿ بالنسبة لحقكؽ الامتياز ِّْمف التقنيف المدني المصرم ) ِ/ُُّْالمادة 
الخاصة الكاردة عمى عقارات فيجبي فييا الشيري بقيدىا في أحد مكاتب الشير العقارم كيثبت لمدائف 

 (.ِّٓفييا حؽ التتبع )
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ؽكاٌززجغ،ٚلاؽبعخلاػٍٝأٔٗ"ِٚغمٌهفئْؽمٛقالاِز١بىاٌؼبِخٌٚٛوبِْؾٍٙبػمبها 5534/2(ؽ١شرٕضاٌّبكح( اٌشٙوٚلا٠ضجذف١ٙب ٠غتف١ٙب

.ٌٍشٙوأ٠ؼبف اٌؼبِٕخٌّجبٌغَِزؾمخٌٍقيأخاٌؼبِخ.....( ٟؽمٛقالاِز١بىاٌؼمبه٠خ
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اٌنٞلارزؼبهعف١ِٗغ5534/5(ؽ١شرٕضاٌّبكح( اٌٛالؼخػٍٝػمبهأؽىبَاٌو٘ٓاٌوٍّٟثبٌمله ِلِٟٔظوٞػٍٝأْ"رَوٞػٍٝؽمٛقالاِز١بى

ِٚؾٛ".ؽج١ؼخ٘نٖاٌؾمٛق،ٚرَوٞثٕٛعفبصأؽىبَاٌزط١ٙوٚاٌم١ل ِٓآصبهِٚب٠زظًثِٗٓرغل٠ل ِٚب٠زورتػٍٝاٌم١ل
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ــاب الثانـي  الب

ــي ــد الرىــن الرسمـ  عق

لعؿ دراسة عقد الرىف الرسمي تممي عمينا أف نقؼ عمى مدلكؿ ىذا العقد كخصائصو  
كتمييزه عف الحؽ الناشئ عنو كىك حؽ الرىف الرسمي، ثـ نتعرض لكيفية انعقاده كقيده، كالآثار 

 المتكلدة عف ىذا العقد، ككيفية انقضائو، كذلؾ كؿه في فصؿ خاص بو.

 خطــة البحث:

 الرسمي .رسمي وحق الرىن ن عقد الرىن البي الفصل الأول: التمييز

 الفصل الثانى: انعقاد عقد الرىن الرسمي.

 الفصل الثالث: قيد حق الرىن الرسمي.

 الفصل الرابع: آثار عقد الرىن الرسمي.

 الفصل الخامس: انقضاء حق الرىن الرسمي.
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ــل الأول  الفصـ

 التمييز بين عقد الرىـن الرسمـي وحـق الرىـن الرسمـي

ــد ــ  تميي

لئف كانت العادةي قد جرتٍ عمى إطلبؽ لفظ الرىف الرسمي لمتعبير عف معافو مختمفة،  
ف الرسمي، كلمتعبير أيضا عف الرىف فايستعمؿ لمتعبير عف العقد بكصفو المصدر المنشئ لحؽ الرى

كىذا ما أشارت إليو المذكرة التفسيرية  -الرسمي ذاتو بكصفو حقان عينيان تبعيان متكلدان عف ىذا العقد
لممشركع التمييدم لمتقنيف المدني المصرم بقكليا "يطمؽ الرىف عمى العقد الرسمي كعمى الحؽ 

د يستعمؿ لمتعبير عف العقار الكارد عميو الحؽ، إلا بؿ إنو ق -( ِّٔالعيني الذم ينشئو ىذا العقد")
أف ذلؾ ليس مبررا لمخمط بيف عقد الرىف الرسمي بكصفو المصدر الذم يتكلد عنو حؽ الرىف 

 الرسمي كبيف حؽ الرىف الرسمي ذاتو بكصفو حقان عينيان تبعيان ناشئان عف ىذا العقد.

كاحد منيما لنقؼ عمى مدلكلو الصحيح  لذلؾ باتٍ لزامان عمينا أف نحدد ماىية كحقيقة كؿ 
 -كمعناه الحقيقي الذم يناسب لفظو كمبناه، كذلؾ عمى النحك الآتي:

 المبحث الأول

 تعريف عقد الرىن الرسمي وبيان خصائصو

 المطمب الأول

 تعريف عقد الرىن الرسمي

رىف مف التقنيف المدني المصرم عقد الرىف الرسمي قائمةن "ال ََُّلقد عرفت المادة  
الرسمي عقد بو يكسب الدائف عمى عقار مخصص لكفاء دينو حقا عينيا يككف لو بمقتضاه أف 
يتقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار 

 في أم يد يككف".
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عـ(( 50،ص9ِغّٛػخالأػّبياٌزؾؼ١و٠خ .
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،  َُّْ،  ََُّاد " إف مؤدل نصكص المك كتطبيقان لذلؾ قضت محكمة النقض المصرية بأنو 
مدنى أف الرىف الرسمى عقد بو يكسب الدائف عمى عقار مخصص لكفاء دينو حقان عينيان  َُِٓ

يككف لو بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التاليف لو في المرتبة في استيفاء حقو 
دائف المرتيف كيعطى ليذا مف ثمف ذلؾ العقار في أل يد يككف ، فالرىف عقد يتـ بيف الراىف كال

الأخير حقان عينيان عقاريان عمى العقار المخصص لكفاء الديف بجميع ما ينتج عف ىذا الحؽ مف 
مزايا كضمانة عينية كما يعطى لو حؽ التتبع في يد مف تنتقؿ إليو ممكية العقار المرىكف ، كالراىف 

لتصرؼ فيو كلا يتقيد في ذلؾ إلا بعدـ يبقى مالكان لمعقار المرىكف كحائزان لو كيحتفظ بحقو في ا
الإضرار بحؽ الدائف المرتيف ، كيستكل في ذلؾ أف يتصرؼ الراىف في كؿ العقار المرىكف أك في 
جزء منو فقط ، فإذا باعو أجزاء متفرقة إلى عدد مف المشتريف فممدائف المرتيف أف يتتبع كؿ جزء 

في يد المشترل ، كما يقع باطلبن كؿ اتفاؽ يجعؿ  مف العقار في يد مف اشتراه كما يتتبع كؿ العقار
لمدائف الحؽ عند عدـ استيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو في أف يتممؾ العقار المرىكف نظير ثمف 
معمكـ أيان كاف ، كلك كاف ىذا الاتفاؽ قد أيبرـ بعد الرىف ، فقد أراد المشرع حماية الراىف مف ىذا 

 ( .ِّٕفنص صراحة عمى أف ىذا الاتفاؽ يككف باطلبن " ) الاستغلبؿ المخالؼ لمنظاـ العاـ ،

 ويؤخذ عمى التعريف السابق المآخذ الآتية:

إنو قد عرَّؼى عقد الرىف الرسمي رغـ أف المطمكب كاف تعريؼ حؽ الرىف الرسمي، حيث  -ُ
ابع كرد ىذا التعريؼ في الباب الأكؿ تحت عنكاف "الرىف الرسمي" كىذا الباب متفرع مف الكتاب الر 

المعنكف باسـ "الحقكؽ العينية التبعية أك التأمينات العينية، الأمر الذم كاف يستكجب عمى كاضع 
القانكف أف يتصدل لتعريؼ حؽ الرىف الرسمي بكصفو أحد الحقكؽ العينية التبعية أك التأمينات 

 (.ِّٖالعينية )

عف حؽ الرىف  إف ىذا التعريؼ لـ يبرز خاصية جكىرية في حؽ الرىف الرسمي تميزه -ِ
الحيازم ألا كىي أنو رىف دكف حيازة، فيك مف قبيؿ التأمينات غير الحيازية أك الطميقة، فالدائف 

                                                                 
ٖٕ1

  ( .10ٕصفحة  - ٖٔٔقاعدة  - ٓٙ) سنة  ًمكتب فنم ،  9ٕٓٓ/1/1قضابٌة جلسة بتارٌخ  ٙٙلسنة  9ٖٕ٘نقض مدنً مصري الطعن رقم  ((
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ٍؼلف١ٍف(( ٝ:ك/ِؾّل َ.5119،ؽجؼخػب55َخ"اٌٛع١يفٟاٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خ"صأظوفٟٔفٌاٌّؼٕ



  272 
 

بخلبؼ الحاؿ في الرىف  -المرتيف لا يحكز في الرىف الرسمي العقار الذم يرد عميو حؽ الرىف 
 (.ِّٗكفيلبن عينيان ) بؿ يظؿ ىذا العقار في حيازة مالكو الراىف سكاء أكاف مدينان أـ -الحيازم

إف ىذا التعريؼ قد اقتصر عمى ذكر ثمف العقار بكصفو المحؿ الذم ينتقؿ إليو حؽ الدائف  -ّ
المرتيف لينفذ عميو استيفاءن لدينو، كلـ يشر إلى ما قد يقكـ مقاـ ثمف العقار مف مقابؿ نقدم آخر 

ىلبؾ العقار المرىكف أك  مثؿ مبمغ التأميف أك مبمغ التعكيض الذم يحكـ بو عمى مف تسبب في
مبمغ التعكيض العادؿ الذم تدفعو الدكلة عند نزعيا ممكية العقار المرىكف لممنفعة العامة، كلا شؾ 
أف ىذا الإغفاؿ يشكؿ قصكران كعيبان في التعريؼ الذم ينبغي أف يتسـ بالكماؿ كالشمكؿ إلى جانب 

في ىذا القصكر  -جية نظرممف ك  -( كلا يشفع لكاضع القانكف َّّكصفي الدقة كالكضكح)
تداركو إياه في مكاضع أيخر نص فييا عمى أف حؽ الدائف المرتيف في عقد الرىف الرسمي يستكفيو 
 مف ثمف بيع العقار أك ما يقكـ مقامو مف 

مدنى مصرم عمى أنو "إذا ىمؾ العقار المرىكف لأم  َُْٗمقابؿ نقدم آخر )حيث تنص المادة 
تبتو إلى الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ كالتعكيض أك مبمغ التاميف أك سبب كاف، انتقؿ الرىف بمر 

مدني مصرم عمى أف  َُٔٓالثمف الذم يقرر مقابؿ نزع ممكيتو لممنفعة العامة"، كما تنص المادة 
"يستكفي الدائنكف المرتينكف حقكقيـ قبؿ الدائنيف العادييف مف ثمف العقار المرىكف أك مف الماؿ 

عقار......( إذ ينبغي في التعريؼ أف يككف مكتمؿ البياف في عرض الأمكر الذم حؿ محؿ ىذا ال
لا كاف مشكبا بالقصكر.  الجكىرية في الشئ محؿ التعريؼ حتى يككف جامعان مانعان كا 

                                                                 

 
321
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كنميؿ مف جانبنا إلى تعريؼ عقد الرىف الرسمي بأنو "عقد بيف الدائف كالراىف )سكاء أكاف  
في كرقة رسمية يكسب بو الدائف حقان عينيان تبعيان عمى عقار معيف  مدينان أـ كفيلبن عينيان( يفرغ

 ( .ُّّضمانا لدينو مف غير أف يحكزه" )

 المطمب الثاني

 خصائص عقد الرىن الرسمي

 -:يستفاد من التعريف آنف البيان أن عقد الرىن الرسمي يتسم بالخصائص الآتية 

اضي بمجرده لقياـ ىذا العقد بؿ يتعيف إفراغو إف ىذا العقد مف العقكد الشكمية، فلب يكفي التر  -ُ
مف التقنيف المدني المصرم عمى ذلؾ بقكليا " لا  ََُّفي كرقة رسمية ، حيث تنص المادة 
 ينعقد الرىف إلا إذا كاف بكرقة رسمية ".

كلا شؾ في أف تطمب إفراغ ىذا العقد في شكؿ خاص ىك الرسمية يمثؿ خركجان عمى المبدأ  
العقكد في القانكف المصرم كغيره مف القكانيف الحديثة، ألا كىك مبدأ الرضائية، الذم  العاـ في نشأة

مدنى مصرم  ٖٗيفيد بأف العقد ينعقد بمجرد أف يتبادؿ طرفاه التعبير عف إرادتيف متطابقتيف )ـ 
(ِّّ. )) 

إف عقد الرىف الرسمي ىك مف عقكد الضماف، عمى أساس أف القصد مف إبرامو تأميف  -ِ
 (. ّّّالدائف المرتيف عمى حقو في مكاجية مدينو ) حصكؿ

، نظرا لأنو لا يرتبي أيةى التزامات عمى عاتؽ  -ّ إف ىذا العقدى مف العقكد الممزمة لجانبو كاحدو
 (.ّّْالدائف المرتيف، في حيف أنو يرتبي عمى عاتؽ الراىف التزامان بضماف سلبمة الرىف )
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اٌؼطبهاٌّوعغاٌَبثك(( اٌلوزٛه/ػجلإٌبطو ث٠ٗىَت9ص-ٚلو٠تِٓ٘نااٌزؼو٠فِبم٘تإ١ٌٗأٍزبمٔب ؽ١ش٠مٛي"اٌو٘ٓاٌوٍّٟػمل ِٚبثؼل٘ب،

رجؼ١بػٍٝػمبهِقظضٌٛفبءك٠ٕٗكْٚأ٠ْؾٛىٖ"ٚإْوبْ٘نااٌزؼ ِٓأُ٘فظبئظٗ.اٌلائٓؽمبػ١ٕ١ب و٠ف٠ٌُشوإٌٝطفخاٌو١ٍّخفٟاٌؼملٚاٌزٟرؼل
332

إمرٕض٘نٖاٌّبكحػٍٝأْ"(( اٌمبْٔٛفٛقمٌهِٓأٚػبعِؼ١ٕخ ِغِواػبحِب٠موهٖ ِزطبثمز١ٓ، ػٓاهاكر١ٓ أ٠ْزجبكيؽوفبْاٌزؼج١و اٌؼملثّغوك ٠زُ

اٌؼمل" .لأؼمبك
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، عمى أساس أف المديف لا يرضى بإبراـ ىذا إف ىذا العقدى عقد معاكضة بحسب الأصؿ -ْ
العقد تبرعان منو، كلكف مقابؿ الحصكؿ عمى ائتماف الدائف بإقراضو أك بالبيع لو نسيئةن أك بمد أجؿ 
الديف، كيظير ىذا كاضحان حينما يتزامف إبراـ ىذا العقد مع نشكء الديف، بؿ إنو حتى في الحالات 

ي فترة زمنية لاحقة عمى نشكء الديف، فعادة ما يككفي رضاءي التي ينشأ فييا عقد الرىف الرسمي ف
 ( .ّّٓ) الراىف بالرىف تنفيذان لتعيدو سابؽو التزىـ بو في مكاجية الدائف

إف ىذا العقدى يرتبي لمدائف المرتيف حقان عينيان تبعيان عمى عقارو معيفو مممكؾو لمراىف  -ْ
ؿى لو الحؽى في حيازتو، حيث تظؿي )سكاء كاف مدينان أك كفيلبن عينيان( دكف أف يجع

 الحيازةي ثابتةن لمراىف، كىذا ما يميزي عقدى الرىف الرسمي عف عقد الرىف الحيازم.
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 المبحث الثاني

 تعريف حق الرىن الرسمي وبيان خصائصو

 المطمب الأول

 تعريف حق الرىن الرسمي

رسمي عمى عقار يعرؼ البعض حؽ الرىف الرسمي بأنو "سمطة تثبت لمدائف بمقتضى عقد  
معيف تخكلو أف يستكفي حقو مف ثمف ىذا العقار أك مف أم مقابؿ نقدم لو بالأكلكية عمى الدائنيف 

 . العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في أم يد يككف"

كيعرفو البعض الآخر بأنو "حؽ عيني تبعي ينشأ بمقتضى عقد رسمي كيتقرر ضمانا لديف  
ؾ لممديف أك غيره، كيككف لمدائف بمقتضاه أف يتقدـ في استيفاء حقو مف المقابؿ عمى عقار مممك 

 . النقدم كأف يتتبع العقار في أم يد يككف"

ف كانا قد أبرزا غالبية خصائص ىذا الحؽ   كيبدك لي أف ىذيف التعريفيف السابقيف كا 
الحؽ، ألا كىى خاصية عدـ كمميزاتو، إلا أنيما قد غفلب عف الإشارة إلى خاصية جكىرية ليذا 

بكصفو رىنا  -حيازة الدائف المرتيف لمعقار المرىكف كالتي تمثؿ عنصرا مميزا لحؽ الرىف الرسمي
 عف حؽ الرىف الحيازم . -دكف حيازة

لذلؾ أرل تعريؼ حؽ الرىف الرسمي بأنو "حؽ عيني تبعي متكلد عف عقد رسمي يرد عمى  
ضمانا لحؽ الدائف دكف أف يحكزه، كيخكؿ لو  -ف أك كفيلبن مدينان كا -عقار معيف مممكؾ لمراىف 

تتبع العقار في أم يد يككف كاستيفاء حقو مف ثمف ىذا العقار أك أم مقابؿ نقدم آخر متقدمان عمى 
غيره مف الدائنيف العادييف كالتالييف لو فى المرتبة، "، كيمكننا أف نكجز ىذا التعريؼ دكف إخلبؿ، 

رسمي " حؽ عينى تبعي متكلد عف عقد رسمي عمى عقار معيف مممكؾ فنعرِّؼ حؽ الرىف ال
لممديف أك غيره ضمانا لحؽ الدائف دكف أف يحكزه" عمى أساس أف المتبقي مف التعريؼ السابؽ 
يتعمؽ بميزتي التتبع كالتقدـ، كىاتاف الميزتاف لا تنفكاف عف حؽ الرىف الرسمي بكصفو حقان عينيان 
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الحؽ العيني التبعي ، كمف ثـ فإف عدـ ذكرىما في التعريؼ لا يناؿ مف  تبعيان ، فيما مف خصائص
 ثبكتيما في حؽ الرىف الرسمي.

 المطمب الثانى

 خصائص حق الرىن الرسمي

يبدك لنا مف جماع التعريفات الثلبثة سالفة الذكر أف ىذا الحؽ يتسـ بجممة الخصائص  
 -كالمميزات الآتية:

، بمعنى أف مصدره ىك العقد أك الاتفاؽ المبرـ بيف لتأمينات التفاقيةأولً: إن ىذا الحق من قبيل ا
الدائف المرتيف كالراىف مالؾ العقار سكاء أكاف ىك شخص المديف ذاتو أـ أنو شخص آخر 
خصص عقارا لو لضماف حؽ الدائف في ذمة المديف، عمى أف يراعى ضركرة إفراغ ىذا العقد أك 

 مدني مصرم(. ََُّالاتفاؽ في كرقة رسمية )مادة 

، عمى أساس أنو بحسب الأصؿ لا يردي إلا عمى ثانياً: إن ىذا الحق من قبيل التأمينات العقارية
 مدني مصرم(. َُّٓالعقارات ما لـ يقض القانكف بغير ذلؾ )مادة 

، حيث لا يترتبي عمى نشكئو ثالثاً: إن ىذا الحق يعد من قبيل التأمينات غير الحيازية أو الطميقة
انتقاؿي حيازة العقار المرىكف مف الراىف إلى الدائف المرتيف، بؿ  -خلبؼ حؽ الرىف الحيازمب-

 بحيازة العقار المرىكف. -مدينان كاف أك كفيلبن عينيان -يحتفظي الراىفي 

، بحيث يتمكف بمكجب ىذا الحؽ مف رابعاً: يخول ىذا الحق لمدائن المرتين سمطتي التقدم والتتبع
التنفيذ الجبرم عمى العقار المرىكف في يد الراىف إذا كاف لـ يخرج مف ممكيتو، أما مباشرة إجراءات 

إذا كانت ممكية ىذا العقار قد انتقمت إلى شخص آخر فممدائف المرتيف أف يتتبعو كيحجز عميو 
تحت يد ىذا الشخص، ليستكفي حقو في كمتا الحالتيف مف ثمف بيع ىذا العقار بالمزاد أك مف أم 

قدم آخر يحؿ محمو ) مثؿ التعكيض الذم يدفعو مف كاف سببان في ىلبؾ العقار المرىكف مقابؿ ن
أك تمفو ، كمثؿ مبمغ التأميف الذم تدفعو شركة التأميف عند تحقؽ الخطر المؤمف منو، أك كمثؿ 
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لكية ( بالأك المقابؿ العادؿ الذم تدفعو الدكلة عند انتزاعيا ممكية العقار المرىكف لممصمحة العامة
 لدائنيف التالييف لو في المرتبة.كالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كا

 

ــي ــ ــل الثان  الفصـ

ــمي ــاد الرىن الرسـ ــ ــ ــ  انعق

إف عقدى الرىف الرسمي مف العقكد الشكمية، أم أف الشكؿى ركفه لازهـ فى العقد لنشأتو كقيامو،  
مدني  َُُّلخاص بو ألا كىك الرسمية، كفي ذلؾ تقكؿ المادة فلب ينعقد إلا إذا أيفرغ في الشكؿ ا

 مصرم " لا ينعقدي الرىفي إلا إذا كاف بكرقة رسمية".

بيد أنو إلى جانب ىذا الشكؿ الذم يمثؿي ركنان في ىذا العقد ، فإف ثمة شركطا مكضكعية  
ثؿ غيره مف العقكد ، إذ عامة ينبغي تكافريىا ابتداءن قبؿ استيفاء ىذا الشكؿ في ىذا العقد مثمو م

يجب إلى جانب تكافر الإيجاب كالقبكؿ المذيف يعبراف عف إرادتيف متطابقتيف لطرفي العقد ، أف يردى 
 العقدي عمى محؿ معيف أك قابؿ لمتعييف، كأف يككفى لو سببه مشركعه .

نخمص مما سبؽ أف ليذا العقد )عقد الرىف الرسمي( شركطان مكضكعيةن كشركطان شكمية  
ينبغي تكافريىا لانعقاده صحيحان،سنتناكليا بالشرح كالتفصيؿ، كؿه في مبحث خاص بو، كذلؾ عمى 

 -النحك الآتي:

 المبحث الأول: الشروط الموضوعية.

ــة.  المبحث الثاني: الشــروط الشكمي
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 المبحث الأول

ــوعية ــ ــروط الموضـ ــ  الشـ

لعقكد إذ يمزـ لنشأتو كقيامو صحيحان لا يشذ عقدي الرىف الرسمي بصفة عامة عف غيره مف ا 
ما يمزيـ في غيره مف العقكد، كلذلؾ فيك يخضعي لمقكاعد العامة في العقكد سكاء في أركانو )مف 
رضاء كمحؿ كسبب(، أك شركطو مثؿ اشتراطي أف يككف الرضاءي صحيحان غير مشكب بعيب مف 

كعيب الاستغلبؿ( كاشتراطي أف يككف عيكب الإرادة ) مثؿ عيب الغمط كعيب التدليس كعيب الإكراه 
 المحؿي معينان أك قابلبن لمتعييف، كاشتراطي أف يككفى السببي مكجكدان كمشركعان.

بيد أف ذلؾ لا ينفي أف ليذا العقد إلى جانب أحكامو العامة التي لا تخرج عف الأحكاـ  
و الخاصة التي تتناسب مع طبيعتو منيا م ا يتصؿ بطرفي العقد العامة في جميع العقكد، أحكامى

)الراىف كالدائف المرتيف( كمنيا يتصؿ بالعقار المرىكف محؿ العقد، كمنيا ما يتصؿ بالحؽ 
 الشخصي أك الديف الذم أينشئ حؽي الرىف لضماف الكفاء بو.

 خطة البحث:

 المطمب الأول : طرفا عقد الرىن. 

 المطمب الثانى : العقار المرىون. 

 شخصي أو الدين المضمون بالرىن.المطمب الثالث : الحق ال 
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 المطمب الأول

ــن ــد الرىــ ــرفا عقـ  طــ

إن عقد الرىن الرسمي ينشأ بين طرفين ىما الراىن  والدائن المرتين ، وذلك عمى  
 :  التفصيل الآتي

 أولً: الراىن:

الغالب أف يككف الراىف ىك شخص المديف، عمى أساس أنو أكلى الناس مصمحة في إنشاء  
العقد لمحصكؿ عمى ائتماف الدائف أك لمد أجؿ الديف الذم عميو ليذا الدائف أك لتنفيذ تعيد  ىذا

سابؽ عميو بتقديـ رىف لصالح الدائف، فيرتب ليذا الدائفى بمقتضى ىذا العقد حقان عينيان تبعيان عمى 
 ف.عقار مممكؾ لو لضماف الكفاء بدينو، كيسمى المديف عادة بالراىف أك بالمديف الراى

أم شخص غير المديف مف التقدـ  -مف الناحية القانكنية -بيد أنو ليس ىناؾ ما يمنع 
بترتيب رىف عمى عقارو مممكؾو لو ضمانان لحؽ الدائف في ذمة المديف، كيسمى ىذا الشخصي 

 بالكفيؿ العيني .

يضا أف كما أجاز أ -كىذا ىك الغالب -فقد أجازى القانكفي أف يصدرى الرىفي مف المديف نفسو 
مف التقنيف المدني المصرم عمى ذلؾ بقكليا "يجكز  ُ/َُِّيصدرى مف غيره، فقد نصت المادة 

 أف يككف الراىفي ىك نفس المديف، كما يجكزي أف يككف شخصان آخر يقديـ رىنان لمصمحة المديف".

احده كىك في كؿ الأحكاؿ شخصه ك  -كبناء عميو ينعقدي عقدي الرىف بيف طرفيو : ىما المرتيف 
ىك الدائفي الذم يرغبي في الحصكؿ عمى حؽ عيني عمى عقارو معيفو مممكؾو لممديف أك لغيره 

كبيف الراىف الذم قد يككفي ىك نفسيو المديف أك شخصان آخر غيره ييسمى بالكفيؿ  -ضمانان لدينو
 العيني .

الرىف صحيحان غيرى كالراىفي سكاء أكاف مدينان أـ كفيلبن عينيان ينبغي أف يككف رضاؤه بإنشاء  
 مشكبو بعيبو مف عيكب الإرادة )مثؿ الغمط أك التدليس أك الإكراه أك الاستغلبؿ(.
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 أىمية الراىن

لقد عني كاضع القانكف بأىمية الراىف فنص عمى كجكب أف يككفى أىلبن لمتصرؼ في العقار  
مالكان لمعقار كأىلبن  عمى أنو "...... يجب أف يككف الراىفي  ِ/َُِّالمرىكف )حيث تنصي المادة 

لمتصرؼ فيو( ذلؾ أف الرىفى الرسمي يعدي بالنسبة لمراىف مف أعماؿ التصرؼ كليس مف أعماؿ 
ف لـ يخرجٍ العقارى مف ذمة الراىف إلا أنو يثقؿي ىذا العقارى بما ينقصي مف صلبحيتو  الإدارة، لأنو كا 

عمى الاقتراض، كمف ثـ يعد تصرفا باعتباره عنصران مف عناصر الائتماف فيحدي مف قدرة الراىف 
 (.ّّٔجزئيا في العقار )

ذا كنا قد انتيينا إلى أف الرىفى يعدي مف أعماؿ التصرؼ بالنسبة لمراىف، فإف التساؤؿ الذم   كا 
يفرضي نفسو يدكر حكؿ معرفة ما إذا كاف الرىفي يعد مف قبيؿ التصرفات الضارة ضرران محضان أـ 

 النفع كالضرر؟ مف قبيؿ التصرفات الدائرة بيف

 -إف الإجابة عمى ىذا التساؤؿ تقتضي منا أف نفرؽ بيف فرضيف: 

، كفي ىذه الحالة يعدي الرىفي بالنسبة لو مف الفرض الأول:أن يكونَ الراىن  ىو المدين -1
التصرفات الدائرة بيف النفع كالضرر، تأسيسان عمى أف المديف لا يقدـ الرىف إلا مقابؿ حصكلو عمى 

لدائف أك لمد أجؿ ديف لو عميو أك لتنفيذ تعيد سابؽ بتقديـ الرىف، كمف ثـ يعد الرىفي ائتماف ا
الصادر عف المديف صحيحان إذا كاف كامؿى الأىمية، كقابلبن للئبطاؿ إذا كاف ناقصى الأىمية، كباطلبن 

 إذا كافى عديىـ الأىمية.

ذه الحالة يعدي الرىفي بالنسبة ، كفي ىأن يكونَ الراىن  شخصاً غير المدين الفرض الثانى: -2
مف قبيؿ التصرفات الضارة ضرران محضان، إذ ييعىدي الراىفي في ىذه الحالة  -بحسب الأصؿ -لو
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اٌؼطبه20ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/ِٕظٛهِظطفِٕٝظٛه( أ.ك/ػجلإٌبطو اٌّوعغ-،أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو54ٟص-اٌّوعغاٌَبثك-،

ٍؼلف١ٍفخ561ص-ثكاٌَب ك/ِؾّل ِٓاٌظجٟاٌنٞثٍغاٌضبِٕخػشوٖٚأم25ٌْٗص-اٌّوعغاٌَبثك-، ٠ٚزورتػٍٝمٌهأٔٗلا٠ظؼاٌو٘ٓاٌظبكه ،

اٌوِ٘ٓٓ٘نااٌظجٟاٌّؤمٌْٚٗثبلإكاهحإماوبْاٌوِّ٘ٓبر ِٓم٘تإٌٝعٛاىطلٚه أِْٓاٌفمٙبء الإكاهح،فٍٗأْمزؼ١ثئكاهحأِٛإٌِٗٚٙباٌؼمبه،ث١ل خ

ػجلاٌجبلٟ"اٌزؤ١ِٕبد94ص-اٌّوعغاٌَبثك-٠و٘ٓأِٛاٌٗػّبٔبٌٍٛفبءثبٌزياِبرٗإٌبرغخِٓإكاهحأِٛاٌٗ)أظوفٟمٌه:أ.ك/شف١كشؾبرخ ،أ.ك/ػجلاٌفزبػ

 َ.5154،اٌطجؼخاٌضب١ٔخػب5َ٘بِش215اٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ"ص

ٝالإمٌّْضً٘نااٌظجٟثّجبشوحأػّبياٌزظوفِضًث١غاٌؼمبهٚهٕ٘ٗٚٔؤ٠لِٓعبٔجٕبٚع ٙخإٌظواٌمبئٍخثؤ١ْٔخٚاػغاٌمبٌُْٔٛرٕظوفإؽلالبإٌ

ِ٘ٛجبشوحاٌزظوفبداٌٍّؾمخثؤػّبيالإكاهحِضًشواءالأٍّلحٚاٌجنٚهٚث١غاٌّؾظٛيأٚهٕ٘ٗ")أظوفٟمٌهأ.ك/ِؾّل ػٍٟإِبَٚإّٔباٌّمظٛك

(.235"اٌزؤ١ِٕبداٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ"ص
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متبرعان برىنو، كمف ثـ يككف تصرفيو صحيحان إذا كاف كامؿى الأىمية كباطلبن إذا كاف الراىفي ناقصى 
 الأىمية أك عديمىيا مف باب أكلى.

الراىفي الكفيؿي العيني قد حصؿ عمى مقابؿ لرىنو، فإف تصرفىو في عقاره  بيد أنو إذا كاف 
بالرىف يعدي مف قبيؿ المعاكضات، كمف ثـ يعد الرىف بالنسبة لو مف قبيؿ التصرفات الدائرة بيف 
النفع كالضرر، فيصح منو إذا كاف كامؿ الأىمية، كيككف الرىفي قابلب للئبطاؿ إذا كاف ناقصى 

 إذا كاف عديىـ الأىمية. الأىمية، كيبطؿ

 :الولية والوصاية والوكالة عن الراىن

يـ أنو لا يجكز لمكلي أك الكصي رىفى عقار المشمكؿ برعايتو إلا بأذف المحكمة ،  الأصؿي العا
باستثناء الأب الذم لو أف يرىف عقار كلده إذا لـ تتجاكز قيمتو ثلبثمائة جنيو، كما أف لو رىف 

يمتو إذا كاف ىذا العقار قد آؿ إلى الكلد عف طريؽ التبرع منو، كبشرط أف عقار كلده أيا كانت ق
 (.ّّٕيككف ىذا الرىف ضمانا لديف عمى الكلد فحسب لا عمى غيره )

ذا كاف الرىفي قد صدرى عف ككيؿ الراىف فينبغي أف تككف ككالتو خاصة )  (، كما ّّٖكا 
عقده  -كما سبؽ أف رأينا -الرىف الرسمييجب أيضا أف تككف الككالةي رسميةى، تأسيسان عمى أف عقد 

 (.ّّٗشكمي كلذا يجب أف يتكافرى في الككالة بإبرامو نفس الشكؿ الخاص بو ألا كىك الرسمية )

  ثانيا: الدائن المرتين

إف المرتيفى في كافة الأحكاؿ ىك دائفه يرغبي في ترتيب حؽ عيني لو عمى عقار مممكؾ  
 ينان لمكفاء بو إليو في الأجؿ المضركب لو.لمدينو أك لغيره ضمانان لدينو كتأم
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اٌؼطبه(( .54،55ص-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/ػجلإٌبطو
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ِٓاٌزم١ٕٓاٌّلٟٔاٌّظوٞػٍٝمٌهثمٌٛٙب"لاثلِٓٚوبٌخفبطخفٟوًػ١ًٌٌِّٓأػّبيالإكاهح،ٚثٛعٗفبصف902/5ٟ(ؽ١شرٕضاٌّبكح(

ٚاٌزؾى١ُٚرٛع١ٗا١ّ١ٌٓٚاٌّوافؼخأِبَاٌمؼبح".اٌج١غٚاٌو٘ٓٚاٌزجوػبدٚاٌظٍؼٚالإل واه

 
331

ػٍٝمٌهثمٌٛٙب"٠غتأ٠ْزٛافوفٟاٌٛوبٌخاٌشىًاٌٛاعترٛافوٖفٟاٌؼًّاٌمبٟٔٛٔاٌن٠ٞىِْٛؾًاٌٛوبٌخ،900(ؽ١شرٕضاٌّبكح( ِٓماداٌزم١ٕٓ

ثغ١ومٌه". ِب٠ٌُٛعلٔض٠مؼٟ
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كيعدي عقدي الرىف بالنسبة لمدائف المرتيف مف قبيؿ التصرفات النافعة نفعان محضان كفقا لمرأم  
الغالب في الفقو فيكفي فيو التمييزي ، كبناء عميو يصحي الارتيافي مف الصبي المميز أك المحجكر 

يافي الصادري شخصيان لمصبي غير المميز أك المجنكف أك عميو لسفو أك غفمة، بينما يبطؿي الارت
المعتكه ، لأف العقدى يقتضي الإرادةى كلا إرادة لعديمي الأىمية، كيمكف لمكلي أك الكصي أك القيـ قبكؿى 
الرىف الرسمي لصالح المشمكؿ برعايتو بغير استئذاف مف المحكمة عمى أساس أف الارتيافى مف 

 (.َّْحضان )الأعماؿ النافعة نفعان م

مثؿ الرىف الحيازم _ يعدي مف قبيؿ  -بيد أف مف الفقياء مف ذىب إلى أف الرىفى الرسمي 
التصرفات الدائرة بيف النفع كالضرر بالنسبة لمدائف المرتيف، عمى أساس أف الارتيافى يمثؿي استيفاء 

ينبغي أف تتكافرى في  لمديف مف كجو، كلا يستكفي الديف إلا مف تكافرت فيو أىمية المعاكضة، كمف ثـ
الدائف المرتيف أىمية التصرفات الدائرة بيف النفع كالضرر حتى يصح الارتياف منو، كبناء عمى ذلؾ 
يككف الرىفي قابلبن للئبطاؿ إذا كاف المرتيفي صبيان مميزان أك محجكران عميو لسفو أك غفمة، كباطلبن إذا 

( ، كىذا الرأم مردكده عميو ُّْجنكف أك معتكه()كاف عديىـ الأىمية )أم كاف صبيان غير مميز أك م
بأف الرىفى الرسمي في حقيقتو استيثاؽه كلا يتضمف استيفاءن  لمديف عمى خلبؼ الرىف الحيازم 

(ِّْ. ) 

كتجدري الإشارةي إلى أنو كفقا لمقكاعد العامة في البطلبف يمكفي لكؿ ذم مصمحة أف يتمسؾى  
كالخاص كدائنيو كما تقضي بو المحكمةي مف تمقاء نفسيا، ببطلبف الرىف مثؿ الراىف كخمفو العاـ 

أما بالنسبة لمرىف القابؿ للئبطاؿ فيتمسؾي بو فقط مف تقررى الإبطاؿى لمصمحتو مثؿ الراىف عند 
بمكغو سف الرشد أك كليو أك كصيِّو أك القيـ عميو، كيسقطي الحؽي في طمب الإبطاؿ بإقرار الرىف 

ي ثلبث سنكات مف تاريخ اليكـ الذم زاؿ فيو نقص أىمية الراىف، ممف لو الحؽ في طمبو أك بمض
ذا سقطى طمبي الإبطاؿ بالإقرار أك بالتقادـ أصبح الرىفي صحيحان بأثر رجعي منذ نشكئو .   كا 
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ٝ:أ.ك/ِؾّٛكعٟ(أظوف( ػجلاٌجبل561ٟص-اٌّوعغاٌَبثك-ّبياٌل٠ٓىوٟمٌهإٌ -،أ.ك/ِؾّلػٍٝإِب215َص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ػجلاٌفزبػ

اٌؼطبه234ص-اٌّوعغاٌَبثك ٌج١تشٕت51ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ِٕظٛهِظطفِٕٝظٛه53ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ػجلإٌبطو أ.ك/ِؾّل ،-

ف١ٍفخ،ك/ِؾ20ص-اٌّوعغاٌَبثك .22ص-اٌّوعغاٌَبثك-ّلٍؼل
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رٕبغ95ٛص-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/شف١كشؾبرخ(( .561ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/١ٍّو
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اٌؼطبه( .3٘بِش53ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/ػجلإٌبطو
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كجديري بالملبحظة أنو نظران لأنو يكفي في المرتيف أف تتكافرى فيو أىميةي التعاقد )أم أف يككفى  
ـ عقد الرىف، عمى أساس أف الارتيافى مف الأعماؿ النافعة نفعان محضا، فإنو صبيان مميزان( لإبرا

ىـ ىذا العقدي لصالح مككمو، كلا يشترطي مف ثـ أف تككف ىناؾ ككالةه  يجكزي لمككيؿ ككالةن عامةن أف ييبٍرى
 خاصة بذلؾ.

 المطمب الثاني

 العقـار المرىـون )محل الرىن(

عدده مف الشركط ينبغي تكافرىا، حيث يمزـ أف يرد الرىف  ييشٍتىرىطي  في محؿ الرىف الرسمي 
عمى عقار بحسب الأصؿ، كأف يككف ىذا العقار مما يصح التعامؿي فيو كبيعو بالمزاد العمني، كما 
ينبغي أف يككف مكجكدا كقت الرىف، كأف يككف معينا بالذات تعيينان دقيقان، كأخيرا يتعيف أف يككف 

 راىف.العقار المرىكف مممككا لم

 ليذه الشركط بالشرح كالتفصيؿ عمى النحك الآتي: -بمشيئة الله تعالى -كسنعرض 

 أولً : الشرط الأول: أن يكون محل الرىن عقاراً 

بحسب  -لا يجيزي التقنيف المدني المصرم :الأصل العام: قصر الرىن الرسمي عمى العقارات -ُ
عمى ذلؾ بقكليا " لا  ُ/َُّٓالمادةكركد الرىف الرسمي عمى غير العقار ، حيث تنص  -الأصؿ

 يجكز أف يرد الرىف الرسمي إلا عقار ما لـ يكجد نص يقضي بغير ذلؾ".
كالمقصكد بالعقار الذم يجكزي رىنيو رىنان رسميان الماؿ العقارم، كىك كؿي حؽ عيني يرد عمى  

ع عمى عقار( مدني مصرم مالان عقاريان كؿ حؽ عيني يق ّٖعقار )حيث يعتبر كفقا لنص المادة 
كمف ثـ يجكزي رىفي ممكية أرض أك رىفي ممكية بناء، كيجكزي رىفي الأرض مع رىف البناء المقاـ 
عمييا أك رىف أحدىما دكف الآخر سكاء كانا لمالؾ كاحد أك كاف مالؾ الأرض غير مالؾ البناء 

(ّّْ. ) 
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اٌؼطبهصٟأظوف(( ٓ:أ.ك/ػجلإٌبطو أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو59٘نااٌّؼٕٝإٌٝوًِ أ.ك/ٌج١تشٕتص200ٟص، ،أ.ك/ِؾّلوب23ًِ،

 .5145،اٌطجؼخاٌضب١ٔخ560ِوٍٟ"اٌّٛعيفٟاٌزؤ١ِٕبداٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ"فموح
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ه، لأف رىف الرقبة كلا يجكزي لممالؾ ممكية تامة أف يرىفى الرقبةى كحدىىا أك الانتفاعى   كحدى
يستتبع رىف الانتفاع ما داـ أنيما )أم الرقبة كالانتفاع( خالصاف لشخص كاحد، كلا يظيري حؽي 
الانتفاع مستقلبن عف الرقبة إلا إذا كاف ثابتان لشخصو آخر غير مالؾ الرقبة، كبناء عميو يجكزي 

لشخص آخر، فإذا ما انقضى الانتفاع عاد  لممالؾ أف يرىفى الرقبةى كحدىا إذا كاف حؽي الانتفاع ثابتان 
إلى مالؾ الرقبة فيمتد الرىف إليو بكصفو مف تكابع الرقبة، كيجكز لممنتفع بعقار أف يرىف حؽ 
الانتفاع )بكصفو مالا عقاريا أم حؽ عيني كارد عمى عقار( فإذا آلت إليو الرقبة بعد الرىف، فإنو 

تكابعو كيظؿ الرىف عمى حؽ الانتفاع كحده، كلا ينقضي لا يمتد إلييا الرىف، لأف الرقبة ليست مف 
 ( . ّْْإلا بانقضاء مدة ىذا الحؽ أك بمكت المنتفع )

 كلا يقتصر الرىف عمى العقار المرىكف فحسب بؿ يمتد ليشمؿ أيضا ما يعد مف ممحقاتو. 

 ممحقات العقار المرىون:

"يشمؿ الرىف ممحقات مف التقنيف المدني المصرم الحالي عمى أف  َُّٔتنص المادة  
العقار المرىكف التي تعتبر عقارا، كيشمؿ بكجو خاص حقكؽ الارتفاؽ كالعقارات بالتخصيص 
كالتحسينات كالإنشاءات التي تعكد بمنفعة عمى المالؾ، ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ، مع عدـ 

عمييا في المادة  الإخلبؿ بامتياز المبالغ المستحقة لممقاكليف أك الميندسيف المعمارييف المنصكص
ُُْٖ." 

يستفاد مف النص سالؼ الذكر أف لطرفي عقد الرىف الرسمي )المرتيف كالراىف( أف يتفقا  
فيما بينيما عمى ما يشممو الرىف مف ممحقات العقار المرىكف كما لا يشممو، فإذا كجد اتفاؽ بينيما 

لا كجب تطبيؽ حكـ القانكف ا لمنصكص عميو في ىذه في ىذا الصدد كجب إعمالو كتنفيذه كا 
 المادة، بحيث يشمؿ الرىف العقار كجميع ممحقاتو التي تعد عقارا.

أمثمة لما يعد مف ممحقات العقار المرىكف كمشتملبتو  َُّٔكلقد أكرد القانكف في المادة  
 -كالتي تشتمؿ عمى الأمكر الآتية:
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ٝ:أ.ك/ِؾّلوبًِِوٍٟ"اٌؾمٛقاٌؼ١ٕ١خاٌزجؼ١خ"ثٕلٟأظوف(( أ.33ص-اٌّوعغاٌَبثك-َ،أ/شف١كشؾبر5155ٗ،ؽجؼخػب56َ٘نااٌّؼٕٝإٌ ،

 اٌَبثك-َ،أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو5151ٝ،ؽجؼخػب19َك/١ٍٍّبِْولٌ"اٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خ"ثٕل -،أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕت205،202ص-اٌّوعغ

ٍؼلف١ٍفخ59ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ػجلإٌبطواٌؼطبه23ص-اٌّوعغاٌَبثك 29ص-اٌّوعغاٌَبثك-،ك/ِؾّل ،21.
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 حقوق الرتفاق - أ
المرىكف عمى عقار آخر مجاكر أك كيقصدي بيا حقكؽ الارتفاؽ المقررة لصالح العقار  

عقارات أخرل مجاكرة، كا لك كاف ليذا العقار حؽي المركر عمى أرض الجار، فمثؿي ىذا الحؽ كغيره 
مف حقكؽ الارتفاؽ الأخرل يجرم تقريرىا لخدمة العقار المرىكف )أم لاستعمالو كاستغلبلو(، كمف 

 ت مقررة قبؿ الرىف أـ نشأت بعد إبرامو.ثىـ فيي تمحؽ بو فيشمميا رىف ىذا العقار، سكاء أكان

 العقارات بالتخصيص - ب
يقصد بيا المنقكلات التي يضعييا المالؾي في عقاره رصدان عمى خدمة ىذا العقار أك استغلبلو  

 (( مثؿ أثاث الفندؽ كأدكات الزراعة كآلات المصنع... إلخ.ّْٓمدني مصرم ) ِ/ِٖ)ـ 

كف سكاء تـ رصديىا لخدمة العقار المرىكف قبؿ الرىف فمثؿ ىذه العقارات تمحؽي بالعقار المرى 
أك بعده كذلؾ دكف حاجة إلى نص صريح في العقد، كتظؿ مف ممحقات العقار المرىكف ما بقيت 
ليا صفتييا العقارية، فإف زالتٍ عنيا تمؾ الصفةي بفصمًيا عف العقار المرىكف كلـ يعترضٍ الدائفي 

.المرتيفي عمى ذلؾ أك تصرؼى فييا ال  راىفي لشخصو حازىىا بحسف نية زاؿ عنيا الرىفي

كيجكزي الاتفاؽي بيف الراىف كالمرتيف عمى استبعاد العقارات بالتخصيص كميا أك بعضيا مف  
الرىف أك استبعاد ما يرصدي منيا بعد إبرامو، بشرط أف يككف ىذا الاتفاؽي صريحان، عمى أساس أنو 

يدعي كجكدى اتفاؽو مف ىذا النكع عبءي إثباتًو كفقان ( ، كيقع عمى مف ّْٔيمثؿي خلبفان للؤصؿ )
 ( .ّْٕلمقكاعد العامة )
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ػٍٝفلِخ٘نااٌؼمبهأٚاٍزغلاٌٗ".
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 الإنشاءات والتحسينات التى تعود بمنفعة عمى المالك -ج

 -يقصدي بيا جميعي ما يطرأي عمى العقار المرىكف مف تحسينات أك زيادات سكاء بفعؿ الطبيعة 
أك فعؿ الإنساف مثؿ  -النير بجكارىا مثؿ زيادة مساحة الأرض المرىكنة عمى إثر تراكـ طمي

 الأبنية كالإنشاءات التي يجرييا مالؾي العقار المرىكف أك الأشجار التي يغرسيا فيو.

فمثؿ ىذه التحسينات كالزيادات تعد مف ممحقات العقار المرىكف فيشممييا الرىفي بقكة القانكف،  
مف يدعي كجكد اتفاؽ مف ىذا النكع  ما لـ يكجد اتفاؽه بيف طرفي الرىف يقضي بغير ذلؾ، كعمى

 عبءي إثبات ما يدعيو.

كجدير بالذكر أف ىذه التحسينات كالزيادات يشمميا الرىفي طالما أنيا تعكدي عمى مالؾ العقار  
 المرىكف بالمنفعة ميما زادت قيمتيا، بؿ حتى كلك جاكزتٍ قيمتييا قيمةى العقار المرىكف ذاتو.

بصفة  -إلى ىذه التحسينات الإنشاءات الجديدة بنفس مرتبة الرىف كيمتدي حؽي الدائف المرتيف 
(، كمف ثـ تحسب الأسبقية لحؽ ّْٖحتى كلك أقيمت بعد نشأةً الرىف كقيدًه بفترة طكيمة ) -عامة

المرتيف عمى ىذه التحسينات كالإنشاءات مف تاريخ قيد الرىف دكف حاجة إلى إجراءات قيد جديد 
 بالنسبة ليا.

مقتضى ذلؾ الحكـ كتطبيقا لمقاعدة العامة التي تقضي بأف العبرة في  كلقد كاف مف 
التأمينات العينية الكاردة عمى عقار بالأسبقية فى القيد، أف يتأخرى حؽي المقاكؿ أك الميندس عمى 
حؽ المرتيف بالنسبة ليذه التحسينات )لأف الامتياز المقرر لممقاكؿ أك الميندس عمى الإنشاءات 

لتي يقيميا لصاحب العقار المرىكف ضمانان لحقكقو امتيازه عقارمه يجبي فيو القيدي كالتحسينات ا
كتحسبي مرتبتيو مف تاريخ القيد، كبالطبع سيتأخري قيدي حقًو عف تاريخً قيدً الرىف( لكلا أف كاضعى 
القانكف قد تدخؿى عمى سبيؿ الاستثناء بمكجب نص قانكني صريح أكجبى فيو عدىـ إخلبؿ امتداد 

ؽ الدائف المرتيف عمى ىذه التحسينات كالإنشاءات بالامتياز المقرر لممبالغ المستحقة لممقاكليف ح
كالميندسيف المعمارييف في ذمة صاحب العقار المرىكف بشأف التحسينات كالإنشاءات التي أجريتٍ 
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ٝ:أ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛهٞ"ا١ٌٍٛؾ،عـ( فٟمٌهإٌ اٌزؤ١ِٕبدفٟاٌمبْٔٛاٌّلٟٔ"ص351،ص50أظو ،ؽ563،أ.ك/شٌّاٌل٠ٓاٌٛو١ً"ٔظو٠خ

ِظطفِٕٝظٛهص5151 أ.ك/رٕبغٛص44،أ.ك/اٌؼطبهص35َ،أ.ك/ِٕظٛه ،556.
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رتيف رغـ في العقار، كمف ثـ يتقديـ حؽي الميندس أك المقاكؿ رغـ تأخر قيده عمى حؽ الدائف الم
أنو سابؽه في القيد )عمى أساس أف القانكف قد جعؿ حؽ الدائف المرتيف يمتدي ليشمؿى إلى جانب 
نشاءات تعكدي بمنفعة عمى المالؾ بنفس مرتبة  العقار المرىكف جميعى ما يضاؼي إليو مف تحسينات كا 

 متداد(.الرىف، أم تحسبي أسبقيةي حقو عمييا مف تاريخ قيد الرىف كليس مف تاريخ الا

 ثمار العقار المرىون من تاريخ تسجيل تنبيو نزع الممكية: -د

إف ثمارى العقار المرىكف إما أف تككفى ثماران طبيعيةن تنشأي بقدرة الخالؽ العظيـ سبحانو كتعالى  
دكف أدنى تدخؿ مف جانب البشر مثؿ الكلؤ أك تككفى ثماران مستحدثةن تنشأ بفعؿ الإنساف مثؿ 

 اعية التي تظير عمى الأشجار بعد غرسيا كسقييا مف جانب المزارع .المحاصيؿ الزر 

يـ أف ثمارى العقار المرىكف لا تعدي مف ممحقاتًو كمف ثـ لا يشممييا الرىفي لسببيف:   كالأصؿي العا
أكليما أف ىذه الثمارى لا تيعىدي عقاران كيتجمى ذلؾ ظاىران في الثمار المدنية مثؿ أجرة العقار المرىكف، 

ف كانت تعد ك ما يظير أيضا في الثمار المادية بمجرد فصميا مف الأرض )فمثؿ ىذه الثمار كا 
جزءان مف الأرض يزكؿ عنيا ىذا الكصؼ كتصيري منقكلان فتخرج مف الرىف الذم لا يرد إلا عقار( 
فمف يكـ قبض ىذه الثمار تعدي منقكلان فتخرجي مف الرىف الرسمي الذم لا يرد عمى المنقكلات، 

ثانييما أف ثمارى العقارً المرىكف تعدي ممكان لمراىف في الرىف الرسمي كلا يتعمؽي بيا حؽ الدائف ك 
المرتيف، لأف الرىف الرسمي لا يجرد الراىف مف حيازة العقار المرىكف، بؿ تظؿ لو حيازتيو كيحتفظي 

الرسمي حقان عمى بحؽ استعمالو كاستغلبلو كجني ثماره، الأمر الذم لا يجعؿي لممرتيف في الرىف 
ىذه الثمار، فيحؽي لمراىف أف يتصرؼى فييا لمغير دكف أف يخشى ذلؾ الغير مف تتبع المرتيف لو، 
كما يمكف لجميع الدائنيف الحجز عمى ىذه الثمار بعد فصميا عف الأرض المرىكنة لاستيفاء 

اصر الضماف العاـ حقكقيـ منيا كاقتساميا فيما بينيـ قسمة غرماء، عمى أساس أنيا تدخؿي في عن
 المقرر ليـ.

ف كانت في الأصؿ ممكا خالصا لمراىف   بيد أف كاضع القانكف قد ارتأل أف ىذه الثمار كا 
كليس لمدائف المرتيف فييا حؽ طالما انفصمت عف العقار المرىكف، إلا أنيا تتعمؽ بحؽ الدائف 

الدائنيف لتدخؿ في دائرة  المرتيف فيشمميا الرىف )فتخرج بذلؾ عف دائرة الضماف العاـ لجميع
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الضماف الخاص لمدائف المرتيف ليذا العقار( مف كقت معيف ألا كىك تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع 
الممكية، كىك الكقت الذم يشرعي فيو الدائفي المرتيفي في التنفيذ عمى العقار المرىكف، فمنذ ذلؾ 

 ئف المرتيف.الكقت تمحؽي الثماري بالعقار المرىكف كيمتدي إلييا حؽي الدا

مدنى مصرم عمى أف "يترتبى عمى تسجيؿ تنبيو نزع الممكية  َُّٕكفي ذلؾ تنصي المادة  
يراد عف المدة التي أعقبت التسجيؿ ، كيجرم في تكزيع ىذه  أف يمحؽى بالعقار ما يغمو مف ثمار كا 

 الغمة ما يجرم في تكزيع ثمف العقار".

مرىكف منذ ىذا التاريخ تكمف في رغبة كاضع كلعؿ الحكمةى مف إلحاؽ الثمار بالعقار ال 
القانكف في دفع ما قد يعكد عمى الدائف المرتيف مف ضرر بسبب طكؿ المدة التي تستغرقيا 

(، لاسيما حينما يعمدي أحدي الدائنيف العادييف عند تنفيذه عمى أمكاؿ الراىف، ّْٗإجراءات التنفيذ )
ري العقار المرىكف داخمةن ضمف عناصر الضماف إلى العمؿ عمى إطالة مدة التنفيذ حتى تظؿ ثما
 العاـ كلا يمتد إلييا حؽ الدائف المرتيف ليذا العقار.

كتطبيقا لمنص سالؼ الذكر يحؽ لمدائف المرتيف أف يستكفي حقو مف ثمف العقار المرىكف  
سائر  كمف ثماره التي يغميا عف المدة التالية لتسجيؿ تنبيو نزع الممكية، متقدمان في ذلؾ عمى

الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، أما بالنسبة لمثمار التي يغميا العقار المرىكف في 
المدة السابقة عمى تسجيؿ تنبيو نزع الممكية فيي خالصة لمراىف يتصرؼ فييا كيفما يشاء فلب 

ف العاـ المقرر لجميع يتعمؽ بيا حؽ الدائف المرتيف بمقتضى حؽ الرىف، كتدخؿ مف ثـ في الضما
 الدائنيف بما فييـ المرتيف نفسو يقتسمكنيا فيما بينيـ قسمة غرماء.

ف كاف مف الميسكر فصؿ الثمار المدنية التي يتعمؽ بيا حؽ الدائف   كجدير بالملبحظة أنو كا 
المرتيف فيشمميا الرىف بكصفيا مف ممحقاتو كىي التى تستحؽ بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، عف 
الثمار التى تسبؽ ىذا التاريخ كالتى تككف خالصة لمراىف كتدخؿ فى الضماف العاـ لسائر دائنيو، 

مدني مصرم(،  ِ/ٖٕٗعمى أساس أف الثمار المدنية تعتبر مقبكضة يكما بيكـ )كفقا لممادة 
عذر فيسيؿ تحديد ما يتعمؽ بو حؽ الدائف المرتيف كما يخرج عف نطاؽ الرىف المقرر لو، إلا أنو يت
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اٌؼطبه(( .46ص-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/ػجلإٌبطو
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تحديد ما يتعمؽ بو حؽ الدائف المرتيف فى الثمار الطبيعية أك المستحدثة، لأنيا لا تعتبر مقبكضة 
 مدني مصرم(. ِ/ٖٕٗإلا مف يكـ فصميا عف الأرض المرىكنة )كفقا لممادة 

كمف ثـ لك فرضنا أف الدائف المرتيف قد قاـ بتسجيؿ تنبيو نزع الممكية بعد زراعة الأرض  
حصكؿ، فإف التساؤؿ الذل يطرح نفسو في ىذا المقاـ يدكر حكؿ معرفة ما إذا كاف كقبؿ جنى الم

حؽ الدائف المرتيف يتعمؽ بالمحصكؿ كمو أك الثمار كميا عمى أساس أنو قد تـ قبضيا بعد تسجيؿ 
تنبيو نزع الممكية، أـ أنو لا يتعمؽ حؽ الدائف المرتيف بالثمار إلا بقدر المدة التي بقيت فييا 

 ض بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية؟بالأر 

لقد ثار خلبؼ في الفقو حكؿ ىذا المكضكع فذىب رأم مرجكح إلى أف حؽ الدائف المرتيف  
( َّٓيتعمؽ بالمحصكؿ كمو بدعكل أف قبض ىذا المحصكؿ قد تـ بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية )

( إلى أف حؽ الدائف المرتيف ، في حيف يذىب الرأم الراجح في الفقو )كىك يمثؿ رأم غالبية الفقياء
لا يتعمؽ بالثمار إلا بقدر معيف يتناسب مع مدة بقائيا في الأرض بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، 
كمف ثـ لك أف محصكؿ الأرض المرىكنة قد بقي في الأرض ستة أشير كتـ تسجيؿ تنبيو نزع 

ف المرتيف إلا بنصؼ المحصكؿ الممكية بعد ثلبثة أشير مف زراعتو، فعند ذلؾ لا يتعمؽ حؽ الدائ
فقط، عمى أساس أنو ىك المقدار الذم يكازم مدة بقاء الثمار بالأرض المرىكنة مف كقت تعمؽ حؽ 

(، كىذا ىك ما يتفؽ مع النص ُّٓالدائف المرتيف بيا )أم مف كقت تسجيؿ تنبيو نزع الممكية()
أنيا تقصر حؽ الدائف مدني مصرم( لفظا كمعنى، إذ  َُّٕالقانكني سالؼ الذكر )المادة 

يراد عف المدة التي تعقب تسجيؿ تنبيو نزع  المرتيف عمى ما يغمو العقار المرىكف مف ثمار كا 
يراد عف المدة السابقة عمى ىذا التسجيؿ فلب يشممو الرىف.  الممكية، كمف ثـ فإف ما يغمو مف ثمار كا 
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 الستثناء: جواز رىن بعض المنقولت:-2
أف  -كما سبؽ أف رأينا -مف التقنيف المدني المصرم ُ/َُّٓكفقا لصريح نص المادة  

كركده عمى المنقكلات،  -بصفة عامة -الرىف الرسمي لا يرد إلا عمى العقارات، كمف ثـ لا يتصكر
عمى أساس أف المنقكؿ نظرا لسيكلة نقمو كسرعة تداكلو لا يمكف إخضاعو لنظاـ الشير في ظؿ 

الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، لأننا لك أجزنا رىف المنقكؿ  إمكانية اكتساب ممكيتو كفقا لقاعدة
رسميا كأخضعناه لنطاـ الشير مع احتفاط الراىف بحيازتو لتعرض الدائف المرتيف لخطر حقيقي، إذ 
يمكف لمراىف إخفاء المنقكؿ أك نقؿ حيازتو كالتصرؼ فيو لشخص حسف النية لا يستطيع الدائف 

في مكاجيتو، إذ يمكف لمحائز دفع احتجاج الدائف المرتيف بتمسكو  المرتيف أف يحتج بحؽ الرىف
بقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، ذلؾ أف أساس الاعتراؼ بالحؽ عمى المنقكؿ ىك الحيازة 

 (.ِّٓكليس الشير)

كيرجع البعض عدـ إجازة القانكف المدني المصرم كركد الرىف الرسمي عمى المنقكؿ إلى اعتبارات  
خية مكركثة عف القانكف الفرنسي، عمى أساس أف طبيعة الرىف الرسمي لا تتأبى أف ترد عمى تاري

المنقكلات، كلا يكجد بيا ما يستكجب قصره عمى العقارات دكف المنقكلات، بدليؿ أف القانكف ذاتو لـ 
 يستبعد تماما إمكاف كركد الرىف الرسمي عمى المنقكلات، إذ أنو بعد أف نص في صدر المادة

مدني مصرم عمى أنو لا يجكز أف يرد الرىف الرسمي إلا عمى عقار، عاد كقرر في  ُ/َُّٓ
 ( .ّّٓآخر المادة إمكانية تصكر كركده عمى المنقكؿ بقكلو ما لـ يكجد نص يقضي بغير ذلؾ )

كيجكز عمى سبيؿ الاستثناء بمكجب نص قانكني صريح رىف بعض المنقكلات رىنا رسميا،  
ـ مف جكاز رىف المحؿ التجارم رىنا رسميا، كما َُْٗلعاـ  ُُالقانكف رقـ مف ذلؾ ما نص عميو
ـ مف جكاز رىف السفف البحرية رىنا رسميا، ككذلؾ ما نص ُُٓٗلعاـ  ّٓنص عميو القانكف رقـ 

 ـ مف جكاز رىف الطائرات رىنا رسميا.ُٕٔٗلعاـ  ِٔعميو القانكف رقـ
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نقكلات ليا نظاـ لشيرىا، كما أنيا لا تخضع كتكمف الحكمة في ىذا الاستثناء أف ىذه الم 
لقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، كمف ثـ يمكف المحافظة عمى حقكؽ الدائف المرتيف كحقكؽ 
الغير عمى ىذه المنقكلات، كيقع باطلب كؿ رىف رسمي يرد عمى منقكؿ في غير الأحكاؿ 

 .(ّْٓ) المنصكص عمييا قانكنان 

يجب أن يكون العقار المرىون مما يصح التعامل فيو وبيعو بالمزاد العمني: ثانياً : الشرط الثاني:
مدني مصرم عمى أنو "كيجب أف يككف العقار المرىكف مما يصح  ِ/َُّٓتنص المادة  

 التعامؿ فيو كبيعو بالمزاد العمني...." .

التعامؿي يستفاد مف ىذا النص ضركرة أف يككف العقاري المرىكفي مف العقارات التي يصحي  
(، عمى أساس أف العقار الذم يفتقر إلى مثؿ ىذا الشرط يعجز ّٓٓفييا كبيعييا بالمزاد العمني )

 عف تحقيؽ الضماف المقصكد مف رىنو، بؿ إنو يفقدي صلبحيتىو لأف يككفى محلبن لأم تعامؿ.

ذلؾ أف الدائفى المرتيفى يستيدؼي مف كراء رىف العقار لصالحو أف يضمف الحصكؿ عمى  
قو في ذمة المديف، بحيث يمكنو إذا لـ يؼ المديفي بدينو اختياران في الميعاد المحدد لذلؾ، أف ح

يحجزى عمى ىذا العقار كيبيعىو بالمزاد العمني ليستكفي حقىو مف ثمنًو متقدمان عمى سائر الدائنيف 
لتعامؿي عميو كبيعو العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كمف ثـ إذا كاف العقاري لا يصحي ا

 بالمزاد العمني فلب فائدةى مف رىنًو.

كتطبيقا لذلؾ لا يجكزي رىفي العقارات المممككة لمدكلة ممكية عامة، كالعقارات المكقكفة، فمثؿ  
ىذه العقارات لا يجكزي التعامؿي عمييا، كما لا يجكزي رىفي حؽ الارتفاؽ مستقلبن عف العقار المخدكـ 

مستقلبن عنو، كما لا يجكز رىفي حؽ الاستعماؿ أك حؽ السكنى، لأف ىذيف الحقيف  إذ لا يجكزي بيعيو
مدني مصرم عمى أنو " لا  ٕٗٗلا يجكز التصرؼ فييما لمغير بحسب الأصؿ )إذ تنص المادة 
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يجكز النزكؿ لمغير عف حؽ الاستعماؿ أك عف حؽ السكنى إلا بناء عمى شرط صريح أك مبرر 
 قكم" (.

ؼه فى الفقو حكؿ جكاز أك عدـ جكاز رىف العقار المشركط عدـ التصرؼ فيو، كلقد ثارى خلب 
فمف الفقياء مف يذىبي إلى عدـ جكاز رىف مثؿ ىذا العقار عمى أساس أف بيع العقار بالمزاد 
العمني سيفكتي الغرضى المقصكدى مف ىذا الشرط، كما لك كاف المنعي مقصكدان بو تحقيؽ مصمحة 

 (.ّٔٓع مف التصرؼ)مشركعة لمشخص الممنك 

في حيف يرل أغمبي الفقياء ضركرة النظر إلى الحكمة أك الغاية مف تقرير شرط المنع مف  
التصرؼ، فإف انتفى التعارض بينيا كبيف رىف العقار المشركط عدـ التصرؼ فيو فلب مانع مف 

اقي الثمف، رىنو، كما لك اشترط البائع عمى مشترم العقار عدـ التصرؼ فيو حتى يضمف استيفاء ب
كيتفادل تتبع العقار في يد الغير المتصرؼ إليو إذا أراد التنفيذ عمى العقار بمقتضى امتياز البائع، 
فمثؿ ىذا الشرط لا يحكؿ دكف قابمية ىذا العقار لمبيع بالمزاد كمف ثىـ لا يمنع رىنو، لأف الدائف 

رٍسىى المزاد المرتيف إذا نفَّذ عمى العقار المرىكف كباعو بالمزاد العمني  يترتب عمى تسجيمو لحكـ مى
تطيير العقار مف جميع الحقكؽ المقيدة عميو بما فييا امتياز البائع، كمف ثـ لا يتعارض كجكد ىذا 

 ( .ّٕٓالشرط مع رىف العقار المشركط عدـ التصرؼ فيو )

 ثالثاً : الشرط الثالث: أن يكون العقار المرىون موجوداً:

د العامة في محؿ الالتزاـ جكاز رىف الماؿ القابؿ لمكجكد في لقد كاف مف مقتضى القكاع 
مدني مصرم عمى أنو "يجكز أف  ُ/ُُّالمستقبؿ إذا لـ يكف مكجكدا بالفعؿ، حيث تنص المادة 

 يككف محؿ الالتزاـ شيئا مستقبلبن " .

بيد أف القانكف في خصكص عقد الرىف خرج عمى القكاعد العامة كلـ يكتؼ بقابمية الماؿ  
 محؿ الرىف لمكجكد، بؿ أكجب ضركرة كجكده فعلب، كرتب عمى ذلؾ بطلبف رىف الماؿ المستقبؿ.
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 حكم رىن المال المستقبل 

رىف الماؿ المستقبؿ كرتب البطلبف جزاءن  -خركجان عمى القكاعد العامة -لـ يجز القانكف 
ف الماؿ مدني مصرم عمى ذلؾ بقكليا "كيقع باطلب رى ِ/َُّّلرىنو حيث نصت المادة 

 المستقبؿ".

كيقصد بالماؿ المستقبؿ ذلؾ الشئ الذم ليس لو كجكد مادم كقت نشكء الرىف مع احتماؿ  
 (.ّٖٓكجكده بعد ذلؾ )

 (: 359ويتخذ رىن المال المستقبل في الواقع إحدى صورتين)

قد يرد رىف الماؿ المستقبؿ عمى عقار غير مكجكد كقت الرىف، كلكف قد يكجد بعد ذلؾ في  -ُ 
 ستقبؿ، سكاء تـ تعييف ىذا العقار في العقد أك لـ يعيف، مثؿ رىف شقة لـ يتـ بناؤىا.الم

كقد يرد رىف الماؿ المستقبؿ عمى ما عسى أف يتممكو الراىف مستقبلبن مف عقارات مكجكدة  -ِ
 كقت الرىف دكف تحديد ليا، مثؿ رىف ما عسى أف يرثو أك يشتريو شخصه مف عقارات.

ف بدا رىف الماؿ المستقبؿكجدير بالذكر أنو   قريبان مف رىف ممؾ  -في صكرتيو السابقتيف -كا 
رل، فمف  الغير مف زاكية أف محؿ الرىف فييما غير مممكؾ لمراىف، إلا أنيما يفترقاف في أمكر أيخى
ناحية يمزـ في رىف ممؾ الغير أف يككف محؿ الرىف مكجكدان كمعينان، في حيف أف رىف الماؿ 

ر إلى أحد ىذيف الكصفيف )كصؼ الكجكد، ككصؼ التعييف( أك لكمييما معا، ىذا المستقبؿ قد يفتق
بالإضافة إلى اختلبؼ الجزاء أك الأثر القانكني الذم يترتب عمى كؿ منيما، إذ يرتب القانكف 
البطلبف جزاءن عمى رىف الماؿ المستقبؿ، في حيف يجعؿ رىف ممؾ الغير قابلبن للئبطاؿ عمى ما 

 (.َّٔ)سنرل في مكضعو 
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360

اٌؼطبه(( .20ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/ػجلإٌبطو
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 الحكمة من بطلان رىن المال المستقبل:

لقد أشارت المذكرة الإيضاحية لمشركع القانكف المدني إلى أف عمة بطلبف رىف الماؿ  
المستقبؿ تكمف في تعارضو مع مبدأ تخصيص الرىف مف حيث العقار المرىكف أم عدـ تعيينو 

دـ امكانية تعييف الماؿ يفترض ع -كبحؽ -(، كىذا القكؿ كما يرل البعضُّٔ) تعيينا دقيقا
ف لـ يكف مكجكدا كقت الرىف إلا أنو يمكف  المستقبؿ، كىذا غير صحيح لأف الماؿ المستقبؿ كا 
تعيينو بدقة، فالشخصي الذم يشترم شقةن عمى الرسـ يمكنو مف خلبؿ ىذا الرسـ أف يعيفى الشقةى 

 ( .ِّٔىذه الشقة كأكصافيا ) تعيينان دقيقان، فيبيفى مكقعى البناء الذم ستككف فيو الشقة كحدكد

كلذلؾ نرجح مع البعض القكؿ بأف الحكمة في بطلبف رىف الماؿ المستقبؿ تكمف في رغبة  
كاضع القانكف في تحقيؽ الحماية لطرفي الرىف بصفة عامة بدرء المنازعات التي قد تحدث بسبب 

يسة في أيدم المرابيف ذلؾ الرىف في المستقبؿ، كحماية المديف الراىف بصفة خاصة مف الكقكع فر 
إذا أيجيز رىف الماؿ المستقبؿ، لأنو سيمجأ في سبيؿ الحصكؿ عمى الأمكاؿ التي يحتاجيا إلى رىف 

 ( .ّّٔكؿ ما عسى أف يتممكو مف عقارات في المستقبؿ بطريؽ الإرث أك الشراء )

كيركنو  كينتقدي جانبي مف الفقو مسمؾ كاضع القانكف فى الحكـ ببطلبف رىف الماؿ المستقبؿ 
حجر عثرة  -مف كجية نظرىـ -متعارضا مع متطمبات الحياة في المجتمعات الحديثة، لأنو سيككف

في مكاجية الأشخاص الذيف يحتاجكف إلى قركض أك ائتمانات كلا يممككف عقارات مكجكده بالفعؿ 
المطمكب دفعو  لرىنيا ضمانا لمكفاء بيا، فمف يريدي شراء شقة في بناء لـ يقـ بعد كليس لديو المقدـ

لشرائيا، يستطيع لك أيبيح رىف الماؿ المستقبؿ أف يقترض بضماف الشقة فيرىنيا لممقرض كيحصؿ 
  ( .ّْٔعمى المبمغ المطمكب مقدمان ليا )
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كأعتقد مف جانبي أف إباحة رىف الماؿ المستقبؿ سيككف كسيمة سيمة لمخداع يستغميا كثيره  
مف المصارؼ أك مف غيرىـ دكف أف يقدمكا مف الأشخاص طمعان في الحصكؿ عمى قركض 

ضماناتو كافية لمكفاء بيا، لأنيا عادة ما ستككفي ضماناتو كىميةن، لاسيما في ظؿ خراب الذمـ لدل 
 عدد غير قميؿ مف الناس، مما يثيري الكثيرى مف المنازعات بيف ىؤلاء الأفراد في المستقبؿ.

 نا تعيينا دقيقاالشرط الرابع: أن يكون العقار المرىون معي -4

لـ يقنع كاضع القانكف في مجاؿ الرىف بما تقرره القكاعد العامة بالنسبة لمحؿ الالتزاـ مف  
الاكتفاء في محؿ الالتزاـ بأف يككف قابلب لمتعييف، بؿ أكجب تعييف محؿ الرىف تعيينا دقيقا مف 

لا حيث طبيعتو كمكقعو، كأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف ذاتو أك ف ي عقد رسمي لاحؽ كا 
 كقع الرىف باطلب.

مدني مصرم عمى أنو "... كأف يككف معينا بالذات تعيينا  ِ/َُّٓحيث تنص المادة  
دقيقا مف حيث طبيعتو كمكقعو، كأف يرد ىذا التعييف إما في عقد الرىف ذاتو أك في عقد رسمي 

لا كقع الرىف باطلبن " .  لاحؽ، كا 

وجوب تعيين العقار المرىون تعيينا دقيقا عمى النحو  يستفاد من النص سالف الذكر 
 -:الآتي

، فيذكر ما إذا كاف العقاري أن يتم تعيين العقار المرىون تعيينا دقيقا من حيث طبيعتو - أ
المرىكفي أرضان زراعيةن أك أرضان مبنيةن أك أرضى فضاءو كمساحة ىذه الأرض، كما ينبغي إف كاف 

 إذا كاف عمارة أك شقة أك مصنعا.أرضان مبنيةن أف يبيفى ما 

، كذلؾ بأف يذكر إذا كاف العقاري أن يتم تعيين العقار المرىون تعيينا دقيقا من حيث موقعو - ب
أرضان زراعيةن اسـ المنطقة أك القرية المكجكدة بيا كاسـ الحكض الذم تقع فيو، كرقـ ىذه الأرض 

اري المرىكفي بناءن كمنزؿو أك شقةو فيتعيفي ذكر اسـ بيف الأراضي الزراعية المجاكرة، أما إذا كاف العق
الحي أك المربع الذم يكجد بو ىذا البناء كاسـ الشارع الذم يضمو، ىذا بالإضافة إلى ضركرة بياف 

 رقمو كحدكده.
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كجممة القكؿ أنو ينبغي أف يككف تعييف طبيعة العقار المرىكف كمكقعو كافيا في تمييزه عف  
 تمؾ مسألة تخضع لتقدير قاضي المكضكع.غيره مف العقارات، ك 

 .أن يرد تعيين العقار المرىون في عقد الرىن ذاتو أو في ورقة رسمية أخرى تمحق بو -جػ

كلقد رتبى القانكفي البطلبفى جزاءن عمى عدـ مراعاة أحد عناصر تعييف العقار المرىكف سالفة  
ر سقطى أجؿي الديف بفعؿ المديف الراىف ككاف الذكر، فإذا أيبطؿى الرىفي لعدـ مراعاة أحد ىذه العناص

 ( .ّٓٔلمدائف الخيار بيف مطالبة مدينو بالكفاء فكرا أك بتقديـ تأميف آخر كفقا لمقكاعد العامة )

كيعبر الفقو عف كجكب تعييف العقار المرىكف تعيينا دقيقا بمبدأ تخصيص الرىف مف حيث  
المضمكف بالرىف تعيينا دقيقا بمبدأ كجكب  العقار المرىكف، كما يعبر عف كجكب تعييف الديف

تخصيص الرىف مف حيث الديف المضمكف، كيمثؿي كؿي كاحدو مف ىذيف المبدأيف أحدى شقي مبدأ مف 
أىـ المبادئ في نظاـ الرىف الرسمي ألا كىك مبدأي تخصيص الرىف، كالذم يعني ضركرة أف يككفى 

ذات مف كقت العقد، كأف يككف مقصكران عمى ضماف الرىفي كاردان عمى عقارو أك عقاراتو معينةن بال
لا كاف العقدي باطلبن بطلبنان مطمقان   . (ّٔٔ) ديفو معيفو بالذات محدد المقدار، كا 

كتكمفي الحكمةي مف إيجاد مبدأ تخصيص الرىف مف حيث العقار المرىكف كتشديد العقاب  
كؿ مف الراىف كالمرتيف كالغير، ذلؾ أف عمى مخالفتو فيما ينطكم عميو ىذا المبدأي مف فائدةو كبيرةو ل

تعييف العقار المرىكف تعيينا دقيقا يساعد كؿ مف الراىف كالمرتيف عمى حسف تقدير قيمة العقار 
المرىكف، فلب يرىفي الراىفي مف عقاراتو ما تزيدي قيمتىو عمى مبمغ الديف، كلا يقبؿي المرتيفي رىفى عقارو 

كاملب، ىذا إلى جانب أف الغيرى تتحقؽي مصمحتيو مف ىذا التعييف تقؿي قيمتيو عف تغطية قدر الديف 
يـ عمى التعامؿ مع الراىف  إذ يتمكف مف خلبلو مف معرفة ما تـ رىنيو مف بيف عقارات الراىف فلب ييقٍدً

 ( . ّٕٔكىك عمى جيالة بالحقكؽ الكاردة عمى ما يممكو مف عقارات )
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 مموكا لمراىن:الشرط الخامس: أن يكون العقار المرىون م -ٓ

نظران لأف الرىفى يمثؿي تصرفان جزئيان  في العقار المرىكف فإنو ينبغي حتى يككف منتجان لآثاره  
 أف يككف الراىفي )سكاء كاف مدينان أك كفيلبن عينيان( مالكان لمعقار المرىكف.

عد أف مف التقنيف المدني المصرم الحالي، إذ أنيا ب َُِّكلعؿ ىذا ىك ما أكدتو المادةي  
أجازت في فقرتيا الأكلى صدكر الرىف مف المديف نفسو أك مف شخص آخر يقدـ الرىف لمصمحة 

مدني مصرم (، أكجبت في فقرتيا الثانية أف يككف الراىف في كمتا الحاتيف  ُ/َُِّالمديف )ـ
 مدني مصرم (. ِ/َُِّمالكا لمعقار المرىكف )ـ 

ف، فإنو تسرم عمى رىنو الأحكاـ الخاصة برىف ممؾ أما إذا كاف الراىف غير مالؾ لمعقار المرىك 
 مف التقنيف المدني المصرم الحالي . َُّّالغير المنصكص عمييا في المادة 

غير أنو لا يمزـ في ممكية ىذا الراىف أف تككف خالصة، بؿ يمكف أف تككف أيضان ممكية  
محتممة بتعميقيا عمى شرط  شائعة، كلا يشترط أف تككف باتة فمف المتصكر أيضان أف تككف ممكية

كاقؼ، كما لا يتعيف أف تككف مؤكدة، إذ يمكف أيضان أف تككف ميددة ببطلبف أك فسخ السند الناقؿ 
  ( ، كىذا  ما سنعرضو تباعان عمى التفصيؿ الآتي :  ّٖٔليا )

 أول: الرىن الصادر عمى ممكية شائعة:

مف شخص دكف أف يختص أم كاحد  يعد العقار مممككا عمى الشيكع إذا كاف مممككا لأكثر 
منيـ بجزء مفرز فيو، بحيث يمتد حؽ كؿ كاحد منيـ إلى كؿ جزئية مف جزيئات العقار بنسبة 
حصتو الشائعة فيو، دكف أف يتعمؽ بجزء معيف مفرز في ىذا العقار، فالكرثة لعقار معيف ىـ ملبؾه 

زاء ىذا العقار بحسب لو عمى الشيكع بحيث ينسحب حؽ كؿ كارث منيـ عمى كؿ جزء مف أج
نصيبو فى الإرث، دكف أف يتعمؽ ىذا الحؽي بجزءو مفرزو فيو أك نصيب معيف منو إلى أف تتىـ 

 القسمةي النيائية .
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ذا أردنا أف نجرم تصكران لما قد يرد عمى العقار المممكؾ عمى الشيكع مف فركض كصكر   كا 
ع الشركاء بكصفيـ ملبكان ليذا رىنو، فإف أكؿ ىذه الفركض ىك أف يصدر ىذا الرىف مف جمي

العقار كيحؽ ليـ التصرؼ فيو برىنو أك حتى بيعو، كما يتصكر أف يرىف أحد الشركاء حصتو 
الشائعة في ىذا العقار بكصفو مالكا ليا ممكية تامة فيحؽ لو أف يتصرؼ فييا بما لا يمحؽ الضرر 

كاء عمى الشيكع جزءان مفرزان في (، كما قد يحدث أف يرىف أحد الشر ُ/ِٖٔبحقكؽ باقي الشركاء )ـ
العقار المممكؾ عمى الشيكع أك أف يرىف كؿ ىذا العقار، عمى الرغـ مف أنو لا يممؾ في كمتا 
الحالتيف رىف مثؿ ىذا العقار، كلذلؾ يثار التساؤؿ حكؿ حكـ ىذه الفركض المختمفة لرىف العقار 

 الشائع ، كالتي سنبينيا عمى التفصيؿ الآتي:

 لصادر من جميع الشركاء عمى الشيوع:الرىن ا -1

يعدي الرىفي الصادري مف جميع الشركاء عمى الشيكع رىنان صحيحان كنافذان في حؽ جميع  
الشركاء، فيك رىفه تكافر فيو شرطي ممكية الراىف لمعقار المرىكف المنصكص عميو في المادة 

يممككف ثلبثة أرباع العقار  ، كما يعدي الرىفي الصادري مف الشركاء الذيفمصرممدني  ِ/َُِّ
الشائع صحيحان كنافذان أيضا في حؽ جميع الشركاء متى كاف ليذا الرىف أسبابيو أك مبرراتيو القكية 
كلـ يعترضٍ عميو باقي الشركاء بعد إعلبنيـ بو أك اعترضكا عميو خلبؿ شيريف مف إعلبنيـ بقرار 

ار الشائع ضارةه بمصالح الشركاء كأف رىفى الأغمبية بالرىف كلكف قدرتٍ المحكمةي أف قسمةى العق
 مدني مصرم(. ِّٖالعقارً كاف تصرفان كاجبان )ـ 

 أثر قسمة العقار الشائع عمى الرىن الصادر من جميع الشركاء أو ممن يممكون ثلاثة أرباعو :

مف الطبيعي أف يثار التساؤؿ حكؿ مصير الرىف الصادر مف جميع الشركاء أك أغمبيتيـ  
 ذا ما انتيت حالة الشيكع عمى العقار المرىكف بقسمتو.الخاصة إ

ذلؾ أف حالة الشيكع تمثؿي كضعان مؤقتان يزكؿي عادةن بعد مدة معينة بقسمة العقار الشائع  
قسمةن عينيةن يختصي فييا كؿي شريؾ بجزء مفرز أك قسمةى تصفيةو يحصؿي فييا كؿ شريؾ عمى جزءو 

 لشائعةى فيو.مف ثمفً بيعً العقار يكازم حصتىو ا
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مف التقنيف المدني المصرم الحالي عمى أف "يبقى نافذان الرىفي  ُ/َُّٗكتنص المادة  
الصادري مف جميع الملبؾ لعقار شائع، أيا كانت النتيجةي التي تترتب عمى قسمة العقار فيما بعد أك 

 عمى بيعو لعدـ إمكاف قسمتو".

الشائع عمى صحة الرىف الصادر مف جميع يستفاد مف ىذا النص أنو لا أثر لقسمة العقار  
الشركاء أيا كاف نكع ىذه القسمة )سكاء أكانت قسمة عينية أـ قسمة تصفية( كأيا كانت النتيجة 

 المترتبة عمى ىذه القسمة.

كيأخذي الرىفي الصادري مف أغمبية الشركاء الذيف يممككف ثلبثة أرباع العقار الشائع حكـ الرىف  
ركاء فيبقى نافذان بعد القسمة أيا كانت طبيعتييا كأيا كانت النتائجي المترتبةي الصادر مف جميع الش

عمييا، طالما قد تكافرتٍ فيو شركطي صحتًو كنفاذه قانكنا في حؽ باقي الشركاء )المنصكص عمييا 
 ( .ّٗٔمدني مصرم () ِّٖفى المادة 

جزءان مفرزان مكازيان لحصتو  كمف ثـ إذا تمتٍ قسمةي الماؿ الشائع قسمةن عينية فأخذ كؿي شريؾو  
الشائعة فيو، انتقؿى إليو حقيو عمى ىذا الجزء المفرز مثقلبن بالرىف، إذ يظؿي العقاري كميو رغـ قسمتو 

 ضامنان لكؿ الديف كفقا لمبدأ عدـ جكاز تجزئة الرىف.

ككذلؾ الحاؿ إذا كقع العقار الشائع كمو بمكجب القسمة في نصيب كاحد فقط مف الشركاء  
عمى الشيكع )كىذا الفرض يمكف تصكره فى حالة ما إذا كاف الماؿ الشائع يضـ أكثر مف عقار 
كقاـ جميع الشركاء برىف أحد ىذه العقارات، ثـ بعد قسمة الماؿ الشائع كمو كقع العقار المرىكف 

ؾ مف نصيب أحدىـ( الذيف اشترككا في رىنو، إذ يبقى الرىف صحيحا كنافذا في مكاجية ىذا الشري
 عمى الرغـ مف أنو قد أصبح مالكا ليذا العقار المرىكف ممكية مفرزة.

فمقد كاف مف مقتضى القكاعد العامة ألا يككف الرىف صحيحا كنافذا في حؽ ىذا الشريؾ  
الذم ممؾ العقار المرىكف ممكية مفرزة إلا بنسبة حصتو التي كانت شائعة فيو قبؿ القسمة، عمى 

الحصة كلأف لمقسمة أثران كاشفان ظير بو أف الشركاء الآخريف قد رىنكا  أساس أنو لـ يرىف غير ىذه
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ممؾ غيرىـ، فلب ينفذ رىنيـ في حؽ الشريؾ فيما زاد عف مقدار حصتو الشائعة قبؿ القسمة إلا إذا 
أقره بكصفو المالؾ الحقيقي لو، لكلا أف القانكف تدخؿ صراحةن فقضى عمى خلبؼ القكاعد العامة 

لصادر عف جميع الشركاء صحيحان كنافذان أيا كانت النتيجة التي تترتب عمى قسمة ببقاء الرىف ا
ف كانت قد انتقمت إليو ممكية العقار المرىكف فأصبح مالكا لو  العقار الشائع، كمف ثـ فإف الشريؾ كا 
ممكية مفرزة بعد إجراء القسمة إلا أنيا تبقى ممكيةن محممةن بالرىف الصادر عف جميع الشركاء 

(َّٕ. ) 

أما إذا تمت قسمة العقار الشائع بطريقة التصفية لتعذر إجراء القسمة عينان فتـ بيعو بعد  
الرىف )أم رىنو مف جميع الشركاء( لأحد الشركاء ظؿ الرىف صحيحان كنافذان مثؿ حكـ قسمتو عينا 

ذا بيع العقار بعد رىنو إلى مشترو مف غير الشركاء،  ظؿ الرىف ككقكعو في نصيب أحد الشركاء، كا 
، غير أنو إذا قاـ الدائف المرتيف ( ُّٕ)صحيحا كنافذا كانتقؿ العقار إلى ىذا المشترل مثقلبن بالرىف

بالتنفيذ عمى العقار المرىكف كبيع العقار بالمزاد العمنى لعدـ إمكاف قسمتو، فإنو عملب بمقتضى 
مرافعات  ْْٖكفقا لممادة  مرافعات يترتب عمى تسجيؿ حكـ إيقاع البيع أك التأشير بو َْٓالمادة 

تطيير العقار المبيع مف حقكؽ الامتياز كالاختصاص كالرىكف الرسمية كالحيازية التي أيعمف 
مرافعات كلا  ِْٔ، ُْٕأصحابيا بإيداع قائمة  شركط البيع كأخبركا بتاريخ جمستو طبقا لممادتيف 

 ( .ِّٕيبقى ليـ إلا حقيـ عمى الثمف الذم رسا بو المزاد )

 ن الشريك عمى الشيوع لحصتو الشائعة:رى -2

إذا رىفى الشريؾي عمى الشيكع حصتىو الشائعةى في العقار الشائع كاف رىنيو صحيحان كنافذان، إذ  
ّـَ التصرؼي فييا بكافة أنكاع التصرفات كمنيا  أنو يممؾي ىذه الحصة ممكيةن تامةن كيحؽي لو مف ث

 مدني مصرم (. ُ/ِٖٔشركاء )ـ الرىف، بما لا ييمٍحؽي ضرران بحقكؽ باقي ال
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فإذا حؿَّ أجؿي الديف المضمكف برىف ىذه الحصة الشائعة كلـ تكف حالةي الشيكع عمى العقار  
قد انتيتٍ بالقسمة، كاف لمدائف المرتيف أف يتخذ إجراءات التنفيذ عمى ىذه الحصة كبيعيا بالمزاد 

د ذلؾ تنتقؿ ممكية ىذه الحصة إلى العمني ليستكفي حقو مف الثمف الذم يرسك بو المزاد، كعن
 الشخص الذم رسا عميو المزاد كيصبحي شريكان عمى الشيكع في ىذا العقار بمقدار ىذه الحصة.

أما إذا تمت قسمة العقار الشائع كالحصة الشائعة فيو لا زالت مرىكنة كلـ يتخذ الدائف إجراءات 
 ركض الآتية:التنفيذ عمييا، ففي ىذه الحالة ينبغي التمييز بيف الف

الفرض الأول: أن يحصل الشريك الراىن بمقتضى القسمة عمى جزء مفرز من العقار  - أ
، فعند ذلؾ يصبح الرىف كاقعان عمى ىذا الجزء المفرز كيتعمؽ بو مساو لحصتو الشائعة المرىونة

عمى  حؽ الدائف بعد إف كاف متعمقا بحصة شائعة فى العقار، كيحؽ لو أف يتخذ إجراءات التنفيذ
ىذا الجزء المفرز دكف غيره مف أجزاء العقار إذا لـ يكفو الشريؾ الراىف حقو في الأجؿ المضركب 

 لو.

الفرض الثانى: أن يختص الراىن بجزء مفرز يزيد عن مقدار حصتو الشائعة المرىونة أو - ب
قيمة الحصة  ، ففي ىذا الفرض يتعمؽ حؽ الدائف المرتيف بقدر يكازميؤول إليو العقار الشائع كمو

 الشائعة في ىذا الجزء المفرز أك في العقار الذم آلت ممكيتو لمراىف.

الفرض الثالث: أن يقع فى نصيب الشريك الراىن عقار آخر أو جزء من عقار آخر غير -جـ
، ففي ىذا الفرض ينتقؿ الرىف بمرتبتو إلى قدر مف العقار الذى رىن الشريك حصتو الشائعة فيو

دؿ قيمة الحصة الشائعة المرىكنة، كيتـ تعييف ىذا القدر بأمر عمى عريضة يصدره ىذه الأعياف يعا
 مدني   مصرم(. ِ/َُّٗالقاضي بناء عمى طمب الدائف المرتيف )كفقا لممادة 

علبمو بانتقاؿ الرىف بمرتبتو عمى النحك السابؽ فقد أكجب القانكف   كرغبة في حماية الغير كا 
قيدان جديدان لمرىف يبيف فيو القدر الذم انتقؿ إليو الرىف خلبؿ تسعيف عمى الدائف المرتيف أف يجرم 

ذا تأخر الدائف المرتيف عف إجراء ىذا القيد في المكعد  يكمان مف تاريخ إخطاره بتسجيؿ القسمة، كا 
سالؼ الذكر، فإف مرتبة الرىف تحسب مف تاريخ إجراء القيد الجديد كليس مف تاريخ القيد الأكؿ 

 مدني مصرم(. ِ/َُّٗلمرىف )ـ
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كجدير بالملبحظة أف القانكف لـ يجز إضرار انتقاؿ الرىف بمرتبتو عمى النحك سالؼ الذكر،  
بالرىف الصادر مف جميع الشركاء كلا بامتياز المتقاسميف، كمف ثـ تككف مرتبتيما أسبؽ عميو حتى 

 كلك كاف قيد أم منيما قد جاء لاحقان عمى قيد الشريؾ لمرىف الصادر منو.

الفرض الرابع: إذا اختص الشريك الراىن بمنقول بعد إجراء قسمة المال الشائع، ولم يقع  - د
، في ىذا في نصيبو أى جزء مفرز من أجزاء العقار الذي رىن حصتو الشائعة فيو ول عقار آخر

الفرض يثار التساؤؿ حكؿ جكاز أك عدـ جكاز انتقاؿ الرىف ليرد عمى ىذا المنقكؿ، لاسيما كأف 
 الرىف الرسمي لا يجكز أف يرد إلا عمى العقارات دكف المنقكلات بحسب الأصؿ؟

لقد ثار خلبؼه في الفقو حكؿ ىذه المسألة، فذىب رأم إلى عدـ جكاز انتقاؿ الرىف إلى  
المنقكؿ في ىذه الحالة، فينقضي الرىف لعدـ جكاز كركد الرىف الرسمي إلا عمى العقارات كفقا 

ذا الرىف كيترتب عمى انقضاء الرىف سقكط أجؿ الديف ما لـ يقدـ الشريؾ لمقكاعد العامة في ى
( )عمى أساس أف ضياع التأميف في ىذه الحالة لـ يكف بفعؿ الشريؾ ّّٕالراىف تأمينان آخر كافيا)

الراىف، كمف ثىـ يحؽ لو تفادم سقكط أجؿ دينو بتقديـ ضماف آخر كاؼ(، كذىب رأم آخر إلى 
ليرد  -الذل كاف كاردا عمى حصة الشريؾ الراىف الشائعة فى العقار -لرسميالقكؿ بانتقاؿ الرىف ا

عمى المنقكؿ الذم اختص بو بعد إجراء القسمة، عمى أساس أف القانكف لـ يستبعد كركد الرىف 
مدني مصرم (، ىذا  ُ/َُّٓالرسمي عمى المنقكلات كمية، بؿ أجازه إذا كرد بو نص يقرره )ـ

مدني مصرم التي تقرر انتقاؿ الرىف يصمح سندا لكركد  ِ/َُّٗادة بالإضافة إلى أف نص الم
 -( ، كيذىب رأل ثالثّْٕالرىف الرسمي عمى المنقكؿ الذم اختص بو الراىف بمقتضى القسمة )

إلى القكؿ بانتقاؿ الرىف إلى المنقكؿ عمى أف يتحكؿ الرىف مف رىف رسمي إلى رىف  -نرجحو
قد نصَّ عمى الحمكؿ العيني إذا أسفرت القسمة عف حيازم، عمى أساس أف كاضع القانكف ك 

اختصاص الراىف بعقار آخر فمف باب أكلى يقكـ ىذا الحمكؿ العيني إذا أسفرت القسمة عف 
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اختصاص الراىف بمنقكؿ حتى لا يفقد الدائف رىنو، كمف ثىـ يككف لمدائف أف يطالب بحيازة ىذا 
 ( .ّٕٓالمنقكؿ)

ففي  قسمة عن إعطاء الشريك الراىن مبمغا من النقود،الفرض الخامس: إذا أسفرت ال -  ى
 ىذا الفرض نفرؽ بيف أمريف: 

، فإف لو بمكجب عقد الرىف ذاتو أوليما: إذا كان حق الدائن مستحق الأداء وقت القسمة 
أف يستكفي حقو مف ىذه النقكد متقدمان عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة 

حاجة إلى القكؿ بانتقاؿ الرىف إلى ىذه النقكد، كما ىك الحاؿ تماما إذا بيع العقار المرىكف دكف 
بالمزاد العمني بناء عمى طمب الدائف المرتيف، حيث يككف ليذا الدائفي الحؽ في استيفاء حقو مف 

ار إلى الثمف الذم رسا بو المزاد بمقتضى حؽ الراىف ذاتو كلا يقاؿ بانتقاؿ حؽ الرىف مف العق
 الثمف.

، فإف إجراء القسمة كعدـ حصكؿ ثانييما: إذا لم يكن حق الدائن حال الأداء وقت القسمة 
الشريؾ الراىف عمى العقار المرىكف فيو حصتو الشائعة أك عمى جزء مفرز مساك لقيمة ىذه 

ؿ عميو الدائف المرتيف في منح الراىف ائتمانو، فيترتب عميو  الحصة يمثؿ إضعافان لمتأميف الذم عكَّ
سقكطي أجؿ الديف كثبكتي حؽ المرتيف في استيفاء حقو مف ىذه النقكد بمقتضى حؽ  -مف ثـ  -

 (. ّٕٔالرىف ما لـ يقدـ لو الشريؾ الراىف تأمينا آخر كافيا)

كيميؿ البعض في الفقو المصرم إلى القكؿ بانتقاؿ حؽ المرتيف إلى المبمغ النقدم الذم آؿ  
قاعدة الحمكؿ العيني التي طبقيا التقنيف المدني الجديد عمى رىف الأبنية إلى الراىف، تطبيقا ل

المقامة عمى أرض الغير، كرىف الحصة الشائعة أك الجزء المفرز إذا كقع في نصيبو أعياف أخرل 
غير التي رىنيا، كىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو، كيككف لمدائف المرتيف قياسا عمى ىذه الحالات أف 

و مف ىذا المبمغ بالتقدـ كفقا لمرتبتو، كيؤكد أصحاب ىذا الرأم منطقيـ بما جاء فى يستكفي حق
مدني مصرم كالتي تقضي بأف "يستكفي الدائنكف المرتينكف حقكقيـ قبؿ الدائنيف  َُٔٓالمادة 
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العادييف مف ثمف العقار أك مف الماؿ الذم حؿ محؿ ىذا العقار....." فجاء لفظ الماؿ الذم يرد 
 ( .ّٕٕلحمكؿ في ىذه المادة مطمقا فيشمؿ النقكد كغيرىا)عميو ا

كىذا الرأم محؿ نظر لأف القكؿ بانتقاؿ الرىف ليرد عمى النقكد معناه الاعتراؼ بكجكد ىذا  
الحؽ، كىذا لا يتحقؽ في ظؿ الأثر الكاشؼ لمقسمة الذم يجعؿ رىف الشريؾ كلك لحصتو الشائعة 

قار كمو إلى أحد الشركاء الآخريف غير الراىف، كما لا يتصكر رىنا كاردا عمى ممؾ غيره بأيمكلة الع
القكؿ بانتقاؿ الرىف ليرد عمى نقكد في ظؿ عدـ كركد الرىف الرسمى إلا عمى عقار، ىذا بالإضافة 

مدني مصرم سالفة الذكر يعد احتجاجا في غير محمو لأف  َُٔٓإلى أف الاحتجاج بالمادة 
لكا لمعقار المرىكف حتى يمكف الاعتراؼ لممرتيف بميزة التقدـ تطبيقيا يقتضي أف يككف الراىف ما

عمى غيره مف الدائنيف بحسب مرتبة رىنو، كالراىف لا يعد في الحقيقة مالكا لمعقار المرىكف أك 
 ( . ّٖٕلحصة شائعة فيو كفقا للؤثر الكاشؼ لمقسمة )

 رىن أحد الشركاء عمى الشيوع لجزء مفرز: -3

ر مممكؾ عمى الشيكع سكل حصة شائعة فيو، فلب يتعمؽ حقو بجزء لا يممؾ الشريؾ في عقا 
نما ينتشر حقو في كؿ جزئية مف جزيئات ىذا العقار دكف أف يتركز في  مفرز في ىذا العقار، كا 
جزء معيف بالذات، كمف ثىـ لا يحؽي لو التصرؼي في أم جزء مفرز مف ىذا العقار بالبيع أك بالرىف 

 ائعة.كلك كاف مساكيا لحصتو الش

كتطبيقا لذلؾ يعد رىف الشريؾ لجزء مفرز في العقار الشائع رىنا لممؾ الغير لأنو لا يممؾ  
ىذا الجزء المفرز في ىذا العقار بؿ يممكو ىك كباقي الشركاء عمى الشيكع، كمف ثىـ لا ينفذ ىذا 

ثة أرباع ىذا العقار الرىف في حؽ باقي الشركاء، إلا إذا أقره جميع الشركاء أك الأغمبية المالكة لثلب
 مف التقنيف المدني المصرم. ِّٖكفقان لمشركط المنصكص عمييا في المادة 
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  305 
 

بيد أف ىذا الرىف يعد صحيحا كنافذا في العلبقة بيف الشريؾ الراىف كالدائف المرتيف، كيحؽ  
راىف ليذا الدائف أف يطمب إبطاؿ الرىف لمغمط إذا كاف يجيؿ أف ىذا الجزء المفرز غير مممكؾ لم

مدني مصرم، كيطالب المديف بالكفاء بالديف فكران إذا لـ يقبؿ مبادرة  ِٖٔكفقا لأحكاـ المادة 
 مدني مصرم. ِ/ِّٕالمديف الراىف بتقديـ ضماف آخر كاؼ، تطبيقا لأحكاـ المادة 

أما إذا كاف الدائف المرتيف عمى عمـ بعدـ ممكية الشريؾ الراىف لمجزء المفرز محؿ الرىف،  
 مف حقو طمب إبطاؿ الرىف كعميو أف ينتظر ما سكؼ تسفر عنو القسمة عمى ما سنرل.فميس 

 أثر القسمة عمى ىذا الرىن:

إذا ظؿ الرىف قائما إلى كقت إجراء قسمة العقار الشائع الذل رىف الشريؾ حصة مفرزة  
 -فيو، فإف أثر ىذه القسمة عمى الرىف يختمؼ باختلبؼ الفركض الآتية:

ذات الجزء المفرز  -بموجب القسمة -ول: إذا وقع فى نصيب الشريك الراىنالفرض الأ  - أ
، ففي ىذا الفرض يستقر الرىف صحيحا باتا، لأنو كفقا للؤثر الكاشؼ لمقسمة الذى سبق لو رىنو

يعد الرىفي صحيحان كنافذان مف كقت نشكئو لصدكره مف مالؾ، كمف ثىـ لا يحؽ لمدائف المرتيف طمب 
 إبطاؿ الرىف.

، ففي الفرض الثانى: أن يختص الشريك الراىن بجزء مفرز آخر من نفس العقار المرىون- ب
ىذا الفرض ينتقؿي حؽي الرىف عمى ىذا الجزء المفرز بنفس مرتبة الرىف دكف حاجة إلى استصدار 
، عمى أف يككف لمدائف  أمر عمى عريضة لتعييف القدر الذم انتقؿ إليو الرىف أك إجراء قيدو جديدو

 مرتيف الحؽي في طمب إبطاؿ الرىف إذا كاف يجيؿي ممكيةى الراىف لمجزء المفرز المرىكف.ال

ذا كاف  ِ/ِٖٔكيعدي ىذا الحكيـ تطبيقان لنص المادة   مدني مصرم حيث تنص عمى أنو "كا 
التصرؼي منصبان عمى جزء مفرز مف الماؿ الشائع كلـ يقع ىذا الجزءي عند القسمة في نصيب 

حؽي المتصرؼ إليو مف كقت التصرؼ إلى الجزء الذم آؿ إلى المتصرؼ بطريؽ  المتصرؼ، انتقؿى 
القسمة، كلممتصرؼ إليو إذا كاف يجيؿي أف المتصرؼ لا يممؾ العيف المتصرؼ فييا مفرزة الحؽ 

 في إبطاؿ التصرؼ".
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الفرض الثالث: أن يقع فى نصيب الشريك الراىن عقارٌ آخرٌ أو جزءٌ مفرزٌ من ىذا  -  ج
، ففي ىذا الفرض ينتقؿي الرىفي بمرتبتو إلى قدر مف ىذا العقار أك الجزء المفرز منو يعادؿ ارالعق

قيمة الجزء المفرز المرىكف بشرط أف يستصدرى الدائفي المرتيف أمران عمى عريضة مف القاضي 
شأف لتحديد ىذا القدر، كأف يجرم قيدان جديدان لو خلبؿ تسعيف يكما مف تاريخ إخطاره مف أم ذم 

لا احتسبت مرتبة الرىف مف تاريخ القيد الجديد إذا تـ بعد ىذه المدة.  بتسجيؿ القسمة، كا 

ذا رىف  ِ/َُّٗكيعد ىذا الحكـ تطبيقا لنص المادة   مدني مصرم حيث تقضي بأنو "كا 
أحد الشركاء حصتو الشائعة في العقار أك جزءا مفرزا مف ىذا العقار، ثـ كقع في نصيبو عند 

اف غير التي رىنيا، انتقؿ الرىف بمرتبتو إلى قدر مف ىذه الأعياف يعادؿ قيمة العقار القسمة أعي
الذم كاف مرىكنا في الأصؿ، كيعيف ىذا القدر بأمر عمى عريضة، كيقكـ الدائف المرتيف بإجراء 
قيد جديد يبيف فيو القدر الذم انتقؿ إليو الرىف خلبؿ تسعيف يكما مف الكقت الذم يخطره فيو أم 

 م شأف بتسجيؿ القسمة...".ذ

، ففي ىذا الفرض الرابع: إذا اختص الشريك الراىن بمنقول عند قسمة المال الشائع - د
ليرد عمى  -كفقا لمرأم الذم رجحناه بشأف رىف الشريؾ حصتو الشائعة -الفرض ينتقؿ الرىف 

يف طمب ىذا المنقكؿ بشرط أف يتحكؿ ىذا الرىف الرسمي إلى رىف حيازم فيحؽ لمدائف المرت
 المنقكؿ لحيازتو.

، ففي ىذه الفرض الخامس: إذا اختص الشريك الراىن بمبمغ من النقود بموجب القسمة -  ى
فإف لمدائف المرتيف أف  -كفقا لمرأم الذم رجحناه بشأف رىف الشريؾ لحصتو الشائعة-الحالة 

ؿ بانتقاؿ حؽ الرىف إلييا دكف حاجة إلى القك  -يستكفي حقو مف ىذه النقكد بمكجب عقد الرىف ذاتو
متقدمان في ذلؾ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة بشرط أف يككف دينو  -

قد حؿَّ أجؿ استحقاقو، أما إذا كاف الديف لـ يحؿ بعد أجؿ استحقاقو فمو أف يستكفيو مف ىذه النقكد 
 ما لـ يبادره المديف بتقديـ تأميف آخر كاؼ.
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 :رىن الشريك لمعقار الشائع كمو -ْ

لا يممؾ الشريؾ في عقار شائع سكل حصة شائعة فيو، كمف ثىـ ليس مف حقو التصرؼ في  
ىذا العقار بالبيع أك الرىف إلا في حدكد حصتو الشائعة، عمى أساس أف ما زاد عف مقدار حصتو 

 فيو.في العقار الشائع يعد مممككا لباقي الشركاء فلب يجكز لو التصرؼ 

كلذلؾ فإنو إذا قاـ الشريؾ برىف العقار الشائع كمو فيعدي رىنيو صحيحان كنافذان في حؽ باقي  
الشركاء في حدكد مقدار حصتو الشائعة فقط، أما ما زاد عف ىذه الحصة فيعدي رىنيو لو رىنان لممؾ 

يـ الخاصة برىف ممؾ الغير مدني  ُ/َُّّالمنصكص عمييا في المادة  -غيره فتسرم عميو الأحكا
 فلب ينفذ في حؽ باقي الشركاء إلا إذا أقركه. -مصرم

كيككف مف حؽ الدائف المرتيف طمب إبطاؿ الرىف في العقار كمو لمغمط إذا كاف يجيؿ أف  
الشريؾ الراىف لا يممؾ في ىذا العقار المرىكف إلا حصة شائعة فيو فقط، كما أف لو أف يطمب 

الشائعة سكاء عمـ بأف العقار مممككا عمى الشيكع كليس  إبطاؿ الرىف فيما جاكز قدر الحصة
لمراىف سكل حصة شائعة فيو أك لـ يعمـ بذلؾ، كيقكـ طمب الإبطاؿ في ىذه الحالة لا عمى أساس 

 ( .ّٕٗالغمط كلكف عمى أساس كقكع الرىف فيما جاكز حصة الشريؾ في ممؾ الغير)

ركاء، فإف حكـ ىذا الرىف كمصيره فإذا تمت قسمة العقار الشائع بعد رىنو مف أحد الش 
 -يختمؼ باختلبؼ الآثار كالنتائج المترتبة عمى ىذه القسمة كفؽ الفركض الآتية:

، ففى ىذا الفرض يستقر الفرض الأول: إذا اختص الشريك الراىن بموجب القسمة بالعقار كمو -أ
ككأنو كاف مالكا ليذا العقار الرىف صحيحا باتا، لأنو كفقا للؤثر الكاشؼ لمقسمة يعد الشريؾ الراىف 

منذ إنشاء الرىف، كمف ثىـ يسقط حؽ الدائف المرتيف في طمب الإبطاؿ كفقا للؤحكاـ الخاصة برىف 
 ممؾ الغير.

                                                                 
 

391
اٌؼطبهٟ(أظوف( ٓ:أ.ك/ػجلإٌبطو ٝوًِ رٕبغ42ٛص-اٌّوعغاٌَبثك-٘نااٌّؼٕٝإٌ -،أ.ك/شف١كشؾبرخ519ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/١ٍّو

.49ص-اٌّوعغاٌَبثك



  308 
 

ففى ىذا الفرض  الفرض الثانى: إذا اختص الشريك الراىن بعقار آخر غير العقار المرىون- ب
مدني مصرم ، غير أف لمدائف  َُّٗالمادة  ينتقؿ الرىف بمرتبتو إلى ىذا العقار كفقا لأحكاـ

 المرتيف الحؽ في طمب الإبطاؿ لمغمط إذا كاف يجيؿ ممكية العقار المرىكف لمشريؾ الراىف.

ففي ىذا الفرض  الفرض الثالث: إذا اختص الشريك الراىن بجزء مفرز من العقار المرىون -  ج
مسؾ بسقكط أجؿ الديف كمطالبة المديف يستقر الرىف فيو، عمى أف يككف لمدائف المرتيف حؽ الت

عيؼى تأمينيو بفعؿ الراىف عمى إثر القسمة كلـ يبؽ لضماف دينو مف العقار  -بالكفاء بو فكرا  فقد ضى
 ِ/ِّٕما لـ يؤثر ىذا الدائف مطالبة المديف بتكممة الضماف )ـ  –المرىكف غير جزء مفرز فيو 

 مدني مصرم(.

، ريك الراىن بجزء مفرز فى عقار آخر غير العقار المرىونالفرض الرابع: إذا اختص الش - د
مدنى، عمى أف يككف لمدائف  ِ/َُّٗففي ىذا الفرض ينتقؿ الرىف إليو كفقا لأحكاـ المادة 

المرتيف الخيار بيف المطالبة بأداء الديف فكرا لسقكط أجمو نتيجة لإضعاؼ الضماف بفعؿ الشريؾ 
 ، عمى النحك الذم رأينا في الفرض الثالث.الراىف أك المطالبة بتكممة التأميف

، ففي ىذا الفرض نرجح القكؿ بانتقاؿ الفرض الخامس: إذا اختص الشريك الراىن بمنقول -  ى
حيث لا يرد الرىف الرسمي إلا عقار كفقا  -الرىف إليو عمى أف يتحكؿ الرىف مف رىف رسمي

 ئف المرتيف طمب ىذا المنقكؿ لحيازتو.إلى رىف حيازم كيحؽ لمدا -لمقكاعد العامة في ىذا الرىف

، فنرل في ىذا الفرض أف الفرض السادس : إذا اختص الشريك بمبمغ من النقود  -و 
لمدائف المرتيف بمكجب حؽ الرىف ذاتو أف يستكفي حقو مف ىذه النقكد متقدما عمى سائر الدائنيف 

خكلو لو حؽ الرىف ذاتو عند بيع العقار العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، قياسان عمى ما ي
المرىكف بالمزاد العمني فى استيفاء دينو مف ثمف بيع ىذا العقار بالتقدـ عمى غيره مف الدائنيف 
العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، كمف ثـ ليس ثمة داع لمقكؿ بانتقاؿ حؽ الرىف ليرد عمى 

  يرد إلا عمى العقارات.ىذه النقكد، نظرا لأف الرىف الرسمي لا
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 رىن الأجزاء المشتركة في ممكية الشقق والطبقات: -5

لا جرـ أف ملبؾ الطبقات أك الشقؽ في كؿ بناء مف الأبنية مثؿ العمارة أك المنزؿ ىـ  
شركاء في ممكية الأرض المقاـ عمييا البناء، كممكية الأجزاء المشتركة في ىذا البناء مثؿ أساساتو 

رئيسية، كما أيعد منيا للبستعماؿ المشترؾ مثؿ المداخؿ كالممرات كالمصاعد كجدرانو ال
كالأسطح...إلخ، إلى جانب ممكية كؿ كاحد منيـ للؤجزاء المفرزة مف الشقة أك الطبقة ممكية خاصة 

 مدني مصرم (. ُ/ٖٔٓ)ـ 

عنيا مطمقان،  كتعد ىذه الأجزاء المشتركة في الشقؽ كالطبقات تابعة للؤجزاء المفرزة لا تنفؾي  
كبناء عميو إذا تصرؼى مالؾي الشقة أك الطبقة فيما يممكو منيا مف أجزاء مفرزة ببيعيا أك رىنيا، 
مًؿى التصرؼي سكاء كاف بيعان أك رىنان ما يكازم قدر أك نصيب الأجزاء المفرزة مف الأجزاء  شى

 استقلبلان عف الأجزاء المفرزة.المشتركة، فلب يجكزي التصرؼي في الأجزاء المشتركة بالبيع أك الرىف 

مف التقنيف المدني المصرم إذ تنص عمى أنو  ِ/ٖٔٓكيعد ىذا الحكـ تطبيقا لنص المادة  
"كىذه الأجزاءي المشتركة مف الدار لا تقبؿ القسمة، كيككف نصيب كؿ مالؾ فييا بنسبة قيمة الجزء 

  عف الجزء الذم يممكو".الذم لو في الدار، كليس لمالؾ أف يتصرؼ في نصيبو ىذا مستقلب

 ثانياً: الرىن الواقع عمى ممكية محتممة

أف يككف  -سكاء أكاف مدينا أـ كفيلب عينيان -إذا كاف القانكفي قد أكجب في الراىف لمعقار 
مدني مصرم (، إلا أنو ليس في نصكص القانكف ما  ِ/َُِّمالكان ليذا العقار )كفقان لممادة 
تككف ممكية باتة، بؿ يجكز أف تككف ممكيتو لمعقار المرىكف ممكية يستمزـ في ممكية الراىف أف 

 محتممة.

كتككف ممكية الراىف محتممة إذا كانت معمقة عمى شرط كاقؼ، فالمالؾ لعقار تحت شرط  
كاقؼ لا تثبت لو ممكية ىذا العقار إلا إذا تحقؽ الشرط، فإف تحقؽ الشرط اعتبر الرىف صحيحا 

يكـ إنشائو كفقا لفكرة الأثر الرجعى، أما إذا تخمؼ ىذا الشرط زاؿ  صادرا مف مالؾ لمعقار مف
الرىف تبعا لزكاؿ سند ممكية الراىف، كيعد الرىف منذ صدكره كاقعا عمى ممؾ الغير، لأف زكاؿ ممكية 
الراىف بأثر رجعي يستكجب زكاؿ ما قد رتبو عمى العقار مف حقكؽ لأف فاقد الشئ لا يعطيو، كمف 
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 َُّّىذا الرىف الأحكاـ  الخاصة برىف ممؾ الغير المنصكص عمييا في المادة ثىـ تسرل عمى 
 (. َّٖمف التقنيف المدني المصرم )

 ثالثاً: الرىن الواقع عمى ممكية ميددة بالزوال:

تعد ممكيةي الشخص لشئ ما ممكيةن غير مؤكدة أك ميددة بالزكاؿ إذا كاف يعترم سندى ممكيتو  
فيؤدم إلى زكاؿ ىذه الممكية )كما  -عمى مظنة الكقكع أك عدمو -ستقبؿلو خطره ما يتيدده في الم

لك كانت معمقة عمى شرط فاسخ فتحقؽ الشرط( أك إبطاليا )نظرا لنقص أىمية العاقد الآخر أك 
لكقكعو في عيب مف عيكب الإرادة( أك فسخيا )نظرا لإخلبؿ ىذا المالؾ بالتزاماتو في مكاجية 

 حقؽي ىذا الخطري فتستقر ممكيتيو كتصبحي ممكيةن مؤكدةن بصكرة نيائية.العاقد الآخر( كقد لا يت

فممشخص الذم انتقمت إليو ممكية عقار بسند ممكية ميدد بالزكاؿ أك الإبطاؿ أك الفسخ أف  
يتصرؼ فيو بأم نكع مف أنكاع التصرؼ )أم سكاء بالبيع أك بالرىف ( كذلؾ بكصفو مالكا لو كقت 

أما إذا كقع ىذا الخطري فتحقؽى  ىذا الخطر الذم يتيدده لـ يتحقؽ بعد ، ىذا التصرؼ ، طالما أف
الشرطي الفاسخي أك أيبطؿ العقد أك فيسخ، ككاف المالؾ قد رىف ىذا العقار، ففي ىذا الفرض يزكؿ سند 
 ممكية الراىف كيزكؿ معو الرىف تبعا لو كفقان لمقكاعد العامة ، كيعدي الرىفي صادران مف غير مالؾ منذ
نشكئو تطبيقا لمقكاعد العامة في أثر الزكاؿ أك الإبطاؿ أك الفسخ، كتسرل عمى ىذا الرىف الأحكاـ 

 مف التقنيف المدني المصرم . ُ/ َُّّالخاصة برىف ممؾ الغير كالمنصكص عمييا في المادة 

تيف بيد أف القانكف قد خرج عمى مقتضى ىذه القكاعد العامة سالفة الذكر حمايةن لمدائف المر  
حسف النية، الذم كاف يجيؿ ما كاف يعترم سند ممكية الراىف مف مخاطر قد تؤدم إلى زكالو أك 
إبطالو أك فسخو في المستقبؿ، فأقدـ بحسف نية عمى منح المديف ائتمانو لقاء ما رتبو أك سيرتبو لو 

ىـ الرىف لمصمحة المديف ( مف حؽ الراىف )سكاء أكاف ىك نفسو المديف أـ كاف شخصا آخر قدَّ
عيني عمى عقار مف عقاراتو ضمانا لدينو، معتقدا أف لمراىف ممكية ىذا العقار المرىكف، كأف ىذه 

عمى  -الممكية ممكيةه باتة كمؤكدة لا يتيددىا خطر الزكاؿ أك الإبطاؿ أك الفسخ، فنصَّ صراحة
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ىف أك إبطاليا أك عمى أف يبقى ىذا الرىف صحيحان كنافذان رغـ زكاؿ ممكية الرا -سبيؿ الاستثناء
 مف التقنيف المدني المصرم ، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي :  َُّْفسخيا، في المادة 

 ما ىي شروط حماية المرتين عند زوال ممكية الراىن بأثر رجعى؟

مف التقنيف المدني المصرم عمى أف "يبقى قائما لمصمحة الدائف  َُّْتنص المادة  
الذم تقرر إبطاؿ سند ممكيتو أك فسخو أك إلغاؤه أك زكالو لأم  المرتيف، الرىف الصادر مف المالؾ

 سبب آخر، إذا كاف ىذا الدائف حسف النية في الكقت الذم أيبرـ فيو الرىف".

كيظير كاضحا مف النص السالؼ ذكره أف الدائف المرتيف إذا أراد أف يستفيد مف الحماية  
ثناء خركجا عمى فكرة الأثر الرجعي لزكاؿ الكاردة عمى سبيؿ الاست -َُّْالمقررة في المادة 

 -أف يثبت تكافر الشركط الآتية: -الممكية أك إبطاليا أك فسخيا

 الشرط الأول: أن يصدر الرىن من مالك لمعقار المرىون وقت الرىن: -أ

ينبغي عمى الدائف المرتيف إذا أراد أف يتمسؾ ببقاء الرىف الصادر لصالحو تطبيقا لمحماية  
مدني مصرم ، أف يثبت صدكر ىذا الرىف مف مالؾ، كبيذا يتميز ىذا  َُّْي المادة المقررة ف

 (. ُّٖالفرض عف رىف ممؾ الغير الذم يصدر مف غير مالؾ كقت إبرامو )

كما ينبغى أف تككف ممكية الراىف ثابتة بسند حقيقى، كبذلؾ يتميز ىذا الفرض عف رىف  
ف كانت زائمة إلا أنيا المالؾ بسند صكرل أك رىف المالؾ الظاىر، عم ى أساس أف ممكية الراىف كا 

 (.ِّٖليست صكرية أك عديمة السند )

كيمزـ أيضا إذا كاف الراىف غير مالؾ كقت نشكء الرىف، كما لك كاف حائزا بلب سند أك بسند  
باطؿ بطلبنا مطمقا، فميس مف حقو أف يتمسؾ بالحماية التى قررىا القانكف فى المادة سالفة الذكر 
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كلك كاف حسف النية )أل يجيؿ أف الحائز لا سند لو فى حيازتو أك أف سنده باطؿ بطلبنا  حتى
 (. ّّٖمطمقا)

ككذلؾ أيضا إذا لـ يكف الراىف مالكا لمعقار المرىكف كقت الرىف ثـ أصبح بعد الرىف مالكا  
بأثر لو، مثؿ مف اشترل عقاران بعقد غير مسجؿ ثـ رىنو قبؿ التسجيؿ كبعد ذلؾ زالت ممكيتو 

رجعي، ففي ىذه الحالة لا يعد الراىف مالكا لمعقار كقت نشكء الرىف، كمف ثـ لا يتمتع الدائف 
( ، كما ينطبؽ نفس الحكـ السابؽ إذا كانت ممكية ّْٖالمرتيف بالحماية كلك كاف حسف النية)

لأم الراىف معمقة عمى شرط كاقؼ كقت الرىف، ثـ بعد أف تحقؽ الشرط كاستقرت ممكيتو زالت عنو 
 سبب مف أسباب زكاليا عمى أساس أف الراىف لـ يكف مالكا كقت نشكء الرىف.

 :الشرط الثانى: أن يكون الدائن المرتين حسن النية وقت الرىن -ب

ذلؾ أف القانكف ما خرج عمى مقتضى القكاعد العامة التي تكجب ترتيب الأثر الرجعي لزكاؿ  
الرىف المرتكز عمى ىذه الممكية، إلا رغبة في حماية ممكية الراىف أك إبطاليا أك فسخيا، بزكاؿ 

الدائف المرتيف حسف النية الذم منح الراىف ائتمانو معتقدان عف جيالة مشركعة )كأقصد بجيالتو 
المشركعة أم أف لو مبررا مقبكلا فييا حيث إنو لـ يعمـ كلـ يكف بكسعو أف يعمـ مع بذلو عناية 

لراىف مف مخاطر تيدده بالزكاؿ أك الابطاؿ أك الفسخ أك الرجكع الرجؿ المعتاد ما كاف يحيط سند ا
فى المستقبؿ( أف ممكية الراىف باتة كمؤكدة لا يشكبيا شئ  -رغـ صحة السند كعدـ صكريتو -فيو 

 قد يناؿ منيا فيجعميا عرضة لمزكاؿ أك الانيداـ.

ة الراىف ميددة بالزكاؿ كمف ثىـ إذا كاف الدائف المرتيف سيئ النية يعمـ كقت العقد أف ممكي 
بأثر رجعي أك كاف في مقدكره أف يعمـ بذلؾ لك أنو بذؿ عناية الرجؿ المعتاد، فميس مف حقو أف 

 يتمسؾ ببقاء رىنو إذا زالت ممكية الراىف بأثر رجعي.
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ٌفىوحاٌّبٌهاٌظب٘و]أ.ك/ػجلاٌجبٍؾ عبِؼخاٌمب٘وحػب350َع١ّؼٝ["ٔظو٠خالأٚػبعاٌظب٘وح"صاٌّبكحرّضًرطج١مب َٚ٘نا5155،هٍبٌخكوزٛهاٖ،

اٌنٞرٍمٝثّٛعجٗ٘نااٌ فبٌؼمل ٍِى١زٗثبؽلاثطلأبِطٍمبلا٠ؼلِبٌىبؽم١م١ب، اٌوأٞلا٠ّىٓاٌز١ٍَُثٗلأْاٌوا٘ٓإماوبٍْٕل إمْلا٠ؼل ؼمبهػملِؼلَٚ.

ٚاٌؾّب٠خاٌٛاهكحفٟاٌّبكحاٌواِ٘ٓبٌىبأطلا ٌٍؼ هٕ٘ٗ، ِلِٟٔظوِٞمظٛهحػٍٝطلٚهاٌوِِ٘ٓٓبٌهؽم١مٌٟل٠ٍٕٗل5034مبهٚلا٠ٍّهِٓصَُ

ثبٌيٚايأٚالإثطبيأٚاٌفَـفٟاٌَّزمجً ْوبِْشٛثبثّبلل٠ٙلكٖ طؾ١ؼٚلذاٌو٘ٓٚإ
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كلا جرـ أف الأصؿ في الراىف أف يككف حسف النية، لأف حسف النية أمر مفترض، كعمى  
ات ما يدعيو، كعمى أيو حاؿ فإف تقدير حسف نية الدائف المرتيف أك سكء مف يدعي عكس ذلؾ إثب

نيتو أمر متركؾ لتقدير قاضي المكضكع بلب رقابة عميو مف محكمة النقض، متى أقاـ قضاءه عمى 
 (.ّٖٓأسباب سائغة)

بيد أف القانكف قد أقاـ قرينة قانكنية لا تقبؿ إثبات العكس فينتفي معيا حسف نية الدائف  
مف قانكف الشير العقارم، مفادىا أنو إذا كاف ثمة خطر ييدد  ُٕ، ُٓتيف، بمقتضى المادتيف المر 

ممكية الراىف بالزكاؿ أك الإبطاؿ أك الفسخ أك الرجكع، ثـ قاـ صاحب المصمحة )كىك مف تمقى عنو 
يا أك الراىف ممكية العقار المرىكف( برفع دعكل لممطالبة بزكاؿ ىذه الممكية أك إبطاليا أك فسخ

بالرجكع فييا، ثـ قاـ بالتأشير في ىامش سجؿ سند الراىف بما يفيد ذلؾ، فإف المرتيف الذم يتمقى 
الرىف بعد تاريخ ىذا التأشير يعد سيئ النية، عمى أساس أنو كاف فى مقدكره أف يعمـ مضمكف 

أما إذا  (،ّٖٔالخطر الذم ييدد ممكية الراىف بالزكاؿ مف مجرد الإطلبع عمى سجؿ سند ممكيتو )
كاف الدائف المرتيف قد تمقى حؽ الرىف كأجرل قيده قبؿ تسجيؿ صاحب المصمحة لدعكاه أك 
التأشير عمييا في سجؿ سند ممكية الراىف، فعند ذلؾ يعد رىنو نافذا في حقو طالما أنو حسف النية 

 ( .ّٕٖ)أم يجيؿ جيلبن مشركعان أف ممكية الراىف ميددة بالزكاؿ بأثر رجعي()

 :ط الثالث:  زوال ممكية الراىن بأثر رجعيالشر  -جـ

ينبغي حتى يتسنى لممرتيف التمسؾ بالحماية المقررة قانكنا حدكث الخطر الذم كاف ييدد  
ممكية الراىف بالزكاؿ كأف تككف ممكية الراىف معمقة عمى شرط فاسخ ثـ يتحقؽ الشرط الفاسخ بعد 

العقار بمقتضاه قابلب للئبطاؿ لنقص أىمية مف الرىف، أك أف يككف العقد الذم تمقى الراىف ممكية 
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396

ػل٘بِٓاٌلػبٜٚاٌز55/5ٟؽ١شرٕضاٌّبكح(( ِٓلبْٔٛاٌشٙواٌؼمبهٞػٍٝأٔٗ"٠غتاٌزؤش١وفٟ٘بِشٍغًاٌّؾوهادٚاعجخاٌشٙوثّب٠ملَ

اٌّؾوهٚعٛكاأٚطؾخأٚٔفبماولػبٜٚاٌ ٌُٟجطلاْأٚالإٌغبءأٚاٌوعٛع،فئماوبْاٌّؾوهالأط٠ٍىْٛاٌغوعِٕٙباٌطؼٓفٟاٌزظوفاٌن٠ٞزؼّٕٗ

رٍهاٌلػبٜٚ". ًُ  ٠شٙورََُغ

ثؾىُِؤشوِٟٓٔفٌاٌمبْٔٛػٍٝأٔٗ"٠زورتػٍٝرَغ١ًاٌلػبٜٚاٌّنوٛهحثبٌّبكحاٌقبَِخػشوأٚاٌزؤش١وثٙبأْؽكاٌّلػ59ٚرٕضاٌّبكح إمارموه

ِٝٓر ٚلاثٗؽِجْكَاٌمبْٔٛ،٠ىْٛؽغٗػٍ ٚاٌزؤش١وثٙب، ِٓربه٠ـرَغ١ًاٌلػبٜٚأ ٠ىْٛ٘نااٌؾكؽغخػٍٝاٌغ١واٌنٞوَتورجذٌُٙؽمٛقػ١ٕ١خاثزلاء 

ؽمٗثؾ١َٔٓخلجًاٌزؤش١وأٚاٌزَغ١ًاٌّشبهإ١ٌّٙب".
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تعاقد معو أك لكقكعو في أحد عيكب الإرادة، فيطمب مف تقرر الإبطاؿ لصالحو إبطاؿ العقد 
فيصدر القاضي حكما بالإبطاؿ، أك أف يككف الراىف قد اشترل العقار كلـ يكؼ البائع ثمنو كاملب 

اىف بكصفو مدينان في مكاجيتو بالتزامو بدفع الثمف، فطمب البائع مف المحكمة فسخ العقد لإخلبؿ الر 
فحكمت لو المحكمة بالفسخ أك كاف سند ممكية الراىف عقد ىبة رجع فييا الكاىب بعد الرىف في 

( كصدر حكـ قضائى بذلؾ، أك غير ذلؾ مف الأمثمة الأخرل ّٖٖالأحكاؿ المباحة قانكنا لمرجكع)
 غـ أنيا كانت ثابتة لو كقت إنشاء الرىف.التي تزكؿ فييا ممكية الراىف بأثر رجعي ر 

فإذا تكافرت جميع الشركط الثلبثة سالفة الذكر ترتب عمى ذلؾ بقاء الرىف نافذا في حؽ  
المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف رغـ زكاؿ ممكية الراىف بأثر رجعي، بحيث يستطيع أف ينفذ عمى 

قدما عمى سائر دائني المالؾ الأصمي لمعقار العقار المرىكف ليستكفي حقو مف ثمف بيعو بالمزاد مت
المرىكف العادييف كالتالييف لو ؼ المرتبة، خركجان عمى القكاعد العامة في الأثر الرجعي لزكاؿ ممكية 

 الراىف كالتي كانت تستكجب زكاؿ الرىف تبعا لزكاليا.

 رىن المباني أو المنشآت المقامة عمى أرض الغير:

ف كاف الأصؿي أف م  كفقا  -الؾ الأرض يعد مالكا لكؿ ما عمييا مف أبنية أك منشآتإنو كا 
إلا إنو ليس ثمة مانع يحكؿ  -مدني مصرم ُ/ِِٗلمقكاعد العامة المنصكص عمييا في المادة 

دكف أف يككف مالؾي سطح الأرض شخصان آخر غير مالؾ المباني أك المنشآت المقامة عمييا، فقد 
مدني مصرم  بقكليا "كيجكز بمقتضى القانكف أك الاتفاؽ  ّ/َّٖرخص القانكف بذلؾ في المادة 

 أف تككف ممكية سطح الأرض منفصمة عف ممكية ما فكقيا أك ما تحتيا".

فكثيران ما نرل شركات الاستثمار العقارم تقكـ ببناء العمارات كالمنشآت ثـ تممكيا  
كقد يحدث أف تخكؿ ىذه للؤشخاص شققا أك طبقات مع احتفاظيا بممكية الأرض المقامة عمييا، 
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 -ِٓاٌزم١ٕٓاٌّلٟٔاٌّظوٞػٍٝ٘نٖالأؽٛايثمٌٛٙب"٠ؼزجوثٕٛعفبصػنها ِمجٛلا ٌٍوعٛعفٟاٌٙجخ:505(رٕضاٌّبكح(

ِٓعبٔجٗ.ة-أ ثؾ١ش٠ىْٛ٘ناالإفلايعؾٛكا وج١وا  أْأ٠ْظجؼاٌٛا٘تػبعيا ػٓ-أ٠ْقًاٌّٛ٘ٛةٌٗثّب٠غتػ١ٍٗٔؾٛاٌٛا٘تأٚٔؾٛأؽلألبهثٗ،
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اٌٙجخٌٚلا٠ظًؽ١ب إٌٝٚلذاٌوعٛعأٚأ٠ْىٌٍْٛٛا٘تٌٚل٠ظ١ِٕٗزب ٚلذاٌٙجخفئماثٗؽ-عـ ".ٟأ٠ْوىقاٌٛا٘تثؼل
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مُّؾى ما يقيمكنو مف ثىـ مف أبنية أك منشآت عمييا،  الشركات للؤشخاص حؽ البناء عمى أرضيا، كتىمى
 (.ّٖٗكفي كلب الحاليف يككف مالؾ المباني غير مالؾ الأرض)

بمكجب الاتفاؽ المبرـ بينو كبيف  -فصاحب البناء المقاـ عمى أرض الغير يعد مالكا لو 
كمف ثىـ يحؽ لو أف يمارس عميو جميع سمطات المالؾ فيما يممؾ فيستعممو أك  -صاحب الأرض

 يستغمو أك يتصرؼ فيو بالبيع أك الرىف.

كلقد كاف مف مقتضى ممكية الباني لما أقامو مف مباني أك منشآت ألا يحتاج لنص خاص  
كيا بكصفو يصرح لو بالحؽ في رىنو، عمى أساس أف الرىف يمثؿ أحد مظاىر التصرؼ التي يمم

مالكان ليذه المباني أك المنشآت، لكلا أف ممكيتو ليا عادة ما تككف ممكيتو مؤقتة تزكؿ بأحد ىذيف 
 السببيف:

أف تنقضي المدة المحددة لممكية الباني ليذه المنشآت كالمباني، كيطمب صاحب الأرض  - أ
رض بعد انقضاء ىذه نزعيا فيقكـ الباني بيدميا كالحصكؿ عمى أنقاضيا أك يمتمكيا صاحب الأ

المدة بمكجب الاتفاؽ المبرـ فيما بينيما أك بمقتضى أحكاـ القانكف الخاصة بالالتصاؽ، فيدفع 
 مدني مصرم (.  ِ/ِّٗلمباني قيمة المباني التى أجراىا عمى أرضو )ـ 

تفاؽ انيداـ ىذه المباني أك المنشآت كلك قبؿ انتياء المدة المحددة لممكيتو، إذا كاف ىناؾ ا - ب
 صريح يقضي بانقضاء ممكية الباني بمضي المدة المحددة لممكيتو أك بالانيداـ أييما أقرب.

لذلؾ فقد حرص كاضع القانكف عمى النص صراحة عمى جكاز رىف المباني أك المنشآت  
المقامة عمى أرض الغير مف مالكيا، تأكيدا لحقو في الرىف رغـ ممكيتو المؤقتة ليا كلتحديد مصير 

ف إذا ما انقضت ممكيتو بانيداـ ىذه المباني أك المنشآت أك بأيمكلة ممكيتيا إلى صاحب الرى
 الأرض كفقا للؤحكاـ الخاصة بالالتصاؽ.
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  316 
 

مدني مصرم عمى أف "يجكز لمالؾ المباني القائمة عمى أرض  َُّٖفقد نصت المادة  
استيفاء الديف مف ثمف  الغير أف يرىنيا، كفي ىذه الحالة يككف لمدائف المرتيف حؽ التقدـ في

الأنقاض إذا ىيدمت المباني، كمف التعكيض الذم يدفعو مالؾ الأرض إذا استبقى المباني كفقا 
 للؤحكاـ الخاصة بالالتصاؽ".

ككاضح مف ىذا النص أنو يتعرض فقط لمصير الرىف إذا انقضت ممكية الباني الراىف لما  
حكمو خلبؿ المده المحددة لبقاء ممكية الباني بناه عمى أرض غيره، كمف ثىـ فإف مصير الرىف ك 

 الراىف لممباني كالمنشآت التي أقاميا يخضع لمقكاعد العامة في رىف المالؾ لما يممكو.

كتطبيقا لذلؾ فإنو اذا حؿ أجؿ الديف المضمكف برىف ىذه المباني كالمنشآت خلبؿ مدة  
أف يتخذ  -قا لمقكاعد العامة في الرىفكف -تممؾ الباني الراىف ليا، يككف مف حؽ الدائف المرتيف

إجراءات التنفيذ عمييا كبيعيا في المزاد، عمى أف يراعى أف الراسى عميو المزاد يتمقى ممكية المباني 
أك المنشآت المرىكنة بعد بيعيا بالمزاد بنفس كصفيا كممكية مؤقتة، فمف غير المتصكر أف يككف 

تنقضي ىذه الممكية بذات الأسباب التي كانت ستنقضي  لو أكثر مما كاف لمباني الراىف، كمف ثىـ 
 ( .َّٗبيا لك بقيت في ممؾ الراىف)

أما إذا انقضت ممكية الباني الراىف سكاء بانيداـ البناء أك بتممؾ صاحب الأرض لممباني  
 -سالفة الذكر َُّٖكفقا لأحكاـ المادة  -كفقا للؤحكاـ الخاصة بالالتصاؽ، فإف لمدائف المرتيف

تقدـ في استيفاء دينو مف ثمف الأنقاض إذا انيدـ البناء أك مف التعكيض الذم يستحقو الباني حؽ ال
 الراىف في مكاجية مالؾ الأرض نتيجة آيمكلة المباني لو كفقا للؤحكاـ الخاصة بالالتصاؽ.

كليس مف حؽ الدائف المرتيف تتبع المباني المرىكنة في يد مالؾ الأرض، إذا ما انتقمت إليو  
مكيتيا بمقتضى الاتفاؽ أك بمكجب القانكف )كفقا لقكاعد الالتصاؽ(، عمى أساس أف الدائف م

لا  المرتيف قد ارتيف ممكية مؤقتة فلب يككف لو مف السمطات ما يتجاكز ما كاف لمراىف كقت الرىف كا 
 ( .ُّٗترتب عمى الرىف الإضرار بمالؾ الأرض )

                                                                 
 

310
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رض مممككة لغيره دكف اتفاؽ معو عمى ذلؾ، كجدير بالذكر أنو إذا أقاـ شخص بناءن عمى أ 
(، ككاف البانى قد رىف ِّٗكتممؾ مالؾ الأرض ىذا البناء كفقان للؤحكاـ الخاصة بالالتصاؽ )

البناء فإف رىنو يعد رىنا لممؾ غيره تسرل عميو الأحكاـ الخاصة برىف ممؾ الغير، فلب ينفذ ىذا 
 ( .ّّٗالرىف فى حؽ مالؾ الأرض إلا بإقراره )

 :اً: الرىن الواقع عمى ممك الغيررابع

 تعريف رىن ممك الغير: -1   

إذا رىف المرء عقارا لا يممكو باسمو كحسابو دكف أف تثبت لو كلايةي التصرؼ فيو بمقتضى  
 (.ّْٗأحكاـ القكامة أك الكصاية أك الكلاية، كاف رىنيو رىنان لممؾ غيره )

الذل يجريو الراىف باسمو كلحسابو عمى عقار كمف ثـ يمكننا تعريؼ رىف ممؾ الغير بأنو "الرىف 
مكجكد كمعيف كقت الرىف ليس مممككا لو، بؿ مممككا لغيره دكف أف تككف لو كلاية في التصرؼ فيو 

 باسـ ذلؾ الغير".

كبناء عمى ىذا التعريؼ يخرج عف رىف ممؾ الغير رىف الماؿ المستقبؿ، عمى أساس أف  
ف تشابيا معا فى عد ـ ممكية الراىف فى كؿ منيما لمعقار المرىكف كقت الرىف، إلا ىذيف الرىنيف كا 

أنيما يختمفاف فيما بينيما فى أمكر شتى، فمف ناحية نجد أف العقار المرىكف في رىف ممؾ الغير 
عقار مكجكد كمعيف كقت الرىف بخلبؼ الحاؿ في رىف الماؿ المستقبؿ فيك رىف يقع عمى عقار 

ىف، كمف ناحية أخرل فإف رىف الماؿ المستقبؿ يعد رىنا باطلب غير مكجكد أك غير معيف كقت الر 
بطلبنا مطمقا، فى حيف يعد رىف ممؾ الغير رىنا قابلبن للئبطاؿ مف نكع خاص كفقان لأحكاـ التقنيف 
المدنى المصرل الجديد، كما يخرج بناء عمى ىذا التعريؼ عف رىف ممؾ الغير الرىف الذل يجريو 
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ا لو مف كلاية في التصرؼ كفقا لأحكاـ القكامة أك الكصاية أك الكلاية كفي الراىف عمى ممؾ غيره بم
 حدكد ىذه الأحكاـ.

 حكم رىن ممك الغير: -2

يجدر بنا قبؿ أف نبيف حكـ ىذا الرىف في ظؿ أحكاـ التقنيف المدني المصرم الجديد، أف  
إلى حكمو في ظؿ  نكضح حكمو في ظؿ أحكاـ التقنيف المدني القديـ، كمف قبؿ ذلؾ كمو نشير

أحكاـ التقنيف المدني الفرنسي، لاسيما كأف مكقؼ الفقو كالقضاء المصرم في ظؿ أحكاـ التقنيف 
 لمرأم السائد في فرنسا.كتبعان  المدني القديـ مف ىذا الرىف قد جاء تقميدان 

 حكم رىن ممك الغير في ظل أحكام التقنين المدني الفرنسي: -أ

جمكعة المدنية الفرنسية خاليةن مف نص صريح يبيف حكـ رىف عمى الرغـ مف صدكر الم 
ممؾ الغير، إلا أف رأم الفقو كالقضاء الفرنسييف مستقره عمى بطلبف ىذا الرىف بطلبنا مطمقا، عمى 
أساس أف ممكية الراىف لمعقار المرىكف ليست مجرد شرط شخصي للؤىمية، بؿ ىي شرط لازـ 

مى تخمفو أف يصير الرىف غير مستجمع لمضمانات التي يجب لكجكد الرىف قانكنان بحيث يترتب ع
أف تتكافر في التأميف المتكلد عنو، كيمحقو تبعا لذلؾ عيب جكىرم جزاؤه البطلبف المطمؽ، ىذا 

 ِ/ُِِٗبالإضافة إلى أف تحريـ الرىف الكارد عمى الأمكاؿ المستقبمة لعمكـ عباراتو في المادة 
يتسع ليشمؿى إلى جانب الرىف الذم يككف  -و بطلبنا مطمقاكالتي تقضي ببطلبن -مدني فرنسي

محمو الأمكاؿ التي تؤكؿ إلى الراىف في المستقبؿ بغير تحديد ليا، الرىفى الذم يككف محمو عقارا 
 (.ّٓٗغير مممكؾ لمراىف كقت الرىف )

كبذلؾ يختمؼ رىف ممؾ الغير فى فرنسا عف بيع ممؾ الغير، فيجعمكف رىف ممؾ الغير  
بطلبنا مطمقا، في حيف يعد بيع ممؾ الغير باطلب بطلبنا نسبيا، كحجتيـ في ذلؾ أف الرىف  باطلب

يمس الائتماف كمف ثىـ فيك يتعمؽ بالمصمحة العامة، بعكس البيع الذم لا يتصؿ إلا بالمصالح 
 (.ّٔٗالخاصة للؤفراد)
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 :حكم رىن ممك الغير في ظل أحكام التقنين المدني المصري القديم -ب

عرض أحكاـ التقنيف المدني المصرم القديـ لحكـ رىف ممؾ الغير مما أثار الخلبؼ لـ تت 
بشأنو بيف الفقو كالقضاء، كاستقر الرأم عمى بطلبف رىف ممؾ الغير بطلبنا مطمقا بكصفو يمثؿ 
أحد صكر رىف الماؿ المستقبؿ، كالذم تقضي نصكص ىذا التقنيف ببطلبنو بطلبنا مطمقا )في 

 مف التقنيف المختمط(. ٕٖٔلتقنيف الكطني، كالمادة مف ا ّٔٓالمادة 

كلا شؾ أف الفقو كالقضاء المصرييف متأثراف في حكميما عمى رىف ممؾ الغير بما استقر  
 عميو رأم الفقو كالقضاء الفرنسييف بشأف ىذا الرىف.

 :حكم رىن ممك الغير في ظل أحكام التقنين المدني المصري الجديد -جـ

مف التقنيف المدني المصرم الجديد عمى أنو "إذا كاف الراىف غير  ُ/َُّّتنص المادة  
ذا لـ  مالؾ لمعقار المرىكف فإف عقد الرىف يصبح صحيحا إذا أقره المالؾ الحقيقي بكرقة رسمية، كا 
يصدر ىذا الإقرار فإف حؽ الرىف لا يترتب عمى العقار إلا مف الكقت الذم يصبح فيو ىذا العقار 

 .مممككا لمراىف"

ف لـ يفصح صراحة عف كصؼ العقد )فمـ   بداية ينبغي التنكيو إلى أف كاضع ىذا التقنيف كا 
يحدد ما إذا كاف باطلب أك قابلب للئبطاؿ( إلا أف مضمكنو ليكشؼ بجلبء عف رفضو لفكرة بطلبف 

قديـ ىذا العقد بطلبنا مطمقا كحكـ ساد في الفقو كالقضاء المصرييف في ظؿ أحكاـ التقنيف المدني ال
 بشأف رىف ممؾ الغير.

 :سالف الذكر الأحكام الآتية 1233/1ويستفاد من نص المادة  

، أم عقد غير  إن رىن ممك الغير بالنسبة لمالك العقار المرىون عقد موقوف عمى إرادتو - أ
نافذ في حؽ ىذا المالؾ الأصمي لمعقار إلى أف يقره، كىذا أمر طبيعي تقتضيو القكاعد العامة 

 أجنبيان عف العقد، فإذا لـ يقره عيدى العقدي كأف لـ يكف بالنسبة لو فلب يسرم في حقو. بكصفو

أما إذا أقرَّ المالؾ الحقيقي عقد الرىف فإنو يترتب عمى ىذا الإقرار نشكء الرىف صحيحان  
 كنافذان في حقو، كمف ثـ يسقط حؽ الدائف المرتيف في طمب إبطاؿ عقد الرىف.



  320 
 

ف يصدرى إقراري المالؾ الحقيقي لعقد الرىف في كرقة رسمية، عمى أساس كيتطمب القانكفي أ 
مدني مصرم(  ُ/َُُّأف عقد الرىف الرسمي لا ينشأ أصلبن إلا إذا أيفرغ في كرقة رسمية )ـ 

كالإقرار الصادر مف المالؾ الحقيقي ينشئ عقد الرىف صحيحا كنافذا في حقو، لذا كجب إفراغ ىذا 
ة، ىذا بالإضافة إلى أف اشتراط رسمية الإقرارات فيو درءه لمجكء الأفراد إلى الإقرار في كرقة رسمي

 رىف ممؾ الغير ككسيمة لمتحايؿ عمى الرسمية الكاجبة قانكنا في ىذا العقد.

كيظير جميان مف ركح النص القانكني سالؼ الذكر أنو ليس لإقرار المالؾ الحقيقي لرىف  
النص يشير إلى أف عقد الرىف لا يصبحي صحيحان في حقو إلا الغير لعقاره أثره رجعي، بدليؿ أف 

إذا أقره فى شكؿ رسمي، كمف ثىـ لا يككف لو مف أثر في مكاجية المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف 
 قبؿ صدكر ىذا الإقرار.

كلا جرـ أف في انتفاء الأثر الرجعي للئقرار الصادر مف المالؾ الحقيقي ضمانان كحماية  
ير الذم كسب مف ىذا المالؾ حقا عمى العقار قبؿ إقراره لمرىف الكاقع عمى ممكو فلب جكىرية لمغ

 (.ّٕٗيضار مف ىذا الإقرار )

أما بالنسبة لطرفي عقد الرىن فالعقد  صحيحٌ ونافذ في حقيما ، غير أنو يكون قابلا  - ب
يـ ، فيحؽي لو طمبي إبطاؿ عقد الرىف سكاء أكاف للإبطال لمصمحة الدائن المرتين حسف النية لا يعم

بعدـ ممكية الراىف لمعقار المرىكف أـ كاف سيئ النية يعمـ بأف الراىف غير مالؾ ليذا العقار، غير 
أنو إذا كاف حسف النية فإف لو إلى جانب الحؽ في طمب الإبطاؿ حؽ المطالبة بالتعكيض، إذا 

قطي حقىو في المطالبة بالإبطاؿ كاف ثمة ضرره قد لحقو مف جراء ذلؾ ، ىذا بالإضافة إلى أنو لا يس
إلا بمركر خمسة عشر سنة تبدأ مف تاريخ العقد، أما إذا كافى عالمان بعدـ ممكية الراىف لمعقار 

 ( .ّٖٗالمرىكف فإف حقىو في طمب الإبطاؿ يسقطي بمركر ثلبث سنكات مف تاريخ عممو بذلؾ )
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بإجازتو إياه  -لمقكاعد العامةكفقا  -كما يزكؿي حؽي الدائفً المرتيفً في طمب إبطاؿ العقد 
صراحةن أك ضمنان قبؿ إقرار المالؾ الحقيقي لمعقد، كعندئذ يصبحي عقدي الرىف صحيحان بيف طرفيو 
غيرى نافذو في حؽ المالؾ الحقيقي إلى أف يقرىه بكرقة رسمية، كليس مف حؽ الراىف طمب إبطاؿ 

 ( .ّٗٗاء نفسيا)رىف ممؾ الغير، كما لا يجكز لممحكمة أف تقضي بو مف تمق

كينبغي أف يككف ماثلبن في الذىف أف إجازةى الدائف المرتيف لعقد الرىف الرسمي صراحةن أك  
ف أصبح بيا ىذا العقدي صحيحان بيف طرفيو، إلا أف حؽى الرىف الرسمي بكصفو حقان عينيان  صمنان كا 

بكرقةو رسميةو كمف تاريخ ىذا  تبعيان ناشئان عف ىذا العقد لا ينشأي إلا بإقرار المالؾ الحقيقي لمعقد
 الإقرار أك بانتقاؿ ممكية العقار المرىكف إلى الرىف كمف تاريخ ىذا الانتقاؿ .

مثمما رأينا في الإقرار الرسمي  -فإذا ما انتقمتٍ ممكيةي العقار المرىكف لمراىف ترتب عمى ذلؾ 
مف تاريخ ىذا الانتقاؿ، دكف  نشكءي حؽ الرىف الرسمي -الصادر مف المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف

حاجة إلى إبراـ عقد جديد، كيجب عمى الدائف المرتيف قيدي رىنو منذ ىذا التاريخ إذ ليس لانتقاؿ 
كمف ثىـ تحسبي مرتبةي  -كما ىك الحاؿ أيضا في الإقرار الصادر مف المالؾ -الممكية أثره رجعيه 

الدائفي المرتيف قد سبؽ لو أف قيدى رىنىو قبؿ  ىذا الرىف مف تاريخ إجراء القيد الجديد، حتى كلك كاف
 ( .ََْذلؾ )

 :مدني مصري  1233/1تحميل وتأصيل حكم رىن ممك الغير في ضوء أحكام المادة 

لقد أشارت المذكرة الإيضاحية لمتقنيف المدني المصرم إلى أف كاضع القانكف قد أراد  
يف بيع ممؾ الغير كرىف ممؾ الغير رىنا تكحيد الحكـ فيما ب َُّّبالأحكاـ التي كردت في المادة 

رسميا كرىف ممؾ الغير رىنا حيازيا لكحدة العمة كتحقيقا لاتساؽ التشريع، فأجاز في ىذه الفركض 
الثلبثة أف يجيز العقد مف تقرر البطلبف لمصمحتو )كىك المشترم أك الدائف المرتيف( كما يجيزه 

قرار رسميا في الرىف الرسمي( أك انتقاؿ الممكية إلى إقرار المالؾ الحقيقي )مع مراعاة أف يككف الإ
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كما تقكؿ المذكرة -البائع أك الراىف، الأمر الذم يفيد أف كاضع القانكف قد قصد في ىذه المادة 
 ( .َُْأف "الرىف يككف باطلب بطلبنا نسبيان") -الايضاحية

الجديد يخالؼ أحكاـ مف التقنيف المدني  ُ/َُّّكالحقيقة أف ما جاء مف أحكاـ فى المادة  
البطلبف النسبي، لأف المعركؼ كفقا لمقكاعد العامة في البطلبف النسبي أف العقد القابؿ للئبطاؿ 
عقده صحيحه بيف طرفيو مف كقت إبرامو كمنتجه لكافة الآثار المترتبة عميو إلى أف يقضى ببطلبنو 

الحو، في حيف أف رىف ممؾ مف المحكمة بناء عمى طمب الإبطاؿ المقدـ ممف تقرر البطلبف لص
الغير لا ينتج آثاره فينشأ عنو حؽ الرىف الرسمي إلا مف تاريخ إقرار المالؾ الحقيقي ليذا الرىف 

 بكرقة رسمية أك تاريخ انتقاؿ ممكية العقار المرىكف إلى الراىف.

 كما لا تستقيـ ىذه الأحكاـ الخاصة برىف ممؾ الغير مع أحكاـ البطلبف المطمؽ، ذلؾ أف 
العقد الباطؿ لا تصححو الإجازة، في حيف أف رىف ممؾ الغير تصححو الإجازة الصادرة مف الدائف 
المرتيف في إطار العلبقة بينو كبيف الراىف كيرتب ىذا الرىف آثاره مف تاريخ الإقرار الصادر مف 

ؾ بو كؿ ذم المالؾ الحقيقي أك تممؾ الراىف لمعقار المرىكف، كما أف العقد الباطؿ يمكف أف يتمس
مصمحة كتقضي بو المحكمة مف تمقاء نفسيا، في حيف أف رىف ممؾ الغير لا يجكز أف يتمسؾ 
بطمب إبطالو إلا الدائف المرتيف فميس مف حؽ الراىف التمسؾ بيذا الإبطاؿ، ىذا بالإضافة إلى أف 

كىك الدائف المحكمة لا تقضي بو مف تمقاء نفسيا كلكف بناء عمى طمب مف تقرر الإبطاؿ لصالحو 
 المرتيف فقط.

كقد ذىب رأم في الفقو إلى أف رىف ممؾ الغير باطؿ في الأصؿ بطلبنا مطمقا لاستحالة  
محمو استحالة مطمقة، إذ يستحيؿ عمى الراىف كىك غير مالؾ لمعقار محؿ الرىف أف ينشئ عميو 

ا لـ يتمسؾ الدائف حؽ رىف لصالح دائنيو، كمع ذلؾ يتحكؿ ىذا العقد الباطؿ إلى كعد بالرىف إذ
لا كجب الحكـ ببطلبنو لأف تمسكو بالبطلبف يفيد عدـ انصراؼ نيتو إلى  المرتيف بالبطلبف، كا 

 (.َِْالكعد بالرىف بكصفو عقدان جديدان يتحكؿ إليو العقد الباطؿ )

                                                                 
 

405
عـ( .54،ص9(أظوفٟمٌه:ِغّٛػخالأػّبياٌزؾؼ١و٠خ

 
402

.66،69،ص43ثٕل-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/١ٍٍّبِْولٌ(
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 :والحقيقة أن ىذا الرأى يصعب التسميم بو للأسباب الآتية

نا مطمقا لاستحالة محمو استحالة مطمقة، قكؿه يفتقر إف اعتبار رىف ممؾ الغير باطلب بطلب - أ
 ُ/َُّّإلى الدقة مف زاكيتيف أكلاىما أنو لا يتناغـ مع أحكاـ رىف ممؾ الغير الكاردة في المادة 

مدني مصرم ، كصفو بالبطلبف المطمؽ، ذلؾ أف العقد الباطؿ عقد معدكـ لا ينتج أثرا في مكاجية 
، كما تقضي بو المحكمة مف تمقاء نفسيا أك بناء عمى طمب كؿ طرفيو كلا تصححو الإجازة مطمقا

ذم مصمحة، بعكس الحاؿ في رىف ممؾ الغير فيك عقد تصححو إجازة الدائف المرتيف أك المالؾ  
الحقيقي، كما تترتب عميو كافة آثاره إذا أقره المالؾ الحقيقي إقرارا رسميا أك انتقمت إلى الراىف 

لا يجكز لغير الدائف التمسؾ بيذا الإبطاؿ، كما لا تقضي بو المحكمة إلا ممكية العقار المرىكف، ك 
بناء عمى طمب ىذا الدائف فقط، كثانييما إف استحالة قياـ الراىف بترتيب حؽ الرىف عمى ممؾ غيره 
نما ىي استحالة نسبية بدليؿ إمكانية تحقؽ ذلؾ فعلبن في احدل ىاتيف  ليست استحالة مطمقة، كا 

حالة الأكلى إذا أقرَّ المالؾ الحقيقي رىف الغير لممكو إقراران رسميان فيترتب عمى ذلؾ أف الحالتيف: ال
ف استحاؿ عمى الراىف  ينفذ الرىف في حقو كينشأ حؽ الرىف الرسمي لصالح الدائف المرتيف، فإنو كا 

لمالؾ، أف ينشئ حؽ الرىف لعدـ ممكيتو لمعقار محؿ الرىف إلا أنو لـ يستحؿ ذلؾ عمى غيره كىك ا
كالحالة الثانية: إذا انتقمت ممكية العقار المرىكف إلى الراىف لأم سبب مف الأسباب كشرائو ليذا 
العقار مف صاحبو أك أيمكلتو إليو بطريؽ الإرث، ترتب عمى ذلؾ نشكءي حؽ الرىف لصالح الدائف 

رىف استحالة مطمقة مف ىذا التاريخ، كبذلؾ لا يستقيـ القكؿ بأنو يستحيؿ عمى الراىف ترتيب حؽ ال
 إذ يمكف لو ذلؾ بانتقاؿ ممكية العقار المرىكف إليو مف مالكو الحقيقي.

إنو ل يمكن قبول فكرة تحول عقد رىن ممك الغير من عقد باطل بطلانا مطمقا لستحالة  - ب
إلى وعد بالرىن بوصفو عقداً جديداً إل إذا انصرفت إليو  -كما يرى صاحب ىذا الرأي -محمو 
، كمف ثىـ فمف غير المقبكؿ قةً وفعلًا إرادة كل من الراىن والدائن المرتين ل افتراضاً وتصوراً حقي

أم الكعد بالرىف الرسمي الذم  -الاستدلاؿ عمى انصراؼ نية الدائف المرتيف إلى ىذا العقد الجديد 
ا تمسؾ مف مجرد عدـ تمسكو بالبطلبف، كنفي ىذا الاستدلاؿ إذ -يتحكؿ إليو العقد الباطؿ

بالبطلبف، فمثؿ ىذا القكؿ مبني عمى الافتراض كالتصكر المحض كىذا لا يمكف التعكيؿ عميو في 
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رادتو  مجاؿ التعبير عف الإرادة، ىذا بالإضافة إلى أف صاحب ىذا الرأم لا يقيـ كزنان لنية الراىف كا 
رادتو )التي يجب أف تنصرؼ فعلب إلى ىذا العقد الجديد لتتلبقى مع نية الدائف الم  ( .َّْرتيف كا 

كذىب رأم آخر إلى أف عقد رىف ممؾ الغير ليس عقدا باطلب أك قابلب للؤبطاؿ، إنما ىك  
عقد مكقكؼ غير نافذ في حؽ المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف إلا إذا أقره، بحيث يتكقؼ أثره عمى 

ذا لـ يقره فالعقد يظؿ  ىذا الإقرار، فإذا أقره المالؾ أنتج أثره فيما بيف المتعاقديف كبالنسبة لممالؾ، كا 
 ( .َْْمعدكـ الأثر كما كاف )

محؿ نظر، إذ يصعب في ظؿ الأحكاـ الكاردة في التقنيف المدني  -مع كجاىتو -كىذا الرأم 
الجديد بشأف رىف ممؾ الغير، أف نجرم تطبيؽ فكرة العقد المكقكؼ عمى ىذا الرىف مع كجكد 

ا، ذلؾ أف العقد المكقكؼ لا يرتبي أثران مف آثاره إلا إذا أجازه مظاىر التبايف كالاختلبؼ فيما بينيم
المالؾي الحقيقي، فيك الكحيدي الذم يممؾ حؽ إجازة ىذا العقد، في حيف أنو في رىف ممؾ الغير 
تصححي ىذا العقدى إجازةي الدائف المرتيف إلى جانب إجازة المالؾ الحقيقي، ىذا بالإضافة إلى أف 

ف المالؾ الحقيقي في العقد المكقكؼ أثران رجعيان فينتجي العقدي أثرىه بمقتضاىا مف للئجازة الصادرة م
تاريخ إبرامو، بخلبؼ الإجازة أك الإقرار الصادر مف المالؾ الحقيقي في رىف ممؾ الغير، فلب ينتج 

ا المالؾ، الإقراري آثارىه فيرتبي حؽى الرىف الرسمي لمدائف المرتيف إلا مف تاريخ صدكره رسميان مف ىذ
 كمف ثىـ ليس لو أثر رجعي.

كذىب رأم ثالث إلى أف رىف ممؾ الغير يمثؿ كعدا بالرىف بيف طرفيو )أم الدائف المرتيف  
مدني مصرم  َُُكالراىف( متى استكفى شركط الكعد بالعقد )المنصكص عمييا فى المادة 

لا عيدى عقدا غير مسمى إذا لـ يستكؼ ىذه الشركط، كيعتبرَْٓ) فى نفس الكقت عقدا  ( (، كا 
 ( .َْٔمكقكفا بالنسبة لمغير أل المالؾ الحقيقى لمعقار المرىكف)

                                                                 
 

403
اٌؼطبهٟأظوف(( ٝ:أ.ك/ػجلإٌبطو .34،35-اٌّوعغاٌَبثك-،ك/ِؾّلٍؼلف١ٍفخ26ص-اٌّوعغاٌَبثك-ٔفٌاٌّؼٕٝإٌ

 
404

.12،13فموح-عغاٌَبثكاٌّو-(أ.ك/شف١كشؾبرخ(


405

ٞاٌّظوِٟٓاٌزم١ٕٓاٌّل505ٔ(ؽ١شرٕضاٌّبكح( ثمٌٛٙب: ٚ-ػٍٝ٘نٖاٌشوٚؽ)أٜشوٚؽاٌٛػلثبٌؼمل( أ ثّٛعجٗولااٌّزؼبلل٠ٓ "الارفبقاٌن٠ٜؼَِلُ

ػملِؼ١ٓف إلاإماػ١ُٕذع١ّغاٌَّبئًاٌغٛ٘و٠خٌٍؼملاٌّاٌَّزمجًلاٟأؽلّ٘بثئثواَ ٚاٌّلحاٌز٠ٝغتإثواِٗف١ٙب".٠ٕؼمل واكإثواِٗ،
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كلا يسمـ ىذا الرأم مف النقد مف زاكيتيف: أكلاىما أنو يفترض صحة رىف ممؾ الغير في  
العلبقة بيف الراىف كالمرتيف منذ إبرامو بكصفو كعدا بالرىف أك عقدان غير مسمى، كىذا ما يتعارض 

مدني  ُ/َُّّىذا الرىف في غضكف النص القانكني المنظـ لو )أم كفقا لحكـ المادة مع حكـ 
مصرم ( كالذم يعده عقدان غير صحيح قابؿ للئبطاؿ لمصمحة الدائف المرتيف، لا يصح إلا إذا 

مت أجازه الدائف المرتيف كلا يرتب آثاره بيف طرفيو إلا إذا أقَّره المالؾ الحقيقي إقراران رسميا أك انتق
إلى الراىف ممكية العقار المرىكف، كثانييما أنو يعتبر ىذا الرىف عقدا مكقكفا بالنسبة لمغير أم 
المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف، كىذا ما رفضناه لتعارض أحكاـ العقد المكقكؼ مع ىذا الرىف 

 (.َْٕمدني مصرم ) ُ/َُّّالكاردة في المادة 

ر يعتبر كفقان للؤحكاـ الخاصة بو كالكاردة في المادة كنميؿ مف جانبنا إلى أف رىف ممؾ الغي 
مدني مصرم عقدان قابلبن للئبطاؿ لا يصح بيف طرفيو إلا إذا أجازه الدائف المرتيف، كلا  ُ/َُّّ

يرتب آثاره فينشأ عنو حؽ الرىف كينفذ في حؽ المالؾ الحقيقي إلا إذا أقرَّه إقرارا رسميا أك انتقمت 
إلى الراىف، غير أف قابمية ىذا الرىف للئبطاؿ جاءت مغايرة لأحكاـ البطلبف ممكية العقار المرىكف 

النسبي كأحكاـ البطلبف المطمؽ، لذلؾ يعد ىذا البطلبفي بطلبنان مف نكع خاص أنشأه نص المادة 
 مدني مصرم . ُ/َُّّ

 :خامسا: الرىن الواقع عمى الممكية الظاىرة

لناس بمظير المالؾ لماؿ معيف عمى خلبؼ الحقيقة المالؾي الظاىري ىك شخصه يظيري أماىـ ا 
ف بدا لمناس ظاىران أنو المالؾ ليذا الماؿ إلا إف القانكف كالكاقع يثبتانيا  كالكاقع، فالمالؾي الظاىري كا 

 لشخص آخر غيره.

كلعؿ مف أمثمة المالؾ الظاىر المالؾ بسند صكرم، كالمالؾ باسـ مستعار، كالكارث الظاىر،  
ف بدا لمناس أنو المالؾ إلا أف القانكف كالكاقع يكذِّباف ىذا  فكؿ كاحد مف ىؤلاء الثلبثة أك غيرىـ كا 

 الكضع الظاىر، كيثبتاف الممكية الحقيقية لشخص آخر غيره. 
                                                                                                                                                                                                                         

٘نااٌؼمل".-2 فٙنااٌشىًرغتِواػبرٗأ٠ؼبفٝالارفبقاٌن٠ٜزؼّٓاٌٛػلثئثواَ شىًِؼ١ٓ، "ٚإمااشزوؽاٌمبٌْٔٛزّبَاٌؼملاٍز١فبء

 
406

.550:553ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/أؽّلٍلاِخ(

 
409

اٌوأٞاٌمبئًثٛطف( هٍِ٘ٓهاٌغ١وثؤٔٗػملِٛلٛففِٟٛػؼِٗٓ٘نااٌىزبة.(هاعغٔمل
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كمف ثىـ إذا رىف ألُّ مف ىؤلاء عقاران يظير عميو بمظير المالؾ لو، اعتبر رىنيو رىنان لممؾ  
 نو غيري مالؾ قانكنا الغير كفقا لمقكاعد العامة، لأ

مدني  ِ/ َُِّليذا العقار، إذ يتعيف في الراىف أف يككف مالكان لمعقار المرىكف )كفقان لممادة 
مصرم ( كما داـ أنو ليس مالكا ليذا العقار كجب تطبيؽي الأحكاـ الخاصة برىف ممؾ الغير عمى 

رسميان، أك آلت ممكيةي العقار المرىكف إلى  رىنو فلب ينفذ في حؽ المالؾ الحقيقي . إلا إذا أقرَّه إقراران 
 الراىف.

عمى سبيؿ الاستثناء  -بيد أنو حمايةن للؤكضاع الظاىرة كتدعيمان لمثقة في التعامؿ فقد رؤم 
ضركرة الاعتراؼ بصحة ىذا الرىف كنفاذه في  -كخركجا عمى مقتضى القكاعد العامة في الرىف

الدائف المرتيف حسف النية الذم إطمأف إلى ىذا الكضع  حؽ المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف لصالح
 الظاىر كأقدـ عمى التعامؿ ثقة فيو دكف عمـ بأف الراىف غير مالؾ لمعقار المرىكف.

 المالك بسند صوري: -1

يقصد بالصكرية أف يصطنع المتعاقداف عقدان كاذبان لإخفاء حقيقة العلبقات القانكنية القائمة  
عقد آخر مستتر يسمى في الاصطلبح "بكرقة الضد" . كما لك باع شخصه بينيما كالمدرجة في 

ؼي بكرقة الضد(  عقاران مممككان لو لآخر بمقتضى عقد بيع صكرم يخفي عقدان حقيقيان )كىك ما ييعٍرى
 يعترؼ فيو المشترم بأف البيع ليس حقيقيان كأف ممكية العقار لا زالت ثابتة لمبائع.

د الصكرم يظير أماـ الناس بمظير المالؾ الحقيقي ليذا العقار، فالمشترم بمكجب ىذا السن 
عمى  -فإذا رىف ىذا العقار لدائف حسف النية لـ يعمـ بصكرية سند الراىف، كاف رىنو صحيحا كنافذا

في حؽ المالؾ الحقيقي  -خلبؼ القكاعد العامة التي كانت تقتضي اعتبار رىنو رىنا لممؾ الغير
مف التقنيف المدني المصرم الذم يقضي بأنو  ُ/ِْْا الحكـ تطبيقان لنص ليذا العقار، كيمثؿ ىذ

"إذا أبرـ عقد صكرم فمدائني المتعاقديف كلمخمؼ الخاص متى كانكا حسني النية، أف يتمسككا بالعقد 
الصكرم"، كمف ثىـ يكفي الدائف المرتيف لصحة رىنو كنفاذه في حؽ المالؾ الحقيقي أف يثبت حسف 

 نيتو.
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قنع كاضع القانكف في مجاؿ حمايتو للؤكضاع الظاىرة عند حد تقرير صحة رىف كلـ ي 
المالؾ بسند صكرم كنفاذه في حؽ المالؾ الحقيقي، بؿ اتجو إلى أبعد مف ذلؾ فقرر تفضيؿ الرىف 
الصادر مف ىذا المالؾ الظاىر بمكجب سند صكرم، عمى الرىف الصادر مف المالؾ الحقيقي عند 

لحسف نية الدائف المرتيف كحمايةن لثقتو المكدعة في ممكيتو الظاىرة، إذ تنص التعارض، تقديران 
ذا تعارضت مصالح ذكم الشأف، فتمسؾ  ِ/ِْْالمادة  مدني مصرم عمى ما يفيد ذلؾ بقكليا "كا 

 (.َْٖبعضيـ بالعقد الظاىر كتمسؾ الآخركف بالعقد المستتر، كانت الأفضمية للؤكليف")

 المالك باسم مستعار: -2

مجأ المرء إلى التعاقد باسـ مستعار عندما تككف لو مصمحة في إخفاء اسمو عف المتعاقد ي 
 الآخر، فيقدـ بدلا منو شخصا ثالثا ليتعامؿ معو باسمو ككأنو الطرؼ الأصيؿ في العقد 

(، كما لك اتفؽ شخص مع ككيمو عمى أف يشترل مف شخص ثالث عقاران باسـ َْٗالمراد إبرامو )
 لككيؿي أماـ الناس بمظير المالؾ في حيف أف المالؾ الحقيقي ىك المككؿ.الككيؿ، فيظير ا

فاذا حدث أف رىف المالؾ باسـ مستعار ىذا العقار لدائف حسف النية يجيؿ حقيقة الكضع،  
ف كاف مف مقتضى القكاعد العامة في الرىف أف ييعىدى رىنيو رىنان لممؾ الغير فلب ينفذي في حؽ  فإنو كا 

ي إلا إذا أقرَّه إقراران رسميان أك آلتٍ إلى الراىف ممكيةي العقار المرىكف، إلا أف الفقوى يميؿي المالؾ الحقيق
إلى اعتبار ىذا الرىف صحيحان كنافذان في حؽ المالؾ الحقيقي تقديران لحسف نية الدائف المرتيف 

، بؿ إف الفقو يذىبي إلى أبعد مف ذ عمالان لقاعدة الغمط الشائع يكلدي الحؽى لؾ فيرل تفضيؿى الرىف كا 
الصادر مف المالؾ باسـ مستعار عمى الرىف الصادر مف المالؾ الحقيقي لذات العقار عند 

 (.َُْالتعارض بيف دائني كؿ منيما قياسان عمى المالؾ بسند صكرم )

                                                                 
 

409
ٝ:أ.ك/١ٍّورٕبغٛ( ،أ.ك/ػجلإٌبطو50ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ِٕظٛهِظطفِٕٝظٛه596ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أظوفٟٔفٌاٌّؼٕٝإٌ

.34ص-اٌّوعغاٌَبثك-اٌؼطبه

 
401

أْثؼغاٌغّؼ١( ؽلسفؼلافٝفؤَب ٚظٙود٘نٖاٌشووبد((فمل ٔشبؽٙبللاٍززودرؾذاٍُشووبدِل١ٔخ، ٌٙبثّّبهٍخ بداٌل١ٕ٠خغ١واٌّظوػ

اٌمؼبءاٌفؤَٝثظؾخ٘نٖ ٚلبَِّضٍٛ٘بثزور١تهْ٘ٛػٍٝاٌؼمبهاداٌّنوٛهح،فمؼٝ اٌوْ٘ٛؽّب٠خثّظٙواٌّبٌهٌزٍهاٌؼمبهاداٌقبطخثٙنٖاٌغّؼ١بد،

ؽَٕٝإٌ ػٍٝاٌوغُِٓطلٚه٘نٖاٌوِِْ٘ٛٓبٌهغ١وؽم١م١ٞخٚؽّب٠خٌلائزّبْاٌؼمبهٌٍلائ١ٕٓاٌّور١ٕٙٓ ٝ:أ.ك/ػجلاٌوىاقٟ]أظوفٟ، مٌهإٌ

.596،599ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/رٕبغ352ٛص50عـ-اٌّوعغاٌَبثك-ٞإٌَٙٛه

 
450

اٌؼطبهٟ(أظوف( ٝ:أ.ك/ػجلإٌبطو أشبهإ١ٌٙب١ٍبكرٗ.ٌّٟواعغاٌزٚا35ص-اٌّوعغاٌَبثك-مٌهإٌ
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 الوارث الظاىر: -3

الذم يخمفو  قد يحدث أف ييتىكفىى شخصه فيظيري أحدي أقاربو أماـ الناس بمظير الكارث الكحيد 
في أمكالو عمى خلبؼ الحقيقة نظران لكجكد كارثو آخر يحجبي الأكؿى عف الإرث كيمثؿي إذف الكريثى 

مَّفىو بعد مكتو مف أمكاؿ.  الكحيدى لمكرثو كالمالؾ الحقيقي لما خى

فإذا حدثى أف رىفى الكارث الظاىر أحد عقارات التركة لدائف حسف النية يجيؿي حقيقةى حجب  
بكارث آخر كعدـ ممكيتو لمعقار المرىكف تبعا لذلؾ، فمف الفقو مف يرل أنو لا أثر ليذا الرىف الراىف 

في مكاجية الكارث الحقيقي فلب ينفذ في حقو إلا إذا أقرَّه أك آلت ممكية العقار المرىكف إلى الراىف، 
ادر ( ، كيرل البعض الآخر اعتبار الرىف الصُُْعمى أساس أنو رىف صادر مف غير مالؾ )

مف الكارث الظاىر صحيحا كنافذا في حؽ الكارث الحقيقي إعمالا لمبدأ "الغمط الشائع يكلد الحؽ" 
الذم يحمى الثقة المشركعة، لاسيما كأف كاضع القانكف قد أفصح في التقنيف المدني المصرم 

الذم الجديد عف رغبتو كحرصو في حماية الأكضاع الظاىرة في غير مرة، فقد قرر حماية الدائف 
يتعامؿ بحسف نيو مع المالؾ بسند صكرم، كما أفصح عف ىذا الاتجاه بشأف النيابة الظاىرة 
فأكجب الحماية لمف يتعامؿ مع شخص انقضت نيابتو كظؿ رغـ ذلؾ ظاىران أمامو بمظير النائب 
فأضاؼ أثر التصرؼ الصادر مف النائب إلى الأصيؿ أك خمفائو رغـ انقضاء نيابتو )إذ تنص 

مدني مصرم عمى أنو "إذا كاف النائب كمف تعاقد معو يجيلبف معا كقت العقد  َُٕة الماد
انقضاء النيابة فإف أثر العقد الذم يبرمو، حقا كاف أك التزاما يضاؼ إلى الأصيؿ أك خمفائو"( كما 
 اعتبر مف قبيؿ الكفاء الصحيح بالديف )أم كفاءن ينفذ في حؽ الدائف الحقيقي( الكفاء الذم يقدمو
المديف بحسف نية إلى الدائف الظاىر )أم مف يظير أماـ الناس بمظير الدائف الحقيقي( مثؿ 
الكارث الظاىر الذم تشير كؿ الظركؼ عمى أنو الكارث الكحيد فيستكفي ديكف مكرثو، كالمحاؿ إليو 

 (.ُِْالحؽ الذم أبطمت حكالتو بعد أف دفع إليو المديف ديف الدائف )

                                                                 
 

455
ٝ:أ.ك/ػياٌل٠ٓػجلالله"ؽّب٠خفبطخثبٌلائٓاٌّورٙٓاٌّظوٞ"،هٍبٌخكوزٛهاٖ،صٟ(أظوف( ِظطف216ٝمٌهإٌ ،ِشبهإ١ٌٙبٌلٜأ.ك/ِٕظٛه

.94ص-اٌّوعغاٌَبثك-١ٍّبِْولٌ،أ.ك/241ٍص-اٌّوعغاٌَبثك-،ٚلوةمٌه:أ.ك/ِؾّلػٍٝإِب50َص-اٌّوعغاٌَبثك-ِٕظٛه
 

452
ٝ:أ.ك/ػجلاٌجبٍؾع١ّؼٟ(أظوف( ِظطف530ٝص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/شٌّاٌل٠ٓاٌٛو542ً١ص-اٌّوعغاٌَبثك-ٟمٌهإٌ ،أ.ك/ِٕظٛه

ر34،35ٕاٌّوعغاٌَبثكص-،أ.ك/ػجلإٌبطواٌؼطبه50،55ص-اٌّوعغاٌَبثك-ِٕظٛه .599،599ص-اٌّوعغاٌَبثك-بغٛ،أ.ك/١ٍّو



  329 
 

تجاه القانكف في بعض تطبيقات حماية الأكضاع الظاىرة، كميؿ كؿ كجدير بالملبحظة أف ا 
مف الفقو كالقضاء في التطبيقات الأخرل إلى القكؿ بصحة الرىكف الكاقعة عمى الممكية الظاىرة في 
أم صكرة مف صكرىا )أم سكاء كاف الرىف صادرا مف مالؾ بسند صكرم أك مف مالؾ باسـ 

في حؽ المالؾ الحقيقي، بؿ كتفضيميا في بعض الأحياف عند  مستعار أك مف كارث ظاىر( كنفاذىا
التعارض مع رىكف صادرة مف المالؾ الحقيقي، ىك مف قبيؿ الاستثناء الذم يمثؿ خركجا عمى 
القكاعد العامة )كالتي كاف مف مقتضى تطبيقيا أف تيعد ىذه الرىكف رىكنا لممؾ الأغيار تجرم 

يـ الكاردة في المادة  مدني مصرم الخاصة برىف ممؾ الغير( تقديرا لحسف  ُ/َُّّعمييا الأحكا
نيو ىؤلاء الدائنيف المرتينيف كحماية لمثقة التي أكدعكىا في ىذه الأكضاع الظاىرة التي تشيد بأف 
المالؾ الظاىر ىك المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف عمى خلبؼ الحقيقة، كمف ثىـ فإنو إذا ثبت سكء 

القكاعد العامة عمى الرىكف الصادرة لصالحيـ لانتفاء عمة الاستثناء  نيتيـ فلب مناص مف تطبيؽ
 كحكمتو.
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 الفصل الثالث

 آثار عقد الرىن الرسمي

 تمييد:

إنو متى نشأ عقدي الرىف الرسمي صحيحان بيف طرفيو، مستكفيان كافة شركطو المكضكعية  
ة الذكر، ترتبت عميو آثاره مباشرة في إطار العلبقة بيف الدائف المرتيف كالراىف، غير كالشكمية سالف

رغبةن في حمايتو بتكفير -أف كاضع القانكف لـ يشأ أف يجعؿ آثار ىذا العقد نافذةن في حؽ الغير 
ّـَ شير حؽ ا -كسيمة العمـ الكافية لو بما يثقؿ العقار مف حقكؽ قبؿ التعامؿ عميو لرىف إلا إذا ت

الرسمي المتكلد عف العقد بطريؽ القيد بمكتب الشير العقارم الكائف في دائرة اختصاصو العقار 
المرىكف، كلذا سنتناكؿ آثار الرىف فيما بيف العاقديف، ثـ آثاره في مكاجية الغير، كؿه في مبحث 

 مستقؿ بو.

 المبحث الأول: آثار الرىن فيما بين العاقدين. 

 ر الرىن في مواجية الغير.المبحث الثاني: آثا 

 المبحث الأول

 آثار عقد الرىن فيما بين العاقدين

 تمييد:

يترتب عمى انعقاد الرىف الرسمي صحيحا )أم مستكفيا كافة شركطو المكضكعية كالشكمية(  
نشكء حؽ الرىف الرسمي لصالح الدائف المرتيف عمى عقار معيف مممكؾ لمراىف )سكاء أكاف مدينا 

 يان(.أـ كفيلب عين

ذا نظرنا إلى عقد الرىف الرسمي ذاتو كجدناه مف العقكد الممزمة لجانب كاحد، حيث يمزـ   كا 
بعدد مف الالتزامات  -دكف أف يمزـ الدائف المرتيف بأية التزامات في مكاجية الراىف -الراىف كحده 
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لكان لمعقار لصالح الدائف المرتيف، حيث يمزمو بضماف سلبمة الرىف، كيقيدي سمطاتًو بكصفو ما
 المرىكف بما لا يمس حؽ الرىف.

نشكء حؽ الرىف بكصفو أثران فكريان كمباشران  -بمشيئة الله تعالى-كسنتناكؿ في ىذا المبحث  
لإبراـ عقد الرىف دكف حاجة إلى تدخؿ الراىف لتنفيذه أك ترتيبو، ثـ نتكمـ عف الالتزامات الممقاة 

بيف أثر نشكء حؽ الرىف لمدائف المرتيف عمى سمطات عمى عاتؽ الراىف بمكجب عقد الرىف، ثـ ن
الراىف فى العقار المرىكف، كأخيرا نستعرض سمطات الدائف المرتيف التي يكفميا لو حؽ الرىف 

 الرسمي الناشئ عف العقد، كؿه في مطمب خاص بو.

 المطمب الأول

 نشوء حق الرىن الرسمي

تو، فيك الغرض الأساسي مف إبراـ يمثؿ نشكء حؽ الرىف الرسمي جكىر عقد الرىف كغاي 
ىذا العقد بكصفو تأمينان عينيان لضماف استيفاء الدائف لحقو كاملب مف ثمف العقار المرىكف، إذا 

 نكص المديف عف الكفاء بو في الأجؿ المضركب لو. 

نكف ككفقا لمرأل الراجح في الفقو يعد نشكء ىذا الحؽ حكمان لعقد الرىف كأثران مباشران يرتبو القا 
عمى عقد الرىف دكف حاجة إلى ترتيبو أك تنفيذه مف جانب الراىف، إذ أنو بمجرد إبراـ العقد 

( ، كمف ثىـ ليس ُّْصحيحا بيف طرفيو ينشأ عنو بقكة القانكف حؽ الرىف لصالح الدائف المرتيف)
ف صحيحا أف ييقاؿ بأف الرىف بمجرد انعقاده يرتب التزاما عمى عاتؽ الراىف بإعطاء حؽ الرى

( ، ذلؾ أف حؽ الرىف ليس التزامان ناشئان عف ُْْلصالح المرتيف، يتعيف عميو تنفيذه فكر العقد )
العقد حتى يحتاج إيقاعو كترتيبو إلى تنفيذ مف جانب الراىف، إنما ىك حكهـ لمعقد كأثره مباشره لو 

أك إجراء مف  يترتب عميو بقكة القانكف فكر انعقاده صحيحا بيف طرفيو ، دكف حاجة إلى أم تدخؿ
 قبؿ الراىف .

                                                                 
 

453
ٝ:أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕتٟأظوف(( اٌؼطبه55،ص44ثٕل-اٌّوعغاٌَبثك-٘نااٌّؼٕٝإٌ -اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ػجلإٌبطو 91،ص46ثٕل

.5٘بِش

 
454

) .260،ص539ثٕل-ٌّوعغاٌَبثكا-ٟ،أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو62ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/ِٕظٛهِظطفِٕٝظٛه
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كلعؿ السببى فى اختلبؼ الرأييف السابقيف رغـ اتفاقيما عمى نشكء حؽ الرىف الرسمي فكر  
انعقاد العقد، يرجع إلى تأثر الرأم الأخير بما كاف سائدا في القانكف الركماني مف اعتقاد في أف 

 ييعىدي مصدران لمحقكؽ العينية، في حيف العقدى ييعىدي مصدران لمحقكؽ الشخصية أك الالتزامات فقط، كلا
يرل أنصاري الرأم الراجح أف العقد كما يعد مصدران لمحقكؽ الشخصية، فإنو يمكف أف يككف مصدرا 

 ( .ُْٓلمحقكؽ العينية أيضا )

لذلؾ يتفؽ أنصاري الرأييف السابقيف مع معظـ الفقياء عمى أف حؽ الدائف المرتيف )أم حؽ  
مجرد انعقاد العقد نافذان في حؽ طرفي عقد الرىف دكف حاجة إلى القيد لنفاذه الرىف الرسمي( ينشأ ب

في حقيما، كلكنو لا يككف نافذا فى حؽ الغير إلا بشيره بطريؽ القيد بمكتب الشير العقارم الكاقع 
( ، كىك ما أكدتو ُْٔفي دائرتو العقار المرىكف، كمف تاريخ إجراء ىذا القيد عمى كجو الدقة )

الإيضاحية لممشركع التمييدل بقكليا "كيستخمص مف مجمكع ىذه الأحكاـ )أم الأحكاـ المذكرة 
العامة المنظمة لعقد الرىف الرسمي( أف عقد الرىف يرتب حقان عينيان عمى العقار المرىكف، كيترتب 

 (.ُْٕىذا الحؽ دكف حاجة إلى القيد فيما بيف المتعاقديف، كلا ينفذ في حؽ الغير إلا بالقيد")

د أنو عمى الرغـ مف كضكح فكرة نشكء حؽ الرىف الرسمي بكصفو أثرانمباشران كفكريان يرتبو بي 
عقد الرىف الرسمي بمجرد انعقاده، كلك لـ يتـ قيد حؽ الرىف بعد ، إلا أف مف الفقو مف يرل أف 

في كاقعة القيد ىي الكاقعة القانكنية التي تنشئ حؽ الرىف الرسمي سكاء فيما بيف العاقديف أك 
ف  -مف كجية نظره-مكاجية الغير، فيى  المصدر الحقيقي المنشئ لحؽ الرىف، كأف عقد الرىف كا 

انعقد بيف طرفيو إلا أنو لا يرتب حؽ الرىف، كيقتصر أثره عمى مجرد إنشاء التزامات شخصية 
 (.ُْٖ) عمى عاتؽ الراىف

                                                                 
 

455
.56ص-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕت((

 
456

ػجلاٌجبل992ص2عـ-اٌّوعغاٌَبثك-ٞأ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛه(( -ٟ،أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو214ص-اٌّوعغاٌَبثك-ٟ،أ.ك/ػجلاٌفزبػ

-اٌّوعغاٌَبثك ٝإِب226َص-اٌّوعغاٌَبثك-اٌل٠ٓاٌٛو١ً،أ.ك/ش244ٌّ،ص529ثٕل ػٍ ،أ.ك/324ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ِؾّل

اٌؼطبه -اٌّوعغاٌَبثك-ػجلإٌبطو -اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ٌج١تشٕت65،ص30ثٕل -اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/١ٍٍّبِْول56،59ٌ،ص45ثٕل

.520ص

 
459

.4،ص9ؾؼ١و٠خعـأظوِغّٛػخالأػّبياٌز((

 
459

ٝ:أ.ك/شف١كشؾبرخٟأظوف(( 46،49ص-اٌّوعغاٌَبثك-٘نااٌّؼٕٝإٌ .64ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ِٕظٛهِظطفِٕٝظٛه
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 المطمب الثانى

 التزامات الراىن

 لرىن:أولً: التزام الراىن بضمان سلامة ا

مف التقنيف المدني الجديد عمى أف "يمتزـ الراىف بضماف سلبمة الرىف،  َُْٕتنص المادة  
كلمدائف المرتيف أف يعترض عمى كؿ عمؿ أك تقصير يككف مف شأنو إنقاص ضمانو إنقاصان كبيرا، 

نفؽ فى كلو في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ ما يمزـ مف الكسائؿ التحفظية كأف يرجع عمى الراىف بما ي
 ذلؾ".

بضماف التعرض   -كما يمتزـ البائع  -كييقصد بالتزاـ الراىف بضماف سلبمة الرىف أف يمتزـ  
كالاستحقاؽ، كمف ثـ يضمف الراىف تعرضو الشخصي لحؽ المرتيف سكاء كاف تعرضان ماديان أك 

يمتزـ بضماف تعرضان قانكنيان، كما يمتزـ بضماف التعرض القانكني فقط الصادر مف الغير دكف أف 
 تعرضو المادم.

ففيما يتعمؽ بضماف التعرض الشخصي يتعيف عمى الراىف الامتناعي عف ممارسة أم عمؿ  
مادم يمس حؽ الرىف، فلب يجكز لو القياـ بيدـ المنزؿ المرىكف كمو أك بعضو أك نزع ما بو مف 

يحظر عميو مباشرة أم أبكاب كنكافذ أك يقكـ بفصؿ العقارات بالتخصيص عف العقار المرىكف، كما 
عمؿ قانكني يضر بحؽ الرىف، فلب يجكز لمراىف قبؿ قيد الرىف أف يبيع العقار المرىكف إلى 
شخص يقكـ بشير عقده بطريؽ التسجيؿ، لأف مف شأف ىذا التصرؼ ألا يجعؿ الرىف نافذا في 

يسبؽ الأكؿ في  حؽ المشترم، كما لا يجكز لو أيضا قبؿ قيد الرىف أف يرىنو مرة أخرل لدائف آخر
قيد رىنو، إذ يترتب عمى ذلؾ ألا يككف الرىف الأكؿ نافذا في حؽ الدائف المرتيف الثاني كيتأخر 

 عميو في المرتبة.

ذا كاف القانكف قد مكَّف الدائف المرتيف مف الحيمكلة دكف قياـ الراىف بإتياف أم عمؿ مف   كا 
عتراض مقدما عمى ىذا العمؿ بتقديـ طمب الأعماؿ التي قد تمس سلبمة رىنو، كذلؾ عف طريؽ الا

إلى القاضي بمنعو مف ىذا العمؿ ، إلا أنو رغبة في تفادم العنت كالتعسؼ مف جانب الدائف 
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المرتيف لـ يجز اعتراضو إلا إذا كاف مف شأف ىذا العمؿ أف ينقص ضماف الدائف المرتيف إنقاصان 
 خلب عمؿي الراىف مف ىذا الكصؼ.كبيران، كمف ثـ يمتنع عميو مثؿي ىذا الاعتراض إذا 

ؿ القانكف لمدائف المرتيف   في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ  -في المادة سالفة الذكر  -كما خكَّ
الكسائؿ التحفظية اللبزمة لحفظ سلبمة رىنو كيرجع عمى الراىف بما ينفقو في سبيؿ ىذا الغرض، 

ىكف إذا آؿ إلى السقكط كأىمؿ الراىف كمف ثىـ يمكف لمدائف المرتيف القياـ بإصلبح البناء المر 
ترميمو، كما يمكنو طمب تعييف حارس عمى العقار المرىكف إذا خشي قياـ الراىف بنزع أجزاء منو 

 ( .ُْٗكبيعيا، كيرجع في جميع الأحكاؿ عمى الراىف بما ينفقو مف مصركفات في سبيؿ ذلؾ )

مف منو سكل التعرض القانكني، أما فيما يتعمؽ بالتعرض الصادر مف الغير، فالراىف لا يض 
أم التعرض الذم يأتيو الغير بناء عمى ما يدَّعيو عمى العقار المرىكف مف حؽ يككف مف شأف 
ثبكت كجكده كصحتو حرماف الدائف المرتيف مف الضماف أك نقصاف قيمة ىذا الضماف، كأف يدَّعي 

ف غير مالؾ، فمثؿ ىذا الإدعاء لك الغير أنو المالؾ الحقيقي لمعقار المرىكف، كأف الرىف قد صدر م
ثبتت صحتو لترتب عمى ذلؾ عدـ نشكء حؽ الرىف )أم الضماف( لصدكر الرىف مف غير مالؾ، 
ككذلؾ الحاؿ إذا إدَّعى الغير أف لو عمى العقار المرىكف حؽ انتفاع أك حؽ ارتفاؽ، فإف مف شأف 

ّـَ عمى أساس  ثبكت صحة ىذا الإدَّعاء الإضرار بحؽ الدائف المرتيف لاسيما إذا كاف الرىف قد ت
عدـ كجكد أم مف ىذه الحقكؽ، أك أف يدَّعي شخصه أنو المالؾ لممنقكلات المخصصة لخدمة 
العقار، في حيف كرد في العقد أنيا مممككة لمراىف كأنيا مرصكدة لخدمة العقار، كمف ثـ تعد 

ف ممحقاتو، فمك ثبت صحة عقارات بالتخصيص فيشمميا رىف العقار المرصكدة لخدمتو بكصفيا م
إدعاء الغير لأيضير المرتيف في حقو مف جراء ذلؾ، فكؿ مظاىر التعرض القانكني سالفة الذكر 
لا كاف مخلب بالتزامو بسلبمة الرىف  بطاؿ أك دحض مزاعـ الغير فييا، كا  يتعيف عمى الراىف دفعيا كا 

تقديـ تأميف آخر أك تكممة التأميف مما قد يؤدم إلى سقكط أجؿ الديف ما لـ يطمب الدائف المرتيف 
 مدني مصرم . ِ/ِّٕكفقا لمقكاعد العامة المنصكص عمييا فى المادة 
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اٌَبثك-اٌؼطبه .10-اٌّوعغ
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أما التعرض المادم لحؽ الدائف المرتيف مف جانب الغير كما لك شرع شخصه في إتلبؼ أك  
فع مظاىر تخريب العقار المرىكف، فلب يمتزـ الراىف بضمانو، إنما يقع عمى عاتؽ المرتيف مسؤلية د

ىذا التعرض بالكسائؿ القانكنية المتاحة، غير أف ذلؾ لا ينفي عف الراىف التزامو بإخطار المرتيف 
بما يقع عمى العقار المرىكف مف تعرض مادم صادر مف الغير، عمى أساس أنو الحائز لمعقار 

 ( .َِْالمرىكف )

 :ضمان ىلاك العقار المرىون أو تمفو

ي مصرم أثر ىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو عمى التزاـ مدن َُْٖلقد عالجت المادة  
 الراىف بضماف سلبمة الرىف، فنصت عمى أنو:

"إذا تسبب الراىف بخطئو في ىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو، كاف الدائف المرتيف مخيران بيف  -ُ
 أف يقتضي تأمينان كافيان أك أف يستكفي حقو فكران".

قد نشأ عف سبب أجنبي، كلـ يقبؿ الدائف بقاء الديف بلب تأميف "فإذا كاف اليلبؾ أك التمؼ  -ِ
كاف المديف مخيَّران بيف أف يقدـ تأمينان كافيان أك أف يكفي الديف فكرا قبؿ حمكؿ الأجؿ، كفي الحالة 
الأخيرة إذا لـ يكف لمديف فكائد فلب يككف لمدائف حؽ إلا في استيفاء مبمغ يعادؿ قيمة الديف منقكصان 

 فكائد بالسعر القانكني عف المدة ما بيف تاريخ الكفاء كتاريخ حمكؿ الديف".منيا ال

"كفي جميع الأحكاؿ إذا كقعت أعماؿه مف شأنيا أف تعرض العقار المرىكف لميلبؾ أك التمؼ  -ّ
تخاذ الكسائؿ  أك تجعمو غير كاؼ لمضماف، كاف لمدائف أف يطمب إلى القاضي كقؼ ىذه الأعماؿ كا 

 الضرر". التي تمنع كقكع

يظير لنا مف نص المادة سالفة الذكر أنو يضع أحكامان مختمفةن لمعالجة ثلبث حالات: ىى  
حالة ىلبؾ أك تمؼ العقار المرىكف بفعؿ الراىف، كحالة ىلبؾ أك تمؼ العقار المرىكف بسبب 

 -ي:أجنبي، كحالة كقكع أعماؿ تعرض العقار المرىكف لميلبؾ أك التمؼ، كذلؾ عمى التفصيؿ الآت
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 :أولً: الحالة الأولى: ىلاك أو تمف العقار المرىون بفعل الراىن

إذا تسبب الراىف بخطئو في ىلبؾ العقار المرىكف أك تمفو، كأف يقكـ بيدـ البناء المرىكف  
أك تخريبو، عيدى مخلبن بالتزامو بضماف سلبمة الرىف، كتعرض لجزاء يتمثؿ في تخيير الدائف المرتيف 

أف يطمب مف الراىف تقديـ تأميف آخر كاؼو أك يطالبو بالكفاء بالديف فكرا قبؿ حمكؿ  بيف أمريف: إما
 أجمو )أم يتمسؾ بسقكط أجؿ الديف(. 

لمدائف المرتيف يمثؿ تطبيقان لمقكاعد العامة  ُ/َُْٖكلعؿ ىذا التخيير الذم منحتو المادة  
 مدني مصرم . ِ/ِّٕالمنصكص عمييا فى المادة 

ة أنو إذا اختار الدائف المرتيف استيفاء حقو فكرا، فإنو يستكفي ىذا الحؽ كجدير بالملبحظ 
كاملب دكف أف يخصـ منو أية فكائد عف الفترة ما بيف تاريخ الكفاء كتاريخ حمكؿ الديف، عمى أف 
يراعى إذا كاف ثمة اتفاؽ عمى فكائد لمديف، أف يتكقؼ سريانيا بمجرد الكفاء بالديف، فلب يككف 

فى المطالبة بما كاف سيستحقو منيا عف الفترة ما بيف تاريخ الكفاء الفعمي بالديف إلى لمدائف حؽ 
 الأجؿ الأصمي المحدد لمكفاء بالديف.

 :ثانياً: الحالة الثانية: ىلاك أو تمف العقار المرىون بسبب أجنبي

أنيدـ  إذا حدث اليلبؾ أك التمؼ لمعقار المرىكف بسبب  أجنبي لا يد لمراىف فيو ، كما لك 
البناءي المرىكف بقكة قاىرة مثؿ الزلزاؿ أك الفيضاف، كلـ يكف ىذا البناءي مؤمنان عميو فمـ يستحؽ عنو 

 الراىفي شيئان، كلـ يقبؿ الدائف المرتيف بقاء الديف بلب تأميف، كاف المديف الراىف مخيَّران بيف أمريف:

 الأمر الأول: أن يقدم تأمينا آخر كافيا.-1
ذا اختار الراىفي الكفاء بالديف فكران ككاف الديفي منتجان لفكائد بحكـ أن يوفي الدين فوراالأمر الثاني:  -ِ ، كا 

 الاتفاؽ أك بنص القانكف، فإف سرياف ىذه الفكائد يقؼ مف كقت الكفاء.
كفى ىذه الحالة لا يستحؽ الدائف المرتيف مف دينو إلا ما يعادؿ قيمتو منقكصان منيا فائدة  

تاريخ الكفاء الفعمي كتاريخ حمكؿ أجؿ الديف، تحتسب بالسعر القانكني ) أل  عف المدة ما بيف
% في المسائؿ التجارية(، بحيث إنو إذا كاف مقدار الديف ٓ% في المسائؿ المدنية، ْبنسبة 
 جنيو كاختار الراىف الكفاء بو فكرا، ككاف ذلؾ قبؿ حمكؿ أجؿ  ََََُ
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جنيو، تمثؿ قيمة الفائدة  ََْف ىذا الديف مبمغ الديف بسنة كاممة، كاف لممديف أف يخصـ م
% عف سنة كاممة )ىذا عمى فرض أف الديف قد نشأ عف علبقة مدنية(، كبذلؾ لا ْمحسكبة بسعر 

 مدني مصرم (. ِ/َُْٖجنيو فقط )ـ ََٔٗيمتزـ الراىف إلا بدفع مبمغ 

ذا كاف الراىفي كفيلبن عينيان كىمؾ العقاري المرىكفي بسبب أجنبي،  ثبت لو كلممديف الخياري  كا 
سالؼ الذكر، فإذا اختار الكفيؿي الكفاء بالديف فكران كفاه لممرتيف منقكصان منو الفكائد بالسعر القانكني 
عف المدة بما بيف تاريخ الكفاء الفعمي إلى تاريخ حمكؿ الديف، ككاف لو حؽ الرجكع عمى المديف 

 ستحقاؽ الديف.بمبمغ الديف كاملبن في المكعد المحدد أصلبن لا

كأعتقد مف جانبي أف منح الراىف )سكاء أكاف مدينا أـ كفيلب عينيا( اذا ما اختار الكفاء  
بالديف فكرا أف يستنزؿ مف أصؿ الديف إذا لـ يكف لو فكائد مبمغا مف الماؿ بكصفو فائدةن ربكية 

مكعد الأصمي لاستحقاؽ محسكبة بالسعر القانكني عف المدة ما بيف تاريخ الكفاء الفعمي بالديف كال
الديف، لا يخمك مف ظمـ بيَّف بالدائف المرتيف الذم منح مدينو أجلبن تبرعان منو، فمف غير المقبكؿ إذا 
ما سقط أجؿ الديف بسبب أجنبي لا يد لو فيو أف ييضار مف جراء ذلؾ فينتقص مف حقو بلب مبرر، 

ؿى لممديف الخيار فقط ككاف مف مقتضى الإنصاؼ لكؿ مف الدائف كالمديف عمى حد س كاء، أف ييجٍعى
بيف تقديـ تأميف آخر كاؼ أك الكفاء بالديف الذم كاف مضمكنا بالرىف كاملب دكف أف يينٍتىقص منو 

 شئ.

كلا شؾ أف مثؿ ىذا الحؿ يحقؽ الإنصاؼ لمدائف الذم فقد رىنو بيلبؾ العقار المرىكف أك  
يمنحاف لمراىف لا يينٍتىقصي مف حقو شئ، لأنو إما  تمفو لسبب أجنبي ، لأنو في كلب الخياريف المذيف

أف يختار الراىف تقديـ تأميف آخر كاؼ أك أف يكفو بدينو كاملب دكف نقصاف، كما أنو يحقؽ 
الإنصاؼ لممديف )سكاء أكاف ىك الراىف أـ كاف الراىف شخصا آخر غيره( بمنحو الخيار بيف 

احية، كمف ناحية أخرل فإف مثؿ ىذا الحؿ يدرأ عنو الكفاء فكرا أك تقديـ تأميف آخر كاؼ ىذا مف ن
ظممو لمدائف المرتيف فى حقو كىذا إنصاؼ لممديف أيضا عملبن بقكؿ النبي صمى الله عميو كسمـ : 
"انصر أخاؾ ظالما أك مظمكما" فقاؿ رجؿ: يا رسكؿ الله أنصريه إذا كاف مظمكمان أرأيت إف كاف 

(،لاسيما كقد نيى ُِْمف الظمـ فإف ذلؾ نصريه" ) -تمنعوأك -ظالما كيؼ أنصريه؟ قاؿ: "تحجزه 
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رسكؿ الله عف انتقاص حقكؽ الناس فقاؿ صمى الله عميو كسمـ: "مف اقتطعى حؽَّ امرئ مسمـ بيمينو 
ف كاف شيئا يسيرا يا رسكؿ الله؟ فقاؿ:  ىـ عميو الجنة"، فقاؿ رجؿ: كا  فقد أكجب الله لو النار، كحرَّ

ف كاف قضيػبان مف أرى   ( .ِِْاؾ" )"كا 

 :ثالثا: الحالة الثالثة: وقوع أعمال تعرض العقار المرىون لميلاك أو التمف

مدني مصرم فإف مف حؽ الدائف المرتيف أف يطمب مف   ّ/َُْٖكفقا لنص المادة  
القاضي كقؼ الأعماؿ المادية التي مف شأنيا أف تيعىرِّضى العقار المرىكف لميلبؾ أك التمؼ سكاء 

الراىف نفسو أـ مف غيره كما لك صدرت ىذه الأعماؿ مف شخص يسكف فى  أكانت صادرة مف
مثؿ  –البناء المرىكف أك مف أحد جيراف ىذا البناء، كما أف لمدائف أف يتخذ مف الكسائؿ التحفظية 

ضعاؼ تأمينو. -طمب تعييف حارس عمى العقار المرىكف   ما يدرأ بو الضرر عف حؽ رىنو كا 

 :ق عن ىلاك العقار المرىون أو تمفوانتقال الرىن إلى المستح

ؿي بو ماؿه   قد يحدث أف ييمؾ العقار المرىكف أك يتمؼ لسبب أجنبي لا يد لمراىف فيو، كييسٍتىبدى
كًىـ عميو بتعكيض كفقا لقكاعد المسئكلية  و فىحي آخر كما لك أىتٍمىؼى الغيري العقارى المرىكفى أك ىدمى

ؤمنان عميو فاستحؽى الراىفي مبمغى التأميف المتفؽ عميو مع شركة التقصيرية، أك كاف العقاري المرىكفي م
التأميف، أك كانت الدكلةي قد انتزعتٍ ممكيةى العقار المرىكف لممنفعة العامة كدفعت لمراىف تعكيضان 
عادلان، أك ىمؾ البناءي المرىكفي بفعؿ الزلازؿ أك الفيضانات فدفعت الدكلةي أك إحدل المؤسسات 

عكيضان لمراىف عمى سبيؿ المساعدة أك قاـ الراىف ببيع البناء المرىكف أنقاضان إلى الاجتماعية ت
مشترو بعد انيدامو لسبب أجنبي لا يد لو فيو، كلـ يقبض الثمف بعد مف المشترم، ففي جميع 
الحالات سالفة الذكر ينتقؿ الرىف بمرتبتو إلى ىذا الماؿ الذم ايستبدؿ بو العقار المرىكف، فيذا ما 

مف التقنيف المدني الجديد بقكليا "إذا ىمؾ العقار المرىكف أك تمؼ لأم  َُْٗصت عميو المادة ن

                                                                                                                                                                                                                         
ٕٗٔ

، حققه وخرَّج أحادٌثه/ عبد العزٌز رباح، أحمد ٌوسف، وراجعه الشٌخ شعٌب يانظر إلى "رٌاض الصالحٌن" للئمام النوو (رواه الإمام البخاري )(
 .0ٕٔ، ص 1ٖٕرقم  الأرنإوط، حدٌث

 
ٕٕٗ

، والأراك نوع من الشجر ٌصنع منه السواك، والمقصود وإن كان شٌبا ٌسٌرا ٕٕٔ، ٕٗٔانظر إلى "رٌاض الصالحٌن" حدٌث رقم رواه الإمام مسلم ) ((
 تافها فلب ٌحل بغٌر طٌب من نفس صاحبه.
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سبب كاف، انتقؿ الرىف بمرتبتو إلى الحؽ الذم يترتب عمى ذلؾ كالتعكيض أك مبمغ التأميف أك 
 الثمف الذم ييقرر مقابؿ نزع ممكيتو لممنفعة العامة".

تو إلى الماؿ الذم ترتب عمى إثر ىلبؾ العقار المرىكف كييراعى أف انتقاؿ حؽ الرىف بمرتب 
يتـ كفقا لنظرية الحمكؿ  -عمى النحك الذم رأيناه سالفا  -أك تمفو، أيا كانت صكرة ىذا الماؿ

العيني، بمعنى أف يحؿ ىذا الماؿي حمكلان عينيان محؿ ىذا العقار، غاية ما ىنالؾ أف الرىف ينقمب في 
ليذا الماؿ، كعند ذلؾ ينبغي عمى الدائف المرتيف إذا أراد أف يحتفظ  ىذه الحالة إلى رىف حيازم

بحقو عمى ىذا الماؿ المستحؽ عف اليلبؾ أك التمؼ إخطار المسئكؿ بحؽ رىنو كيطالبو بعدـ 
 ( .ِّْالكفاء بو لمراىف )

عف حيازة العقار المرىكف،  -بخلبؼ الرىف الحيازم  -لا يتخمى الراىف في الرىف الرسمي  
كلذلؾ تظؿ لمراىف كافة  -ككذلؾ الحاؿ في الرىف الحيازم  -أنو لا يفقد ممكية ىذا العقار كما 

سمطات المالؾ عمى ممكو فيحؽ لو استعمالو كاستغلبلو كالتصرؼ فيو بما لا يمس سلبمة الرىف، 
 فيمتنع عميو ممارسة أم عمؿ أك تقصير يككف مف شأنو إنقاص ضماف المرتيف إنقاصان كبيران.

اء عميو سنعرض أثر الرىف الرسمي عمى سمطات الراىف عمى العقار المرىكف سكاء في كبن 
 التصرؼ فيو أك في استعمالو أك استغلبلو، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

 :أولً: أثر الرىن عمى سمطة الراىن فى التصرف في العقار المرىون

"يجكز لمراىف أف يتصرؼ  مف التقنيف المدنى المصرم الحالي عمى أنو َُّْتنص المادة  
 في العقار المرىكف، كأم تصرؼ منو لا يؤثر في حؽ الدائف المرتيف".

 -:ويستفاد من ىذا النص الأحكام الآتية

إف إجازة ىذا النص لمراىف أف يتصرؼ في العقار المرىكف تفترض أف يككف الرىف نافذان في  -ُ
ّـَ قيديه قبؿ صدكر التصرؼ مف جانب الراىف، عمى  حؽ الغير، كذلؾ يقتضي أف يككف الرىف قد ت

                                                                 
 

ٕٖٗ
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 .ٔٗٔص  -المرجع السابق-، د/ محمد سعد خلٌفة ٗ٘، ص 1التحضٌرٌة جـ
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أساس أف صدكر أم تصرؼ مادم أك قانكني مف جانب الراىف قبؿ إتماـ قيد الرىف يعد مف قبيؿ 
مدني سالفة  َُْٕالتعرض الشخصي الذم يمس سلبمة الرىف فيضمنو الراىف كفقا لأحكاـ المادة 

 الذكر.

مى العقار المرىكف كافة التصرفات القانكنية، إنو متى تـ قيد الرىف جاز لمراىف أف يباشر ع -ِ
دكف أف يعد ذلؾ مساسا بسلبمة الرىف )أم بحؽ الدائف المرتيف(، فيجكز لو بعد قيد الرىف أف يبيع 
العقار المرىكف أك أف ييبو أك يقايض بو أك أف يتقدـ بو بكصفو حصةن في شركة أك يرتب عميو 

ذه التصرفات لا تناؿ مف حؽ الدائف المرتيف، لأنيا لا حؽ انتفاع أك ارتفاؽ أك حكر، نظرا لأف ى
تنقص مف قيمة العقار المرىكف مف ناحية، كما أنيا لا تحرـ الدائف المرتيف مف سمطتي التتبع 
كالتقدـ المتيف يكفلبنيما لو حؽ الرىف، فيستطيع أف يتتبع ىذا العقار تحت يد المتصرؼ إليو لينفذ 

مف العقار المرىكف بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف عميو بحقو مستكفيا إياه مف ث
 التالييف لو في المرتبة.

بعد قيد  -كما يجكز لمراىف أف يتصرؼ فى العقار المرىكف تصرفان جزئيان بإعادة رىنو  
ثانية أك ثالثة لشخص آخر أك لأشخاص آخريف، دكف أف تشكؿ ىذه الرىكف  -الرىف الأكؿ 
مساس بالرىف الأكؿ بكصفو الرىف المفضؿ عمى الرىكف اللبحقة عميو لككنو الأسبؽ اللبحقة أم 

في القيد، عمى أساس أف لكؿ رىف مرتبتو الخاصة بو كالتي تتحدد لا بحسب أسبقية نشكء الرىف 
في حؽ طرفيو كلكف بحسب أسبقية نشكئو كنفاذه في حؽ الغير كذلؾ تبعا لأسبقية قيده، كما داـ 

ّـَ قيده أكلا، فإف مرتبتو تسبؽ جميع الرىكف التالية لو في القيد ، الأمر الذم أف الرىف الأ كؿ قد ت
يجعؿ لمدائف المرتيف صاحب الرىف الأسبؽ في القيد الأكلكية في استيفاء حقو بالتقدـ عمى الدائنيف 

لا يككف مف المرتينيف التالييف لو في المرتبة )أم أصحاب الرىكف المقيدة بعد قيد رىنو(، كمف ثـ 
 ( .ِْْشأف ىذه الرىكف إضعاؼ حؽ الدائف المرتيف الأكؿ أك إنقاصو بما يمس سلبمة رىنو )
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ٌٍّشوٚعاٌز١ّٙل(( ً٘ناِ٘ٛبأٚػؾزٗاٌّنووحالإ٠ؼبؽ١خ ٌٍزم١ٕٓاٌّلٌٔٞٚؼ اٌوا٘ٓفثمٌٛٙب"لاٟاٌّظوٞ اٌؼمبهٍِى١خٟاٌو٘ٓاٌو٠ٍّٟفمل

 ِضمٍخثبٌو٘ٓ،ِبكاَاٌو٘ٓلل ٌٚىٓاٌٍّى١خرٕزمً ف٠َٛٙزط١غأ٠ْج١غاٌؼمبهأ٠ٚمب٠غػ١ٍٗأ٠ٚٙجٗ. لجًرَغ١ًاٌج١غأٚاٌّوْ٘ٛٚلاؽكاٌزظوفف١ٗ. ل١ُلَِ

ػٍٝاٌؼمبهؽمبػ١ٕ١بأط١ٍبوؾكأزفبعأٚؽكاهرفبق، ٌٚٙناٌٚىٓ٘نٖاٌؾمٛقلااٌّمب٠ؼخأٚاٌٙجخ.ٚونٌه٠َزط١غاٌوا٘ٓأ٠ْموه لجًِاٌلائٓاٌّورٙٓ. رٕفن

ػٍٝاٌؼمبهفب١ٌبِٓ٘نٖاٌؾمٛقٞ)أ أ٠ْٕفن -ٌٍلائٓاٌّورٙٓ( ٠َٚزط١غاٌوا٘ٓأف١واأ٠ْورتػٍٝاٌؼمبهاٌّوْ٘ٛؽكه٘ٓآفو،ه١ٍّبوبْأٚؽ١بى٠ب،

ث٠ًغٛىأ٠ْز ٟورتػٍٝاٌؼمبهؽكاِز١بىوّبٌٛكفًفوّب٠َزط١غكائٌٓٗأ٠ْؤفنػٍٝاٌؼمبهؽكافزظبص، أػ١بْلَُّذٚرورتػ١ٍٙباِز١بى

عـ ػٍٝوبفخ٘نٖاٌؾمٛق"]أظوِغّٛػخالأػّبياٌزؾؼ١و٠خ، ٌٚىٓؽكاٌو٘ٓالأٚي٠زملَ .[.31،ص9اٌّزمبٍُ،
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كلقد ثار خلبؼ في الفقو حكؿ جكاز أك حظر الاتفاؽ عمى منع الراىف مف التصرؼ في  
العقار المرىكف، فذىب معظـ الفقياء إلى حظر مثؿ ىذا الاتفاؽ بيف الراىف كالمرتيف، عمى أساس 

ّـِ حرمانو منيا بمقتضى أ ف سمطة الراىف عمى العقار المرىكف مف النظاـ العاـ فلب يجكز مف ث
اتفاؽ بينو كبيف المرتيف، فضلب عف أنو ييخٍشىى لك أيجيز مثؿ ىذا الاتفاؽ أف يضحى مف الشركط 

مف الدارجة في عقكد الرىف فيضار بذلؾ الائتماف العقارم ، فالمصمحة التي يستيدفيا المرتيف 
الاتفاؽ عمى منع الراىف مف التصرؼ في العقار المرىكف تتمثؿ في تجنيبو إجراءات تتبع العقار 
في يد الغير كىي لا تتناسب مع الضرر الذم يمحؽ الراىف مف تقييد سمطتو في التصرؼ في 

نص ممكو، كىذا ما ذىبت إليو المذكرة الإيضاحية لممشركع التمييدم لمتقنيف المدني المصرم بشأف 
مدني بقكليا " ... كحرية الراىف في أف يتصرؼ في العقار المرىكف عمى النحك  َُّْالمادة 

المتقدـ لا يجكز أف يقيدىا اتفاؽ مع الدائف المرتيف، كيككف باطلب تعيد الراىف لمدائف المرتيف بألا 
يس أنو ل -كىك ما نرجحو  -(، فى حيف يرل البعض الآخر ِْٓيتصرؼ في العقار المرىكف" )

ثمة مانع قانكني يحكؿ دكف صحة ىذا الاتفاؽ بيف الدائف المرتيف كالراىف، لاسيما كأف القانكف 
يجيز صراحة أف يتضمف العقد شرطا يقضي بمنع التصرؼ في الماؿ محؿ التصرؼ متى كاف 

( ، كىذا ما يحدث في عقد الرىف حيث ِْٔمدني ) ِّٖلباعث مشركع كلمدة معقكلة في المادة 
مرتيف مف كراء ىذا الاتفاؽ حرماف الراىف مف التصرؼ في العقار المرىكف لمدة معقكلة يستيدؼ ال

كلمصمحة مشركعة ىي تفادم إجراءات تتبع العقار في يد الغير كما تتطمبو مف أكقات كنفقات، 
كلف يضار نظاـ الائتماف مف جراء ىذا الشرط ، لأف إجازة الاتفاؽ عمى منع الراىف مف التصرؼ 

ار المرىكف ستشجع الأفراد عمى منح ائتماناتيـ لغيرىـ لما في ىذا الشرط مف حسف ضماف في العق
كتكثيؽ لحفظ حقكقيـ كتجنيبيـ لكثير مف المشاؽ كالمتاعب كراء تتبع العقار في أيدم الأغيار، 
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رٕبغ319ٛ،ص50عـ-اٌّوعغاٌَبثك-ٞ،أ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛه94،95اٌّوعغاٌَبثكص-ِٕظٛه ،ص93ثٕل-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/١ٍّو
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مثؿ المصارؼ  –ىذا بالإضافة إلى أف ىذا المسمؾ ىك ما تمجأ إليو عادة بيكت الائتماف العقارم 
 ( .ِْٕالمؤسسات المختمفة )ك 

ذا كاف الراىف غير ممنكع مف التصرؼ فى العقار المرىكف بمقتضى اتفاؽ بينو كبيف   كا 
 المرتيف، فيؿ يجكز لو أف يتصرؼ فى ىذا العقار مجزءان فيبيعو أجزاء إلى عدة مشتريف أـ لا؟

ف مف حؽ بيع اختمؼ الفقو في ذلؾ فذىب رأم في الفقو الفرنسي إلى القكؿ بحرماف الراى 
عقاره المرىكف مجزءان، لما في ذلؾ مف احتماؿ إكراه الدائف المرتيف عمى قبض قيمة دينو مجزءا 
جباره أيضا عمى مقاضاة عدة مشتريف كمباشرة إجراءات التنفيذ في مكاجيتيـ جميعا مع  بالتطيير كا 

الديف فكرا قبؿ حمكؿ ما في ذلؾ مف إرىاؽ شديد لو، كأجازكا لممرتيف الحؽ في مطالبة الراىف ب
( ِْٖالأجؿ إذا أقدـ عمى مثؿ ىذه البيكع، تأسيسان عمى أف ذلؾ ينقص تأمينات الدائف كيضعفيا )

، في حيف يصؼ معظـ الفقياء في مصر ىذا الرأم بالتطرؼ في حماية الدائف المرتيف دكف سند 
، كمف ثـ لا معنى لو مف القانكف، لأف الرىف لا يحرـ الراىف مف التصرؼ في العقار المرىكف

لزامو بالكفاء فكرا  لعقابو إذا ما استعمؿ حقو في التصرؼ في ىذا العقار بتقرير سقكط الأجؿ كا 
في القكؿ بحرماف الراىف مف التصرؼ في  -مف كجية نظرم  -( ، كلا يشفع ِْٗ) بحؽ المرتيف

رىكف إضعافا العقار المرىكف مجزءا مجرد التخكؼ مف إضعاؼ ىذا التصرؼ مف قيمة العقار الم
 -لأم تصرؼ قانكني  -بمقتضى التزامو بضماف سلبمة الرىف  -كبيرا، نظرا لأف الراىف ضامف 

يككف مف شأنو إنقاص الرىف  -سكاء كاف التصرؼ ببيع العقار كمو دفعو كاحدة أك بيعو أجزاء 
ذ عمى العقار إنقاصا كبيرا، كما أف الدائف المرتيف إذا كاف سيرىؽ مف جراء تعدد إجراءات التنفي

المرىكف في مكاجية المشتريف ليذه الأجزاء مف العقار، فإف ذلؾ لا يقارف بالضرر الذم سيصيب 
مًبى الحؽ في التصرؼ في ىذا العقار مجزءان.  المديف إذا ما سي
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يحؽ لمراىف أف يتصرؼ في العقارات بالتخصيص الممحقة بالعقار المرىكف )أم المنقكلات  -ّ
العقار( ما لـ يكجد اتفاؽ يمنعو مف ذلؾ، كلـ يكف مف شأف ىذا التصرؼ  المخصصة لخدمة ىذا

إنقاص الضماف إنقاصا كبيرا، عمى أف يككف مف حؽ المرتيف أف يعترض عمى ىذا التصرؼ إذا 
مدني مصرم (، فيجكز لو أف يطمب مف القاضي  َُْٕأدل إلى إضعاؼ تأمينو بصكرة كبيرة )ـ 

ف حارس ليا، كما أف مف حقو استردادىا ممف حازىا بسكء نية أك كقؼ ىذه الأعماؿ أك يطمب تعيي
ينفذ عمى ثمنيا بالتقدـ عمى غيره مف الدائنيف المرتينيف التالييف لو في المرتبة كسائر الدائنيف 

 ( .َّْالعادييف إذا كاف الحائز حسف النية كلـ يزؿ الثمف تحت يده لـ يدفعو بعد لمراىف )

مى العقار المرىكف أعماؿ التصرؼ المادم، طالما أنيا لا تضعؼ يحؽ لمراىف أف بياشر ع -ْ
الرىف كلا تنقص منو نقصانا كبيران، كأف يبني عمى الأرض المرىكنة أك يقيـ طابقا جديدا فكؽ البناء 
مِّؿي العمارة المرىكنة، أما إذا كاف  المرىكف أك يحدث فييا بعض التعديلبت أك التحسينات التي تيجى

ضعافو إضعافا كبيرا كما لك شرع الراىف في ىدـ مف شأف ىذه ا لأعماؿ المساس بسلبمة الرىف كا 
العقار المرىكف كمو أك بعضو أك تركو يتخرب، فمف حؽ الدائف المرتيف الاعتراض عمييا قبؿ 
إجرائيا أك المطالبة بتقديـ تأميف آخر كاؼ أك الكفاء بالديف فكرا إذا تـ إجراؤىا، كالأمر متركؾ 

 ( .ُّْلقاضي يقضي فييا بحسب مساسيا أك عدـ مساسيا بسلبمة الرىف )لتقدير ا

 .ثانياً: أثر الرىن عمى سمطة الراىن في استعمال واستغلال العقار المرىون

مدني مصرم عمى أف "لمراىف الحؽ في إدارة العقار المرىكف، كفي  َُْْتنص المادة  
 قبض ثماره إلى كقت التحاقيا بالعقار".

 -اىف مع كجكد الرىف الرسمي يحتفظ بسمطة التصرؼ فى العقار المرىكف، فإنو فكما أف الر  
يستبقي كذلؾ عنصرم الممكية الآخريف، كىما حؽ الاستعماؿ،  -كما تقكؿ المذكرة الإيضاحية 

كحؽ الاستغلبؿ، كلو مف ثـ أف يستعمؿ العقار المرىكف بنفسو فيسكنو إف كاف داران، كيزرعو كيجني 
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( ، كيظؿ ِّْأرضا زراعية، كلو أف يستغمو فيؤجره لغيره كيقبض لنفسو أجرتو )ثماره إف كاف 
لمراىف الحؽ في جني ثمار استعمالو لمعقار المرىكف أك استغلبلو لو، كالتصرؼ فييا كيفما شاء 
ؽى بالعقار المرىكف فتدخؿ في الرىف ليتعمؽ بيا حؽ الدائف المرتيف بكصفيا مف  إلى أف تيمٍحى

المرىكف، كذلؾ مف تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، فمنذ ىذا التاريخ يتصؿ حؽ ممحقات العقار 
 الدائف المرتيف بثمار استعماؿ أك استغلبؿ العقار المرىكف.

كجدير بالذكر أف القانكف قد قيَّدى حؽ الراىف في تأجير العقار المرىكف كفي قبض أجرتو،  
 -فصيؿ الآتي:رغبةن في حماية الدائف المرتيف، كذلؾ عمى الت

 :مدى نفاذ الإيجار في حق الدائن المرتين -1

مدني مصرم حؽ الراىف في تأجير العقار المرىكف، فنصت عمى  َُْٓلقد نظمت المادة  
 ما يمي:

"الإيجار الصادر مف الراىف لا ينفذ في حؽ الدائف المرتيف إلا إذا كاف ثابت التاريخ قبؿ  -ُ
ذا لـ يكف الإيجار ثابت التاريخ عمى ىذا الكجو، أك كاف قد عقد بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، أما إ

تسجيؿ التنبيو كلـ تعجؿ فيو الأجرة، فلب يككف نافذا إلا إذا أمكف اعتباره داخلب في أعماؿ الإدارة 
 الحسنة".

ذا كاف الإيجار السابؽ عمى تسجيؿ التنبيو تزيد مدتو عمى تسع سنكات، فلب يككف نافذا  -ِ "كا 
 حؽ الدائف المرتيف إلا لمدة تسع سنكات ما لـ يكف قد سجؿ قبؿ قيد الرىف".في 

 :ويستفاد من ىذا النص الأحكام الآتية 

إذا كاف الإيجار الصادر مف الراىف ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، فإنو ينفذ  - أ
سنكات، أما إذا جاكزت مدتو في حؽ الدائف المرتيف في كؿ مدتو إذا لـ تتجاكز ىذه المدة تسع 

تسع سنكات، فإنو لا ينفذ فى كؿ مدتو ىذه إلا إذا كاف مسجلب قبؿ قيد الرىف، كمف ثىـ إذا لـ يكف 
الإيجار مسجلب قبؿ قيد الرىف فإنو لا ينفذ إلا لمدة تسع سنكات فقط، نظرا لأف الرىف إذا زادت 
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منيا إلى إعماؿ الإدارة، كيجب مف  مدتو عمى تسع سنكات فإنو يككف أقرب إلى إعماؿ التصرؼ
ّـَ لنفاذه فى حؽ الدائف المرتيف لكؿ ىذه المدة أف يككف مسجلب قبؿ قيد الرىف ليتاح لو العمـ بو،  ث

لا لـ ينفذ في حقو إلا لمدة تسع سنكات فقط، تحسب مف تاريخ سرياف عقد الإيجار) ( كليس ّّْكا 
 ( .ّْٓاريخ القيد )( كلا مف تّْْمف تاريخ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية )

أما إذا كاف الإيجار الصادر مف الراىف غير ثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية، سكاء - ب
انعقد الإيجار قبؿ ىذا التسجيؿ أك بعده، فإنو لا ينفذ فى حؽ الدائف المرتيف إلا إذا أمكف اعتباره 

 داخلب فى أعماؿ الإدارة الحسنة.

ذا كاف النص سالؼ الذ  كر لـ يفصح فيو كاضعيو عف مدلكؿ الإدارة الحسنة، إلا أف الرأم كا 
الغالب عمى صعيد الفقو كالقضاء مستقره عمى أنو يمزـ لاعتبار الإيجار مف أعماؿ الإدارة الحسنة 
أف يككف بأجرة المثؿ أك أكثر، كما ينبغي إبرامو لمدة لا تزيد عف المدة العادية، كىى تختمؼ 

رىا القاضي تبعا لما يحدثي عادة في تأجير عقار مماثؿ لمعقار المرىكف، باختلبؼ الظركؼ كيقد
مثؿ مدة السنة في المباني كالثلبث سنكات في الأراضي الزراعية، كما يمزـ ألا تعجؿ فيو الأجرة إلا 

 ( .ّْٔفي الحدكد المألكفة مثؿ أجرة شير في المباني أك أجرة سنة في الأراضي الزراعية )

ماثلب في الزىف أف نفاذ الإيجار المسجؿ أيا كانت مدتو )أم حتى كلك  كينبغى أف يككف 
زادت عمى تسع سنكات( أك الثابت التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية لمدة لا تزيد عمى تسع 
سنكات أك الداخؿ في أعماؿ الإدارة الحسنة كلك لـ يكف ثابت التاريخ، مشركط بتكافر حسف النية، 

ثبت كجكد تكاطؤ بيف الراىف كالمستأجر للئضرار بالدائف المرتيف، كما لك حررا  كمف ثـ فإنو إذا
عقد الإيجار بأجرة بخسة، فإف مف حؽ المرتيف الطعف في الإيجار بدعكل عدـ نفاذ التصرؼ إذا 
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ٝ:أ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛهإ٘نااٌّؼٕٟٝ(أظوف( ،أ.ك/ِٕظٛه245ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/اٌٛو490ً١،ص50عـ-اٌّوعغاٌَبثك-ٌٞ

.295ص-اٌّوعغاٌَبثك-ٟ،أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو500ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/اٌؼطبه99ص-اٌّوعغاٌَبثك-ِظطفِٕٝظٛه



  346 
 

تكافرت شركطيا، فإف لـ تتكافر شركطيا كاف لو أف يتمسؾ بقاعدة الغش يفسد كؿ التصرفات حتى 
 ( .ّْٕالإيجار في حقو )لا ينفذ ىذا 

 مدى نفاذ المخالصة بالأجرة المعجمة والحوالة بيا مقدما في حق المرتين: -2

 مدني مصرم عمى أنو: َُْٔتنص المادة  

"لا تككف المخالصة بالأجرة مقدما لمدة لا تزيد عمى ثلبث سنكات كلا الحكالة بيا كذلؾ،  -ُ
 تة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية".نافذة فى حؽ الدائف المرتيف إلا إذا كانت ثاب

"أما اذا كانت المخالصة أك الحكالة لمدة تزيد عمى ثلبث سنكات، فإنيا لا تككف نافذة فى  -ِ
لا خفضت المدة إلى ثلبث سنكات مع  حؽ الدائف المرتيف، ما لـ تكف مسجمة قبؿ قيد الرىف، كا 

 مراعاة الحكـ الكارد في الفقرة السابقة".

مرافعات الاحتجاج بالمخالصات عف الأجرة المعجمة كالحكالة بيا  َْٗأجازت المادة كما  
"متى كانت ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ التنبيو كذلؾ بغير إخلبؿ بأحكاـ القانكف المتعمقة بالمخالصات 

ا أكجبت كاجبة الشير، فإذا لـ تكف ثابنة التاريخ قبؿ تسجيؿ التنبيو فلب يحتج بيا إلا لمدة سنة"، كم
مف قانكف الشير العقارل تسجيؿ المخالصات كالحكالات بأكثر مف أجرة ثلبث سنكات  ُُالمادة 

لا كانت غير نافذة في حؽ الغير فيما زاد عمى أجرة ثلبث سنكات.  مقدما كا 

 -يستفاد مف النصكص السابقة أنو ينبغي أف نميز بيف ىذيف الفرضيف: 

 :الفرض الأول

لأجرة المعجمة أك الحكالة بيا ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع أف تككف المخالصة با 
الممكية، فإنيا تنفذ فى ىذه الحالة فى حؽ الدائف المرتيف لمدة لا تزيد عمى ثلبث سنكات، أما إذا 
كانت المخالصة أك الحكالة عف أجرة تزيد عمى ثلبث سنكات فإنيا لا تنفذي في حؽ الدائف المرتيف 

 مسجمة قبؿ قيد الرىف. إلا إذا كانت
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 :الفرض الثانى

أف تككف المخالصة بالأجرة المعجمة أك الحكالة بيا غير ثابتة التاريخ قبؿ تسجيؿ تنبيو نزع  
تعتبر غير نافذة أصلب في حؽ الدائف المرتيف، كلكف  ُ/َُْٔالممكية، فإنو طبقا لنص المادة 

عمى اعتبار أف قانكف المرافعات قد  -ت مرافعا َْٗحكـ ىذه المادة يعد منسكخان بنص المادة 
كالتي تقضي باعتبار المخالصات عف الأجرة المعجمة أك  -صدر بعد صدكر القانكف المدني 

الحكالة بيا نافذة في حؽ الدائنيف المقيدة حقكقيـ قبؿ تسجيؿ تنبيو نكع الممكية لمدة سنة كاممة، 
 ؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية(.كلك لـ تكف ثابتة التاريخ قبؿ ىذا التسجيؿ )أم قب

 المطمب الثالث 

 سمطات الدائن المرتين

بادئ ذل بدء ينبغى التنكيو إلى أف الدائف المرتيف يممؾ التنفيذ عمى العقار المرىكف بحقو  
إذا حؿَّ أجؿ الديف كلـ يقـ المديف بالكفاء بو اختياران، أما قبؿ حمكؿ أجؿ الكفاء بيذا الديف فميس لو 

سكل الاعتراض عمى كؿ عمؿ أك تقصير يككف مف شأنو المساس بسلبمة رىنو، كاتخاذ مف سمطة 
ما يمزـ مف الكسائؿ التحفظية، كما أف لو أف يطمب مف القاضى كقؼ الأعماؿ التى مف شأنيا أف 

 تعرض العقار المرىكف لميلبؾ أك التمؼ كاتخاذ الكسائؿ التى تمنع كقكع مثؿ ىذا الضرر.

 ى العقار المرىون عند حمول أجل الدين:أول: التنفيذ عم

مف التقنيف المدني المصرم الحالي حؽ الدائف  َُُٓ، ََُٓلقد نظمت المادتاف   
 َُُٓالمرتيف بكصفو صاحب حؽ عيني تبعي في التنفيذ عمى العقار المرىكف، فتناكلت المادة 

اىف، في حيف تناكلت المادة منو التنفيذ عمى العقار المرىكف في يد المديف إذا كاف ىك نفسو الر 
منو التنفيذ عمى العقار المرىكف في مكاجية الكفيؿ العيني، أم حينما يككف الراىف شخصا  ََُٓ

آخر غير المديف، كلذلؾ سنميز بيف التنفيذ عمى العقار المرىكف إذا كاف الراىف ىك نفسو المديف، 
 كبيف حالة ما إذا كاف الراىف كفيلب عينيان.

 .لأولى: التنفيذ عمى العقار المرىون في مواجية المدين الراىنالحالة ا -1
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مدني مصرم عمى أنو "لمدائف بعد التنبيو عمى المديف بالكفاء أف ينفذ  َُُٓتنص المادة  
 بحقو عمى العقار المرىكف كيطمب بيعو في المكاعيد ككفقا للؤكضاع المقررة في قانكف المرافعات".

إذا حؿَّ أجؿ استحقاؽ الديف كلـ يقـ المديف بالكفاء بو اختياران، كيستفاد مف ىذا النص أنو  
كجب عمى الدائف المرتيف أف ينبيو إلى ذلؾ، فإذا كفاه دينو انقضى الرىف بانقضاء الديف 
المضمكف بو، أما إذا امتنع عف الكفاء أك تأخر فيو رغـ التنبيو عميو بعد حمكؿ أجمو، كاف مف حؽ 

 ذ عمى العقار المرىكف لبيعو بالمزاد العمني كاستيفاء حقو مف ثمنو.الدائف المرتيف التنفي

كلا يحتاج الدائف المرتيف في سبيؿ ذلؾ إلى استصدار حكـ مف القضاء ليجرم التنفيذ  
بمقتضاه، لأف عقد الرىف الرسمي ىك في ذاتو سند تنفيذم يمكف مف خلبلو اتماـ التنفيذ مباشرة، 

اعيد ككفقا للؤكضاع المقررة في قانكف المرافعات، ليستكفي حقو مف ثمف عمى أف يتـ التنفيذ في المك 
 بيع العقار المرىكف بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة.

لى جانب حؽ الدائف المرتيف في التنفيذ عمى العقار المممكؾ لمراىف، فإف لو أيضا الحؽ   كا 
اؿ المديف الأخرل بكصفيا تمثؿي ضمانان عامان لو كلسائر الدائنيف العادييف، كذلؾ في التنفيذ عمى أمك 

سكاء أكاف ذلؾ قبؿ التنفيذ عمى العقار المرىكف أـ بعد التنفيذ عميو لاسيما إذا لـ يكؼ ثمف العقار 
حؽ المرىكف بعد بيعو بالمزاد لمكفاء بحقو كاملب، نظرا لأف الدائف المرتيف قبؿ أف يصير صاحب 

عيني تبعي بالارتياف )ألا كىك حؽ الرىف(، فيك دائف صاحب حؽ شخصي )أم دائف عادم( كلا 
تزكؿي عنو بالارتياف ىذه الصفة، كمف ثـ يجتمع لو نكعاف مف الضماف: أفضميما الضماف الخاص 
الذم يردي عمى عقار مخصكص مف عقارات مدينو لا يزاحمو فيو أحدي الدائنيف العادييف أك أحدي 

لدائنيف التالييف لو في المرتبة، أما النكع الثاني فيك الضمافي العاـ الذم يردي عمى جميع أمكاؿ ا
المديف الأخرل، يشترؾي فيو الدائفي المرتيفي مع سائر الدائنيف العادييف كغيرىـ مف الدائنيف يقتسمكنو 

 فيما بينيـ قسمة غرماء أم بنسبة قيمة حؽ كؿ كاحد منيـ.

مديف الراىف إذا اختار الدائف المرتيف البدء بالتنفيذ عمى جميع أمكاؿ كليس مف حؽ ال 
المديف الأخرل بمقتضى ضمانو العاـ أف يطمب منو الرجكع أكلا عمى العقار المخصص لضماف 
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ـ بو المرتيف فى ظؿ التقنيف المدنى القديـ ) -حؽ رىنو  ف كاف الغالب  -( ّْٖكىذا ما كاف ييمٍزى كا 
لا عمى العقار المرىكف حتى يتفادل مزاحمة الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو أف ينفذ المرتيف أك 

فى المرتبة عند استيفاء حقو مف ثمف بيع العقار المرىكف، كلا يمجأ إلى التنفيذ عمى أمكاؿ المديف 
و فى الأخرل إلا إذا كاف ثمف بيع العقار المرىكف غير كاؼ فى الكفاء بحقو كاملب، كعندئذ يزاحم

 ثمف بيع ىذه الأمكاؿ سائر الدائنيف يقتسمكنو فيما بينيـ قسمة غرماء.

 :الحالة الثانية: التنفيذ عمى العقار المرىون في مواجية الكفبل العيني -2

أم شخصان آخر غير المديف خصَّصى أحد  -إذا حؿَّ أجؿي الديف ككاف الراىفي كفيلبن عينيان  
كامتنع المديف عف الكفاء بالديف رغـ قياـ الدائف  -الدائف المرتيف عقاراتو المممككة لو لضماف حؽ 

المرتيف بالتنبيو عميو بالكفاء، كاف الدائف المرتيف بالخيار بيف التنفيذ عمى العقار المرىكف كاستيفاء 
حقو مف ثمنو دكف أف يزاحمو في ذلؾ أحد دائني الكفيؿ العيني العادييف أك الدائنيف المرتينيف 

يف لو في المرتبة، أك التنفيذ عمى أمكاؿ المديف التي تمثؿ ضمانا عاما لو كلسائر الدائنيف التالي
 فيزاحمكنو في اقتساـ ثمف بيعيا فيحصؿ كؿ كاحد منيـ مف ىذا الثمف بحسب قيمة دينو.

إذا ما اختار الدائف المرتيف البدء أكلا  -بحسب الأصؿ  -كليس مف حؽ الكفيؿ العيني  
العقار المرىكف أف يطمب منو البدء بأمكاؿ المديف قبؿ التنفيذ عمى العقار المرىكف، ما  بالتنفيذ عمى

 لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ.

ذا نفَّذى الدائف المرتيف عمى العقار المرىكف كلـ يكؼ ثمنو لمكفاء بكامؿ حقو، كاف مف حقو   كا 
الدائنيف ثمف بيعيا قسمة غرماء ، أم التنفيذ عمى أمكاؿ المديف كبيعيا بالمزاد ليقتسـ مع سائر 

فِّذى عمى أمكاؿ الكفيؿ العيني  بحسب نسبة كؿ ديف مف ىذه الديكف ، كلكف ليس مف حقو أف يينى
الأخرل سكل العقار المرىكف، نظرا لأف الكفيؿ العيني غير مسئكؿ عف الديف إلا في حدكد ما رىنو 

مدني مصرم بقكليا "إذا كاف الراىف  ََُٓة لضمانو مػػف عقػػار، كلعؿ ىذا ىك ما أكدتو الماد

                                                                 
 

439
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ػٍٝغ١واٌّبياٌ ٠ىْٛاٌزٕف١ن وبف،ٚػٕلئن ٌٍٛفبءغ١و ِٓلبػوبِْبفُظِضَ الأِٛهاٌٛلز١خ".ّٟقظضثؤِوػٍٝػو٠ؼخ



  350 
 

شخصا آخر غير المديف، فلب يجكز التنفيذ عمى مالو إلا ما ريىًفى مف ىذا الماؿ ما لـ يكجد اتفاؽ 
 يقضي بغير ذلؾ".

كتجدر الإشارة إلى أنو انطلبقا مف تبعية التزاـ الكفيؿ العيني لالتزاـ المديف، فإنو مف حؽ  
ؾ بدفكع المديف قًبؿ الدائف المرتيف كالتي تؤدم إلى انقضاء التزاـ المديف الكفيؿ العيني أف يتمس

 ( .ّْٗفينقضي تبعا لو التزاـ الكفيؿ، مثؿ الدفع بالكفاء أك بالمقاصة )

كما يمكف لمكفيؿ العيني أف يتفادل إجراءات التنفيذ ضده بالتخمي عف العقار المرىكف كما  
ذا كاف الراىف شخصا   ِ/َُُٓلمادة يتخمى عنو حائزه، كىذا ما نصت عميو ا مدني بقكليا "كا 

آخر غير المديف، جاز لو أف يتفادل أم إجراء مكجو إليو إذا ىك تخمى عف العقار المرىكف كفقا 
 للؤكضاع كطبقا للؤحكاـ التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار".

 :ثانياً: كيفية التنفيذ عمى العقار المرىون

مرتيف أف يستكفي حقو مف ثمف العقار المرىكف، فإنو لا يتميز عف إذا أراد الدائف ال  
الدائنيف العادييف في كيفية التنفيذ عمى ىذا العقاركطريقة إيقاعو، إذ ينبغي عميو أف يمتزـ في 
استيفائو ليذا الحؽ بمراعاة الأكضاع المقررة في قانكف المرافعات، فيقكـ بإعلبف التنبيو بنزع 

ف سكاء أكاف ىك نفسو المديف أـ شخصا آخر غيره )مثؿ الكفيؿ العيني(، كتسجيؿ الممكية إلى الراى
التنبيو باسـ ىذا الراىف، ثـ يكدع قائمة شركط البيع كيتَّبعي الإجراءات المحددة لإتماـ ىذا البيع 
 كتكزيع حصيمتو، كتعد القاعدة التي تكجب اتباع الأكضاع المقررة في قانكف المرافعات عند التنفيذ

 ( .َْْعمى العقار المرىكف مف النظاـ العاـ )

مف التقنيف المدني المصرم الحالي اتفاؽ الدائف  َُِٓكتطبيقا لذلؾ فقد أبطمت المادة  
المرتيف مع الراىف قبؿ حمكؿ أجؿ الديف عمى تممؾ المرتيف لمعقار المرىكف عند عدـ الكفاء 

                                                                 


431
.506ص-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/اٌؼطبه((
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دكف الالتزاـ بمراعاة الإجراءات المقررة في  بالديف، أك اتفاقيما عمى أف يتـ بيع العقار المرىكف
 قانكف المرافعات، إذ تنص عمى أف:

يقع باطلب كؿ اتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند عدـ استيفاء الديف كقت حمكؿ أجمو في أف  -ُ
يتممؾ العقار المرىكف في نظير ثمف معمكـ أيا كاف أك في أف يبيعو دكف مراعاة للئجراءات التي 

 ف كلك كاف ىذا الاتفاؽ قد أيبرـ بعد الرىف".فرضيا القانك 

كلكف يجكز بعد حمكؿ الديف أك قسط منو الاتفاؽ عمى أف ينزؿ المديف لدائنو عف العقار  -ِ
 المرىكف كفاءن لدينو".

 :شرط تممك العقار المرىون عند عدم الوفاء بالدين -1

يتفؽي فيو الدائفي المرتيف مع  ىك شرطه ييدٍرىجي فى عقد الرىف ذاتو أك فى اتفاؽ لاحؽ عميو، 
الراىف )سكاء أكاف ىك نفسو المديف أـ كفيلب عينيا( قبؿ حمكؿ أجؿ الديف ، عمى أف يتممؾ الدائف 

 -كغالبا ما تككف قيمة العقار المرىكف أكبر مف قيمة الديف  -المرتيف العقار المرىكف كفاءن بحقو
 إذا لـ يكفو المديف بو في الأجؿ المضركب لو.

مدني  ُ/ َُِٓيعدي مثؿ ىذا الاتفاؽي باطلبن بطلبنان مطمقان كفقا لصريح نص المادة ك  
مصرم ، كعمة ذلؾ البطلبف أف مكافقة الراىف عمى ىذا الشرط غالبا ما تككف اضطراريةن لتمكيف 
نفسو أك تمكيف المديف عندما يككف الراىفي كفيلبن عينيان مف الحصكؿ عمى ائتماف الدائف، عمى أمؿ 

ف تتحسف الظركؼ المالية لمراىف فيقدر في المستقبؿ عمى سداد ديف الدائف عند حمكؿ أجمو، أ
كلكف قد يحدث أف يخيبى ظنيو فيعجز الراىفي عف الكفاء لسكء ظركفو أك لتراكـ فكائد الديف المتفؽ 

كف زىيدان عمييا عمى كاىمو فيتممؾ الدائفي المرتيف العقارى المرىكف مقابؿ الديف الذم عادة ما يك
 مقارنةن بالقيمة الحقيقية ليذا العقار.

مف صحة عقد الرىف ذاتو،  -بصفة عامة  -كجدير بالذكر أف بطلبف ىذا الشرط لا يناؿي  
فيبطؿي الشرطي كحده كيظؿي الرىفي صحيحان كيككف لمدائف المرتيف التنفيذي عمى العقار المرىكف ببيعو 

ييا في قانكف المرافعات، ىذا ما لـ يتضح أف كجكد ىذا في المزاد كفقا للئجراءات المنصكص عم
الشرط ىك الدافع لإقداـ الدائف المرتيف عمى إبراـ عقد الرىف بحيث إنو لـ يكف ليقبؿ العقد بدكنو 
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فيبطؿ العقدي كالشرطي معا إعمالا لنظرية البطلبف الجزئي أك الانتقاص الجزئي لمعقد المنصكص 
( ،كىك بطلبفه مطمؽه، لكؿ ذم مصمحة أف يتمسؾى ُْْمصرم )مدني  ُّْعمييا في  المادة 

و الإجازةي )  ( ِْْبو، كما تقضي بو المحكمةي مف تمقاء نفسيا كلا يصحي النزكؿي عنو، كما لا تصححي

كييقاس عمى شرط تممؾ الدائف المرتيف لمعقار المرىكف، شرط تممكو أيضا لماؿ آخر مممكؾ  
الشرط، كتطبيقا لذلؾ فقد قضت إحدل المحاكـ المصرية  لمراىف كفاءن لمديف، فيبطؿ مثؿ ىذا

)محكمة أسيكط الجزئية( ببطلبف الشرط الذم يقضي بأف عينا أخرل مممككة لمراىف تصبحي ممكان 
( ، كما يقاس عميو أيضا ّْْلمدائف المرتيف إذا اتضح أف العيف المرىكنة لو ليست ممكان لمراىف )

بيع العقار المرىكف بالمزاد كلك زاد عف قيمة الديف شرطي حصكؿ الدائف المرتيف عمى ثمف 
المضمكف بالرىف، إذ تتكافر في مثؿ ىذه الشركط ذات العمة التي مف أجميا أبطؿى القانكفي شرطى 

 ( .ْْْتممؾ الدائف لمعقار المرىكف عند عدـ الكفاء آنؼ البياف )

تيف لمراىف في حممو عمى قبكؿ بيد أنو إذا حؿَّ أجؿي الديف زالتٍ شبيةي استغلبؿ الدائف المر  
ىذا الشرط، إذ يككف في مقدكر الراىف أف يتخذ القرار الأصمح لو دكف أية ضغكط فيكازف بيف بيع 
العقار بالمزاد لسداد ديف الدائف كفقا للئجراءات القانكنية المرسكمة لذلؾ، بما يقتضيو ىذا البيع مف 

بيف أف يتنازؿ لمدائف المرتيف عف العقار إجراءات ككقت كمصركفات يتكبدىا ىذا الراىف ، ك 
المرىكف مقابؿ الديف أك لقاء ثمف أكبر أك أقؿ، لذلؾ كمو فقد أجاز القانكف لمراىف أف يتفؽ مع 
الدائف المرتيف عند حمكؿ أجؿ الديف كمو أك قسط منو عمى أف يتنازؿ لو عف العقار المرىكف 

ر أك ثمف أقؿ حسب الظركؼ، إذ قد يككف ذلؾ في فيتممكو المرتيف مقابؿ الديف أك مقابؿ ثمف أكب
 مصمحة الراىف ليجنب نفسو مشاؽ البيع بالمزاد العمني المادية منيا أك المعنكية.

  Clause de voie paréeشرط الطريق المميد  -2
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ىك شرطه يدرجي في عقد الرىف ذاتو أك في اتفاؽ لاحؽ عميو، يتفؽي فيو الدائفي المرتيف قبؿ  
الكفاء بدينو، مع الراىف سكاء أكاف ىك نفسو المديف أـ كاف شخصان آخر غيره )مثؿ  حمكؿ أجؿ

الكفيؿ العيني( عمى أف يككف مف حؽ الدائف المرتيف بيع العقار المرىكف دكف اتباع الإجراءات 
المقررة في قانكف المرافعات مستغلبن في ذلؾ حاجة الراىف إلى تمكيف نفسو مف الحصكؿ عمى 

 ك تمكيف المديف مف ذلؾ إذا كاف الراىفي كفيلبن عينيان فيستمبو مكافقتو عمى ىذا الشرط.ائتمانو أ

كيعد ىذا الشرطي باطلبن بطلبنان مطمقان مثمو في ذلؾ مثؿ شرط تممؾ الدائف المرتيف لمعقار  
المرىكف عمى النحك سالؼ الذكر، فيجكز لكؿ ذم مصمحة أف يتمسؾ بو، كما تقضي بو المحكمة 

قاء نفسيا، كلا تصححو الإجازة، كما لا يصح النزكؿ عنو، ذلؾ أف القاعدة التي تقضي مف تم
باتماـ التنفيذ عمى العقار المرىكف كفقا للؤكضاع المقررة في قانكف المرافعات مف القكاعد المتعمقة 

 بالنظاـ العاـ.

اىف في كالحكمة مف ىذا البطلبف أف الدائف المرتيف في ىذا الشرط يستغؿ رغبة الر  
الحصكؿ عمى ائتمانو لنفسو أك لممديف إذا كاف الراىف كفيلب عينيا فيستمبو رضاءه بو ليحرمو مف 
بيعو بالمزاد كفقا للئجراءات المرسكمة قانكنا كالتي تستيدؼ حماية الراىف لتصؿ بثمنو إلى أقصى 

إذا لـ  -ذا العقار الحقيقية، كيضطره إلى المكافقة عمى أف يبيعو ى  سعر ممكف متناسب مع قيمتو
بغير مزاد عمني أك بمزاد يجرم دكف تدخؿ  -يكؼ المديف بالديف عند حمكؿ أجؿ استحقاقو 

المحكمة، فيقبؿ الراىف ذلؾ تحت ضغط الحاجة آملب في أف يتمكف المديف مف الكفاء في المستقبؿ 
سيئة أك لتضخـ الديف بالديف عند حمكؿ أجمو، ثـ تخيب تكقعاتو فيعجز المديف عف الكفاء لظركفو ال

بالفكائد المتفؽ عمييا، فيقكـ الدائف ببيع العقار المرىكف دكف اتباع للئجراءات كالأكضاع المقررة في 
 القانكف لحماية مصمحة الراىف.

 كينبغى أف يككف ماثلب في الزىف أف بطلبف ىذا الشرط لا يناؿ  
كحده كيظؿ الرىف صحيحا يخكؿ  مف صحة عقد الرىف ذاتو، لذلؾ يبطؿ الشرط -بصفة عامة  -

لمدائف المرتيف الحؽ في التنفيذ عمى العقار المرىكف ببيعو في المزاد كفقا للئجراءات المرسكمة في 
قانكف المرافعات ىذا ما لـ يظير أف كجكد ىذا الشرط كاف ىك الدافع كراء قبكؿ الدائف المرتيف 
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، فعندئذ يبطؿ الشرط كالعقد معا كفقا لنظرية انتقاص لمرىف كأنو لكلا كجكده ما قىبًؿى إبراـ ىذا العقد
 ( .ْْٓمدني مصرم سالفة الذكر) ُّْالعقد المنصكص عمييا في المادة 

بيد أنو إذا حؿَّ أجؿ الديف تتلبشى مظاف الاستغلبؿ مف جانب الدائف المرتيف لمراىف،  
لشرط إيجابا أك سمبا، فقد بحيث يممؾ الراىف قراره المعبر عف رضائو الحر كالكامؿ عف مثؿ ىذا ا

ييقدِّري أف في رضائو بيذا الشرط تحقيقا لمصمحتو الخاصة فيقبؿ عمى أف يبيع المرتيف العقار 
المرىكف بغير مزاد أك في مزاد عمني دكف تدخؿ مف جانب المحكمة إذا لـ يكفو المديف حقو رغـ 

تحت إشراؼ المحكمة ككفقا  حمكؿ أجمو، لما في ذلؾ مف تجنيبو مصركفات بيع العقار بالمزاد
 للئجراءات المقررة لذلؾ قانكنان.

ذا كانت المادة   ّـَ  ِ/َُِٓكا  مدني مصرم لـ تشر صراحة إلى صحة ىذا الشرط إذا ت
الاتفاؽ عميو بعد حمكؿ أجؿ الديف أك قسط مف ىذا الديف، كما فعمت صراحة بالنسبة لشرط تممؾ 

تنازؿ الراىف لو بعد حمكؿ أجؿ الديف، إلا أف المذكرة  الدائف المرتيف لمعقار المرىكف بناء عمى
 الإيضاحية لممشركع التمييدم قد صرحت بجكازه إذا حؿَّ أجؿ استحقاؽ الديف أك 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                 

 
445

عـ( .62،ص9(ِغّٛػخالأػّبياٌزؾؼ١و٠خ:



  355 
 

 الفصل الخامس

 انقضاء حق الرىن الرسمي

 :تمييد

لنا أف حؽ الرىف حؽ عينى تبعي، فيك لا يتقرر لذاتو، بؿ ينشأ لضماف مف المعركؼ  
الكفاء بحؽ شخصي )ديف أك التزاـ(، كما داـ أف نشكء حؽ الرىف مرتبط بكجكد الحؽ الشخصي، 
لذلؾ فيك يدكر معو كجكدان كعدمان، كلذا مف الطبيعي أف ينقضي حؽ الرىف بانقضاء الديف الذم 

مدني  ُ/َُِْكاف سبب الانقضاء، فيذا ما تنص عميو صراحة المادة  نشأ لضماف الكفاء بو أيا
إذ تقكؿ لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف بؿ يككف تابعان لو في صحتو كفي انقضائو، ما لـ 

 ينص القانكف عمى غير ذلؾ".

بيد أنو قد يحدث فى بعض الأحكاؿ أف ينقضي الرىف رغـ بقاء الديف الذم كاف مضمكنان بو  
 ئما، فيستمر كجكد الديف رغـ انقضاء الرىف.قا

كبناء عمى ما سبؽ فإف حؽ الرىف قد ينقضي بصفة تبعية، أم تبعا لانقضاء الديف  
المضمكف بو، كقد يحدث أف ينقضي بصفة أصمية أم استقلبلان عف الديف فيزكؿ الرىف رغـ 

 استمرار كجكد الديف ليبقى الرىف بلب ضماف.

ليذيف النكعيف مف أنكاع انقضاء حؽ الرىف كؿه في  -تعالى  بمشيئة الله -كسنعرض  
 -مبحث خاص بو، كذلؾ عمى النحك الآتي:
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 المبحث الأول

 انقضاء الرىن بصفة تبعية

مف الطبيعى أف ينقضي حؽ الرىف بالتبعية لانقضاء الديف المضمكف بو، إذ أف حؽ الرىف  
كر أف يبقى حؽ الرىف كقد انقضى الديف ما نشأ إلا لضماف الكفاء بو، كمف ثـ فمف غير المتص

 َُِٖالمضمكف بو لأل سبب مف أسباب الانقضاء، كىذا ىك ما نصت عميو صراحة المادة 
مدني بقكليا "ينقضي حؽ الرىف الرسمي بانقضاء الديف المضمكف، كيعكد معو إذا زاؿ السبب الذم 

نية قد كسبيا في الفترة ما بيف انقضى بو الديف ، دكف إخلبؿ بالحقكؽ التي يككف الغير حسف ال
 انقضاء الحؽ كعكدتو".

كلا شؾ أف ربط المادة السابقة كجكد حؽ الرىف أك انقضائو أك عكدتو بعد زكالو بكجكد  
الديف أك انقضائو أك عكدتو بعد زكالو، لا يعدك عف ككنو تطبيقان لمبدأ تبعية الرىف لمديف المضمكف 

مدني بقكليا "لا ينفصؿ الرىف عف الديف المضمكف،  ُ/ َُِْدة بو كجكدان كعدمان الذم قررتو الما
 بؿ يككف تابعان لو في صحتو كفي انقضائو، ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ".

بيد أنو ينبغي أف يراعى عند تطبيؽ قاعدة انقضاء حؽ الرىف بالتبعية لانقضاء الديف  
ضاءي الديف انقضاءن كميان كليس انقضاءن المضمكف بو لأم سبب مف أسباب الانقضاء، أف يككف انق

جزئيان، عمى أساس أنو إذا انقضى جزءه فقط مف الديف فلب يؤدم ذلؾ إلى انقضاء الرىف بؿ يبقى 
الرىف كمو قائمان تطبيقان لمبدأ عدـ قابمية الرىف لمتجزئة، عمى أساس أف كؿ جزءو مف الديف مضمكف 

 (( .ْْٔمدني مصرم ) َُُْضامفه لكؿ الديف )ـ بالعقار كمو، كما أف كؿى جزءو مف العقار 

كتجدر الإشارة إلى أنو إذا انقضى الديف لأم سبب مف الأسباب )كما لك انقضى بالكفاء(  
فانقضى الرىف تبعان لو، ثـ زاؿ سبب الانقضاء بعد ذلؾ، كما لك أيبطؿ الكفاء لنقص أىمية المكفي 

((، فعندئذ يعكد الديف مرة أخرل لزكاؿ ْْٕي )مدن ِّٓأك لعدـ ممكيتو لمشئ الذم كفَّى بو )ـ 

                                                                 
(
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ِٓاٌل٠ِٓؼّْٛثبٌؼمبهأٚاٌؼمبهاداٌّو٘ٛٔخوًعيءِٓاٌؼمبهأٚاٌؼمبهاداٌّو٘ٛٔخػبٌِٓىإمرٕض٘نٖاٌّبكحػٍٝأٔٗ"( ًاٌل٠ٓ،ٚوًعيء

مٌه  .وٍٙب،ِب٠ٌُٕضاٌمبْٔٛأ٠ٚمغالارفبقثغ١و
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ثٗ،ٚأ٠ْىْٛماأ١ٍ٘خٌٍزظوفف١ٗ".ِٞبٌىبٌٍشئاٌنِٟلٔٝػٍٝأْ"٠شزوؽٌظؾخاٌٛفبءأ٠ْىْٛاٌّٛف325/5(رٕضاٌّبكح( َّٝ ٚف
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سبب انقضائو كيعكد الرىف تبعان لو، عمى أف يراعى في عكدة الرىف ألا تخؿ بحقكؽ الغير حسف 
النية التي كسبيا في الفترة ما بيف انقضاء حؽ الرىف كعكدتو، كما لك كاف ىذا الغير قد كسب عمى 

ف يعمـ بما ييدد سبب الانقضاء مف زكاؿ، ففي ىذه العقار حؽ ممكية أك أم حؽ عيني آخر كلـ يك
 الحالة لا يحتج عميو بعكدة الرىف.

كأسباب انقضاء الديف التي يترتب عمى تحقؽ أحدىا انقضاء الرىف تبعا ليا كثيرة كمتعددة،  
فقد ينقضي الديف بالكفاء )عمى أف ييراعى أف المقصكد بالكفاء ىنا الكفاء البسيط، لأف الكفاء مع 

حمكؿ لا يؤدم إلى انقضاء الرىف، إذ يحؿ المكفي محؿ الدائف في الرىف كيحتؿ مرتبتو في ال
( ( أك بالتجديد أم بتغيير محؿ الالتزاـ أك الديف أك ْْٖ) -مدني  ِّٗرجكعو عمى المديف مادة 

 بتغيير الدائف أك تغيير المديف )إذ يترتب عمى التجديد أف ينقضي الالتزاـ الأصمي بتكابعو، كأف
ينشأ مكانو التزاهـ جديده، كلا ينتقؿ إلى الالتزاـ الجديد التأميناتي التي كانت تكفؿ تنفيذ الالتزاـ 

مدني( أك بالمقاصة أك باتحاد الذمة أك  ّٕٓ، ـ ّٔٓـ  -الأصمي إلا باتفاؽ أك نص في القانكف 
 باستحالة التنفيذ أك بالتقادـ.
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ِٚب٠ٍؾمِٗٓرٛاثغ،ِٚب٠ىف321ٍِِٓٗ(رٕضاٌّبكح( ِؾًاٌلائٓوبٌْٗؽمٗثّبٌٙنااٌؾكِٓفظبئض، لبٔٛٔب أٚارفبلب ًَّ لٔٝػٍٝأْ"ِٓؽَ

اٌن ٠ٚىْٛ٘نااٌؾٍٛيثبٌمله ِٚب٠وكػ١ٍِٗٓكفٛع، ِؾًاٌلائٓ".ٞرؤ١ِٕبد، ًَّ أكآِِٖبٌِٗٓؽ
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 المبحث الثاني

 ةانقضاء حق الرىن بصفة أصمي

رأينا فيما سبؽ أف حؽ الرىف ينقضي تبعا لانقضاء الديف بأم سبب مف أسباب الانقضاء،  
كىنا نعرض أسباب انقضاء حؽ الرىف بصفة أصمية، أم استقلبلان عف الديف المضمكف بو، بحيث 
ينقضي حؽ الرىف بأحد ىذه الأسباب حتى كلك كاف الديف المضمكف بو لا يزاؿ قائما كمو أك 

 بعضو.

جدر الإشارة إلى أف كاضع القانكف في تنظيمو لانقضاء حؽ الرىف الرسمي بصفة أصمية كت 
لـ يذكر سكل سببيف فقط مف أسباب انقضائو بصفة أصمية استقلبلا عف الديف المضمكف بو، كىما 

مدني، فأغفؿ بذلؾ  َُْٖ،  َُّٖتطيير العقار المرىكف، كبيعو بالمزاد العمني في المادتيف 
( ، لذلؾ سنعرض ليذه الأسباب عمى ضكء ما جاء ْْٗتقتضييا القكاعد العامة ) أسباب أخرل

فى الأحكاـ الخاصة بحؽ الرىف الرسمي في المادتيف السابقتيف، كعمى ضكء المبادئ العامة في 
 -القانكف المدني، كذلؾ عمى النحك الآتي:

 :أولً: انقضاء حق الرىن بتطيير العقار المرىون

لعقار المرىكف تطييره، فعرض عمى الدائنيف أصحاب الحقكؽ المقيدة قبؿ إذا اختار حائز ا 
اكتساب حقو مبمغان مف الماؿ مقابؿ تطييره، كقبمو ىؤلاء الدائنكف ككفلبء حقكقيـ، ترتب عمى ذلؾ 
تطيير العقار مف كافة الحقكؽ المقيدة عميو بما فييا حؽ الرىف، بمجرد أف يدفع الحائز ليؤلاء 

ـ بو العقار أك عند إيداعو خزانة المحكمة )ـ الدائنيف المب مدني(، كذلؾ بغض  ََُٕمغى الذم قكَّ
النظر عف استيفاء ىؤلاء الدائنيف لحقكقيـ كاممة أك ناقصة أك كاف مف منيـ مف لـ يستكؼ حقو 

 أصلبن.

                                                                 
 

441
اٌّلٔٞ(ٌٚملوبْاٌّشوٚعاٌز١ّٙل( اٌؼٍٕٝ-٠ٕضػٍٝأهثؼخأٍجبةأفوٜٟاٌؾبٌٌٍٟزم١ٕٓ إٌيٚيػٟٓ٘-إٌٝعبٔتاٌزط١ٙوٚث١غاٌؼمبهثبٌّياك

ٌغٕخاٌّواعؼخٔظٛصاٌّٛاك5550ِٓإ5509ٌٝاٌّٛاكِٟٓاٌو٘ٓٚارؾبكاٌنِخٚاٌٙلانٚاٌزمبكَف ،ٚأثمذ5501إ5509ٌِٝلٔٝاٌّشوٚع،فؾنفذ

أٌْغٕخاٌمبْٔٛاٌّلٔاٌقبص5550فمؾػٍٝٔضاٌّبكح ث١ل ؽكاٌو٘ٓثبٌزمبكَ، ٟثبٔمؼبء أ٠ؼباوزفبءَ إٌضاٌقبصثبٌزمبكَ ثّغٌٍاٌش١ٛؿهأداٍزجؼبك

،ؽ١ش٠زُافؼبع٘نٖالأٍجبةاٌؼبِخوٍٙبلأؽىبِٙب.ٟاٌمبْٔٛاٌّلٟٔثبٌمٛاػلاٌؼبِخف
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مدني أيضا عمى تأكيد انقضاء حؽ الرىف الرسمي نيائيا باتماـ  َُّٖكلقد حرصت المادة  
لإجراءات التطيير، حتى لك حدث أف زاؿ بأم سبب مف الأسباب سند ممكية الحائز، عمى  الحائز

أساس أف التطيير عمؿ مادم لا يؤثر فيو الفسخ، كمف ثـ إذا اشترل شخصه عقاران مرىكنان ثـ أراد 
أف يطيره مف الرىف حتى لا يباشر الدائف المرتيف إجراءات نزع ممكية ىذا العقار تحت يده، كبعد 
ـ بو العقار مقابؿ تطييره أك أكدعو خزانة المحكمة  أف قاـ بالتطيير كدفع لمدائنيف المبمغ الذم قكَّ
أيبطؿ عقد شرائو أك فيسخ لأم سبب مف أسباب الإبطاؿ أك الفسخ، فعادت بذلؾ ممكية العقار إلى 

يعكد الرىف مرة أخرل المديف البائع، فعندئذ يعكد العقار إلى البائع المديف مطيران مف حؽ الرىف كلا 
حتى كلك كاف الدائف لـ يستكؼ مف الحائز كؿ حقو لانخفاض قيمة عرض التطيير عف قيمة 
دينو، كيككف في ىذه الحالة مف حؽ الحائز الرجكع عمى البائع المديف بدعكل الإثراء بلب سبب 

نص المادة لاسترداد ما دفعو لمدائف، كما أف لو حؽ الرجكع عميو بدعكل الضماف كفي ذلؾ ت
عمى أنو "إذا تمت إجراءات التطيير انقضى حؽ الرىف الرسمي نيائيا، كلك زالت لأم  َُّٖ

 سبب مف الأسباب ممكية الحائز الذم طير العقار".

 ثانياً: انقضاء حق الرىن ببيع العقار المرىون بالمزاد العمنى:

ف تحت يد مالكو السابؽ )سكاء إذا نفَّذى الدائنكف أصحاب الحقكؽ المقيدة عمى العقار المرىك  
مًىـ إليو العقار المرىكف  كاف مدينان أك كفيلبن عينيان( أك يد الحائز المالؾ الجديد أك الحارس الذل سي
ّـَ بيع ىذا العقار بالمزاد العمني كفقا للئجراءات المقررة  عند تخمي الحائز عف حيازتو العرضية، كت

يداع الثمف الذم رسا بو المزاد خزانة المحكمة  قانكنا لبيعو، ترتب عمى تسجيؿ حكـ رسك المزاد كا 
أك دفعو إلى ىؤلاء الدائنيف، تطيير العقار مف كافة الحقكؽ المقيدة عميو حتى كلك كاف الثمف الذم 

 رسا بو المزاد غير كاؼ لسداد ديكف الدائنيف جميعا.

المرىكف بيعان جبريان بالمزاد  مدني بقكليا "إذا بيع العقار َُْٖكلعؿ ىذا ىك ما أكدتو المادة  
مًىـ إليو العقار عند  العمنى سكاء كاف ذلؾ في مكاجية مالؾ العقار أك الحائز أك الحارس الذم سي
التخمية، فإف حقكؽ الرىف عمى ىذا العقار تنقضي بإيداع الثمف الذم رسا بو المزاد أك بدفعو إلى 

 حقكقيـ مف ىذا الثمف".الدائنيف المقيديف الذيف تسمح مرتبتيـ باستيفاء 
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 ثالثا: انقضاء حق الرىن بالنزول عنو:

ف كاف القانكف لـ يرد بو نص يجيز النزكؿ عف حؽ الرىف )  ( ، إلا أف النزكؿ َْٓإنو كا 
مَّهـ بو كفقا لمقكاعد العامة، عمى أساس أف حؽى الرىف حؽه مقرره لمصمحة الدائف  عنو أمر ميسى

لو حؽ النزكؿ عنو فينقضي حؽ الرىف بيذا النزكؿ رغـ بقاء  المرتيف، لذلؾ مف الطبيعي أف يككف
 الديف الذم نشأ حؽ الرىف لضماف الكفاء بو.

كجدير بالملبحظة أف النزكؿ عف حؽ الرىف كسبب مف أسباب انقضاء حؽ الرىف يختمؼ  
دائف عف النزكؿ عف مرتبة الرىف، ففي الأخير يبقى حؽ الرىف قائما لا يزكؿ، غاية ما ىنالؾ أف ال

 يتنازؿ عف مرتبة رىنو فقط بكصفو دائنان متقدمان لصالح دائف آخر ذم مرتبة متأخرة.

ف كاف   كيتـ النزكؿ عف حؽ الرىف بإرادة الدائف المرتيف كحده دكف حاجة إلى قبكؿ الراىف كا 
مف  ْٓيمزـ لمحك القيد بعد انقضاء الرىف بالنزكؿ، تقرير رسمى مف الدائف أك حكـ نيائى )ـ 

كف الشير العقارل(، كيستكل بعد ذلؾ أف يصدر ىذا التنازؿ عف حؽ الرىف مف جانب الدائف قان
 صراحةن أك ضمنان، كلا يمزـ في التنازؿ الصريح إفراغو في كرقة رسمية.

كجدير بالذكر أنو عمى الرغـ مف أف تنازؿ المرتيف عف حؽ الرىف لا يمس أصؿ الديف، إذ  
ر بيذا التنازؿ، إلا أنو نظرا لأف التنازؿ عف حؽ الرىف يضعؼ مف يبقى الديف قائما دكف أف يتأث

فرص استيفاء الديف، فيصبح بذلؾ عاريان مف الضماف الذم يكفؿ لمدائف ميمة استيفائو في الأجؿ 
المضركب لو، فإنو يترجح القكؿ باشتراط تكافر أىمية الإبراء مف الديف لدل الدائف المرتيف لصحة 

، بأف يككف أىلب لمقياـ بالأعماؿ الضارة ضررا محضا، ىذا إذا كاف التنازؿ تنازلو عف حؽ الرىف
بدكف عكض، أما إذا كاف تنازؿ المرتيف عف حؽ الرىف بعكض فعندئذ يكفي أف تتكافر لديو أىمية 

 ( .ُْٓالمعاكضات )

                                                                 
 

450
ثبٌنووأْاٌّشوٚعاٌز١ّٙل( فٟاٌؾبٌٌٍٟزم١ٕٓاٌّلٔٞ(ٚعل٠و 5509ِٕٗاٌّبكحٟوب٠ْٕضػٍٝإٌيٚيػٓؽكاٌو٘ٓوَجتِٓأٍجبةأمؼبئٗ،

ٚفٝوًٟثمٌٛٙب"٠ظؼرٕبىياٌلائٓاٌّورٙٓػٓؽكاٌو٘ٓاٌوٍّ ػٓاٌو٘ٓإماٌُرزٛافوف١ٗالأ١ٍ٘خالأؽٛايلاطواؽخأٚػّٕب، ٠غٛىٌٍلائٓأ٠ْزٕبىي

ٌغٕخاٌّواعؼخ.إثواءمِخاٌّل٠ِٓٓاٌل٠ٓ"صُؽُنفَ٘نٟف اإٌضثّؼوفخ
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ِظطفٟٝ(أظوف( ٝ:أ.ك/ِظطفِٕٝظٛه ٌج١تشٕت555ص-اٌّوعغاٌَبثك-ٔفٌاٌّؼٕٝإٌ ،أ.ك/54ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ِؾّل

اٌؼطبه330،ص510ثٕل-ِٟؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو ص-اٌّوعغاٌَبثك-ورٕبغٛ،أ.ك/560١ٍّ،ص95ثٕل-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ػجلإٌبطو

303.
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 رابعاً: انقضاء حق الرىن باتحاد الذمة

شخصي غير مالؾ لمعقار نظرا لأف حؽ الرىف يفترض أف يتقرر لشخص صاحب حؽ  
المرىكف، فمف غير المتصكر أف يقرر مالؾ العقار رىنا لصالح شخصو، لذلؾ فإنو مف الطبيعي 
اذا اجتمعت في شخص كاحد صفتا صاحب حؽ الرىف كمالؾ العقار المرىكف، أف ينقضي حؽ 

 الرىف، كما ىك الحاؿ في انقضاء الديف باجتماع صفتي الدائف كالمديف في شخص كاحد.

فاتحاد الذمة كسبب لانقضاء حؽ الرىف يتحقؽ إذا انتقمت ممكية العقار المرىكف إلى الدائف  
المرتيف بأم سبب مف أسباب كسب الممكية أك انتقؿ حؽ الرىف الرسمي إلى مالؾ العقار، كما لك 

الأبناء  ارتيف أبناءه عقاران مممككان لكالدىـ ثـ مات الأب بعد ذلؾ فكرثو الأبناء أك اشترل ىؤلاء
العقار مف أبييـ شراءن اختياريا أك كاف قد انتقؿ إلى الأب كمالؾ لمعقار المرىكف حؽ الرىف الرسمى 

 بطريؽ الميراث لمكت أبنائو.

بيد أنو إذا زاؿ السبب الذم أدل إلى اتحاد الذمة مما أدل إلى انقضاء حؽ الرىف، ككاف  
كلأجؿ ذلؾ يتجو الفقو إلى تصكير اتحاد الذمة  ليذا الزكاؿ أثره رجعي، عاد حؽ الرىف مرة أخرل،

نما يعد مانعان طبيعيان مف مكانع استعماؿ  عمى أنو لا يعد سببان مف أسباب انقضاء حؽ الرىف، كا 
السمطات التي يخكليا حؽ الرىف، فإذا زاؿ ىذا المانع بأثر رجعي أصبح استعماؿ ىذا الحؽ 

ممكية العقار المرىكف إلى الدائف المرتيف أك أبطؿ، ممكنان، كما لك فيسخ العقد الذم انتقمت بو 
فعندئذ تعتبر ممكية العقار المرىكف كأف لـ تنتقؿ مف قبؿ إلى الدائف المرتيف كيعكد حؽ الرىف 

 .ككأنو لـ ينقض

مف المشركع التمييدم قبؿ حذفيا  َُٖٓكلعؿ ىذا ىك ما كانت تنص عميو صراحة المادة  
 -فقد جاء فييا ما يمي:بمعرفة لجنة المراجعة، 

ينقضى الرىف إذا انتقمت إلى الدائف المرتيف ممكية العقار المرىكف أك انتقؿ إلى مالؾ العقار  -ُ"
 المرىكف حؽ الرىف الرسمي".

 كيعكد الرىف الرسمي إذا زاؿ سبب انتقاؿ الحؽ ككاف لزكالو أثر رجعي". -ِ"
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 :رىونخامسا: انقضاء حق الرىن الرسمى بيلاك العقار الم

إذا ىمؾ العقار المرىكف ىلبكان كميان، كلـ يتكلد عف ىذا اليلبؾ نشكءي أم حؽ مالي لصالح  
الراىف، ترتب عمى ذلؾ انقضاء حؽ الرىف لزكاؿ محمو باليلبؾ، كما لك كاف العقار المرىكف عبارة 

ممككة لغيره عف مبنى أك عمارة مممككة الراىف، ككانت الأرض المقاـ عمييا المبنى أك العمارة م
 فأصابيا حريؽه كلـ يستحؽ الراىف أية مبالغ عف ىذا اليلبؾ كتعكيض أك تأميف.

أما إذا ىمؾ العقار المرىكف ىلبكا جزئيا كما لك كاف أرضا مممككة لمراىف كبيا مبنى معيف  
فاحترؽ المبنى، فعندئذ ينقضي الرىف بالنسبة لممبنى الذم احترؽ، كيبقى عمى الجزء الذم لـ 

 مؾ، فيككف ىذا الجزء ضامنا لكؿ الديف تطبيقا لمبدأ عدـ تجزئة الرىف.يي

كجدير بالذكر أنو إذا ىمؾ العقار المرىكف ىلبكا كميا كتكلد عف ىذا اليلبؾ نشكء حؽ مالي  
لمراىف، كما لك ىمؾ العقار المرىكف ىلبكا ماديا بفعؿ الزلازؿ فاستحؽ مبمغ التأميف أك ىمؾ ىلبكا 

ممكيتو مف قبؿ الدكلة لممنفعة العامة فاستحؽ الراىف ثمنان عادلان أك أىمكو أحد قانكنيا بنزع 
الأشخاص فحكـ عميو بالتعكيض لصالح الراىف، في ىذه الأحكاؿ جميعيا ينقضي حؽ الرىف 
الرسمي باليلبؾ كلا ينتقؿ إلى الحؽ المالي، عمى أساس أف حؽ الرىف الرسمي لا يرد إلا عقار، 

دائف المرتيف التقدـ بحقو عمى ىذا الماؿ الذم آؿ إلى الراىف بسبب اليلبؾ غير أنو يككف لم
 في المرتبة كالدائنيف العادييف. بحسب مرتبة رىنو ليستكفي حقو مف ثمنو قبؿ الدائنيف التالييف لو

 :حق الرىن الرسمي ل ينقضي بالتقادم

لبلا عف الديف المضمكف إف حؽ الرىف الرسمي لا ينقضي بالتقادـ بصفة أصمية، أم استق 
 بو، كلكف ينقضى بو بصفة تبعية إذا انقضى الديف بالتقادـ.

كمف ثىـ ليس مف حؽ الراىف أك الحائز أف يتمسؾ بالتقادـ المسقط في مكاجية الدائف  
المرتيف إلا تبعا لمتقادـ المسقط لمديف، كذلؾ عمى أساس أف الدائف المرتيف في الرىف الرسمي لا 

المرىكف، كما داـ أنو يقكـ بتجديد قيد الرىف خلبؿ المدة المحددة قانكنا )أم خلبؿ  يحكز العقار
 عشر سنكات مف آخر قيد( فلب محؿ لسقكط رىنو.
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 الباب الثالث

 Droit d'affectationحق الختصاص 

  تمييد : 

الدراسة في ىذا الباب إلى فصول أربعة  : نخصص الفصل  -بمشيئة الله تعالى -وسن قَسِّم  
الأول لماىية حق الختصاص لنقف عمى معناه وما يتسم بو من خصائص ، ثم نبين ما لو من 

تصاص، ونبِّين  مزايا وما يشوبو من عيوب ، ثم نخصص الفصل الثاني لشروط طمب حق الخ
في الفصل الثالث إجراءات الحصول عمى حق الختصاص، وأخيرا نوضح آثار حق الختصاص 

 -وانقضاءه، وذلك عمى النحو الآتي:

 الفصل الأول: ماىية حق الختصاص .

 الفصل الثاني : شروط الحصول عمى حق الختصاص.

 الفصل الثانى: إجراءات الحصول عمى حق الختصاص.

نقاصو وانقضاؤه.الفصل ال  ثالث: آثار حق الختصاص وا 
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 الفصل الأول

 ماىية حق الختصاص

 المبحث الأول

 تعريف حق الختصاص

لـ يكرد كاضع التقنيف المدني تعريفا لحؽ الاختصاص في النصكص التي نظمت ىذا  
الحؽ  الحؽ، فما كاف مف الفقو إلا أف تصدل ليذه الميمة، فكضع الفقياء تعريفات مختمفة ليذا

تكشؼ عف مدلكلو كتبرز خصائصو، نكرد بعض ىذه التعريفات، ثـ نيتٍبًعييا بتعريؼ لنا رغبة في 
براز خصائصو.  الإسياـ في كشؼ دلالة ىذا الحؽ كا 

فقد عرفو البعض بأنو "حؽ عيني تبعي يتقرر لمدائف عمى عقار أك أكثر مف عقارات   
المديف بالديف، يخكؿ لمدائف التقدـ عمى الدائنيف  مدينو، بمقتضى حكـ كاجب التنفيذ صادر بالتزاـ

 ( .ِْٓالعادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة مف المقابؿ النقدم لذلؾ العقار في أم يد يككف" )

ف كاف قد أبرز مف ىذا الحؽ بعض خصائصو، إلا أنو أغفؿ   كيبدك لي أف ىذا الرأم كا 
تو بكصفو تأمينان قضائي المصدر ، حيث يتقرر بعضيا الآخر، إذ أنو لـ يكشؼ لنا عف خاصي

بأمر عمى عريضة مف رئيس المحكمة الابتدائية الكاقع بدائرتيا العقار أك العقارات المطمكب تقرير 
ىذا الحؽ عمييا، كتمؾ خاصية جكىرية تميزه عف غيره مف الحقكؽ العينية التبعية الأخرل التي 

مي كحؽ الرىف الحيازم، أك يككف مصدرىا القانكف مثؿ يككف مصدرىا الاتفاؽ مثؿ حؽ الرىف الرس
حقكؽ الامتياز، في ذات الكقت الذم ماؿ فيو إلى إبراز ميزتي التتبع كالتقدـ في ىذا الحؽ مع 
أنيما لازمتاف لو كلغيره مف الحقكؽ العينية التبعية الأخرل بصفة عامة، كلـ يكف الأمر يحتاج إلى 

 ا كقد ترؾ خاصية جكىرية في ىذا الحؽ كما سبؽ أف رأينا.ىذا التكسع في التعريؼ، لاسيم

                                                                 


452
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كيعرفو البعض الآخر بأنو "سمطة تثبت لدائف بناء عمى أمر مف المحكمة عمى عقار معيف  
تخكلو أف يستكفي حقو مف ثمف ىذا العقار أك مف أم مقابؿ نقدم لو بالأكلكية عمى الدائنيف 

 ( .ّْٓبة في أم يد يككف" )العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرت

كيؤخذ عمى ىذا التعريؼ رغـ أنو تدارؾ جانب القصكر الذم أعتكر التعريؼ السابؽ عميو  
حيث أبرز خاصيتو بكصفو تأمينان قضائي المصدر ، أنو جعؿ مف ىذا الحؽ حقا يمكف أف يثبت 

تعارض مع النصكص لأم دائف كلك لـ يكف بيده حكـ كاجب التنفيذ يمزـ المديف بدينو، كىذا ما ي
 القانكنية المنظمة ليذا الحؽ، كالمفركض في التعريؼ أف يككف جامعان كمانعان.

كيعجبني فى ىذا المقاـ ما ذىب إليو البعض مف أف ىذا الحؽ ىك "حؽ عيني تبعي عمى  
عقار أك أكثر مف عقارات المديف، يأمر بو رئيس المحكمة المختصة بناء عمى طمب دائف محككـ 

 (  حيث يبرز معظـ خصائص ىذا الحؽ.ْْٓنو" )لو بدي

كأرل مف جانبي تعريؼ ىذا الحؽ بأنو "حؽ عينى تبعى يرد عمى عقار معيف أك أكثر مف  
عقارات المديف بأمر مف القاضي المختص لصالح دائف بيده حكـ كاجب التنفيذ صادر بإلزاـ 

 المديف بدينو".
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  367 
 

 المبحث الثاني

 خصائص حق الختصاص

 -ف جماع التعريفات السابقة ليذا الحؽ أنو يتسـ بالخصائص الآتية:يبدك لنا م 

إف حؽ الاختصاص ىك حؽ عيني تبعي، أم أنو لا يكجد مستقلب لذاتو، إنما يرتبط كجكدان   -ُ
كعدمان بكجكد الحؽ الشخصي الذم يضمنو ، كىذا ما يميزه عف الحؽ العيني الأصمي الذم يكجد 

 د حؽ آخر.مستقلب لذاتو فلب يرتبط بكجك 

إف حؽ الاختصاص لا يتقرر إلا بأمر مف القضاء فيك مف قبيؿ التأمينات القضائية، بمعنى  -ِ
أنو تأميف عيني تبعي مصدره القضاء، حيث يتقرر بأمر مف رئيس المحكمة الابتدائية الكائف 

ف الحقكؽ بدائرتيا العقار المراد الاختصاص بو بناء عمى طمب الدائف، كىذا ما يميزه عف غيره م
العينية التبعية الأخرل التي تجد مصدرىا في الاتفاؽ أك العقد مثؿ حؽ الرىف الرسمي كحؽ الرىف 

 الحيازم، أك تجد مصدرىا في نصكص القانكف مثؿ حقكؽ الامتياز.

إف ىذا الحؽ لا يرد إلا عمى عقار فيك مف قبيؿ التأمينات العقارية مثمو في ذلؾ مثؿ حؽ  -ّ
ىذا ما يميزه عف بعض الحقكؽ العينية التبعية الأخرل التي قد ترد عمى منقكلات الرىف الرسمي، ك 

 كقد ترد عمى عقارات مثؿ حؽ الرىف الحيازم، كحقكؽ الامتياز العامة.

إف ىذا الحؽ بكصفو حقان عينيان تبعيان يخكؿ صاحبو مباشرة سمطتي أك ميزتي التتبع كالتقدـ، بحيث  -ّ
قار الذل اختص بو تحت يد أم شخص كالتنفيذ عميو بحقو متقدما في ذلؾ يككف مف حقو أف يتتبع الع

 عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة.
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 المبحث الثالث

 مزايا حق الختصاص وعيوبو

لا شؾ أف منح الدائف حؽ اختصاص عمى عقار معيف مف عقارات مدينو يحقؽ لو  
الكفاء بدينو في المستقبؿ، كما يحميو مف مخاطر تصرؼ  مصمحتو، حيث يضمف لو ىذا الحؽ

المديف في أمكالو بما يمس حؽ اختصاصو، كذلؾ مف خلبؿ ما يكفره ىذا الاختصاص لصاحبو 
)باعتباره حقان عينيان تبعيان( مف ميزات تتمثؿ في ميزتي التقدـ كالتتبع، كما أف تقرير مثؿ ىذا الحؽ 

المديف ذاتو حيث يكفؿ لو الاحتفاظ بأمكالو حتى يتمكف مف  لمدائف يحقؽ في نفس الكقت مصمحة
الكفاء، بدلا مف أف ينفذ عمييا ىذا الدائف بمكجب الحكـ كاجب التنفيذ الصادر لصالحو في مكاجية 

 مدينو، فيشجع ىذا الدائف في إرجاء التنفيذ بمقتضى الحكـ الذم معو.

و يصطدـ بمبدأ المساكاة بيف الدائنيف بيد أنو يؤخذ عمى التنظيـ القانكني ليذا الحؽ أن 
العادييف، نظرا لأنو يعطى لمدائف العادم الذم بيده حكـ كاجب التنفيذ الحؽ في الحصكؿ عمى 
تأميف عيني عمى عقار معيف مف عقارات المديف أك أكثر مفضلب في ذلؾ عمى غيره مف الدائنيف 

ضائي بدينو، لاسيما كأف التأخير في العادييف، لا لشئ إلا لأنو سبقيـ فى الحصكؿ عمى حكـ ق
 (.ُالحصكؿ عمى مثؿ ىذا الحكـ عادة ما يككف لأسباب لا دخؿ لإرادة الدائف فييا)

لا يضيؼ جديدا  -مف كجية نظر البعض  -ىذا بالإضافة إلى أف تقرير مثؿ ىذا الحؽ  
جب النفاذ يستطيع لمدائف فلب يحقؽ لو فائدة تذكر، كذلؾ عمى أساس أف الدائف الذم بيده حكـ كا

أف يشرع في التنفيذ عمى أمكاؿ المديف بالتنبيو عميو بالكفاء كتسجيؿ ىذا التنبيو فلب تنفذ تصرفات 
 ( .ِالمديف بعد ذلؾ فى حقو، كنظاـ الاختصاص لا يعطيو شيئا أكثر مف ذلؾ)

تاب كجدير بالذكر أف كاضع التقنيف قد نىظَّىـ حؽ الاختصاص في الباب الثانى مف الك - 
، َُٓٗإلى  َُٖٓالرابع الخاص بالحقكؽ العينية التبعية أك التأمينات العينية، في المكاد مف 

نقاصو  صَّصى الفصؿ الأكؿ لإنشاء حؽ الاختصاص، كتناكؿ في الفصؿ الثانى آثار ىذا الحؽ كا  خى
 كانقضاءه.

                                                                 
(5)

ِظطفِٕٝظٛهٟأٔظوف ٝ:أ.ك/ِٕظٛه  .564ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ػجلإٌبطواٌؼطبه555-اٌّوعغاٌَبثك-٘نااٌّؼٕٝإٌ
(2)

-اٌّوعغاٌَبثك-أ.ك/١ٍٍّبِْولٌ  .301،350،ص202فموح
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 الثانى الفصل

 شروط الحصول عمى حق الختصاص

 تمييد:

لقد أفصحت نصكص التقنيف المدني الحالي عف الشركط الكاجب تكافرىا لمحصكؿ عمى  
يجكز لكؿ دائف بيده حكـ كاجب  -ُمدني عمى أنو " َُٖٓحؽ الاختصاص، فنصت المادة 

ف حسف النية عمى التنفيذ صادر في مكضكع الدعكل يمزـ المديف بشئ معيف، أف يحصؿ متى كا
 حؽ اختصاص بعقارات مدينو، ضمانا لأصؿ الديف كالفكائد كالمصركفات".

 كلا يجكز لمدائف بعد مكت المديف أخذ اختصاص عمى عقار في التركة". -ِ"

فكشفت ىذه المادة عف ضركرة تكافر شركط معينة لمحصكؿ عمى ىذا الحؽ، منيا ما يتعمؽ  
ضاه، كمنيا ما يتعمؽ بالكقت أك المكعد الذم يجكز أخذ بالحكـ الذم يؤخذ الاختصاص بمقت

 الاختصاص فيو، كمنيا ما يتعمؽ بالدائف طالب الاختصاص بأحد عقارات مدينو.

مدنى عمى أنو "لا يجكز أخذ حؽ الاختصاص إلا عمى عقار أك  َُٖٖكما نصت المادة  
لعمني" فأكضحت أيضا أف ثمة عقارات مممككة لممديف كقت قيد ىذا الحؽ، كجائز بيعيا بالمزاد ا

 شركطان يمزـ تكافرىا في العقار أك العقارات المراد أخذ الاختصاص عمييا.

 -كلذلؾ سنقسـ ىذا الفصؿ إلى المباحث الأربعة الآتية: 

 المبحث الأول: شروط الحكم الذي يؤخذ الختصاص بمقتضاه.

 المبحث الثاني: شروط العقار الذي يتقرر عميو حق الختصاص.
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 المبحث الأول

 شروط الحكم الذي يؤخذ الختصاص بمقتضاه

مدني ضركرة أف يتكافر فى الحكـ الذل بيد الدائف كيريد  ُ/َُٖٓيستفاد مف نص المادة  
 -الحصكؿ بمكجبو عمى اختصاص بعقار معيف أك أكثر مف عقارات مدينو الشركط الآتية:

 أول: أن يكون بيد الدائن حكم.

 م واجب التنفيذ.ثانيا: أن يكون الحك

 ثالثا: أن يكون الحكم صادرا في موضوع الدعوى.

 رابعا: أن يكون الحكم ممزما لممدين بشئ معين.

ليؾ تفصيؿ ىذه الشركط عمى النحك الآتي:   كا 

 :أول: الشرط الأول: أن يكون بيد الدائن حكم

ينو أف ينبغى عمى الدائف إذا ما أراد الحصكؿ عمى حؽ اختصاص عمى أحد عقارات مد 
يسعى إلى الحصكؿ عمى حكـ قضائي يمزـ المديف بأداء دينو، إذ أف حؽ الاختصاص لا يتقرر إلا 
إذا كاف بيد الدائف حكـ، فكجكد ىذا الحكـ القضائى لصالح الدائف ضد مدينو ىك الذم يبرر 

ج تفضيؿ ىذا الدائف عمى غيره مف الدائنيف بمنحو حؽ الاختصاص لضماف الكفاء بدينو كالخرك 
 بذلؾ عمى قاعدة المساكاة بيف الدائنيف.

كمف ثـ لا يجكز أخذ حؽ اختصاص بمقتضى سند رسمي أك عرفي، كما أنو لا يجكز  
تقريره بناء عمى أمر كلائي أصدرتو المحكمة بمقتضى سمطتيا الكلائية، إلا إذا أجاز القانكف ذلؾ 

مف قانكف  ْٗير أتعابو )ـ بنص خاص، كما ىك الحاؿ بالنسبة للؤمر الصادر لممحامي بتقد
المحاماة(، إذ المقصكد بالحكـ الذم يؤخذ حؽ الاختصاص بناءن عميو ىك ما تصدره المحكمة 
بمقتضى سمطتيا القضائية، سكاء أكانت محكمة مدنية أـ جنائية قضت لمدائف بالتعكيض عف عمؿ 
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لاختصاص لضماف غير مشركع أـ كانت محكمة أحكاؿ شخصية قضت لو بالنفقة، كعندئذ يككف ا
 الكفاء بالتعكيض أك النفقة.

كتجدر الإشارة إلى أنو إذا كاف بيد الدائف حكـ قضائي صادر مف محكمة أجنبية، فلب يجكز  
أخذ اختصاص بو إلا إذا أصبح كاجب التنفيذ، كما أنو لا يجكز أخذ اختصاص بمقتضى قرار 

مدنى إذ تقكؿ "لا يجكز  َُٖٔة المحكميف إلا إذا أضحى كاجب التنفيذ، تطبيقا لنص الماد
الحصكؿ عمى حؽ اختصاص بناء عمى حكـ صادر مف محكمة أجنبية أك عمى قرار صادر مف 

 محكميف إلا إذا أصبح الحكـ أك القرار كاجب التنفيذ".

كلقد أيثير الخلبؼ في ظؿ التقنيف المدني القديـ حكؿ جكاز طمب الاختصاص بمقتضى  
ؽ عمى الصمح أك الاتفاؽ الذم يتـ بيف الخصكـ، نظران لمشؾ حكؿ الأحكاـ التي تصدر بالتصدي

طبيعتيا كأحكاـ قضائية، فقد ذىب البعض أف مثؿ ىذه الأحكاـ لا يصدؽ عمييا كصؼ الأحكاـ 
القضائية، عمى أساس أف القضاة لا يفصمكف بيا في خصكمات قضائية، إنما يثبتكف بيا ما اتفؽ 

إلى  -يؤيدىـ في ذلؾ القضاء-في حيف ذىب البعض الآخر، عميو الخصكـ أك تصالحكا بشأنو، 
جكاز ترتيب الاختصاص بمقتضى ىذه الأحكاـ مراعاة للبعتبارات العممية التي تقرر عدـ لزكـ 
معاكدة المجكء إلى القضاء مف جديد لاستصدار حكـ قضائي بالديف بعد أف أصدرت المحكمة 

ح الذم يمزـ المديف بيذا الديف، ثـ صدر القانكف حكمان مف قبؿ بالتصديؽ عمى الاتفاؽ أك الصم
منو جاء فييا "يجكز  َُٕٖالمدني الجديد بنص قانكني ييقرُّ بيذا الرأل الأخير، في المادة 

ّـَ بيف الخصكـ..." )  ( .ْٓٓالحصكؿ عمى حؽ اختصاص بناء عمى حكـ يثبت صمحا أك اتفاقا ت

 :فيذثانياً: الشرط الثانى: أن يكون الحكم واجب التن

لا يكفي مطمؽ الحكـ لتقرير حؽ الاختصاص بمقتضاه، إنما يمزـ أف يككف الحكـ كاجب  
 التنفيذ، سكاء أكاف كجكب تنفيذه راجعا إلى صيركرتو نيائيا أـ لأنو أصبح مشمكلا بالنفاذ المعجؿ.

                                                                 
 

455
رؼ١ٍمٙبػٍٝ٘نااٌقلافاٌنٟ(ٌٚملعبءف( اٌّؾىّخثبٌزظل٠كػٍٝٞاٌّنووحالإ٠ؼبؽ١خٌٍزم١ٕٓاٌّلٔٝاٌمل٠ُ اٌزٝرظله٘ب ؽٛيطلاؽ١خالأؽىبَ صبه

أِباٌؾىُاٌنٞاٌظٍؼأٚالارفبقاٌن ث١ٓاٌقظَٛ،لبئٍخ".... ٠ضجذطٍؾب ف٠ٛٙزواٚػث١ٓاٌؾىُٚإٌَلاٌوٍّٝ،ٌٚنٌهوبْاٌؾكفٝأفنافزظبصٞرَُّ

ِؾلإٌٍظو،فمطغاٌّشوٚعاٌشهف .....")ِغّٛػخالأػّبي٘نٖاٌَّؤٌخٚلٟثّمزؼبٖ فٝمٌهاٌمؼبءاٌّظوٜ عٛاىأفنافزظبصثّمزؼبِٖغبه٠ب وه

،عـ (.563،ص9اٌزؾؼ١و٠خ
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ية فالحكـ القضائي يضحى كاجب التنفيذ إذا كاف نيائيا، أم لايقبؿ الطعف فيو بالطرؽ العاد 
 )أم بالمعارضة أك الاستئناؼ( أك كاف مشمكلان بالنفاذ المعجؿ رغـ قبكلو لمطعف فيو بيذه الطرؽ.

كينبغي التنكيو إلى أف ىذا الشرطى شرطه مستحدثه بالتقنيف المدني الجديد، حيث كاف التقنيف  
الاستئناؼ أك كاف المدني القديـ يجيز أخذ الاختصاص كلك كاف الحكيـ ابتدائيان جائزان الطعف عميو ب

غيابيان جائزان الطعف عميو بالمعارضة، فإذا ما أيلغي ىذا الحكيـ عمى إثر الطعف فيو بيذه الطرؽ 
مف  َُٖٓالعادية ترتبى عميو زكاؿي حؽ الاختصاص الذم تقرر بمقتضاه، فجاء نص المادة 

ختصاص بأحد عقارات التقنيف المدني الجديد فاشترط أف يككف الحكـ الذم بيد الدائنيف طالب الا
 ( .ْٔٓمدينو كاجبى التنفيذ )

كلقد انتقد رأم في الفقو مسمؾ كاضع التقنيف الجديد حينما اشترط في الحكـ الذم يؤخذ  
الاختصاص بمقتضاه أف يككف كاجب التنفيذ، خلبفان لما كاف سائدان في ظؿ التقنيف المدني القديـ، 

التعديؿ قد "قضى عمى أىـ مزية لحؽ الاختصاص،  كارتأل أف كاضع التقنيف المدنى الجديد بيذا
ذلؾ أنو بعد أف نظَّىـ التقنيف الجديد حماية دائني الشخص الذم شييرى إعساريه بأف جعؿ تصرفات 
ذ عمى ىذه الأمكاؿ بعد شير إعساره غير نافذة  ىذا الشخص فى أمكالو كالاختصاصات التى تؤخى
 فى حؽ 

 اقتصرت فائدةي الاختصاص  دائنيو السابقيف عمى شير الإعسار،
عمى الحالة التي لا يككف المديف فييا معسران، كفي ىذه الحالة لا تككف لمزية التقدـ التي تترتب 
نما  عمى حؽ الاختصاص فائدة تذكر ما داـ المفركض أف أمكاؿ المديف تفي بجميع ديكنو، كا 

 تظير 
 غنيو عف أىمية الاختصاص في مزية التتبع إذ يجد فييا الدائف ما ي

 الطعف في تصرفات المديف بالدعكل البكليصية، فإذا اشترط 
لأخذ الاختصاص كالانتفاع بميزة التتبع أف يككف الحكـ الذم حصؿ عميو الدائف كاجب التنفيذ، لـ 
تعد للبختصاص أية مزية عممية، لأف الدائف الذم يممؾ التنفيذ يستطيع أف يستغني عف أخذ 

                                                                 
 

456
الاشبهحإٌٝأْاٌّشوٚعاٌز١ّٙل( لؼبئ5555وب٠ْٕضفٝاٌّبكحٟاٌؾبٌٌٍٟزم١ٕٓاٌّلٔٞ(ٚرغله ِٟٕٗػٍٝعٛاىأفنالافزظبصثّمزؼٝؽىُ

آفنا فٍٛاءأوبْؽىّبؽؼٛه٠ب اثزلائ١بأٚٔٙبئ١ب، ٌٚىٌٓغٕخاٌمبْٔٛاٌّلٟٔأٚغ١بث١ب، ثّغٌٍاٌش١ٛؿٟمٌهثّبوبٔذػ١ٍٗٔظٛصاٌزم١ٕٓاٌّلٔٝاٌمل٠ُ،

ػلٌَّذإٌضثؾ١شأطجؼ٠شزوؽػوٚهحأ٠ْىْٛاٌؾىُٚاعتاٌزٕف١ن.
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و عمى المديف بالكفاء كبتسجيؿ ىذا التنبيو، فيمنع نفاذ تصرفات المديف الاختصاص، كذلؾ بالتنبي
في حقو، ثـ ينتيي صاحب ىذا الرأم إلى القكؿ بأف التعديؿ الذم استحدث في التقنيف المدني 

 ( .ْٕٓالجديد، كانت الغاية مف كرائو مراعاة مصمحة المديف كليس ضماف حؽ الدائف )

كاضع التقنيف المدني الجديد قد كاف مكفقان حينما اشترط  كنرل مع جانب كبير مف الفقو أف 
في الحكـ الذم يراد الحصكؿ عمى اختصاص بمقتضاه، أف يككف كاجب التنفيذ، ذلؾ أف حؽ 
الاختصاص إذا نيظر إليو بكصفو كسيمة لتأميف حؽ الدائف فقط، دكف النظر إلى مصمحة المديف 

ؿ عميو، ىذا بالإضافة إلى أف اشتراط ككف الحكـ أيضا لـ يكف ثمة داع لمنح الدائف حؽ الحصك 
كاجب التنفيذ يقمؿ مف التصارع بيف الدائنيف العادييف لطمب حؽ الاختصاص، كالذم يحدث إذا ما 
اكتفى بمجرد أف يككف بيد الدائف حكـ قضائي كلك كاف يقبؿ الطعف فيو بالطرؽ العادية، كما أنو 

ختصاص فى ظؿ أحكاـ التقنيف المدني الجديد يحقؽ ليس صحيحا أف التنظيـ القانكني لحؽ الا
 مصمحة المديف كحده، لما في منحو لمدائف الذم 
 بيده حكـ كاجب التنفيذ مف أثر في إرجاء التنفيذ حتى تتيسر 
 ظركؼ المديف فيقدر عمى الكفاء بدلا مف التنفيذ الجبرم عمييا في 

كلا يخمك التنفيذ الجبرم مف مشقة لمدائف  الحاؿ بمقتضى الحكـ كاجب التنفيذ مف جانب الدائف،
يحقؽ أيضا مصمحة  -إلى جانب تحقيقو لمصمحة المديف عمى ما رأينا  -كمف ثـ فإف ىذا التنظيـ 

 أخرل لمدائف، إذ أنو 
 بمنحو ىذا الحؽ يصير دائنان عينيان )أم صاحب حؽ عيني تبعي ألا 

مف عقارات مدينو، بعد أف كاف مجرد كىك حؽ الاختصاص( لو تأميفه خاصه عمى عقارو معيفو 
، الأمر الذم يضمف لو الكفاء بحقو في المستقبؿ  .دائف عادو

 

 

 
                                                                 

 
459

.301،350ص-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/١ٍٍّبِْولٌ(



  374 
 

 :ثالثاً: الشرط الثالث: أن يكون الحكم صادرا في موضوع الدعوى

ينبغي في الحكـ الذم يريد الدائفي أخذ الاختصاص بمكجبو عمى أحد عقارات مدينو، أف  
دعكل كمو أك في جزء منو، كمف ثـ لا يجكز أخذ اختصاص بمكجب يككف صادران في مكضكع ال

نما تتعمؽ  الأحكاـ التحضيرية أك الأحكاـ التمييدية، نظرا لأنيا لا تفصؿ في مكضكع الدعكل، كا 
بتسيير ىذه الدعكل كالتحقيؽ فييا، مثؿ الحكـ الصادر بندب خبير أك تكجيو اليميف، كما أف الحكـ 

يجكز الحصكؿ عمى اختصاص بمقتضاه لأنو لا يتعرض لمكضكع  الصادر بصحة التكقيع لا
مدني عمى أنو "..... لا يجكز  َُٕٖالكرقة المكقع عمييا، كتطبيقا لذلؾ فقد نصت المادة 

 الحصكؿ عمى اختصاص بناء عمى حكـ صادر بصحة التكقيع".

 :رابعاً: الشرط الرابع: أن يكون الحكم ممزما لممدين بشئ معين

حكـ الذم يتقرر الاختصاص بناءن عميو، أف يككف ممزمان لممديف بشئ معيف، كأف يمزـ في ال 
يمزمو بدفع مبمغ مف النقكد أك بأداء عمؿ معيف أك الامتناع عف عمؿ معيف، إذ أف تقرير حؽ 

 الاختصاص في ىذه الحالة يضمف ما يستحقو الدائف مف تعكيض بسبب إخلبؿ المديف.

ذا كاف الحكـ الذم بيد ال  دائف يمزـ المديف بشئ معيف فيجكز الاختصاص بمقتضاه كلك كا 
كاف الحكـ كقتيا مثؿ الحكـ بتقرير نفقة كقتية، كلا يمزـ في محؿ الإلزاـ أف يككف محددان، كمف ثـ 
يمكف أخذ الاختصاص بمكجب حكـ قضى بالتعكيض، حتى كلك لـ يحدد مقدار ىذا التعكيض، 

لزاـ  ذا صدر الحكـ برفض الدعكل كا  الخصـ بالمصاريؼ، فيجكز أخذ اختصاص بمقتضاه كا 
 لضماف الكفاء بيذه المصاريؼ.

أما إذا كاف الحكـ رغـ صدكره في مكضكع الدعكل إلا أنو لا يمزـ المديف بشئ معيف ، مثؿ  
الحكـ الصادر برفض الدعكل فقط دكف أف يمزـ الخصـ بالمصاريؼ، فلب يجكز تقرير الاختصاص 

 ىذا الحكـ لا يقرر التزامان معيننا يحتاج إلى تأميف خاص لضماف الكفاء بو.بمكجبو، نظرا لأف مثؿ 

كتجدر الإشارة إلى أف الحكـ الذم يصدر بإلزاـ المديف بتقديـ حساب لصالح دائنو، يعد مف  
قبيؿ الحكـ الممزـ بشئ معيف، كمف ثـ يصح أف يؤخذ اختصاص بمقتضاه لضماف التعكيض الذم 

مديف بتقديـ الحساب الذ أيلزـ بو، غير أنو إذا قدَّـ المديف الحساب الذم ألزمو يحكـ بو عند إخلبؿ ال
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الحكـ بتقديمو، فيؿ يضمف الاختصاص أيضا المبالغ التي يظير مف نتيجة الحساب كجكدىا في 
 ذمة المديف أـ لا؟.

لقد ثار خلبؼ حكؿ ىذه المسألة، فذىب البعض إلى أف حؽ الاختصاص لا يضمف إلا  
لتزاـ الكارد بالحكـ الذم أيخذ الاختصاص بمكجبو أك التعكيض عف عدـ كفاء الالتزاـ، كمف محؿ الا

ثىـ فإنو إذا كاف الحكـ قد اقتصر عمى إلزاـ المديف بتقديـ حساب فلب يضمف الاختصاص إلا 
التعكيض الذم يحكـ بو نتيجة عدـ تقديـ الحساب، دكف أف يضمف صافي الحساب، عمى أساس 

( ،في ْٖٓـ بدفع صافي الحساب أك رصيده التزاهـ يختمؼ عف الالتزاـ بتقديـ الحساب )أف الالتزا
ى بو  حيف ذىب البعض الآخر إلى امتداد الاختصاص ليضمف إلى جانب التعكيض الذم ييقٍضى
لعدـ تقديـ الحساب، المبالغى التي يسفر عنيا ىذا الحساب أيضا، عمى أساس أف الغرض مف طمب 

( ، كىذا ما نميؿ إليو مراعاة للبعتبارات ْٗٓعمى المبالغ التي تنجـ عنو ) الحساب ىك الحصكؿ
العممية التي لا تحتـ عمى الدائف أف يعاكد الالتجاء إلى القضاء مف جديد لاستصدار حكـ يمزـ 
مدينو برصيد الحساب، بعد أف حصؿ عمى حكـ مف قبؿ يمزمو بتقديـ ىذا الحساب، لاسيما كأف 

كـ الأكؿ الصادر بإلزاـ المديف بتقديـ الحساب لا تكتمؿ إلا بإلزامو بما يسفر الغاية مف كراء الح
 عنو ىذا الحساب مف مبالغ لصالح دائنو.
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 المبحث الثاني

 شروط العقار الذي يتقرر عميو حق الختصاص

عرفنا فيما سبؽ أف حؽ الاختصاص لايرد إلا عمى عقار، كلذلؾ فيك لا يككف إلا مف قبيؿ  
العقارية، فلب يرد عمى المنقكؿ مطمقا، كىك بذلؾ يتشابو مع الرىف الرسمي فيك أيضا التأمينات 

عمى سبيؿ الاستثناء أف يرد الرىف  -بحسب الأصؿ لا يرد إلا عمى عقار، بيد أنو قد يحدث 
 ( .َْٔالرسمي عمى بعض المنقكلات كما سبؽ أف رأينا )

 َُٖٖمعينةه حددتيا المادة  كيشترط في العقار الذم يرد عميو حؽ الاختصاص شركطه  
مدني بقكليا "لا يجكز أخذ حؽ الاختصاص إلا عمى عقار أك عقارات معينة مممككة لممديف كقت 

 قيد ىذا الحؽ، كجائز بيعيا بالمزاد العمني".

 -ويستفاد من ىذا النص أن ىذه الشروط ىي كالآتي:

 :أول: الشرط الأول: أن يكون العقار  محل  الختصاص معيناً 

يتفؽ حؽ الاختصاص مع حؽ الرىف الرسمي في كجكب تعييف العقار الذم يرد عميو أمُّ  
نو إلى جانب اشتراط المادة  مدني سالفة الذكر كجكب تعييف العقار  َُٖٖمنيما تعيينان دقيقان، كا 

مدني ذلؾ أيضا، حيث ألزمت طالب  َُٖٗالذم يرد عميو حؽ الاختصاص، فقد أكجبت المادة 
ص بأف يذكر في العريضة عددان مف البيانات، مف بينيا تعييف العقار أك العقارات المراد الاختصا

 تقرير الاختصاص بيا تعيينان دقيقان مع بياف مكاقعيا.

 :ثانيا : الشرط الثاني: أن يكون العقار  ممموكاً لممدين

ر القاضي يجب أف يككف العقار المراد الاختصاص بو مممككا لممديف، فلب يجكز أف يأم 
بتقرير حؽ اختصاص لمدائف عمى عقار مممكؾ لغير المديف، حتى كلك كاف ذلؾ برضاء ىذا 
الغير، كيمزـ أف تتحقؽ ممكية المديف لمعقار كقت صدكر الأمر مف القاضي المختص بتقرير حؽ 
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 ((أظوفٝعٛاىٚهٚكاٌو٘ٓاٌوٍّٝػٍٝثؼغإٌّمٛلادفِٟٛػؼِٗٓ٘نااٌىزبة.(
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الاختصاص عميو، كأف تستمر ىذه الممكية ثابتة لو إلى كقت قيد ىذا الحؽ، كذلؾ عمى خلبؼ ما 
مدني حيث اشترطت ممكية المديف لمعقار المراد الاختصاص بو كقت  َُٖٖصرحت بو المادة 

قيد ىذا الحؽ، كىذه صياغة معيبة لأف المقاـ ىنا مقاـ  بحث عف شركط إنشاء حؽ الاختصاص 
كليس المقاـ مقاـ بحث عف شركط قيد ىذا الحؽ، لذلؾ يمزـ أف تثبت ممكية المديف لمعقار كقت 

ر بترتيب ىذا الحؽ مف جانب القاضي المختص، فلب يكفي أف تتحقؽ ىذه الممكية إصدار الأم
كقت إجراء القيد كما جاء في النص سالؼ الذكر، كلعؿ ىذا ىك ما أخذت بو محكمة النقض فقد 
قررت أف مناط صحة حؽ الاختصاص أف يككف العقار مممككان لممديف كقت صدكره، كأف حؽ 

 (.ُْٔد عمى عقار غير مممكؾ لممديف )الاختصاص يقع باطلب إذا كر 

 :ثالثاً: الشرط الثالث: أن يكون العقار جائزا بيعو بالمزاد العمني

يجب أف يككف العقاري المرادي أخذي اختصاصو عميو جائزان بيعيو بالمزاد العمني كذلؾ حتى  
الأجؿ  يتسنى لمدائف صاحب حؽ الاختصاص أف ينفذ عمى العقار إذا لـ يكفو المديف دينو في

المضركب لو، كفي ذلؾ يتفؽ حؽ الاختصاص مع حؽ الرىف الرسمي كغيره مف الحقكؽ العينية 
 التبعية الأخرل.

كيككف العقاري جائزان بيعيو بالمزاد العمني إذا كاف مف الممكف الحجز عميو كبيعو استقلبلان، أم  
 دكف ارتباط ببيع عقار آخر.
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 الفصل الثاني

 الختصاصإجراءات الحصول عمى حق 

لا يتقرر حؽ الاختصاص بناء عمى اتفاؽ أك عقد بيف الدائف كالمديف، كما ىك الحاؿ في  
حؽ الرىف الرسمي أك حؽ الرىف الحيازم، كما لا يتقرر بقكة القانكف كما ىك الحاؿ في حقكؽ 

 نة.الامتياز، إنما يصدر بأمر مف القاضي المختص بناء عمى طمب الدائف بعد اتباع إجراءات معي

كتبدأ إجراءات الحصكؿ عمى حؽ الاختصاص بتقديـ الدائف عريضة إلى  القاضي  
المختص مشتممةن عمى بيانات معينة كمصحكبة بالأكراؽ كالمستندات التي تمزـ لتمكيف القاضي مف 
التحقؽ مف تكافر شركط أخذ الاختصاص، ليصدر القاضي أمره إما بإعطاء الاختصاص أك 

 -لحاليف يمكف التظمـ مف قراره، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:برفض ذلؾ، كفي كلب ا

 المبحث الأول: تقديم طمب الحصول عمى حق الختصاص.

 المبحث الثاني: الفصل في طمب الختصاص.

 المبحث الأول

 تقديم طمب الحصول عمى حق الختصاص

عقاره أف يتعيف عمى الدائف الذم بيده حكـ كاجب التنفيذ ضد مدينو كيريد الاختصاص ب 
يتقدـ بعريضة يطمب فييا ذلؾ إلى رئيس المحكمة الابتدائية الكائف في دائرتيا العقار المراد أخذ 
الاختصاص عميو، فإذا كانت العقارات أك أجزاء العقار تقع في دكائر اختصاص أكثر مف محكمة، 

(، عمى أف مدني ُ/ َُٖٗكجب تقديـ طمب إلى كؿ رئيس محكمة ابتدائية مف ىذه المحاكـ )ـ 
يراعى ضركرة أف يرفؽ بالعريضة المقدـ بيا طمب أخذ الاختصاص، صكرة رسمية مف الحكـ 
كاجب التنفيذ أك شيادة مف قمـ كتاب المحكمة مدكف فييا منطكؽ ىذا الحكـ )تيسيرا عمى الدائف 
طالب الاختصاص، لأنو قد يتعذر عميو الحصكؿ عمى صكرة رسمية مف الحكـ فكر صدكره، في 

ف يسيؿ عميو أف يتحصؿ عمى شيادة مف قمـ الكتاب يدكف بيا منطكؽ ىذا الحكـ عمى كجو حي
السرعة بما يقطع عمى المديف محاكلاتو لإقصاء عقاراتو مف عناصر ذمتو المالية بالتصرؼ فييا 



  379 
 

حتى لا يأخذ ىذا الدائف اختصاصان بيا( كذلؾ حتى يتسنى لمقاضى العمـ بتكافر الشركط اللبزـ 
 ا بشأف ىذا الحكـ الذل يطمب الدائف الاختصاص بمقتضاه.تكافرى

مدني ضركرة أف تشتمؿ العريضة عمى البيانات  ِ/ َُٖٗكلقد أكجب القانكف في المادة  
 -الآتية:

اسـ الدائف كلقبو كصناعتو كمكطنو الأصمي، كالمكطف المختار الذم يعينو في البمدة التي  -ُ
 يقع فييا مقر المحكمة.

 ديف كلقبو كصناعتو كمكطنو.اسـ الم -ِ

 تاريخ الحكـ كبياف المحكمة التي أصدرتو. -ّ

مقدار الديف، فإذا كاف الديف المذككر في الحكـ غير محدد المقدار تكلى رئيس المحكمة  -ْ
 الابتدائية تقديره مؤقتا كعيَّف المبمغ الذم يؤخذ بو حؽ الاختصاص.

الحصكؿ عمى حؽ الاختصاص، ذلؾ أنو كلا شؾ أف ليذا البياف أىمية عظمى في طمب  
يـ القاضي المختص ما يتناسب مع مقدار ىذا الديف مف اختصاص بعقار أك بأكثر  عمى ضكئو ييقيِّ
أك بأقؿ مف عقارات المديف، فقد يغالي الدائف في طمبو فيريد الحصكؿ عمى اختصاص بعقار أك 

 ضي بعقار كاحد أك بجزء مف عقار.أكثر مف عقار في حيف أنو لضآلة مقدار دينو قد يكتفي القا

تعييف العقار أك العقارات المراد الاختصاص بيا تعيينا دقيقا، مع بياف مكاقعيا كتقديـ  -ٓ
 الأكراؽ كالمستندات الدالة عمى قيمتيا.

كلا جرـ أف تقديـ المستندات كالأكراؽ الدالة عمى قيمة العقار أك العقارات المراد أخذ  
مقاضي بإجراء مكازنة عادلة بيف مقدار الديف كقيمة ىذا العقار أك ىذه الاختصاص بيا يسمح ل

العقارات المراد الاختصاص بيا، ثـ يصدر القاضي أمره محققا مصمحة كؿ مف الدائف كالمديف بما 
 (.ِْٔلا يضر بأحدىما عمى حساب الآخر)

                                                                 
 

462
ِملِخِٓعبٔتاٌلائٓ،ٚ٘ٛفٟٖاٌَّزٕلادٚالأٚهاقاٌز(ٚلل٠مٛيلبئًأْ٘ن( ٚاٌؼمبهاداٌّواكالافزظبصثٙب، أ ٘نااٌّمبَٟرىشفػٓل١ّخاٌؼمبه

ٌٓ ٠ؤرظ١ٕ لاٌٙنااٌؼمبهأٚرٍهاٌؼمبهادل١ّخلاٟثّب٠ؾمكِظٍؾزَِِٗٓزٕلادػٍٝٔؾ٠ٛؼطٟفمل اٌؾم١م١خ،ٚلل رزٕبٍتاٌجزخِغل١ّزٙب ٟف٠زٛهع أ٠ْزملَ
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 المبحث الثاني

 الفصل في طمب الختصاص

اص عريضةن متضمنةن ما يجب أف تشتمؿ عميو قانكنان مف إذا قدَّـ الدائفي طالبي الاختص 
بيانات، تكلى رئيس المحكمة الابتدائية المختص الفصؿ فى طمب الدائف بمقتضى سمطتو الكلائية، 
فيقبؿ ىذا الطمب كيصدر أمره بمنحو الاختصاص المطمكب أك يرفضو حسبما يتراءل لو تبعا 

لبزمة لإنشاء أك ترتيب حؽ الاختصاص، كذلؾ عمى لتكافر أك عدـ تكافر الشركط القانكنية ال
 التفصيؿ الآتي:

 أولً :قبول طمب الختصاص 

إذا ارتأل القاضي المختص إجابة الدائف طالب الاختصاص في طمبو بعد تأكده مف تكافر  
كافة الشرائط القانكنية اللبزمة لمنحو ىذا الحؽ، أصدر أمره بمنحو الاختصاص مدكنان ىذا الأمر 

 مدني(. ُ/ ََُٗذيؿ العريضة )ـ في 

كيجب عمى القاضي إذا رأل إجابة طالب الاختصاص بمنحو الحؽ الذم يطمبو، أف يراعى  
قبؿ إصدار أمره عنصر التكازف كالتناسب بيف مقدار الديف الصادر بو الحكـ كاجب التنفيذ كقيمة 

ريب، بحيث يجعؿ حؽي العقار أك العقارات التي يتقرر عمييا حؽي الاختصاص عمى كجو التق
الاختصاص مقصكران عمى بعض ىذه العقارات أك عمى كاحد منيا فقط أك عمى جزء مف أحدىا إذا 

ف كاف النص القانكني الذم يمزـ المديف  -رأل أف ذلؾ كاؼ لتأميف دفع أصؿ الديف كالفكائد  كا 
مية التي تمثؿ المصدر بدفع فكائد لمديف يعد نصان غير دستكرم لتعارضو مع مبادئ الشريعة الإسلب

الرئيسى لمتشريع كفقا لممادة الثانية مف الدستكر الحالي، بحيث يمكف لممديف أف يطعف عميو بعدـ 
 مدني(. ِ/ََُٗكالمصركفات المستحقة لمدائف طالب الاختصاص )ـ  -الدستكرية 

                                                                                                                                                                                                                         
ٟثَّزٕلادػبه٠خِٓاٌظلقف ى٠بكحػٍِٝب٠زورتػٍٝ-اٌزمل٠و، ٌّبف١ِٗٓغشٚونة، ٚلاشهأٌْغٛءاٌلائٓإٌِٝضً٘نااٌٍَٛن٠غؼٍٗآصّبشوػب،

ثبٌّل٠ٓاٌن ِضٞمٌهِٓػوه ِٓإػبكحهٕ٘ٙب ٘نٖاٌؼمبهاد،ف١ؾوِٗ ثل٠ْٛرمًوض١واػٓل١ّخ ػمبهارٗ ًُ َّ ٟلاٌٍؾظٛيػٍٝالائزّبٔبدٚاٌموٚعاٌزرضُم

٘نٖاٌؼمبهاد ِٓأوضوِٓىا٠ٚخ،فّٓٔبؽ١خ٠ٍّه-٠ؾزبعٙبلا١ٍّبإماوبْك٠ٓطبؽتؽكالافزظبص٠َزغوقوًأِٚؼظُل١ُ أْ٘نااٌمٛيِوكٚك ث١ل

ٚاٍؼخإٌطبقؽ١بي٘نٖٞاٌنٟاٌمبػ ػ١ٍِٗضً٘نٖاٌَّزٕلادٍٍطبدرمل٠و٠خ ٟاٌَّزٕلاد،ٍٛاءفرؼُْوَعُ ػٓؽو٠كالاٍزؼبٔخثبٌقجواء اٌزؤولِٓطللٙب

ٚاٌؼمبهاداٌّواكالافزظبصٟأٚف أ اٌل٠ٓٚل١ّخاٌؼمبه ثٙبػٍٝٚعٗاٌؾىُػ١ٍٙب١ٌؤفنثٙبأ٠ٚؼيفػٕٙب،ثًإْاٌمب٠ْٛٔٛعتػ١ٍٗأ٠ْٛاىْث١ِٓملاه

الافزظبصػٍٝثؼغاٌؼمبهادأٚ ف١َـُمْـظِوُ أطًاٌل٠ٓٚاٌفٛائلاٌَّزؾمخاٌزمو٠ت، إماهأٜأْمٌهوبفٌزؤ١ِٓكفغ ِٓػمبه، ػٍٝػمبهٚاؽلأٚعيء

١ٌوفغِٟل5010/2ٌٍٔلائٓؽبٌتالافزظبص)َ ٝػمبهٖ (،ِٚٓٔبؽ١خأفوٜفّٓؽكاٌّل٠ٓأ٠ْزظٍُِٓالأِواٌظبكهثّٕؼاٌلائٓؽكالافزظبصػٍ

ُإْوبٌٍْزظٍُِب٠جوهٖ. ػٕٗاٌظٍ
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 كيكجب القانكف عمى قمـ كتاب المحكمة التي أصدر رئيسيا أمران بالاختصاص، إعلبف 
مدني( حتى يتسنى لو العمـ بيذا  َُُٗالمديف بيذا الأمر في نفس اليكـ الذم يصدر فيو )ـ 

الأمر فيتظمـ منو إف كاف لو كجو ليذا التظمـ، لاسيما كأف أمر القاضي بالاختصاص يصدر عمى 
 عريضة أم في غير مكاجية المديف.

صادر مف رئيسيا الأمر كما أكجب القانكف أيضا ضركرة أف يقكـ قمـ كتاب المحكمة ال 
بالاختصاص، بالتأشير بالأمر عمى صكرة الحكـ أك بالشيادة المدكف بيا منطكؽ الحكـ، كأف 
يخطر أيضا قمـ كتاب المحكمة الصادر عنيا الحكـ المأخكذ بمقتضاه حؽ الاختصاص، بالأمر 

 َُُٗ)ـ  بالاختصاص لمتأشير بو عمى كؿ صكرة مف الحكـ أك شيادة بمنطكقو يسمميا لمدائف
مدني(، كذلؾ تفاديان لخطر سكء نية الدائف الذم قد يعمد أحيانا إلى معاكدة استخراج صكرة رسمية 
أخرل لمحكـ أك شيادة أخرل بمنطكقو ليحصؿ مرة أخرل بمكجب ذلؾ عمى اختصاص آخر عمى 
عقارات المديف، لاسيما كأف القاضي المختص قد يجيؿ حيف نظره في طمب الاختصاص الجديد 

 سبؽ حصكؿ الدائف عمى اختصاص لضماف نفس الديف بمقتضى ذات الحكـ كاجب التنفيذ.

 :ثانياً: رفض طمب الختصاص

قد يحدث أف يرفض رئيس المحكمة الابتدائية المختصة طمب الدائف بالحصكؿ عمى حؽ  
اختصاص عمى عقار أك أكثر مف عقارات مدينو، كذلؾ إذا ارتأل تخمؼ شركط طمب أخذ 

ص الخاصة بالحكـ أك العقار أك غيرىما عمى النحك سالؼ الذكر، فيككف مف حؽ الدائف الاختصا
مف  -أف يتظمـ مف أمر الرفض إلى المحكمة الابتدائية، كىذا النكع مف الرفض يمكف أف نصفو 

 بالرفض ابتداءن. -كجية نظرم 

مديف إليو مف كقد يحدث أف يأمر رئيس المحكمة بالاختصاص لمدائف، ثـ بعد أف يتظمـ ال 
ىذا الأمر يرل لانتفاء حؽ الدائف في أخذ الاختصاص العدكؿ عف ذلؾ، فيصدر أمران بإلغاء الأمر 
الذم سبؽ أف أصدره بمنح ىذا الدائف حؽ الاختصاص، كيحدث ذلؾ في بعض الأحكاؿ عندما 

مدائف مثلبن أك يفمح المديف في أف يثبت لرئيس المحكمة في تظممو أنو قد كفىَّ الديف المحككـ بو ل
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نما يحكزه فقط  أف يثبت لو أف العقار الذم تقرر الاختصاص عميو لصالح دائنو ليس مممككا لو كا 
 حيازةن عرضيةن، أك يقدـ غيرىا مف الأدلة التي ينتفي معيا حؽ الدائف في أخذ الاختصاص .

ختصاص، كفي جميع الأحكاؿ سالفة الذكر ينتيي الأمر إلى رفض طمب الدائف في أخذ الا 
إذ أنو بإلغاء الأمر الذم منحو ىذا الحؽ يعتبر الاختصاص كأف لـ يكف، عمى أف يراعى في حالة 
قياـ الدائف بقيد حؽ الاختصاص بمجرد منحو إياه، أف يتـ التأشير بإلغاء أمر الاختصاص عمى 

تو مدني(، فيككف مصير طمبو النياية ىك الرفض، كلذلؾ أرل تسمي ِ/ َُِٗىامش القيد )ـ 
 بالرفض انتياءن، كفي ىذه الصكرة مف الرفض يحؽ لمدائف التظمـ مف ذلؾ إلى المحكمة الابتدائية.

مدني إلى حؽ التظمـ مف أمر القاضى المختص في ىذيف  َُّٗكلقد أشارت المادة  
النكعيف مف الرفض بقكليا "إذا رفض رئيس المحكمة طمب الاختصاص المقدـ مف الدائف، سكاء 

مف بادئ الأمر أك بعد تظمـ المديف، جاز لمدائف أف يتظمـ مف أمر الرفض إلى كاف الرفض 
 المحكمة الابتدائية".
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 الباب الرابع

 حق الرىن الحيازي

ــد ــ  تمييـ

يـ ىذا الباب   فصكؿ أربعة، نخصص الفصؿ الأكؿ  إلى -بمشيئة الله تعالى  -سنيقىسِّ
لمتعريؼ بكؿ مف عقد الرىف الحيازم، كحؽ الرىف الناشئ عنو، كما يتسـ بو كؿ منيما مف 
خصائص، ثـ نتناكؿ في الفصؿ الثاني ما يمزـ لإنشاء عقد الرىف الحيازم مف شركط مكضكعية 

ف الحيازم سكاء فيما بيف بكصفو عقدان رضائيان، كبعد ذلؾ نعرض في الفصؿ الثالث آثار عقد الرى
المتعاقديف أك في مكاجية الغير، كأخيرا نمر مركران سريعان عمى أسباب انقضاء حؽ الرىف الحيازم 

 في الفصؿ الرابع كالأخير كذلؾ النحك الآتي:

 الفصل الأول: التعريف بعقد الرىن الحيازي وحق الرىن الناشئ عنو 
 مع بيان خصائص كل منيما.        

 الثانى: انعقاد عقد الرىن الحيازي.الفصل 

 الفصل الثالث: آثار عقد الرىن الحيازي.

 الفصل الرابع: انقضاء حق الرىن الحيازي.
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 الفصل الأول

 الرىن الناشئ عنوالتعريف بعقد الرىن الحيازي وحق 

 مع بيان خصائص كل منيما

 المبحث الأول

 تعريف عقد الرىن الحيازي وبيان خصائصو

 أولً: تعريف عقد الرىن الحيازي:

مدني عقد الرىف الحيازم بقكليا "الرىف الرسمي عقد بو يمتزـ  َُٔٗلقد عرفت المادة  
إلى أجنبي يعينو المتعاقداف، شيئا  شخص، ضمانا لديف عميو أك عمى غيره، أف يسمـ إلى الدائف أك

يرتب عميو لمدائف حقان عينيان يخكلو حبس الشئ لحيف استيفاء الديف، كأف يتقدـ الدائنيف العادييف 
 كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في اقتضاء حقو مف ثمف ىذا الشئ في أم يد يككف".

مف خصائص ىذا العقد كما يتكلد  رغـ إبرازه لجكانب رئيسة -كيؤخذ عمى التعريؼ السابؽ  
 -المآخذ الآتية: -عنو مف حؽ 

إغفاؿ التعريؼ لخاصية جكىرية تميز عقد الرىف الحيازم عف عقد الرىف الرسمي، ألا كىى  -ُ
خاصيتو بكصفو عقدان ممزمان لمجانبيف، فيك لـ يكشؼ إلا عف التزاـ الراىف بتسميـ الشئ المرىكف 

شخص آخر يعينو الطرفاف لإدارة الماؿ لحساب كؿ مف الراىف إلى الدائف المرتيف أك إلى 
كالمرتيف، دكف أف يشير إلى أية التزامات عمى عاتؽ المرتيف مثؿ التزامو بالمحافظة عمى الشئ 

 المرىكف كالتزامو باستعمالو كاستغلبلو لحساب الراىف.

حيث لا يرتب  عمى أساس أنو إذا كاف الرىف الرسمي مف العقكد الممزمة لجانب كاحد، 
التزامات عمى عاتؽ الدائف المرتيف فى حيف يرتب التزامات عمى عاتؽ الراىف مثؿ التزامو بضماف 
سلبمة الرىف، فإف عقد الرىف الحيازم مف العقكد الممزمة لمجانبيف، نظرا لأنو يرتب التزامات عمى 

الدائف المرتيف أك إلى  عاتؽ كؿ مف الراىف كالمرتيف، فيمزـ الراىف بتسميـ الشئ المرىكف إلى
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دارتو، كما يمزمو بضماف سلبمة الرىف كنفاذه، كما أنو يمزـ  الشخص الذم يعيف لحيازة المرىكف كا 
بالمحافظة عمى الشئ المرىكف كحيازتو، كما يمزمو أيضا بإدارة  -فى المقابؿ  -الدائف المرتيف 

 مدني(. َُُٕالشئ المرىكف كبرده إلى الراىف إذا استكفى كامؿ حقو )ـ 

إف ىذا التعريؼ قد اقتصر عمى ذكر ثمف الشئ بكصفو محلبن ينتقؿ إليو حؽ الدائف  -ِ
المرتيف لينفذ عميو لاستيفاء دينو منو بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في 

مكف أف ينتقؿ إليو المرتبة، كلـ يشر إلى ما قد يقكـ مقاـ ثمف الشئ المرىكف مف مقابؿ نقدم آخر ي
حؽ المرتيف مثؿ مبمغ التأميف، أك التعكيض الذم يحكـ بو عمى مف تسبب في ىلبؾ الشئ 

 المرىكف أك تمفو.

عمى التعريؼ السابؽ تزيده في إبراز ميزة التتبع كالتقدـ في حؽ  -كبحؽ  -يعيب البعض  -ّ
ىما بالإشارة إلى أف ىذا العقد الرىف المتكلد عف العقد، في حيف أنو كاف يمكف الاستغناء عف ذكر 

يرتبي حقان عينيان تبعيان، ذلؾ أف ىاتيف الميزتيف مف لكازـ الحؽ العيني التبعي بصفة عامة، كحؽ 
الرىف بصفة خاصة كمف ثـ فيما ميزتاف يتمتع بيما الدائف المرتيف رىف حيازة بكصفو صاحب 

 (.ّْٔحؽ عيني تبعي )

 :ثانياً: خصائص عقد الرىن الحيازي

ظير لنا مف خلبؿ التعريؼ السابؽ، كما أبدينا بشأنو مف ملبحظات، أف عقد الرىف ي 
 -الحيازم يتسـ بالخصائص الآتية:

إف عقدى الرىف الحيازم عقده رضائي، أم ينعقدي بمجرد التراضي بيف الدائف المرتيف كالراىف،  -ُ
ىذا العقد عف عقد الرىف الرسمي  إذ أف القانكف لـ يشترط شكلبن معينان لانعقاده، كتمؾ خاصيةه تميزي 

الذم يعدي مف العقكد الشكمية، حيث لا ينعقدي عقد الرىف الرسمي إلا إذا أيفرغ في كرقة رسمية )ـ 
 مدني(. ُ/َُُّ
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إف عقد الرىف الحيازم مف عقكد الضماف، كىك في ىذه الخاصية يتشابو مع عقد الرىف  -ِ
كتأميف الكفاء بديف أك التزاـ معيف لصالح الرسمي، عمى أساس أف الغرض منيما ىك ضماف 

 الدائف المرتيف.

إف عقد الرىف الحيازم مف العقكد الممزمة لمجانبيف، فيك يرتب التزامات عمى عاتؽ طرفي  -ّ
العقد عمى حد سكاء، فيمزـ الراىف بتسميـ الشئ المرىكف كيمزمو أيضا بضماف سلبمة الرىف كنفاذه، 

بعدد مف الالتزامات، حيث يمزمو بالمحافظة عمى الشئ  -نفس الكقت في  -كما أنو يمزـ المرتيف 
المرىكف، كيمزمو باستثماره كرده إلى الراىف عند استيفائو كامؿ حقو، كتمؾ خاصيةه تميز عقد الرىف 
الحيازم عف عقد الرىف الرسمي الذم يعد مف العقكد الممزمة لجانب كاحد، حيث لا يرتب ىذا العقد 

 مى عاتؽ الدائف المرتيف.أية التزامات ع

بيد أنو ينبغي أف يككف ماثلب فى الذىف أف الدائف المرتيف رىف حيازة لا يمتزـ بالمحافظة  
ّـَ  مِّىـ إليو، أما إذا ت عمى الشئ المرىكف كباستثماره كرده إلى الراىف، إلا إذا كاف الشئ المرىكف قد سي

شئ المرىكف إلى شخص آخر يعيناه لحيازة ىذا الاتفاؽ بيف الراىف كالمرتيف عمى أف يتـ تسميـ ال
 الشئ كاستثماره، فعندئذ يمتزـ ىذا الشخص بيذه الالتزامات كليس الدائف المرتيف.

يرل البعض أف عقد الرىف الحيازم مف عقكد المعاكضات بحسب الأصؿ، عمى أساس أف  -ْ
رضاء الدائف عمى منحو ائتمانو الغالب فيو أف الراىف لا يكافؽ عمى إبراـ ىذا العقد إلا في مقابؿ 

(، بيد أننا لا نؤيد ىذا الرأل فيما ْْٔ) كذلؾ بمنحو دينان مكجلبن أك مد أجؿ ديف مكجكد مف قبؿ
ليس في ىذا العقد معاكضة، لأف الأجؿ زماف  -كما يرل البعض كبحؽ  -ذىب إليو، نظرا لأنو 

بماؿ، كلذا يعد ىذا العقد مف ككقت، كالزماف أك الكقت ليس بماؿ، كمف ثـ لا تجكز معاكضتو 
 ( .ْٓٔعقكد التكثيقات أك الضماف )

 :ثالثا : مزايا ومثالب عقد الرىن الحيازي
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 -إن لعقد الرىن الحيازى مزاياه وعيوبو نذكرىا عمى النحو الآتي: 

 مزايا عقد الرىن الحيازي: -1

العقد، حتى أف يمكف القكؿ بأف عقد الرىف الحيازم يحقؽ مصالح جميع ذكم الشأف في ىذا  
الغير الذم ليس طرفان في العقد كيضار مف إبرامو لا يخمك ىذا العقد مف جانب النفع لو، كمف ثـ 
لا تقتصر منافعو عمى طرفي العقد فقط، بؿ تعيـ كتشمؿ كؿ مف الراىف )سكاء كاف مدينان أك كفيلبن 

 عينيان( كالمرتيف كالغير.

ظاىرة الكضكح، فإنو إلى جانب أف ىذا العقد أما عف تحقيقو لمصمحة الدائف المرتيف ف 
يرتب لمدائف المرتيف حقان عينيان تبعيان عمى الشئ المرىكف يضمف بمكجبو استيفاء كامؿ حقو مف 
ثمف ىذا الشئ المرىكف أك مف أم مقابؿ نقدم آخر يحؿ محمو، فإنو يخكلو حؽ حبس ىذا الشئ 

 و كممحقاتو كالمصركفات التي ينفقيا في إدارتو.فيحكزه كيقكـ باستثماره ليخصـ مف ثماره أصؿ دين

أما عف فائدتو بالنسبة لمراىف فينبغي التفرقة بيف ما إذا كاف الراىف ىك المديف نفسو أك كاف  
شخصان آخرى غيرىه أم كاف كفيلبن عينيان، فإذا كاف الراىفي ىك المديف نفسو فتبدك فائدةه ىذا العقد 

تمكينو مف الحصكؿ عمى الائتماف الذم ينشده مف الدائف )سكاء تمثؿ بالنسبة لو جميةن ككاضحةن في 
ىذا الائتماف في منحو دينان مؤجلبن أك حتى مد أجؿ لو عف ديف مكجكد في ذمتو مف قبؿ(، لاسيما 
كقد نىديرى في زماننا أف يتحصؿ أحده عمى قرض مف آخر دكف تقديـ تأميف أك ضماف عيني ، أما 

عينيان فتبدك فائدةي ىذا العقد بالنسبة لو إف كانت الكفالة بعكض، في ذلؾ  إذا كاف الراىفي كفيلبن 
ف كانت الكفالةي تبرعيةن فتتجمى الفائدة في الجزاء الأكفى  العكض الذم يتحصؿ عميو مف المديف، كا 

فَّى لو مف رب المديف  ف بدا مف  -المكلى سبحانو كتعالى  -الذم ييكى كأعتقد أنو أعظيـ كأبقى كا 
ان ، لاسيما كأف القرضى عند الله أفضؿي مف الصدقة ) كجية  ( .ْٔٔنظر البعض غيرٍمان لا غينٍمى

                                                                 
ٗٙٙ

توبا الصدقة بعشر أمثالها قال رسول الله صلى الله علٌه وسلم رأٌت لٌلة أسري بً على باب الجنة مك: قال أنه أنس بن مالك  فقد روي عن سٌدنا  ((

" رواه ابن والقرض بثمانٌة عشر فقلت ٌا جبرٌل ما بال القرض أفضل من الصدقة قال لأن السابل ٌسؤل وعنده والمستقرض لا ٌستقرض إلا من حاجة 
 ، دار الرٌان للتراث . 0ٕٔ، ص  ٖٕٔٗ، كتاب الصدقات ، باب القرض ، رقم الحدٌث ٕ ماجة فً سننه ، ج 

http://library.islamweb.net/newlibrary/showalam.php?ids=9
http://library.islamweb.net/newlibrary/display_book.php?bk_no=54&ID=837&idfrom=4448&idto=4531&bookid=54&startno=41#docu
http://library.islamweb.net/newlibrary/display_book.php?bk_no=54&ID=837&idfrom=4448&idto=4531&bookid=54&startno=41#docu


  389 
 

كما أف ىذا العقدى يحقؽي مصمحةن مشتركةن لكؿ مف الراىف كالمرتيف حيث يتـ إبراميو بعقد  
شكلبن معينان،  -بكصفو عقدان رضائيان  -( ، إذ لا يمزـ فيو ْٕٔ) عرفي دكف حاجة إلى رسميات

 عقد الرىف الرسمي الذم لا ينعقدي إلا إذا أيفرغ في كرقة رسمية.بخلبؼ 

أما بالنسبة لمغير الذم ليس طرفان في ىذا العقد، كيضاري في مصمحتو مف جرائو مثؿ الدائف  
العادم ، فتبدك مصمحتيو في ىذا العقد في إتاحة العمـ لو بالحؽ العيني التبعي المتكلد عنو كىك 

 خلبؿ حيازة المرتيف لمشئ محؿ الرىف.حؽ الرىف الحيازم مف 

 عيوب عقد الرىن الحيازي: -2

عمى الرغـ مف جممة المزايا التي تتحقؽ مف كراء ىذا العقد لكؿ ذكم الشأف عمى النحك  
الذم رأيناه، إلا أنو لا يكادي يخمك مف المعايب كالمثالب، نظران لأنو يقتضي خركج الشئ المرىكف مف 

لى الدائف المرتيف أك الشخص الذم يعيناه ليذا الغرض، فيحرـ الراىف مف حؽ حيازة مالكو لتنتقؿ إ
استعماؿ ىذا الشئ كاستغلبلو بنفسو، كيثبت ذلؾ الحؽي لشخص آخر غيره قد لا يحسفي القياىـ بو 

 ( .ْٖٔأصلبن أك عمى الأقؿ لا يجيده مثؿ مالكو )
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 المبحث الثاني

 تعريف حق الرىن الحيازي وبيان خصائصو

 :: تعريف حق الرىن الحيازىأولً 

يعرؼ البعضي حؽ الرىف الحيازم بأنو "سمطةه تثبت لمدائف بمقتضى عقد عمى شئ معيف  
تخكلو أف يحبس ىذا الشئ لحيف استيفاء حقو، كأف يستكفي حقو مف ثمف ىذا الشئ أك مف أم 

( ُلمرتبة في أم يد يككف")مقابؿ نقدل لو بالأكلكية عمى الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في ا
. 

كيؤخذ عمى ىذا التعريؼ تزيده في إبراز خاصيتي التتبع كالتقدـ، رغـ أنيما مف لكازـ الحؽ  
العيني التبعي، لذلؾ كاف مف الممكف الاستغناء عف ذكرىما في التعريؼ اكتفاءن بأنيما مف 

 مقتضيات حؽ الرىف الحيازم بكصفو حقان عينيان تبعيان.

ؼ ىذا الحؽ بأنو "حؽ عيني تبعي ينشأ لمدائف بمقتضى العقد عمى شئ معيف كأرل تعري 
 مممكؾ لممديف أك الغير، يخكؿ لو حبسو لإدارتو كاستثماره لحيف استيفاء حقو".

 ثانياً: خصائص حق الرىن الحيازي:

يبرز لنا مف التعريفيف السابقيف أف ليذا الحؽ عددان مف الخصائص التي يتسـ بيا، يمكف  
 -خيصيا فيما يمي:تم

إف حؽ الرىف الحيازم حؽه عيني تبعي ، إذ لا ينشأ بكصفو حقان قائمان بذاتو دكف أف يرتبط  -ُ
في كجكده كنشأتو بحؽ آخر، إنما ينشأ بالتبعية لضماف حؽ آخر كىك الحؽ الشخصي الذم في 

ف الحؽ العيني ذمة المديف كالتزاـ أك ديف بحيث يدكر معو كجكدان كعدمان، كىك بذلؾ يختمؼ ع
 الأصمي الذم يعدي حقان قائمان بذاتو دكف أف يرتبط في كجكده بحؽ آخر غيره كحؽ الممكية مثلب.
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إف حؽ الرىف الحيازم مف قبيؿ التأمينات العينية الاتفاقية، فمصدريه كأساسو ىك العقد أك  -ِ
لرسمي، كيختمؼ مع حؽ الاتفاؽ الذم ينشأ بيف الراىف كالمرتيف، كىك بذلؾ يتفؽ مع عقد الرىف ا

 الاختصاص الذم مصدره القضاء، كيختمؼ مع حؽ الامتياز الذم مصدره القانكف.

إف حؽ الرىف الحيازم مثؿ غيره مف الحقكؽ العينية التبعية يخكؿ لممرتيف ميزتي التقدـ  -ّ
 كالتتبع.

ما يرد عميو ،  إف حؽ الرىف الحيازم ىك مف التأمينات العقارية أك التأمينات المنقكلة حسب -ْ
فقد يرد عمى عقار فتككف لو الطبيعة العقارية كقد يرد عمى منقكؿ فتككف لو الطبيعة المنقكلة ، 
بخلبؼ حؽ الرىف الرسمي كحؽ الاختصاص، فيما مف التأمينات العقارية ، ذلؾ أف حؽ الرىف 

بمكجب نص في الرسمي لا يرد بصفة عامة إلا عمى عقار، كلا يرد عمى المنقكؿ إلا استثناءن 
القانكف، كما أف حؽ الاختصاص لا يرد إلا عمى العقار، فلب يرد عمى المنقكؿ مطمقا، كبذلؾ 
يتشابو حؽ الرىف الحيازم مع حقكؽ الامتياز التي ىي مف التأمينات العقارية أك التأمينات المنقكلة 

 ، لأنيا قد  ترد عمى العقار كقد ترد عمى المنقكؿ.

ازم ىك الحؽ العيني التبعي الكحيد الذم يمثؿ التأمينات الحيازية، إذ إف حؽ الرىف الحي -ٓ
يستتبع ىذا الحؽ تجريد الراىف مف حيازة الشئ المرىكف كنقميا إلى المرتيف أك إلى شخص آخر، 

 ليمارس عميو حقو في حبسو لإدارتو كاستثماره لحيف استيفاء الدائف دينو كاملبن.

عدا حؽ الرىف الحيازم )مثؿ حؽ الرىف الرسمي، كحؽ  فجميع الحقكؽ العينية التبعية 
الاختصاص، كحقكؽ الامتياز( لا تقتضى تجريد الراىف مف حيازة محاؿ ىذه الحقكؽ، بؿ يحتفظ 

 بحيازتيا إلى جانب احتفاظو بممكيتيا، كلذلؾ تعد مف قبيؿ التأمينات غير الحيازية أك الطميقة.
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 الفصل الثانى

 انعقاد عقد الرىن الحيازي

ينعقد الرىف الحيازم بكصفو عقدان رضائيان بمجرد أف يتبادؿ الراىف كالمرتيف التعبير عف  
مدني( فلب يمزـ فيو ضركرة مراعاة شكؿ خاص أك اتباع إجراءات  ٖٗإرادتييما تعبيران متطابقان )ـ 

 التراضي بمجرده لقياـ العقد.معينة، إذ يكفي 

مدني إلى بعض أحكاـ عقد  َُٖٗكجدير بالملبحظة أف كاضع القانكف قد أحاؿ في المادة  
مدني عمى أف "تسرم  َُٖٗالرىف الرسمي لتنظيـ أركاف عقد الرىف الحيازم، حيث نصت المادة 

المتعمقة بالرىف  َُِْإلى  ََُْكأحكاـ المكاد مف  َُّّعمى الرىف الحيازم أحكاـ المادة 
 الرسمي".

مدني الخاصة برىف ممؾ الغير كرىف الماؿ المستقبؿ كالكاردة  َُّّكمف ثـ تيطبىؽي المادة  
بشأف حؽ الرىف الرسمي، عمى رىف ممؾ الغير رىنان حيازيان كرىف الماؿ المستقبؿ رىنان حيازيان، عمى 

 ( .ْٗٔالتفصيؿ الذم سبؽ أف عرضناه آنفا )

مدني )كىي تتعمؽ بضركرة تخصيص الرىف  َُِْ، ََُْالمكاد  كما تسرم أحكاـ 
الرسمي مف حيث الديف المضمكف بو، كمبدأ عدـ تجزئة الرىف الرسمي، كمبدأ تبعية الرىف الرسمى 
لمديف المضمكف بو، كما يترتب عمى ذلؾ مف حؽ الكفيؿ العيني في التمسؾ بأكجو الدفع المتعمقة 

الحؽ(، عمى حؽ الرىف الحيازم حيث لـ يكرد كاضع القانكف في  بالديف كلك نزؿ المديف عف ىذا
مدني تناكؿ فيو تعريؼ  َُٔٗانعقاد الرىف الحيازم غير نصكص ثلبثة فقط، كىـ نص المادة 

مدني أكضح فيو أف حؽ الرىف لا يرد إلا عمى ما يمكف  َُٕٗعقد الرىف الحيازم، كنص المادة 
مدني كىك كما سبؽ أف رأينا يحيؿ  َُٖٗارات، كنص المادة بيعو استقلبلا مف المنقكلات أك العق

 (.َْٕإلى أحكاـ عقد الرىف الرسمي في تنظيـ أركاف عقد الرىف الحيازم )
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 الفصل الثالث

 آثار عقد الرىن الحيازي

ــد: ــ  تميي

انعقاد عقد الرىف الحيازم ينشأ عنو بقكة القانكف حؽه عيني تبعي لصالح الدائف  إنو بمجرد 
المرتيف ضمانان لدينو في ذمة المديف ألا كىك حؽ الرىف، كما يرتب ىذا العقد التزامات متبادلة 
عمى عاتؽ كؿ مف الراىف كالمرتيف بكصفو عقدان ممزمان لمجانبيف، حيث يمزـ الراىف بتسميـ الشئ 

ىكف، كما يمزمو بضماف سلبمة الرىف كنفاذه، كفي نفس الكقت يمزـ الدائف المرتيف في المقابؿ المر 
بالمحافظة عمى الشئ المرىكف، كبإدارتو كاستثماره لحساب الراىف، ثـ يرده إلى الراىف عند انقضاء 

 الرىف.

ف: أكليما أف كلا ينفذي حؽ الرىف الحيازم المتكلد عف العقد في حؽ الغير إلا بتكافر شرطي 
تنتقؿ حيازةي الشئ المرىكف )سكاء أكاف عقاران أك منقكلان( مف الراىف إلى المرتيف أك إلى شخص 

ثبات التاريخ بالنسبة لممنقكؿ.  آخر يعينو المتعاقداف، كثانييما ىك القيد بالنسبة لمعقار، كا 

ؿي   الرىف الحيازم في ما أجممناه سابقا بشأف آثار عقد  -بمشيئة الله تعالى  -كسنيفىصِّ
مباحث ثلبثة، نتناكؿ في المبحث الأكؿ نشكء حؽ الرىف الحيازم، كنتكمـ في الفصؿ الثاني عف 
آثار عقد الرىف الحيازم في مكاجية المتعاقديف، كنعرض في الفصؿ الثالث لآثاره في مكاجية 

 -الغير، كذلؾ عمى النحك الآتي:

 المبحث الأول: نشوء حق الرىن الحيازي. 

 لمبحث الثانى: آثار عقد الرىن الحيازي بالنسبة لممتعاقدين.ا 

 المبحث الثالث: آثار عقد الرىن الحيازي بالنسبة لمغير. 
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 المبحث الأول

 نشوء حق الرىن الحيازي

إف اليدؼ أك الغرض مف إبراـ عقد الرىف الحيازم يتمثؿ في ترتيب حؽ عيني تبعي  
الحؽ في حبسو لحيف استيفاء حقو، كالتنفيذ عميو لممرتيف عمى الشئ محؿ الرىف، يخكؿ لو 

لاستيفاء ىذا الحؽ بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة مف ثمف 
 الشئ المرىكف أك أم مقابؿ نقدم آخر يحؿ محؿ ىذا الثمف.

أف يتأخر نشكؤه إلى  كينشأ حؽ الرىف الحيازم لصالح الدائف المرتيف فكر إبراـ العقد، دكف 
كقت تسميـ الشئ المرىكف إلى الدائف المرتيف أك إلى الأجنبي الذم يعينو المتعاقداف أك إلى كقت 
ثبات  اتخاذ الإجراءات الأخرل اللبزمة لنفاذ الرىف في مكاجية الغير مثؿ القيد بالنسبة لمعقارات كا 

المرىكف معينان بذاتو كقت إبراـ العقد،  التاريخ بالنسبة لممنقكلات، كذلؾ بشرط أف يككف ىذا الشئ
 ( .ُْٕكمممككان لمراىف )

كلعؿ ىذا ىك عيفي ما أكدتو المذكرةي الإيضاحية لمتقنيف المدني الجديد بقكليا: "قبؿ التسميـ  
يتـ الرىفي كيترتب الحؽي العيني، كيبقى ىذا الحؽ نافذان فيما بيف المتعاقديف، كيستطيع الدائف عند 

ف ينفذ عمى العيف المرىكنة بحقو بكصفو دائنا مرتينا لا باعتباره دائنا عاديا، كلكف لا حمكؿ الديف أ
 ( .ِْٕيككف لو أف يتقدـ أك يتتبع لأف الرىف لا ينفذ في حؽ الغير قبؿ التسميـ" )

ف كاف ينشأ نافذان بيف المتعاقديف بمجرد إبرامو متى تكافرت فيو   فحؽ الرىف الحيازم كا 
، دكف إبطاء أك تأخير، إلا أنو لا يككف نافذان في حؽ الغير إلا بعد تسميـ شركط صحة انعقاده

جراء القيد إذا كاف المرىكفي عقاران أك إثبات التاريخ إف كاف المرىكف منقكلان.  الشئ المرىكف كا 
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 المبحث الثاني

 آثار عقد الرىن الحيازي بالنسبة لممتعاقدين

دان ممزمان لجانب كاحد فقط كىك الراىف، دكف أف إنو عمى خلبؼ الرىف الرسمي الذم يعد عق 
يمزـ المرتيف بأيو التزامات في مكاجية الراىف، نجد أف عقد الرىف الحيازم بكصفو عقدان ممزما 

 لمجانبيف، يرتب التزامات عمى عاتؽ الراىف كالمرتيف عمى السكاء، فما ىي ىذه الالتزامات؟

 أولً: التزامات الراىن:

الحيازم التزامات عمى عاتؽ الراىف تتمثؿ في ىذيف الالتزاميف: أكليما  يرتب عقد الرىف 
التزامو بتسميـ الشئ المرىكف إلى المرتيف أك إلى الشخص الذم يعينو المتعاقداف، كثانييما التزامو 

 -بضماف سلبمة الرىف كنفاذه، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

 

 التزام الراىن بتسميم الشئ المرىون: -1

عمى الراىف تسميـ الشئ المرىكف  -ُمدني عمى ىذا الالتزاـ بقكليا " َُٗٗلمادة تنص ا 
 إلى الدائف أك إلى الشخص الذم عينو المتعاقداف لتسممو".

 كيسرم عمى الالتزاـ بتسميـ الشئ المرىكف أحكاـ الالتزاـ بتسميـ الشئ المبيع". -ِ

 طبيعة التسميم:  - أ
دك كاضحان مف مسماه يخكؿ المرتيف سمطة حيازة الشئ نظرا لأف عقد الرىف الحيازم كما يب 

لذلؾ يمتزـ الراىف  -بخلبؼ عقد الرىف الرسمي حيث تبقى لمراىف حيازة الشئ المرىكف-المرىكف 
يـ أثران  بتسميـ الشئ المرىكف إلى المرتيف أك إلى الشخص الذم يعينو العاقداف لاستلبمو كيعد التسمي

ظؿ التقنيف المدنى الجديد، كليس ركنان مف أركاف العقد كما كاف  مف آثار عقد الرىف الحيازم في
عميو الحاؿ في ظؿ التقنيف المدني القديـ، حيث لـ يكف عقد الرىف لينعقد بدكف تسميـ الشئ 
المرىكف إلى المرتيف أك إلى الأجنبي المعيف لاستلبمو مف جانب طرفي العقد، فكاف عقد الرىف 
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تـ انعقاديه إلا بالتسميـ، أما في ظؿ التقنيف المدني الجديد فقد أضحى ىذا الحيازم عقدان عينيان لا ي
العقد عقدان رضائيان ينعقد بمجرد التراضي بيف طرفيو بحيث يترتب عميو نشكء حؽ الرىف الحيازم 
صحيحان كنافذان بيف عاقديو فكر انعقاده كلك لـ يتـ تسميـ المرىكف بعد، عمى أف يمتزـ الراىف بالتسميـ 
بكصفو أحد الالتزامات التي يرتبيا عقد الرىف عمى عاتقو في مكاجية المرتيف، بحيث ييجٍبىري عمى 

 ( .ّْٕتنفيذه إف لـ ينفذه اختياران)

 أىمية التسميم: - ب
كتجدر الإشارة إلى أف لمتسميـ دكران بالغ الأثر في عقد الرىف الحيازم، فيك إلى جانب ككنو  

العقد كآثاره، فإنو يمكف المرتيف مف حيازة المرىكف، فينفذ حؽ رىنو  التزامان كأثران مف التزامات ىذا
ذلؾ أف حيازتو لمشئ المرىكف تمثؿي شرطان لازمان لنفاذ حؽ رىنو في مكاجية -في مكاجية الغير 

ف كاف ىذا الحؽ يعدي نافذان في مكاجية الراىف كلك لـ تنتقؿ حيازة المرىكف إليو بمجرد إبراـ  الغير، كا 
كما تساعده ىذه الحيازة عمى استثمار الشئ المرىكف استثماران كاملبن كخصـ الغمة مما  -العقد

 ( .ْْٕيستحقو مف حؽ في ذمة المديف )

 إلى من يكون التسميم: -ج

مف التقنيف المدني الجديد يككف  ُ/َُٗٗ، كنص المادةَُٔٗكفقا لصريح نص المادة  
لى شخص آخر يعينو العاقداف )أم الراىف كالمرتيف( تسميـ الشئ المرىكف إلى الدائف المرتيف أك إ

 ( .ْٕٓلاستلبمو )
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رؼل٠ٍٗف ػٌٍٟٝذػٓ٘ناالاططلاػٚاٍزؼٍّذثللإٌِٗفع"الأعٕجثّغٌٍاٌش١ٛؿػلٌٟغٕخاٌّواعؼخ،غ١وأٌْغٕخاٌمبْٔٛاٌّلٟٔ"اٌؼلي"ثؼل "ثٕبء

الاٍزبماٌلوزٛهػجلاٌوىاقإٌَٙٛه ثبٌؼلياططلاػشوػٞاٌنٞالزواػ الزواؽٗثؤٔٗ"ٚإْوبْاٌزؼج١و هَ ػٓشوٚؽ٠غترٛافو٘بٟثوَّ ،إلاأ٠ٗٔؼطٝفىوح

ػٕلٖاٌّبي،ٚ٘نا١ٌٌاٌّطٍٛةإّٔباٌغوع٘ٛأ عـ٠ْٟىْٛشقظبآفو")أظوفف٠ّٓ١ٛكع  (.514،ص9مٌهإٌِٝغّٛػخالأػّبياٌزؾؼ١و٠خ

ػٍٝاططلاػ"اٌؼلي"ٌّبرؾٍّٗ٘نٖاٌز١َّخِِٓؼبِٟٔٓعبٔجٚأػزملُ أ٠ْزؾٍٝثٙبشقض٠ِٟٕٓجغٟالإٔظبفٚالأِبٔخاٌزٟأٔٗوبِْٓالأفؼًالإثمبء

اٌوا٘ٓٚاٌّورٙٓػ لاٍزلاَاٌشئ٠زٍَُاٌشئاٌّوْ٘ٛثبرفبق ف٠ّٓ١قزبه ِٕٗأ٠ٍٗٔيَ اٌؼلٚيػٓ٘ناالاططلاػِقبفخأ٠ْفََُُْٙ رَُّ ٍٝمٌه،ٚإماوبْلل

ثٍفعالأعٕجٟاٌفمٗالإٍلاِٟاٌّوْ٘ٛأْرزٛافوف١ٗاٌشوٚؽاٌقبطخثبٌؼليف الاوزفبء أْاٌّطٍٛةأٟ،ٌنارَُّ اٌّورٙٓ،فئْ٘ناٞؽز٠ٝفُٙ شقضآفوغ١و

١ٌزّىِٓٓإكاهرٗلافِٝغؽم١مخِّب٠زغب ػٍٝشقضِب١ٌزٌٛٝاٍزلاَاٌشئاٌّوْ٘ٛٚؽ١بىرٗ شقض،٠ٞقزبهاْأاٌٛالغلأْاٌوا٘ٓٚاٌّورٙٓؽ١ّٕب٠زفمب
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 أحكام التسميم: -د

لقد اكتفى القانكف في معرص التنظيـ القانكني لالتزاـ الراىف بالتسميـ عمى تحديد شخص  
مدني(، ثـ بعد ذلؾ أحاؿ عمى أحكاـ الالتزاـ  ُ/َُٗٗمف يجرم تنفيذ ىذا الالتزاـ في مكاجيتو )ـ 

يـ الشئ المبيع لتنظيـ كيفية تنفيذ الراىف لالتزامو بالتسميـ في عقد الرىف الحيازم، حيث تنص بتسم
مدني عمى ذلؾ بقكليا "كيسرم عمى الالتزاـ بتسميـ الشئ المرىكف أحكاـ الالتزاـ  ِ/َُٗٗالمادة 

 بتسميـ الشئ المبيع".

إلى الدائف المرتيف أك العدؿ كتطبيقا لذلؾ يمتزـ الراىف بتسميـ الشئ المرىكف كممحقاتو،  
)حيث نفضؿ تسمية الشخص الآخر الذل قد يتفؽ بيف الراىف كالمرتيف عمى التسميـ لو بيذا 
نصاؼ  الاصطلبح، لما في اصطلبح "العدؿ" مف إشعار بما ينبغي أف يككف عميو مف أمانة كا 

ي المشركع التمييدم لطرفي العقد، كىى تسمية مستقاة مف الفقو الإسلبمى، ككاف مأخكذان بيا ف
( ( بالحالة التى كاف عمييا كقت الرىف )كفقا ْٕٔلمتقنيف المدني الجديد كلكف تـ العدكؿ عنيا )

( (، كيتـ التسميـ في الزماف كالمكاف المتفؽ عمييما، فإذا لـ يكف ثمة ْٕٕمدني ) ُّْلممادة 
ى مكاف كجكد الشئ المرىكف اتفاؽ بشأف زماف كمكاف التسميـ، فيككف التسميـ كاجبا فكر التعاقد كف

 كقت التعاقد إف كاف معينان بالذات، أك في مكطف الراىف إف كاف معينان بالنكع.

يـ بكضع الشئ المرىكف تحت تصرؼ المرتيف أك العدؿ بحيث يتمكف مف   كيتحقؽي التسمي
قد أعممو بذلؾ حيازتو كالانتفاع بو دكف عائؽ، كلك لـ يستكؿ عميو استيلبءن ماديان ما داـ أف الراىف 

( (، عمى أف يراعى أف ىذا النكع مف التسميـ الذم يطمؽ عميو ْٖٕ) مدني ُ/ّْٓ)كفقا لممادة 
ف كاف يبرئ ذمة الراىف مف التزامو بالتسميـ، إلا أنو لا يكفي لنفاذ حؽ  اصطلبح التسميـ القانكني كا 
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تكلي المرتيف أك العدؿ عمى الرىف في مكاجية الغير، كالذم يمزـ فيو انتقاؿ الحيازة فعلب بحيث يس
 المرىكف استيلبءن ماديان.

يـ تسميمان حكميان فيتحقؽ بمجرد التراضي عمى تغيير النية في الحيازة، كذلؾ   كقد يككف التسمي
يحدث حينما يككف الشئ المرىكف في حيازة المرتيف أك العدؿ أصلب لسبب آخر غير الرىف، كما 

كديعة ثـ ارتينو المرتيف فعندئذ يكفي لتحقيؽ التسميـ أف تتغير لك كاف معو عمى سبيؿ العارية أك ال
نية المرتيف أك العدؿ مف حيازتو لمشئ عمى سبيؿ الكديعة أك العارية إلى حيازتو عمى سبيؿ الرىف 

 (.ْٕٗمدني() ِ/ّْٓفى عقد رىف حيازم )كفقا لممادة 

أك العدؿ الكسيمة التي تمكنو كقد يككف التسميـ تسميمان رمزيان، كيتحقؽ ذلؾ بتسميـ المرتيف  
مف استلبـ الشئ المرىكف استلبمان فعميان، كأف يسممو مفتاح المخزف المكجكد بو الشئ المرىكف أك 

 ( .َْٖيسممو سند إيداع أك شحف البضائع المرىكنة )

 جزاء الإخلال باللتزام بالتسميم: -ه

لى المرتيف أك إلى العدؿ، جاز إذا لـ يقـ الراىفي بتنفيذ التزامو بتسميـ الشئ المرىكف إ 
لممرتيف أف يجبره عمى التنفيذ العيني كفقا لمقكاعد العامة متى كاف التنفيذي ممكنان، أما إذا تعذَّرى 
التنفيذي العيني فمف حؽ الدائف المرتيف أف يطمب فسخ عقد الرىف كالتمسؾ بسقكط أجؿ الديف مع 

 التعكيض إف كاف لذلؾ مقتضى.

 :بضمان سلامة الرىن ونفاذه التزام الراىن -2

مدني عمى ىذا الالتزاـ بقكليا "يضمف الراىف سلبمة الرىف كنفاذه،  َُُُتنص المادة  
كليس لو أف يأتي عملبن ينقص مف قيمة الشئ المرىكف أك يحكؿ دكف استعماؿ الدائف لحقكقو 
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.259،251ص-اٌّوعغاٌَبثك-،ك/ِؾّلٍؼلف١ٍفخ510-اٌّوعغاٌَبثك-ِظطفِٕٝظٛه



  399 
 

ة الراىف كؿ الكسائؿ المستمدة مف العقد، كلمدائف المرتيف في حالة الاستعجاؿ أف يتخذ عمى نفق
 التي تمزـ لممحافظة عمى الشئ المرىكف".

كيؤخذ مف ىذا النص أف الراىف يمتزـ في مكاجية الدائف المرتيف رىنان حيازيان بضماف سلبمة  
 -الرىف، كما أنو يمتزـ في مكاجيتو بضماف نفاذ الرىف في حؽ الغير، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

 مة الرىن:التزام الراىن بضمان سلا -أ

أعتقد مف جانبي أف لتنفيذ الراىف التزامو بضماف سلبمة الرىف شقيف أك كجييف، أحدىما  
إيجابي كالآخر سمبي، فأما الشؽي الإيجابى في تنفيذه ليذا الالتزاـ فيستكجب عميو المحافظة عمى 

قداف )أم الراىف الشئ المرىكف إلى أف يتـ تسميمو إلى الدائف المرتيف أك العدؿ الذم يعينو العا
 كالمرتيف( لاستلبـ ىذا الشئ المرىكف، بالحالة التي كاف عمييا كقت إبراـ العقد.

كأما الشؽ السمبي في تنفيذ الراىف لالتزامو بضماف سلبمة الرىف، فيقتضي منو أف يمتنع  
 عف تخريب الشئ المرىكف قبؿ تسميمو إلى المرتيف أك إلى العدؿ، كعف القياـ بأية محاكلات

 لإتلبؼ ىذا الشئ أك سمب حيازتو بعد التسميـ.

كلقد رىخَّصى القانكف لمدائف المرتيف أف يتخذ، في حالة الاستعجاؿ، كافة الكسائؿ اللبزمة  
لممحافظة عمى الشئ المرىكف، عمى نفقة الراىف، كذلؾ متى كاف ىذا الشئ لا يزاؿ في يد الراىف، 

تأجران لو شريطة أف يتـ شير ىذا الإيجار أك يؤشر بو كما لك استبقاه الراىف تحت يده بصفتو مس
ّـَ التأجير لو بعد قيد الرىف )ذلؾ أف الرىف الحيازم لا ينفذ في حؽ الغير  عمى ىامش القيد إذا ت
طالما أف الشئ المرىكف قد بقي في حيازة الراىف باستثناء حالة تأجيره لو، بشرط أف يذكر الإيجار 

ّـَ بعد الرىف(، إذ يستطيع الدائف المرتيف أف يقكـ في قائمة القيد أك يؤشر ب و عمى ىامش القيد إذا ت
بإصلبح البناء المرىكف إذا آؿ إلى السقكط كأىمؿ الراىف في ترميمو كصيانتو، كتككف نفقة ىذا 

 ( .ُْٖالإصلبح عمى حساب الراىف )
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 التزام الراىن بضمان نفاذ الرىن: -ب

بضماف نفاذ  -إلى جانب التزامو بضماف سلبمة الرىف  -يمتزـ الراىف في مكاجية المرتيف  
الرىف في حؽ الغير، كتنفيذ المرتيف ليذا الإلتزاـ لو مظيراف أك صكرتاف إحداىما إيجابية كالأخرل 

 سمبية.

فأما الصكرة الإيجابية لتنفيذ ىذا الالتزاـ فتممي عمى الراىف القياـ بكؿ الأعماؿ التي تمزـ مف  
نافذا في حؽ الغير، مثؿ قيامو بتقديـ كافة المستندات اللبزمة لإجراء القيد  جانبو لجعؿ الرىف

كالتصديؽ عمى تكقيعو إف كاف الشئ المرىكف عقاران، كتحرير عقد الرىف كتابةن في كرقة ثابتة 
لان التاريخ يبيف فييا المبمغي المضمكف بالرىف كالعيفي المرىكنة بيانان كافيان، إف كاف الشئ المرىكف منقك 

 ( .ِْٖمدني( ) ُُ)ـ 

كأما الصكرة السمبية لتنفيذ الراىف التزامو بضماف نفاذ الرىف، فتكجب عميو أف يمتنع عف أم  
تصرؼ قانكني في الشئ المرىكف يضر بحؽ الدائف المرتيف كيمنع نفاذه في حؽ الغير، كأف يبيع 

يقيد المرتيف الثاني رىنو قبؿ العقار المرىكف أك يرىنو بعد الرىف الأكؿ كيسجؿ المشترل عقده أك 
قيد المرتيف الأكؿ، أك أف يتصرؼ في المنقكؿ بالبيع أك الرىف إلى شخص حسف النية قبؿ تسميمو 
إلى الدائف المرتيف كيمكف المتصرؼ إليو مف حيازة الشئ المرىكف، إذ يترتب عمى تصرفو تفضيؿ 

 المتصرؼ إليو عمى الدائف المرتيف.

 :أو تمفو عمى التزام الراىن بضمان سلامة الرىنأثر ىلاك المرىون  -جـ

بادئ ذل بدء يجدر بنا قبؿ الخكض في أثر ىلبؾ المرىكف أك تمفو عمى التزاـ الراىف   
بضماف سلبمة، أف نشير إلى نقطتيف جكىريتيف: أكلاىما أف التزاـ الراىف بضماف سلبمة الرىف لا 

لمعدؿ، إنما يظؿ ىذا الالتزاـ قائمان كمكجكدان بعد  ينتيي بتسميمو الشئ المرىكف لمدائف المرتيف أك
التسميـ، بحيث يعد مخلبن بيذا الالتزاـ إذا حاكؿ إتلبؼ المرىكف أك سمب حيازتو بعد تسميمو، 
كثانييما أنو بمجرد أف يتسمـ الدائف المرتيف أك العدؿ الشئ المرىكف مف الراىف يصير ممتزمان 
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ؿ فى حفظو كصيانتو عناية لا تقؿ عف عناية الشخص المعتاد ، بالمحافظة عميو، كمكمفان بأف يبذ
لا  بحيث يعد مسئكلان عف ىلبكو أك تمفو ما لـ يثبت أف ذلؾ راجعه إلى سببو أجنبي لا يد لو فيو، كا 

 كاف مف حؽ الراىف أف يرجع عميو بالتعكيض إف كاف لذلؾ مقتضى.

ؾ المرىكف أك تمفو عمى التزاـ نعكد بعد ذلؾ إلى الحديث الخاص بالتساؤؿ حكؿ أثر ىلب 
 الراىف بضماف سلبمة الرىف، كمف ثـ عمى حؽ الدائف المرتيف في الرجكع عميو بدعكل الضماف؟

إف الإجابة عمى ىذا التساؤؿ تستكجب عمينا أف نفرؽ بيف ما إذا كاف قد ترتب عمى ىلبؾ  
لا، كذلؾ عمى التفصيؿ  المرىكف أك تمفو نشكء حؽ مالي محؿ الشئ المرىكف لصالح الراىف أـ

 -الآتي:

أف يتكلد عف ىلبؾ المرىكف أك تمفو حؽه مالي لمراىف مثؿ مبمغ التأميف الذم تدفعو  الحالة الأكلى:
شركة تأميف أك التعكيض الذم يدفعو الشخص المتسبب بخطئو في ىلبؾ الماؿ المرىكف أك تمفو 

لممنفعة العامة )إف كاف المرىكفي عقاران( أك  أك الثمف الذم تدفعو الدكلة مقابؿ نزعيا ممكية العقار
الثمف الذم بيع بو المنقكؿ المرىكف إلى مشترو حسف النية أك المساعدة المالية التي تدفعيا إحدل 
الييئات أك المؤسسات العامة أك الخاصة عند حدكث اليلبؾ أك التمؼ بسبب الزلزاؿ أك الفيضانات 

سكاء  -ي أم مف فركض ىذه الحالة ينتقؿ حؽي الدائف المرتيفأك غيرىما مف الككارث الطبيعية، فف
بمرتبتو إلى ىذا الحؽ المالي، عملب بمقتضى نص  -حصؿ اليلبؾ أك التمؼ قبؿ التسميـ أك بعده 

مدني بشأف الرىف  َُْٗمدني )كلعؿ ىذا ىك نفس الحكـ الذم قررتو المادة  ِ/َُُِالمادة 
 الرسمي(.

كلد عف ىلبؾ المرىكف أك تمفو ترتب أم حؽ مالي لمراىف، ككاف اليلبؾ أك إذا لـ يت الحالة الثانية:
التمؼ راجعا إلى خطئو أك ناشئان عف قكة قاىرة مثؿ الزلزاؿ أك الفيضاف أك الحريؽ الذم ترتب عميو 
اليلبؾ أك التمؼ، فعندئذ يككف الراىف ضامنا لذلؾ اليلبؾ أك التمؼ فى مكاجية المرتيف، سكاء 

مدني إذ تقكؿ في ذلؾ  ُ/َُُِأك التمؼ قبؿ التسميـ أك بعده، تطبيقا لنص المادة  حدث اليلبؾ
"يضمف الراىف ىلبؾ الشئ المرىكف أك تمفو، إذا كاف اليلبؾ أك التمؼ راجعان لخطئو أك ناشئان عف 

 قكة قاىرة".
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بيد أف حؽ الدائف المرتيف عند رجكعو عمى الراىف بالضماف يختمؼ مداه بحسب ما إذا  
 -كاف اليلبؾ أك التمؼ راجعا إلى خطأ الراىف أك إلى القكة القاىرة، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتى:

 :الفرض الأول

إذا كاف اليلبؾ أك التمؼ بفعؿ مف الراىف عندئذ يككف لمدائف المرتيف الخيار بيف أمريف:  
ما إف يطالبو بالكفاء بحقو ، كا  فكران متمسكان بسقكط  إما أف يطمب مف الراىف تقديـ تأميف آخر كاؼو

 أجؿ ىذا الحؽ أك الديف.

 الفرض الثانى:

أما إذا كاف اليلبؾ أك التمؼ راجعا إلى القكة القاىرة كلـ يقبؿ الدائف المرتيف بقاء دينو بلب  
ما أف  تأميف، فعندئذ يككف الخيار لممديف الراىف الخيار بيف أمريف: إما أف يقدـ تأمينان آخر كافيان، كا 

 ف فكرا.يفى بالدي

نما   غير أنو إذا اختار المديف الراىف الكفاء بالديف فكرا، فإنو لا يمتزـ بكفاء كؿ الديف كا 
يخصـ منو مبمغا مف الماؿ يساكم قيمة الفائدة محسكبة بالسعر القانكني عف المدة مف تاريخ الكفاء 

مو ييعىدي تطبيقان لنص ، كذلؾ ك(ّْٖ)الفعمي بالديف إلى التاريخ الأصمي لمديف، كىذا الخصـ محؿ نظر
مدنى الخاصة  ِ/َُُِمدنى الخاصة بالرىف الرسمي التي أحالت إلييا المادة  َُْٖالمادة 

 بالرىف الحيازم.

 ثانياً: التزامات الدائن المرتين رىناً حيازياً:

نظرا لطبيعة عقد الرىف الحيازم بكصفو عقدان ممزمان لمجانبيف فإنو لا يرتب التزامات عمى  
نما يرتب أيضا التزامات عمى عاتؽ الدائف المرتيف، كذلؾ عمى خلبؼ الرىف  عاتؽ الراىف كحده، كا 

 الرسمي الذم لا يرتب أية التزامات مطمقان عمى عاتؽ الدائف المرتيف.

حيث يمتزـ الدائف المرتيف في عقد الرىف الحيازم بعدة التزامات في مكاجية الراىف، ىذه  
 -الالتزامات ىي:

                                                                 
(
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 ـ المرتيف بحفظ الشئ المرىكف كصيانتو.التزا -ُ

 التزاـ المرتيف بإدارة الشئ المرىكف كاستثماره. -ِ

 التزاـ المرتيف برد الشئ المرىكف عند انقضاء الرىف. -ّ

مَّىـ المرىكف إلى   عمى أف ييراعى أنو إذا كجد اتفاؽ بيف الدائف المرتيف كالراىف عمى أف ييسى
لإسلبمى اصطلبح "العدؿ"، كاف ىك المسئكؿ عف ىذه شخص آخر يطمؽ عميو في الفقو ا

 الالتزامات سالفة الذكر في مكاجية الراىف.

ؿي ما أجممناه مف التزامات عمى عاتؽ المرتيف فى مكاجية الراىف، كالتي   كىا نحف نيفىصِّ
 -يرتبيا عقد الرىف الحيازم، كذلؾ عمى النحك الآتي:

 المرىون:التزام المرتين بالمحافظة عمى الشئ  -1

يمتزـ الدائف المرتيف بمقتضى عقد الرىف بالمحافظة عمى الشئ المرىكف بمجرد أف تنتقؿ  
إليو حيازتو فى مكاجية الراىف، ذلؾ أف الراىف حينما يقكـ بتسميمو الشئ المرىكف لا يتخمى بذلؾ 

ة ليذا الشئ عف ممكيتو لو )أم عف حيازتو القانكنية( كلكنو يتخمى لو مؤقتا عف الحيازة العرضي
دارتو كاستثماره ليخصـ  المرىكف تمكينا لو مف ممارسة حؽ الحبس عميو لحيف استيفائو لمديف، كا 
الريع الناتج عف الاستثمار مف الديف المستحؽ لو، ىذا فضلب عما لمحيازة مف دكر بالغ الأثر 

 بالنسبة لممرتيف، إذ تمثؿي شرطان لازمان لنفاذ حؽ رىنو في مكاجية الغير.

كلما كانت حيازة المرتيف لمشئ المرىكف حيازة عرضية مؤقتة، كأف مردىا إلى الزكاؿ عند  
انقضاء الرىف، كأف الراىف لا يزاؿ ىك المالؾ لممرىكف رغـ كجكده في حكزة المرتيف، لذلؾ كاف مف 
 الطبيعى أف يمتزـ المرتيف بالمحافظة عمى الشئ المرىكف فى مكاجية الراىف بمقتضى عقد الرىف
المبرـ بينيما، ليبقى عمى حالتو التى كاف عمييا كقت استلبمو لو، فيتخذ كافة الأعماؿ اللبزمة 
لحفظو كصيانتو كمنع تعرضو لميلبؾ أك التمؼ، بما يتناسب مع طبيعة الشئ المرىكف، فإف كاف 

مييا المرىكف دارا تعيدىا بأعماؿ النظافة كالصيانة كالترميـ ليبقي عمى جماؿ منظرىا كيحفظ ع
ف كاف المرىكف أرضا زراعية تعيدىا  جدرانيا كأساساتيا كيمنع تعرضيا لمسقكط أك التشقؽ، كا 
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زالة الأشكاؾ كالحشائش الضارة بيا كصرؼ المياه الذائدة عنيا،  بالرعاية كالعناية مف خلبؿ حرثيا كا 
ف كاف المرىكف  حيكانا تعيده كتكضيح ما انطمس مف معالـ حدكدىا بيف الأراضى المجاكرة ليا، كا 

 بألكاف العناية كالرعاية التي يحتاجيا مف تغذية كعلبج.

كجدير بالذكر أنو مما يدخؿ في أعماؿ الحفظ كالصيانة الكاجبة عمى عاتؽ الدائف المرتيف،  
أف يتكلى دفع الضرائب كالتكاليؼ المفركضة عمى الشئ المرىكف، فيدفع مثلب ضريبة الأطياف إف 

 مدني(. ُ/ُُُٔية، كيدفع ضريبة المباني إف كاف المرىكف بناءن )ـ كا المرىكف أرضا زراع

كيككف مف حؽ الدائف المرتيف أف يستنزؿ قيمة الأمكاؿ التي أنفقيا في أعماؿ الحفظ  
كالصيانة عمى الشئ المرىكف مف ثماره التي يغميا أك مف ثمف بيعو بالمزاد العمني بنفس مرتبة رىنو 

ّـَ بيعو بالمزاد أك يرجع بيا عمى الراىف إذا لـ يكؼ ثمف البيع بالمزاد لمكفاء بيا إلى جانب  إذا ت
 الديف.

 :مقدار العناية المطموبة في المحافظة عمى المرىون

لقد أكجب القانكف عمى المرتيف صراحة أف يبذؿ في حفظ الشئ المرىكف كصيانتو مف  
ضى ذلؾ النص أف يككف التزاـ مدني( ككاف مف مقت َُُّالعناية ما يبذلو الشخص المعتاد )ـ 

المرتيف التزاما ببذؿ عناية كليس التزاما بتحقيؽ غاية أك نتيجة، بحيث يكفي المرتيف أف ينفي 
التقصير عف نفسو بإثبات بذؿ العناية الكاجبة عميو، إذا ما أدعى عميو الراىف أنو قد قصَّرى في 

قد ألقى عمى عاتقو ميمة إثبات السبب  التزامو بالمحافظة عمى الشئ المرىكف، لكلا أف القانكف
الأجنبي الذم أدل إلى ىلبؾ الشئ المرىكف أك تمفو تحت يده، بحيث لا يكتفى منو بنفي التقصير 

 مف جانبو عف طريؽ إثبات بذلو عناية الشخص المعتاد.

مدنى كبيف  َُُّكلقد أدل التعارض بيف ما يستفاد مف أكؿ النص القانكنى الكارد بالمادة  
ا يستفاد منو آخره إلى اختلبؼ الفقو حكؿ طبيعة التزاـ المرتيف فى المحافظة عمى الشئ المرىكف م

ىؿ ىك التزاـ ببذؿ عناية أـ أنو التزاـ بتحقيؽ غاية، إذ تنص ىذه المادة عمى أنو "إذا تسمَّىـ الدائف 
الشخص المعتاد،  المرتيف الشئ المرىكف فعميو أف يبذؿ في حفظو كصيانتو مف العناية ما يبذلو

 كىك مسئكؿ عف ىلبؾ الشئ أك تمفو ما لـ يثبت أف ذلؾ يرجع لسبب أجنبي لا يد لو فيو".
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لذلؾ فقد ذىب أغمب الفقياء إلى أنو بمقتضى ىذا النص يصير التزاـ المرتيف بحفظ الشئ        
رد إثبات أنو قد بذؿ المرىكف كصيانتو التزاما بتحقيؽ نتيجة بحيث إنو لا ييعٍفىى مف المسئكلية بمج

(، ْْٖعناية الشخص المعتاد، إنما يجب عميو إثبات أف اليلبؾ أك التمؼ يرجع إلى سبب أجنبي )
غير أنني أرل مع جانب مف الفقو أف التزاـ الدائف المرتيف في المحافظة عمى الشئ المرىكف التزاـ 

قد استكجب عمى المرتيف أف ببذؿ عناية كليس التزاما بتحقيؽ غاية، ذلؾ أف النص سالؼ الذكر ك 
يبذؿ في حفظ المرىكف كصيانتو عناية الشخص المعتاد، فإنو بذلؾ يككف قد قنع منو ببذؿ ىذه 
العناية المطمكبة كلك ىمؾ المرىكف أك تمؼ، كلا يغير مف طبيعة ىذا الالتزاـ بكصفو التزامان ببذؿ 

راجعان لسبب لا يد لو فيو، نظرا لأف  عناية تشددي النص في مطالبة المرتيف بإثبات أف اليلبؾ كاف
المرتيف إذا أثبت أنو لـ يقصر في حفظ المرىكف كصيانتو كأنو بذؿ عناية الشخص المعتاد فيذا 
يفيد في حد ذاتو أف اليلبؾ أك التمؼ راجعه إلى سبب أجنبي، ىذا بالإضافة إلى أف الالتزاـ لا 

ؿى فيو الشخص تبعة الحادث المفاجئ أك القكة يككف التزاما بنتيجة بالمعنى القاطع إلا إذا تحمَّ 
القاىرة، كالمسمـ بو قانكنا في خصكص عقد الرىف الحيازم أف المرتيف لا يضمف القكة القاىرة إنما 

مدني بقكليا "يضمف الراىف ىلبؾ  ُ/َُُِيضمنيا الراىف، كىذا ما نصت عميو صراحة المادة 
 ( .ْٖٓالتمؼ راجعا لخطئو أك ناشئا عف قكة قاىرة" )الشئ المرىكف أك تمفو إذا كاف اليلبؾ أك 

 التزام المرتين بإدارة المرىون واستثماره: -2

إنو لمف الطبيعي أف يمتزـ الدائف المرتيف بإدارة الشئ المرىكف كاستثماره، إلى جانب التزامو  
أف إدارة بالمحافظة عميو، طالما أنو يحكز المرىكف كيحبسو عف مالكو ضمانا لدينو، لاسيما ك 

ف كانت تحقؽ مصمحة الراىف حيث لا يتعطؿ المرىكف  المرىكف كاستثماره مف جانب المرتيف كا 
يـ منافعو كثماره، فإنو أيضا يحقؽ مصمحة المرتيف إذ يتمكف مف  الذم يممكو بسبب الرىف فلب ييحٍرى

ستنزؿ منيا الأمكاؿ خلبؿ ىذه الثمار المتكلدة عف إدارة المرىكف كاستثماره مف استيفاء حقو منيا في
 مدني(. ّ/َُُْالتي ينفقيا في حفظ المرىكف ثـ مصركفات كفكائد الديف ثـ أصؿ الديف )ـ 
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كيقصد بالتزاـ المرتيف بإدارة المرىكف كاستثماره أف يباشر الأعماؿ اللبزمة لمحصكؿ عمى  
عد لو، فإف كاف ثمار ىذا الشئ المرىكف أك غمتو بما يتناسب مع طبيعة المرىكف كالغرض الذم أي 

أرضا زراعية التزـ بزراعتيا كجنى محصكليا أك بتأجيرىا لمف يزرعيا كتحصيؿ أجرتيا مف 
ؿى الأجرة عنو. ف كاف منزلا استعممو بالسكنى فيو أك أجرَّه لغيره كحصَّ  المستأجر كا 

 عمى أف يراعى أف الدائف المرتيف إذ يتكلى إدارة الشئ المرىكف كاستثماره إنما يعمؿ في 
ذلؾ لحساب الراىف بكصفو ىك المالؾ لمشئ المرىكف كمف ثـ كاف مف الكاجب أف تعكد إليو 
منافعو، بيد أنو نظرا لأف الراىف مديف لممرتيف بأصؿ الديف كفكائده كممحقاتو، فإف مف حؽ المرتيف 

قيا في أف يخصـ مف ىذه الثمار ما لو مف حقكؽ فى ذمة المديف، فيبدأ أكلا بخصـ المبالغ التي أنف
حفظ المرىكف كصيانتو، ثـ يخصـ مصركفات الديف كفكائده، ثـ يخصـ أخيران أصؿ الديف إف بقي 

 مدني(. ّ/َُُْمف الثمار فائض )ـ 

كلقد خص كاضع القانكف فكائد الديف بشئ مف التفصيؿ عند خصميا مف ثمار الشئ  
بما لا يخرج عف أحد ىذه الفركض المرىكف، فنظَّـ إجراء المقابمة بيف فكائد الديف كثمار المرىكف 

 -( :ْٖٔالثلبثة الآتية )

 الفرض الأول: - أ
أف يتـ الاتفاؽ بيف الراىف كالمرتيف عمى سعر محدد لمفائدة، فعندئذ يككف الاتفاؽ صحيحا  

مدني( كتجرم المقاصة بيف  ِِٕ% كىك الحد الأقصى لمفائدة الاتفاقية )ـ ٕبما لا يزيد عمى 
 الثمار كالفكائد.
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2054َ.
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 الثانى:الفرض  - ب
ؿى الثمار مقابؿ الفكائد، كفي ىذا الفرض   ألا يتفؽ عمى سعر الفائدة كلكف يتفؽ عمى أف تيجٍعى

يصح الاتفاؽ بشرط ألا يزيد قدر ما يحصؿ عميو مف الثمار عف سعر الفائدة، بحيث إذا زادت 
خر أنو % مف الديف، أك بمعنى إٓ% فلب يستحؽ المرتيف مف الثمار إلا ما يقابؿ ٕالثمار عف 

% عف الديف مف ىذه الثمار أك الثمار كميا إذا قمت عف ٕيستحؽ عف الديف أقؿ القيمتيف ما يقابؿ 
 % مف الديف.ٕ

 الفرض الثالث: -ج

ؿى الثمار مقابؿ   ألا يكجد اتفاؽ بيف الراىف كالمرتيف عمى سعر الفائدة، كلا ييتٍفىؽي عمى أف تيجٍعى
% فى المسائؿ المدينة، ْف الفائدة القانكنية عف الديف كىى الفكائد، كفى ىذا الفرض يستحؽ المرتي

% فى المسائؿ التجارية بما لا يزيد عمى قيمة الثمار، بحيث إذا قمت الثمار عف الفائدة القانكنية ٓ
 فلب يأخذ غير الثمار.

 كالغالب أف ثمار الشئ المرىكف لا تكفي إلا لسداد فكائد الديف، إذ لا يتصكر أف يتبقى منيا 
 فائضه حتى يمكف لمدائف المرتيف أف يخصـ منيا مصركفات الديف ثـ أصمو )أم أصؿ الديف(.

مدني عمى ما يفيد  ِ/َُُٓكيؤخذ عمى كاضع القانكف تزيده بالنص صرحة في المادة  
حرماف الدائف المرتيف مف حؽ المطالبة بالكفاء بدينو إذا لـ يكف معيف الأجؿ، إلا عف طريؽ 

مة الثمار، إذ يقكؿ " ..... فإذا لـ يعينا ميعادا لحمكؿ الديف المضمكف، فلب يجكز استنزالو مف قي
لمدائف أف يطالب باستيفاء حقو إلا مف طريؽ استنزالو مف قيمة الثمار، دكف إخلبؿ بحؽ المديف في 

 الكفاء بالديف في أم كقت أراد".

و طالما أنو لـ يحدد بعد مكعد ذلؾ أف الدائف المرتيف لا يممؾ أصلب المطالبة بالكفاء بدين 
استحقاقو كلا يمكنو اتخاذ إجراءات التنفيذ إلا إذا كاف دينو مستحؽ الأداء حالا، أما قبؿ ذلؾ فميس 
لو إلا أف يخصـ حقو مف الثمار إذا انتج الشئ المرىكف ثماران، كيككف لو حؽ المجكء إلى القاضي 

يده ليذا الأجؿ مكارد المديف الحالية كالمستقبمة، لتحديد أجؿ دينو، عمى أف يراعي القاضي عند تحد
كلعؿ ىذا ىك ما ذكرتو المذكرة الإيضاحية لمتقنيف المدني بقكليا " ..... فإذا لـ يكف لمثمار فائضه 
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مراعيا في  -بناء عمى طمب الدائف  -ككاف الديف غير محدد الأجؿ، فيحدد القاضي أجلب لمحمكؿ 
( ْٕٖمستقبمة، كمقتضيان عناية الرجؿ الحريص عمى الكفاء بالتزاماتو" )ذلؾ مكارد المديف الحالية كال

(ْٖٕ. ) 

 مقدار العناية الواجبة من المرتين في إدارة المرىون واستثماره:

ينبغى عمى الدائف المرتيف أف يبذؿ مف العناية في إدارة المرىكف كاستثماره ما يبذلو  
يقكـ بيا شخصه معتاده في إدارة كاستثمار أمكالو الشخص المعتاد، فيتكلى القياـ بكافة الأعماؿ التي 

الخاصة، كيمتنع في نفس الكقت عف إتياف الأعماؿ التي يمتنع عنيا شخصه معتاده في إدارة 
 كاستثمار أمكالو الخاصة.

كتطبيقا لذلؾ يجب عمى المرتيف مثلب إذا كاف المرىكف عمارة سكنية أف يقكـ بتأجيرىا  
يو أف يتركيا ميجكرة كمعطمة عف الاستغلبؿ، عمى أساس أنو المسمؾ كتحصيؿ أجرتيا، كيمتنع عم

 الطبيعي الذم ينتيجو شخصه معتاده في إدارة كاستثمار عمارة يممكيا.

كيعد مف قبيؿ العناية الكاجبة عمى المرتيف أف يسارع إلى إخطار الراىف بكؿ أمر يستكجب  
ستغلبؿ الشئ المرىكف، كأف يريد تحكيؿ تدخمو، كما لك اقتضى الأمر إجراء تغيير في طريقة ا

 عمارة سكنية إلى فندؽ مثلب.

مدني إذ تقكؿ "يتكلى الدائف المرتيف إدارة  ُ/َُُٔكلعؿ ىذا كمو يعد تطبيقا لنص المادة  
الشئ المرىكف، كعميو أف يبذؿ في ذلؾ مف العناية ما يبذلو الرجؿ المعتاد، كليس لو أف يغير مف 

لمرىكف إلا برضاء الراىف، كيجب عميو أف يبادر بإخطار الراىف عف كؿ طريقة استغلبؿ الشئ ا
 أمر يقتضي تدخمو".

 :جزاء إخلال المرتين بالتزامو بإدارة المرىون واستثماره

عمى الرغـ مف أف إدارة المرتيف لمشئ المرىكف كاستثماره لو يحققاف مصمحة كؿ مف الراىف  
ينا، إلا أف إلزاـ المرتيف باستثمار الشئ المرىكف لا يعد كالمرتيف عمى حد السكاء، كما سبؽ أف رأ
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مف النظاـ العاـ، فقد أجاز القانكف صراحة الاتفاؽ عمى إعفاء المرتيف مف ىذا الالتزاـ )حيث 
أف يستثمره  -أم عمى الدائف المرتيف  -مدني عمى ذلؾ بقكليا "كعميو  ِ/َُُْتنص المادة 

غير ذلؾ"(، كما أف طبيعة الشئ المرىكف قد تعفي الدائف مف استثماران كاملب، ما لـ يتفؽ عمى 
 ( .ْٖٖالالتزاـ باستثماره، كما لك كاف الشئ المرىكف مبمغا مف النقكد )

أما إذا انتفى كجكد اتفاؽ يعفي المرتيف مف استثمار الشئ المرىكف، كلـ تكف طبيعة  
ارة المرىكف كاستثماره في مكاجية المرىكف تعفيو مف ىذا الالتزاـ، كجب عميو تنفيذ التزامو بإد

الراىف، بحيث يككف مف حؽ الراىف أف يرجع بالتعكيض عف الضرر الذم يصيبو مف جراء  
امتناعو عف استثمار الشئ المرىكف أك عدـ بذلو عناية الشخص المعتاد في ىذا الاستثمار، فحرمو 

 ذلؾ مف ثمار المرىكف أك أدل إلى قمة ىذه الثمار الناتجة عنو.

بؿ أف القانكف أتاح لمراىف أف يتفادل سكء استثمار المرتيف لمشئ المرىكف، إذا ما لاحظ  
عميو عند انتقاؿ حيازة المرىكف إليو أنو يسيئ استعماؿ حؽ إدارتو أك يديره إدارة سيئة أك يرتكب 

 -إىمالا جسيما في إدارتو، بأف يختار أحد ىذيف الأمريف:

 الأمر الأول: - أ
ئ المرىكف تحت الحراسة، ليتكلى الحارس إدارة المرىكف كاستثماره أف يطمب كضع الش 

 لحساب كؿ مف المرتيف كالراىف.

 الأمر الثانى: - ب
أف يطمب استرداد الشئ المرىكف مقابؿ أف يرد لممرتيف ما عميو فى ذمتو. غير أنو إذا  

كلـ يكف الديف منتجا اختار الراىف الكفاء بديف الدائف المرتيف في كقت لـ يحف فيو أجؿي استحقاقو 
لفكائد فلب يدفع لو الديف كمو كلكف يخصـ منو مبمغا مف الماؿ يعادؿ قيمة الفائدة بالسعر القانكني 

 عف الفترة ما بيف تاريخ الكفاء الفعمي لمديف كالتاريخ الأصمي المحدد لمكفاء بو.
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ؿ ىذا الحؽ )أم مدني عمى ذلؾ بقكليا "فإذا أساء الدائف استعما ِ/َُُٔإذ تنص المادة  
حؽ إدارة الشئ المرىكف( أك أدار الشئ إدارة سيئة أك ارتكب في ذلؾ إىمالا جسيما، كاف لمراىف 
الحؽ في أف يطمب كضع الشئ تحت الحراسة أك يسترده مقابؿ دفع ما عميو، كفي الحالة الأخيرة 

و، فلب يككف لمدائف إلا ما إذا كاف المبمغ المضمكف بالرىف لا تسرل عميو فائدة كلـ يكف قد حؿَّ أجمي 
يبقى مف ىذا المبمغ بعد خصـ قيمة الفائدة منو بسعرىا القانكني عف المدة ما بيف يكـ الكفاء كيكـ 

 حمكؿ الديف".

كأعتقدي مف جانبي أف منح الراىف حؽ استنزاؿ مبمغ مف الماؿ مف الديف كفائدة عف المدة ما  
ار استرداد المرىكف كسداد ديف المرتيف، لا يخمك مف بيف يكـ الكفاء كيكـ حمكؿ الديف، إذا اخت

الظمـ لممرتيف الذم منح المديف أجلب لدينو تبرعا منو كتفضلب، فميس مف العدؿ أف يككف جزاء 
إحسانو عمى المديف أف يينٍتىقصى مف أصؿ دينو مبمغي مف الماؿ كفائدة عف الفترة التي عجؿَّ فييا 

 ذمتو لمدائف المرتيف قبؿ حمكؿ أجمو .المديف بالكفاء بالديف الذم في 

كلا يصح تبرير مكقؼ كاضع القانكف بما يقكلو البعض بأنو افترض عند عدـ كجكد فكائد  
ّـَ التعجيؿ بالكفاء بالديف  لمديف مذككرة في العقد أف أصؿ الديف يتضمنيا مما يبرر استنزاليا إذا ت

ينبغي أف تيبٍنىى عمى الحقيقة كالكاقع  ( ، لأف ىذا محض افتراض كالأحكاـْٖٗقبؿ حمكؿ أجمو )
كليس عمى الافتراض كالخياؿ، ىذا مف ناحية، كمف ناحية أخرل أنو لـ يعد جائزا أصلب الالتزاـ 
بدفع الفكائد، حيث باتت النصكص التي تجيز أخذ الفكائد أك دفعيا نصكصا غير دستكرية بعد أف 

بنص الدستكر المصرم قديمان )أم في دستكر  صارت الشريعة الإسلبمية المصدر الرئيسي لمتشريع
ـ( كحديثا )أم في دستكر عاـ َُِِـ ، كفي دستكر عاـ َُٖٗـ بعد تعديمو في عاـ ُُٕٗعاـ 

 ـ( . َُِْ

 :التزام المرتين برد الشئ المرىون -3

يمتزـ الدائف المرتيف برد الشئ المرىكف إلى الراىف عند انقضاء حؽ الرىف المقرر عميو أيا  
سبب الانقضاء، أم سكاء أكاف انقضاء ىذا الحؽ مرده إلى انقضاء الديف المضمكف بو )أم  كاف
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بالتبعية لانقضاء الديف( أـ كاف انقضاء ىذا الحؽ يرجع إلى نزكؿ الدائف المرتيف عف حؽ الرىف 
أك باتحاد الذمة أك غيرىما مف أسباب انقضاء حؽ الرىف استقلبلا عف الديف المضمكف بو )أم 

 ضاءن أصميا بغض النظر عف انقضاء الديف المضمكف بو(.انق

ذلؾ أف حيازة الدائف المرتيف لمشئ المرىكف حيازة عرضية مؤقتة مآليا إلى الزكاؿ إذا  
انقضى حؽ الرىف المقرر لو عميو انقضاء تبعيا أك أصميا، كمف ثـ كاف طبيعيان أف يمتزـ برده إلى 

 مالكو.

التزامان تعاقديان ينشأ عف عقد الرىف  -كما يرل البعض كبحؽ  - كيعتبر التزاـ المرتيف بالرد 
ذاتو، إلا أنو التزاـ معمؽ عمى شرط ىك استيفاء الدائف المرتيف كامؿ ما لو مف حؽ ذمة المديف 

(َْٗ. ) 

مدني فجاء فييا "يرد الدائف الشئ  َُُٕكلقد نصَّ القانكف عمى ىذا الالتزاـ في المادة  
بعد أف يستكفي كامؿ حقو، كما يتصؿ بالحؽ مف ممحقات كمصركفات المرىكف إلى الراىف 

 كتعكيضات".

كقد رأينا فيما سبؽ أف الدائف المرتيف قد يجبر عمى الرد قبؿ حمكؿ أجؿ دينو إذا ما أساء  
استعماؿ حقو في إدارة الشئ المرىكف أك أداره إدارة سيئة أك ارتكب إىمالا جسيما في إدارتو، 

ضع الشئ المرىكف تحت الحراسة )كفي ىذه الحالة يرد المرىكف إلى الحارس الذم كاختار الراىف ك 
يديره كيستثمره لحساب كؿ مف الراىف كالمرتيف، كلا ينقضي بذلؾ حؽ الدائف المرتيف عمى 
المرىكف( أك اختار الراىف كفاء الديف الذم عميو مقابؿ استرداده لمشئ المرىكف، كعندئذ ينقضي 

 مدني. ِ/ َُُٔية لانقضاء الديف بالكفاء، كذلؾ تطبيقا لممادة حؽ الرىف بالتبع

كيتحقؽ رد المرتيف لمشئ المرىكف إلى الراىف بكضعو تحت تصرفو بحيث يتمكف الراىف  
مف حيازتو دكف عائؽ، كينبغي أف يككف المرىكف كقت رده عمى ذات الحالة التي كاف عمييا عند 

لا كاف الد ائف المرتيف مسئكلا مسئكلية عقدية تجاه الراىف عما أصاب تسميمو لمدائف المرتيف، كا 
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المرىكف مف ىلبؾ أك تمؼ كىك في حيازتو، ما لـ يثبت الدائف المرتيف أف ذلؾ يرجع إلى سبب 
أجنبي لا يد لو فيو، إذ لا يكفيو قانكنا ليدفع المسئكلية العقدية عف ىلبؾ المرىكف أك تمفو أف يثبت 

قد بذؿ في حفظو كصيانتو ما يبذلو الشخص المعتاد، كذلؾ كمو يعد عدـ تقصيره أك يثبت أنو 
مدني، كقد سبؽ لنا انتقاد طابع التشدد الذم تضمنتو ىذه المادة في  َُُّتطبيقا لنص المادة 

 ( .ُْٗمعاممة المرتيف عف ىلبؾ المرىكف أك تمفو دكف تقصير مف جانبو في حفظو كصيانتو )

ذا حدث أف انقضى حؽ الرىف ان  قضاء تبعيا أك انقضاء أصميا، كامتنع الدائف المرتيف كا 
عف رد الشئ المرىكف إلى الراىف رغـ ذلؾ، كاف مف حؽ الراىف أف يجبره عمى الرد بإحدل 

 -دعكييف:

 الدعكل الأكلى: - أ
دعكل شخصية تستند إلى حؽ شخصي ينشأ عف عقد الرىف ذاتو الذم يكجب عمى المرتيف  

نقضاء حؽ رىنو، كيجب عمى الراىف رفع ىذه الدعكل خلبؿ خمس رد المرىكف إلى الراىف عند ا
لا سقطت بالتقادـ، كىي مدة التقادـ العادية بالنسبة لمحقكؽ  عشرة سنة مف تاريخ انقضاء الرىف كا 

 الشخصية.

 الدعكل الثانية: - ب
دعكل عينية تستند إلى ممكية الراىف لمشئ المرىكف ألا كىى دعكل الاستحقاؽ، كمثؿ ىذه   

 ( .ِْٗكل لا تسقط بالتقادـ ميما كاف تأخر الراىف في إقامتيا )الدع
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 المبحث الثاني

 آثار عقد الرىن الحيازي بالنسبة لمغير

ــد: ــ  تميي

لا جرـ أنو ليس بالمستغرب أف يككف عقد الرىف الحيازم بكصفو عقدان رضائيان منتجان لآثاره  
في شكؿ خاص أك أف تتضمنو كرقة  بيف طرفيو بمجرد إبرامو بينيما، دكف حاجة إلى إفراغو

مكتكبة، فينشأ عنو حؽ الرىف لصالح الدائف المرتيف نافذان في مكاجية الراىف كخمفو العاـ فكر 
انعقاده كلك لـ يتـ تسميـ المرىكف بعد إلى المرتيف أك العدؿ الذم يعينو المتعاقداف لحيازة الشئ 

 المرىكف.

رغـ -ذا الحؽ المتكلد عف عقد الرىف الحيازم بيد أف كاضع القانكف لـ يشأ أف يجعؿ ى 
نافذان في حؽ الغير، إلا تكافرت لدييـ كسائؿ  -نشكئو نافذان في حؽ طرفي العقد بمجرد إبراـ العقد

العمـ، حماية ليـ مف مغبة الإقداـ عمى التعامؿ مع الراىف في ىذا الشئ المرىكف دكف عمـ بما 
ىذا الحؽ العيني التبعي يخكؿ صاحبو ميزتيف يضار مف  يثقمو مف حؽ ليذا الدائف، لاسيما كأف

جرائيما كؿ مف ترتب لو حؽ عيني أصمي أك تبعي أك حتى كاف دائنا عاديا إذا أصبح ىذا الحؽ 
 نافذان في حقيـ، ألا كىما ميزتا التتبع  كالتقدـ.

كىك شرط  لذلؾ فقد كضع القانكف شرطا عاما لنفاذ حؽ الرىف الحيازم فى مكاجية الغير ألا 
مدني( كما أكجب أيضان شركطان أخرل خاصة تختمؼ باختلبؼ طبيعة أك ماىية  َُُٗالحيازة )ـ 

 الشى المرىكف.

كِّرى   كيجدر بى قبؿ التعرض لمشرط العاـ كالشركط الخاصة لنفاذ الرىف فى حؽ الغير، أف نيذى
رفان في عقد الرىف كلا خمفان بما سبؽ أف بيَّناه في عقد الرىف الرسمي، بأف الغير ىك كؿ مف ليس ط

لأحد طرفيو كيضار في حؽ خاص لو مف كجكد حؽ الرىف الحيازم عمى شئ معيف مممكؾ 
لمراىف، كبذلؾ يصدؽ معنى الغيرعمى كؿ مف يكتسب عمى الشئ المرىكف حقان عينيان أصميان أك 

 تبعيان، كما يشمؿ الدائف العادم لمراىف أيضان.
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 في مواجية الغير: شروط نفاذ حق الرىن الحيازى

يظير لنا مما سبؽ أف ىناؾ شرطان عامان أك مشتركان لنفاذ حؽ الرىف الحيازم في مكاجية  
الغير أيا كانت طبيعة الشئ المرىكف، ألا كىك شرط الحيازة، كما أنو بالإضافة إلى ىذا الشرط 

ىذا ما نفصمو عمى العاـ تكجد شركط خاصة أخرل تختمؼ تبعان لطبيعة أك ماىية الشئ المرىكف، ك 
 -النحك الآتي:

 أول : الشرط العام أو المشترك )الحيازة(:

 الأصل العام:   -1

كجكب انتقاؿ الحيازة إلى المرتيف أك العدؿ بكصفو شرطان لازمان لنفاذ الرىف في حؽ الغير،  
اجية الغير فلب ينفذ حؽ الرىف الحيازم أيا كانت طبيعة الشئ المرىكف الكارد عميو ىذا الحؽ في مك 

إلا إذا انتقمت حيازة المرىكف إلى الدائف المرتيف أك العدؿ الذم يعينو العاقداف، سكاء أكاف المرىكف 
 عقاران أـ منقكلان أـ دينان.

فحيازةي الدائف المرتيف أك العدؿ لمشئ المرىكف شرطه مشترؾه في كؿ صكر عقد الرىف  
مدني( عمى  ُ/َُُٗغير، حيث تنص المادة )الحيازل لنفاذ حؽ الرىف المتكلد عنو فى حؽ ال

ذلؾ صراحة بقكليا "يجب لنفاذ الرىف في حؽ الغير أف يككف الشئ المرىكف في يد الدائف أك 
 الأجنبي الذم ارتضاه المتعاقداف".

 الستثناء:   - 2

الأصؿ العاـ أف حؽ الرىف الحيازم بصفة عامة كحؽ الرىف الحيازل العقارل بصفة خاصة  
ذ في حؽ الغير إلا إذا انتقمت الحيازة إلى الدائف المرتيف أك العدؿ، إلا أنو أستثناءه مف ىذا لا ينف

الأصؿ أجاز القانكف في الرىف الحيازم العقارم أف يؤجر المرتيف العقار المرىكف بعد الرىف 
أنو قد  لمراىف دكف أف تمنع حيازة الراىف ليذا العقار مف نفاذ حؽ الرىف في مكاجية الغير، ذلؾ

تقتضي مصمحة كؿ مف الراىف كالمرتيف بقاء العقار المرىكف فى يد الراىف ليتكلى بنفسو استغلبؿ 
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المرىكف عمى سبيؿ الإيجار، لاسيما إذا كاف المرتيف لا يحسف ىذا الاستغلبؿ، كما لك كاف العقار 
 فى مينة أخرل. المرىكف أرضان زراعية كالراىف يعمؿ في حرفة الزراعة في حيف يعمؿ المرتيف 

بيد أف القانكف لـ يشأ فى ىذا الاستثناء أف يحرـ الغير مف كسيمة العمـ باستمرار الرىف  
بكصفيا كسيمةن عامةن في –الحيازل رغـ كجكد العقار المرىكف في يد الراىف، فاستعاض عف الحيازة 

رل ألا كىي كجكب شير بكسيمة أخ -إعلبـ الغير بحؽ الرىف الحيازم كشرطان لازمان لنفاذه في حقو
ّـَ الاتفاؽ عمى التأجير لمراىف  الإيجار، حيث أكجب القانكف ذكر ىذا الإيجار في قيد الرىف إذا ت
ّـَ الاتفاؽ عمى  في عقد الرىف الحيازم ذاتو، أك أف يؤشر بيذا الإيجار بيامش قيد الرىف إذا ت

ف كجكد المرىكف في يد الراىف لا الإيجار بعد عقد الرىف الحيازم، كبذلؾ يتسنى لمغير العمـ بأ
يعنى انقضاء حؽ الرىف، كأنو لا يزاؿ محملبن بحؽ الرىف، كأف صفة الراىف في الحيازة بعد الرىف 

 ترجع إلى استئجاره لممرىكف مف المرتيف ليتكلى بنفسو استغلبلو بدلان مف المرتيف.

تيف لعقار أف يؤجر مدني عمى أنو "يجكز لمدائف المر  ُُُٓكفي ذلؾ كمو تنص المادة  
العقار إلى الراىف دكف أف يمنع ذلؾ مف نفاذ الرىف فى حؽ الغير، فإذا اتفؽ عمى الإيجار في عقد 
الرىف كجب ذكر ذلؾ في القيد ذاتو، أما إذا اتفؽ عميو بعد الرىف كجب أف يؤشر بو في ىامش 

 ضمنيان".  القيد، إلا أف ىذا التأشير لا يككف ضركريان إذا جدد الإيجار تجديدان 

 الحكمة من اشتراط الحيازة لنفاذ الرىن في حق الغير: - 3

يميؿ جانب مف الفقو إلى تأييد مكقؼ كاضع في اشتراطو انتقاؿ الحيازة إلى الدائف المرتيف  
أك إلى العدؿ في رىف المنفكؿ، كمعارضتو في اشتراطيا في رىف العقار كشرط لازـ لنفاذ الرىف فى 

اس اف الحكمة مف شرط الحيازة في رىف المنقكؿ كاضحة كجمية، حيث يعتبر حؽ الغير، عمى أس
نقؿ الحيازة فى رىف المنقكؿ الكسيمة الكحيدة لإعلبـ الغير بو، نظران لأف بقاء المنقكؿ فى يد الراىف 
يـ عمى التعامؿ معو معتقدان في أف ىذا المنقكؿ غير مرىكف،  يحكؿ دكف الغير كالعمـ بالرىف فىييقٍدً

لأمر الذم ييدد حقو الذم يكسبو عمى المنقكؿ إذا لـ يستطع الاستفادة مف قاعدة "الحيازة في ا
المنقكؿ سند الحائز"، في حيف أف الحكمة مف اشتراط الحيازة في العقار غير كاضحة، عمى أساس 
 أف القانكف لـ يكتؼ لنفاذ الرىف الحيازم 
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ذا الرىف، كمف ثـ يبدك دكر الحيازة ككسيمة لمشير العقارل بانتقاؿ الحيازة بؿ تتطمب أيضان قيد ى
ضئيلبن إف لـ يكف معدكمان، لذلؾ يرل أنصار ىذا الرأل أنو كاف أحرل بكاضع القانكف أف يىكتفي 

 (.ّْٗبالقيد كما ىك الحاؿ في الرىف الرسمي )

ف تعاظىـ دكريىا في رىف المنقكؿ عنو ف  ي كأعتقد مف جانبى أف حيازة المرتيف لممرىكف كا 
رىف العقار إلا أنيا ذات أىمية كبيرة في رىف المنقكؿ كالعقار عمى حد سكاء، بؿ كفي كؿ صكر 
الرىف الحيازم، ففضلبن عف أنيا تمكف المرتيف مف حسف استغلبؿ المرىكف بالطريقة التي تحقؽ 
مصمحتو بما لا يتعارض مع طبيعة المرىكف كما أيعد لو ليخصـ مف ثماره مصركفات الديف ثـ 

صؿ ىذا الديف، فإنيا تمثؿي أيضان ضمانةن قكيةن لمدائف المرتيف عند اجتماعيا مع القيد في رىف أ
-العقار أك ثبكت التاريخ في رىف المنقكؿ ضد تصرؼ الراىف في المرىكف عمى نحك يضر بو 

 حيث لا يمكف إنكار عنصر الطمأنينة التي يشعر بيا المرتيف حينما يككف المرىكف في حيازتو إلى
لأنيا تزيد مف مقدار الضماف الذم يحققو مجرد القيد كحده في رىف  -أف يستكفي كامؿ حقو 

 العقار أك ثبكت التاريخ في رىف المنقكؿ.

 :إلى من تنتقل حيازة المرىون - 4

ف كاف الغالب أف تنقؿ الحيازة إلى الدائف المرتيف ليتكلى بنفسو ممارسة حقو فى   إنو كا 
استيفاء كامؿ حقو، فضلبن عف تكليو إدارة المرىكف كاستثماره ليخصـ مف حبس المرىكف إلى حيف 

 َُُٗ، َُٔٗغمتو مصركفات الديف ثـ أصؿ ىذا الديف، إلا أنو مف الجائز قانكنان )كفقان لممادتيف 
مدني( أف يتفؽ الراىف كالمرتيف عمى أف ينكب عنيما شخصه ثالثه في حيازة المرىكف لإدارتو 

لما في ىذا الاصطلبح مف إشعار بمعاني الثقة كالإنصاؼ  -سميتو باسـ العدؿ كاستثماره نفضؿ ت
الكاجب تكافرىما فيمف يقكـ بدكر النائب عف الراىف كالمرتيف في عقد الرىف الحيازم، كىي تسمية 

كلا شؾ أف حيازة المرىكف عف طريؽ العدؿ تحقؽ مصمحة الدائف إذ  -مأخكذة مف الفقو الإسلبمي
ليا مف التخمص مف الالتزامات التي يرتبيا عقد الرىف عمى عاتقو لصالح الراىف يتمكف مف خلب

)كىي الالتزاـ بحفظ المرىكف كصيانتو، كالالتزاـ بإدارة المرىكف كاستثماره، كالالتزاـ برد المرىكف عند 
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انقضاء حؽ الرىف(، كما تحقؽ مصمحة الراىف أيضان إذ تتيح لو فرصة رىف الشئ الكاحد ضمانان 
لأكثر مف ديف، بحيث ينكب ىذا العدؿ عف الدائنيف المرتينيف كعف الراىف في استغلبؿ المرىكف، 

 مدني(. ُ/َُُٗلاسيما كأف القانكف يجيز صراحة أف يككف الشئ المرىكف ضمانان لعدة ديكف )ـ 

كتجدر الإشارة إلى أنو في حالة تعدد الرىكف الكاردة عمى شئ كاحد، يجكز لمراىف أف يتفؽ  
مع المرتيف عمى أف يتكلى أحدىـ حيازة المرىكف بصفتو مرتينان كعدلان، كلكف لا يجكز أف يككف 

 (.ْْٗالراىف عدلان لأف رجكع المرىكف إلى الراىف يؤدل بصفة عامة إلى انقضاء حؽ الرىف)

 شروط الحيازة اللازمة لنفاذ حق الرىن في مواجية الغير: - 5

شرط عاـ أك مشترؾ في كؿ صكر عقد الرىف الحيازم يجب أف أف تتكافر في الحيازة )ك 
لنفاذ حؽ الرىف الناشئ عنو في مكاجية الغير، أيان كانت طبيعة الشئ المرىكف( أكصاؼ كشركط 
علبـ ىذا الغير بو، ىذه الشركط تتمثؿ فى ىذيف  معينة لتؤدم دكرىا ككسيمة لشير حؽ الرىف كا 

 -الشرطيف:

 ظاىرة:الشرط الأول: أن تكون حيازة  -أ 

أف يظير كضع  -كما يرل البعض كبحؽ-كيقصد بظيكر حيازة الدائف المرتيف أك العدؿ  
يده بفعؿ يستدؿ منو الغير عمى أف الأشياء المرىكنة لـ تبؽ جزءان مف ماؿ الراىف الخالي مف 

 (.ْٓٗالحقكؽ أك غير المثقؿ بيا )

فعلبن في حيازة المرتيف أك  كىذا يقتضي أف يخرجى الشئ المرىكفي مف حيازة الراىف، كيدخؿى  
العدؿ بحيث يتمكف مف السيطرة عمى المرىكف سيطرةن فعميةن فيقدر عمى ممارسة كافة الحقكؽ 
كالسمطات التي يخكليا حؽ الرىف لمدائف، كما يتمكف مف تنفيذ جميع الالتزامات التي يرتبيا عقدي 

كالالتزاـ بإدارتو كاستثماره، كالالتزاـ الرىف لصالح الراىف )مثؿ الالتزاـ بحفظ المرىكف كصيانتو، 
برده عند انقضاء حؽ الرىف( سكاء تحققت لو ىذه السيطرة الفعمية عف طريؽ الاستيلبء المادم 
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عمى الشئ المرىكف ذاتو، كما لك كاف داران فسكنيا المرتيف أك أجرَّىا لغيره، أك عف طريؽ الاستيلبء 
ة الفعمية الظاىرة، كما لك كاف الشئ المرىكف سيارة فاستمـ المادم عمى الكسيمة التي تحقؽ لو الحياز 

يا كرخصةى تسييرىا أك كاف بضاعةن فاستمـ سندى شحنًيا.  فعلبن مفاتيحى

كمف ثـ لا يكفي لتكافر كصؼ الظيكر في الحيازة قياـ الراىف بكضع الشئ المرىكف تحت  
و فعلبن بحيث ينفردي دكف الراىف تصرؼ الدائف المرتيف أك العدؿ، ما داـ لـ يثبتٍ استلبميو ل

ف  بالسيطرة الفعمية عميو، عمى أساس أف كضع الراىف لممرىكف تحت تصرؼ المرتيف أك العدؿ كا 
عيدى تسميمان قانكنيان يبرئ ذمتو مف التزامو بالتسميـ إلا أنو لا يكفي في ظيكر الحيازة كشرط لازـ لنفاذ 

علبن استلبمو لممرىكف عمى نحك يمكنو مف السيطرة حؽ الرىف في مكاجية الغير، ماداـ لـ يثبت ف
 عميو سيطرةن فعميةن أك حقيقيةن.

 الشرط الثانى: أن تكون حيازة مستمرة: -ب 

لا يكفي مجرد الحيازة الظاىرة لنفاذ حؽ الرىف في مكاجية الغير، بؿ يمزـ أيضان إلى جانب  
ف تتصؼ بصفة الاستمرار، فتظؿ أ -عمى النحك سالؼ الذكر-اتصاؼ ىذه الحيازة بصفة الظيكر 

ثابتو لمدائف المرتيف أك العدؿ إلى أف ينقضي حؽ الرىف، دكف أف يعكد الشئ المرىكف إلى حيازة 
الراىف كأصؿ عاـ )باستثناء حالة قياـ المرتيف بتأجير المرىكف لمراىف إذا كاف عقاران المشار إلييا 

 (.ْٔٗ()مدني ُُُٓكفقان لمشركط المنصكص عمييا فى المادة 

كلا يقدح في ثبكت كصؼ الاستمرار لحيازة الدائف المرتيف أك العدؿ قياميو بتأجير الشئ  
إذ تظؿي الحيازةي القانكنية لحؽ الرىف ثابتة لو كلا يككف  -عدا الراىف-المرىكف إلى شخص ما 

في لممستأجر سكل حيازة عرضية ليذا الحؽ، فلب تؤثر ىذه الحيازة العرضية في نفاذ حؽ رىنو 
 مكاجية الغير.

بيد أنو إذا رجع الشئ المرىكف إلى يد الراىف، عيدَّ ذلؾ قرينة قانكنية بسيطة عمى انقضاء  
حؽ الرىف، ما لـ يثبت الدائف المرتيف أف الرجكع كاف لسبب لـ يقصد بو انقضاء حؽ الرىف، كأف 
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أك خمسةن، حيث تنص  يثبت أنو أرجعو لو لإصلبحو أك أف يثبت أف الراىف قد استمبو منو عنكةن 
ذا خرج الشئ مف يد الدائف دكف إرادتو أك دكف عممو،  ِ/َُُُالمادة  مدني عمى ذلؾ بقكليا "كا 

 كاف لو الحؽ في استرداد حيازتو مف الغير كفقان لأحكاـ الحيازة".

 ثانياً: الشرط الخاص حسب طبيعة الشئ المرىون:

ير تكافر حيازة ظاىرة كمستمرة لمدائف لا يكفى لنفاذ حؽ الرىف الحيازم في مكاجية الغ 
المرتيف أك العدؿ، إنما يمزـ إلى جانب ىذا الشرط العاـ في كؿ صكر الرىف الحيازم أف يتكافر 
شرطه خاصه إضافي تختمؼ ماىيتو تبعان لطبيعة الشئ المرىكف، أل بحسب ما إذا كاف عقاران أك 

 -منقكلان أك دينان، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

ذا كاف الشئ المرىكف عقاران كجب إلى جانب شرط الحيازة قيديه في مكتب الشير العقارم فإ -ُ
كىذا ما نصت عميو صراحة المادة  -كما ىك الحاؿ في الرىف الرسمي-الكائف بدائرتو ىذا العقار 

مدني بقكليا "يشترط لنفاذ الرىف العقارم في حؽ الغير إلى جانب انتقاؿ الحيازة أف يقيد  ُُُْ
 قد الرىف، كتسرم عمى ىذا القيد الأحكاـ الخاصة بقيد الرىف الرسمي".ع

فاجتماعي القيد كالحيازة شرطاف لازماف معان لبدء نفاذ الرىف الحيازم العقارم في حؽ الغير  
بحيث إذا تأخر أحدىما عف الآخر فلب يبدأ كقت النفاذ إلا مف تاريخ اجتماعو مع الآخر، كيبدأ 

منذ ىذا التاريخ، عمى أف يراعى أف القيد يككف لحؽ الرىف كليس لعقد الرىف حساب مرتبة الرىف 
 كما ذكرت المادة سالفة الذكر.

أما إذا كاف الشئ المرىكفي منقكلان ماديان، فينبغي تدكيفي العقد في كرقة ثابتة التاريخ يحدد فييا  -ِ
ب شرط الحيازة بأكصافيا سالفة المبمغ المضمكف بالرىف كالعيف المرىكنة بيانان كافيان، إلى جان

الذكر، كلا يبدأ نفاذي رىف المنقكؿ إلا باجتماع ىذيف الشرطيف معان، كيبدأ حساب مرتبة الرىف مف 
 ىذا التاريخ.

كلعؿ ىذا ىك ما نصتٍ عميو صراحة المادة إذ تقكؿي "يشترطي لنفاذ رىف المنقكؿ في حؽ  
د في كرقة ثابتة التاريخ ييبىيَّفي فييا المبمغ المضمكف الغير إلى جانب انتقاؿ الحيازة، أف يدكف العق

 بالرىف كالعيف المرىكنة بيانان كافيان، كىذا التاريخ الثابت يحدد مرتبة الدائف المرتيف".
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ذا كاف الشئ المرىكف دينان، فعندئذ ينبغي أف نفرؽ بيف رىف الديكف العادية، كرىف الديكف  -ّ كا 
 كالسندات الإذنية كالسندات لحامميا.الثابتة في السندات الأسمية 

فإذا كاف الشئ المرىكف دينان عاديان فإف الرىف لا ينفذ في حؽ المديف إلا مف تاريخ إعلبنو  
بو أك قبكلو لو، كما أنو لا ينفذ فى حؽ الغير إلا إذا كاف إعلبف المديف أك قبكلو لو ثابت التاريخ، 

ف المرىكف، كتحسب مرتبة الرىف مف تاريخ ثبكت قبكؿ إلى جانب حيازة الدائف المرتيف لسند الدي
 المديف لمرىف أك إعلبنو بو أك بمعنى آخر مف تاريخ نفاذه في حؽ المديف.

 مدني بقكليا: ُُِّكلعؿ ىذا ىك ما نصت عميو المادة  
ادة لا يككف رىف الديف نافذان في حؽ المديف إلا بإعلبف ىذا الرىف إليو أك بقبكلو لو كفقان لمم -ُ"

َّٓ( "ْٕٗ. ) 

كلا يككف نافذا في حؽ الغير إلا بحيازة المرتيف لسند الديف المرىكف، كتحسب لمرىف مرتبتو  -ِ"
 مف التاريخ الثابت للئعلبف أك القبكؿ".

أما إذا كاف المرىكف سندان اسميان، فإف رىنو يتـ بمكجب تنازؿ يؤشر بو عمى الصؾ نفسو  
يتـ قيد ذلؾ فى سجلبت المؤسسة التى أصدرت الصؾ،  كيذكر فيو أنو عمى كجو الضماف، ثـ

كيبدأ نفاذ رىف ىذا السند الإذني في مكاجية الغير مف تاريخ إجراء ىذا القيد، كيتـ تحديد مرتبة 
 الدائف المرتيف منذ ىذا التاريخ دكف حاجة إلى إعلبف المديف أك انتظار لقبكلو.

و يعامؿ معاممة المنقكؿ المادم، فيمزـ تدكيف أما إذا كاف الشئ المرىكف سندان لحاممو، فإن 
مدني إذ تقكؿ في ذلؾ "الأحكاـ المتعمقة بالآثار  ُ/ُُُٖىذا السند، كذلؾ تطبيقان لنص المادة 

 التي تترتب عمى حيازة المنقكلات المادية كالسندات التي لحامميا تسرم عمى رىف المنقكؿ".
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لجًاٌغ١وثمجٛياٌّل٠ٓػٍٝأٔٗ"لاِٟل305ٔ(ؽ١شرٕضاٌّبكح( ٚأػٍٓثٙبػٍٝأْٔفبم٘ب اٌّل٠ٓأ لجًاٌّل٠ٓأٚلجًاٌغ١وإلالجٍٙب رىْٛاٌؾٛاٌخٔبفنح

أ٠ْىْٛ٘نااٌمجٛيصبثذاٌزبه٠ـ". ٠َزٍيَ
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 الفصل الرابع

 انقضاء حق الرىن الحيازي

لا تختمؼي أسباب انقضاء حؽ الرىف الحيازم عف أسباب انقضاء حؽ الرىف الرسمي، كمف  
ثـ ينقضي حؽ الرىف الحيازم مثؿ حؽ الرىف الرسمي تبعان لانقضاء الديف المضمكف بأم سبب 

اء )سكاء أكاف سبب انقضاء الديف ىك الكفاء أـ التجديد أـ المقاصة أـ اتحاد مف أسباب الانقض
الذمة أـ استحالة التنفيذ أـ بالتقادـ( عمى أساس أف حؽ الرىف في كؿ منيما يدكر مع الديف 

(، كما ينقضي حؽ الرىف الحيازم انقضاءن أصميان )أم ْٖٗالمضمكف بألٍّ منيما كجكدان كعدمان)
ديف كرغـ بقائو كعدـ انقضائو( بنزكؿ الدائف المرتيف عف حؽ الرىف صراحة استقلبلان عف ال

)بتخميو اختياران عف الشئ المرىكف( أك ضمنان )بمكافقتو عمى قياـ الراىف بالتصرؼ في الشئ 
المرىكف دكف تحفظ( أك باتحاد الذمة )أم اجتماع حؽ الرىف الحيازم مع حؽ الممكية في يد 

رىكف أك تمفو )عمى أف يراعى أنو إذا ترتب لمراىف عف ىذا اليلبؾ أك التمؼ المرتيف( أك بيلبؾ الم
نشكء حؽ مالي لصالحو، أف ينتقؿ حؽ الدائف المرتيف بنفس مرتبة رىنو عمى ىذا الحؽ المالي 
ليستكفي حقو منو بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة( أك ببيع 

يداع الثمف الذم رسا الشئ المر  ىكف في المزاد العمني )حيث يترتب عمى تسجيؿ حكـ رسك المزاد كا 
بو المزاد خزانة المحكمة أك تسميمو إلى الدائنيف، تطيير الشئ المرىكف مف كافة الحقكؽ المقيدة 
 عميو بما فييا حؽ الرىف الحيازم(، أك التطيير إذا كاف الشئ المرىكف عقاران مثقلبن بحؽ عيني
تبعي آخر مثؿ حؽ الرىف الرسمي أك حؽ الاختصاص أك حؽ الامتياز إلى جانب حؽ الرىف 
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اٌل٠ٓاٌّؼ٠ّْٚٛؼٛكِؼٗإماىاياٌَجتاٌن١ٞبىؽكاٌو٘ٓاٌؾٟػٍٝأْ"٠ٕمؼِٟل5552ٔ(ؽ١شرٕضاٌّبكح( أمؼٝثٗاٌل٠ٓ،كْٚٞثبٔمؼبء

فٟإفلايثبٌؾمٛقاٌز اٌؾكٚػٛكرٗ"ٚ٘ٛٔفٌِؼٕٝإٌضاٌٛاهكشؤْاٌو٘ٓاٌو٠ٍّٟىْٛاٌغ١وؽَٓا١ٌٕخللوَجٙبلبٔٛٔب  ٟفٟاٌفزوحِبث١ٓأمؼبء

اٌمبْٔٛػٍٝأٍِٟل5092ٔاٌّبكح ؽكاٌو٘ٓاٌؾ١بى،وّبٔضَّ أط١ٍبفٞجبةأمؼبء ٞأ٠ؼب ؽكاٌو٘ٓاٌؾ١بىٟثمٌٛٗ"٠ٕمؼ5553اٌّبكحٟأمؼبء ثؤؽل

 -الأٍجبةا٢ر١خ:

ػٓاٌٟإمأيياٌلائٓاٌّورٙٓػٓ٘نااٌؾكٚوبْماأ١ٍ٘خف-"أ اٌزٕبىيػّٕبِٓرقٍٝاٌلائٓثبفز١بهٖ شئإثواءمِخاٌّل٠ِٓٓاٌل٠ٓ،٠ٚغٛىأ٠َْزفبك

ٌّظٍؾخاٌغ١و،فئْرٕبىياٌلائٓلا ثؾكرموه فاٌّوْ٘ٛأِِٚٓٛافمزٗػٍٝاٌزظوفف١ٗكْٚرؾفع،ػٍٝأٔٗإماوبْاٌوِ٘ٓضملا  ؽك٘نااٌغ١وإلا٠ٟٕفن

إماألوٖ".

٠لشقضٚاؽل".ِٟغؽكاٌٍّى١خفٞإمااعزّغؽكاٌو٘ٓاٌؾ١بى-"ة

ّوْ٘ٛ".إماٍ٘هاٌشئأٚأمؼٝاٌؾكاٌ-"عـ
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الحيازم، فيترتب عمى قياـ حائز ىذا العقار المرىكف بإتخاذ إجراءات التطيير ليذا العقار أف 
يتطير العقار مف كافة الحقكؽ العينية التبعية الكاردة عميو بما فييا حؽ الرىف الحيازم، لكف لا 

تطيير العقار مف الرىف الحيازم كحده، عمى أساس أف المالؾ  -مف كجية نظر البعض-يجكز 
( أك لأف ْٗٗالجديد لمعقار المرىكف رىف حيازة لا يعد حائزا لو حيازة قانكنية في نظر البعض )

كاضع القانكف لـ ينظـ تطيير العقار مف الرىف الحيازل كحده، كلـ يكرد إحالة في ذلؾ إلى المكاد 
 ( .ََٓالمنظمة لتطيير العقار مف الرىف الرسمي في نظر البعض الآخر)

 -وأرى من جانبي أن ىذا الرأي مع وجاىتو محل نظر للأسباب الآتية: 

أكلان: إف التذرع في القكؿ بحرماف المالؾ الجديد أك حائز العقار المرىكف رىف حيازم )عمى أف 
مف انتقمت إليو بأل سبب مف الأسباب ممكية  يراعى أف المقصكد بحائز العقار المرىكف ىك كؿ

ىذا العقار أك أل حؽ عينى آخر قابؿ لمرىف، دكف أف يككف مسئكلان مسئكلية شخصية عف الديف 
عمى أساس أف  -مدني ِ/ََُٔـ -المضمكف بالرىف كلك لـ يكف حائز لمعقار حيازة فعمية 
ؽ طمب تطيير ىذا العقار مف حؽ الرىف الحيازة ثابتة لممرتيف أك العدؿ في الرىف الحيازم( مف ح

الحيازم، بأنو لا يحكز العقار المرىكف حيازة قانكنية، لا يسمـ مف الخمط بيف الحيازة القانكنية لحؽ 
الممكية كالحيازة القانكنية لحؽ الرىف، فالحيازة القانكنية لحؽ الممكية أك أم حؽ عيني آخر قابؿ 

ف يتمقى عنو حؽ الممكية أك غيره مف الحقكؽ العينية لمرىف، تثبت فقط لمراىف كمالؾ ككؿ م
الأصمية القابمة لمرىف، كلا يثبت لممرتيف أك العدؿ عمى حؽ ممكية العقار المرىكف غير حيازة 
عرضية تمكينا لو مف ممارسة الحقكؽ التي يخكليا لو حؽ الرىف، كبيف الحيازة القانكنية لحؽ الرىف 

أك العدؿ، كىذه الحيازة لا تناؿ مف الحيازة القانكنية لحؽ الممكية كىذه تثبت فقط لمدائف المرتيف 
 الثابتة لمراىف كمالؾ أك الحائز القانكنى لحؽ الممكية.

                                                                 
 

411
ػٍ( اٌَبثك-إِبَٟ(أ.ك/ِؾّل -اٌّوعغ ػجلاٌجبل311فموح اٌَبثك-ٟ،أ.ك/ػجلاٌفزبػ -اٌّوعغ ِظطفِٕٝظٛه553فموح اٌّوعغ-،أ.ك/ِٕظٛه

.595ص-اٌّوعغاٌَبثك-،أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕت232ص-اٌَبثك
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اٌَبثك-ٟ(أ.ك/ِؾّٛكعّبياٌل٠ٓىو( .425ص،294ثٕل-اٌّوعغ
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كمف ثـ يككف مف حؽ الحائز القانكني لحؽ الممكية مثؿ مشترل العقار المرىكف رىف حيازل  
دؿ كقبؿ تسجيؿ تنبيو نزع الممكية الحؽ بعقد سجؿ بعد قيد الرىف كانتقاؿ الحيازة إلى المرتيف أك الع

 في إجراء التطيير طالما أنو يصدؽ عميو كصؼ الحائز القانكني لممكية العقار المرىكف.

ف كاف صحيحان أف النصكص القانكنية المنظمة لحؽ الرىف الحيازم قد خمت مف تنظيـ  - ِ إنو كا 
نظيـ إلى الأحكاـ الخاصة بتطيير العقار حؽ تطيير العقار المرىكف رىنان حيازيان أك إحالة ذلؾ الت

مف القياس عمى حؽ المرتيف رىنان  -مف كجية نظرم-المرىكف رىنان رسميان، إلا أف ذلؾ لا يمنع 
رسميان في إجراء التطيير، لاسيما كأف معظـ الفقو يسمـ بأنو إذا اتخذ حائز العقار المرىكف رىنان 

ـ بإيداع قيمة عرض التطيير خزانة المحكمة أك دفعو رسميان إجراءات تطيير العقار المرىكف كقا
إلى الدائنيف المقيدة حقكقيـ قبؿ تسجيؿ سند ممكيتو، تىطىيَّرى العقار مف حؽ الرىف الرسمي ككافة 
الحقكؽ العينية التبعية الأخرل بما فييا الرىف الحيازم، ىذا بالإضافة إلى أف ترتيب أم حؽ عيني 

سميان أك حيازيان اك حؽ اختصاص أك امتياز( عمى شئ معيف )أم تبعي )أم سكاء كاف رىنان ر 
عقار في الرىف الرسمي كحؽ الاختصاص كالرىف الحيازم أك منقكؿ في الرىف الحيازم( ليس ىدفان 
في ذاتو، إنما ىك كسيمة لضماف حصكؿ الدائف عمى حقو، كما داـ أف تطيير العقار المرىكف في 

نفس الغاية لمدائف المرتيف، حيث يحرص الحائز طالب التطيير  الرىف الرسمي أك الحيازم يحقؽ
عمى عرض قيمة مساكية أك مقاربة لمقيمة الحقيقية لمعقار ليككف عرضو أدعى إلى القبكؿ مف 
 جانب الدائف المرتيف، فمماذا يقصر ىذا الحؽ عمى حائز العقار 

 نان رىنان حيازيان.المرىكف رىنان رسميان كيحرـ منو الحائز إذا كاف العقار مرىك 

كأخيران يمكف أف ينقضي حؽ الرىف الحيازم بفسخ العقد الناشئ عنو، إذا أخؿ أحد الطرفيف  
بالتزاماتو، عمى أساس أف عقد الرىف الحيازم عقد ممزـ لمجانبيف، فإذا مازاؿ عقد الرىف الحيازل 

 .بالفسخ انقضى حؽ الرىف المتكلد عنو بالتبعية

الرىف الحيازم بفسخ عقد الرىف الحيازم الناشئ عنو يمثؿ الصكرة  كلعؿ انقضاءى حؽ 
الكحيدة التي تميزه عف حؽ الرىف الرسمي، باعتبار أف حؽ الرىف الرسمي لا ينقضي بيذه الصكرة 
نظرا لأف عقد الرىف الرسمي المتكلد عنو ىذا الحؽ ليس إلا عقدان ممزمان لجانب كاحد كليس ممزمان 

 لجانبيف.
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ــاب الخامس  الب

ــاز ــق المتيـ  حـ

 :تمييد وتقسم

لقد أفرد كاضع القانكف المدني المصرم الباب الرابع منو "كىك الباب الأخير مف الكتاب الرابع 
ىـ ىذا الباب إلى فصميف متناكلا في الخاص بالحقكؽ العينية التبعية" لتنظيـ حقكؽ الامت ياز، كقسَّ

الفصؿ الأكؿ الأحكاـ العامة لحقكؽ الامتياز، كمخصصا الفصؿ الثاني لبياف أنكاع الحقكؽ 
 الممتازة كما يتعمؽ بيا مف أحكاـ.

إلى فصميف اثنيف نتناكؿ في الفصؿ  -بمشيئة الله تعالى  -كسكؼ نقسـ الدراسة في ىذا الباب 
ـ العامة لحقكؽ الامتياز، كنستعرض في الفصؿ الثاني أنكاع الحقكؽ الممتازة بحيث الأكؿ الأحكا

نذكر كؿ نكع منيا عمى حده لإيضاح ما يختص بو كؿ كاحد منيا مف أحكاـ، كذلؾ عمى النحك 
 الآتي:

 الفصل الأول :    الأحكام العامة لحقوق المتياز.

 الفصل الثاني :    أنواع الحقوق الممتازة.
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 الفصل الأول

 الأحكام العامة لحقوق المتياز

 تمييد وتقسيم:

لقد اختص كاضع القانكف الأحكاـ العامة لحقكؽ الامتياز بفصؿ مستقؿ "ألا كىك الفصؿ الأكؿ" مف 
مف التقنيف  ُُّٔكحتى المادة  َُُّفي المكاد مف الباب الرابع المنظـ لحقكؽ الامتياز، كذلؾ 

المدني، كقد أفصحت المذكرة الإيضاحية لمقانكف المدني عف الأىمية الكبرل لإفراد كاضع القانكف 
الأحكاـ العامة لحقكؽ الامتياز بفصؿ مستقؿ، معربة عف ذلؾ بقكليا "ىذه الأحكاـ ىي التي تجعؿ 

 .(َُٓ)تنتظمو فكرة منسجمة متناسقة" مف حقكؽ الامتياز مكضكعان متماسكان 

كقد احتكت ىذه الأحكاـ العامة لحقكؽ الامتياز عمى تعريؼ لحؽ الامتياز لتمييزه عما سكاه مف 
الحقكؽ العينية التبعية الأخرل )كحؽ الرىف بنكعيو الرسمي كالحيازم عمى حد سكاء، كحؽ 

تياز لحقكؽ عامة ترد عمى جميع الاختصاص( ىذا بالإضافة إلى احتكائيا عمى تقسيـ حقكؽ الام
أمكاؿ المديف، كحقكؽ خاصة ترد عمى بعض أمكاؿ المديف، مع التمييز في نطاؽ حقكؽ الامتياز 
الخاصة بيف ما يرد منيا عمى المنقكؿ كما يرد منيا عمى العقار، كتضمنت أخيران بيانا لآثار حقكؽ 

 الامتياز العامة كالخاصة ككيفية انقضائيا.

إلى مباحث ثلبثة، نتناكؿ في  –بمشيئة الله تعالى –كؼ نقسـ الدراسة في ىذا الفصؿ لذا فإننا س
المبحث الأكؿ تعريؼ حؽ الامتياز مع بياف خصائصو، ثـ نعرض في المبحث الثاني تقسيـ حقكؽ 
الامتياز إلى حقكؽ امتياز عامة كحقكؽ امتياز خاصة، كنذكر في المبحث الثالث كالأخير آثار 

 ككيفية انقضائيا، كذلؾ عمى النحك الآتي:ىذه الحقكؽ 

 المبحث الأول :  تعريف حق المتياز وخصائصو.

 المبحث الثاني :  تقسم حقوق المتياز.

 المبحث الثالث :  آثار حقوق المتياز وكيفية انقضائيا.
                                                                 

(
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 المبحث الأول

 تعريف حق المتياز وبيان خصائصو

 المطمب الأول

 تعريف حق المتياز

مف التقنيف المدني المصرم حؽ الامتياز بأنو "أكلكية يقررىا القانكف لحؽ  ُ/َُُّفىتٍ المادة عىرَّ 
 .(َِٓ)معيف مراعاة منو لصفتو"

 ملبحظات حكؿ ىذا التعريؼ:

 يجدر بنا أف نبدل بعض الملبحظات حكؿ ىذا التعريؼ فيما يمي:

 Droit deة لا ينفرد بيا حؽ الامتياز أكلان: إف كاضع القانكف قد ألمح لنا في تعريفو ليذا الحؽ بفكر 
Privilège عما سكاه مف التأمينات الأخرل مفادىا أنو أكلكية أك أفضميةUne Préférence تثبت

لحؽ ما بيف الحقكؽ، ذلؾ أف كؿ تأميف أيا كانت طبيعتو لا يعدك عف ككنو أكلكية يثبتيا لصاحبو 
كاة بيف الدائنيف، غير أنو يتميز حؽ الامتياز خركجا عمى القاعدة العامة التي تقضى بمبدأ المسػا

 عف بقية التأمينات.

مف التقنيف المدني السكرم بذات التعريؼ قائمة "الامتياز أكلكية يقررىا  ُ/َُُٗكقد عرفتو المادة 
القانكف لحؽ معيف مراعاة منو لصفتو"، كما جاء نفس التعريؼ في التقنيف المدني الميبي فعرفتو 

قائمة "الامتياز أكلكية يقررىا القانكف لحؽ معيف مراعاة منو لصفتو الأخرل رغـ  ُ/ُُّْالمادة 
                                                                 

(
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ٌل٠ِٓؼ١ِٓواػبحٌَجت٘نااٌل5365/5(ٚلوةمٌهػوفزٗاٌّبكح اٌّلٟٔاٌؼوالٟلبئٍخ"الاِز١بىأ٠ٌٛٚخفٟالاٍز١فبء ٠ٓ.ٚلا٠ىٌٍْٛل٠ِٓٓاٌزم١ٕٓ

الأ٠ٌٛٚخِواػبحِٕٗ ْاٌمبْٔٛلا٠موه "إ ٌَجتاٌل٠ٓأٚاِز١بىإلاثّمزؼٝٔضفٟاٌمبْٔٛ"،ٚللػبةثؼغاٌفمٗاٌؼوالٟػٍٝط١بغخ٘ناإٌضلبئلا 

ثًِواػبحٌظفزٗ.ٚ٘نااٌّؼٕٝرظٙوٖثٛػٛػاٌفموحالأٌِٚٝٓاٌّبكح) ثؤٔٗ"أ٠ٌٛٚخ(ِٓاٌمبْٔٛاٌّلٟٔا5530ِظلهٖ ٌّظوٞاٌزٟػوفذؽكالاِز١بى

"ٌَجت٘نااٌل٠ٓ"ػجبهح"ٌظفخ٘نااٌل٠ٓ"إ أِٔٗٓالأفؼًأْرَزجليثؼجبهح اٌمبٌْٔٛؾكِؼ١ِٓواػبحٌِٕٗظفزٗ".ٌٚنٌهٔوٜ ٠ضبها ٌلاططلاػ٠موه٘ب

الاِز١بىػٍٝطفخاٌل٠ٓ."ٚ٘نافٟاػزمب ٝ:أ.ك/اٌنٞعوٜػ١ٍٗاٌفمٗٚاٌمؼبءفٟثٕبء ًاٌمبٟٔٛٔاٌظؾ١ؼٌؾكالاِز١بى")أظوفٟمٌهإٌ ٚاٌزؾ١ٍ ِب٠زفك كٔب

اٌطجؼخاٌضب١ٔخٌؼب251َِؾّلؽٗاٌجش١و"اٌٛع١يفٟاٌؾمٛقاٌؼ١ٕ١خاٌزجؼ١خ"ص اٌؼبٟٔثجغلاك.5195، ،ِطجؼخ

اٍزجلٌذػجبه "ِواػبحٌِٕٗظفزٗ"إ٠ضبهاٚللأشبهالأٍزبماٌلوزٛهػجلاٌوىاقإٌَٙٛهٞأٌْغٕخِغٌٍاٌش١ٛؿلل ح"ِواػبحٌَِٕٗججٗ"ثؼجبهح

ػٍٝطفخاٌل٠ٓ)أظوفٟمٌه== ٌلاططلاػاٌنٞعوٜػ١ٍٗاٌفمٗٚاٌمؼبءفٟثٕبءالاِز١بى

 )159،ص659==إٌٝ"ا١ٌٍٛؾفٟشوػاٌمبْٔٛاٌّلٟٔ"اٌغيءاٌؼشوٚالأف١وفٟاٌزؤ١ِٕبداٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ(ثٕلهلُ ؽجؼخػب5َ،٘بِشهلُ ،)

ٌٍزم١ٕٓاٌّلٟٔا5190ٌّ ظوٞلجًَ،كاهإٌٙؼخاٌؼوث١خ،ٚثنٌه٠ؾزًّأ٠ْىْٛٚاػغاٌمبْٔٛاٌؼوالٟللأفنثبٌظ١بغخاٌزٟٚهكدثبٌّشوعاٌز١ّٙلٞ

ٌِٓغٕخاٌّواعؼخثّغٌٍاٌش١ٛؿٚاٍزجلايوٍّخ"ٌَججٗ"ثىٍّخ"ٌظفزٗ". ِواعؼزٙب
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أنو يمثؿ أكلكية مثميـ بأنو أكلكية مصدرىا القانكف فيك الذم يتدخؿ لتقريرىا، كبذلؾ يشذ عف 
التأمينات الأخرل، فحؽ الرىف بنكعيو )سكاء أكاف رىنا رسميا أـ رىنا حيازيا( يمثؿ أكلكية يقررىا 

لعقد، كحؽ الاختصاص تثبت بو أكلكية لصاحبو بمقتضى أمر يصدره القاضي بناء عمى طمب ا
 .(َّٓ)الدائف الذم بيده حكـ قضائي كاجب التنفيذ

ثانيان: إف القانكف حينما يتدخؿ فيقرر أكلكية لحؽ معيف مف الحقكؽ فإنو يراعي في ذلؾ صفة أك 
حيث تتكافر بعض الاعتبارات التي تممى ، Qualité ou nature de ce droitطبيعة ذلؾ الحؽ 

عمى كاضع القانكف ضركرة التدخؿ بنصكص قانكنية آمرة لتفضيؿ بعض الديكف عمى غيرىا مف 
 Un principe de ľégalitéالديكف، فلب يجعؿ استيفاءىا خاضعان لمبدأ المساكاة بيف الديكف 

entre des créancesفضيميا عمى غيرىا مف الديكف في الكفاء، كلا يترؾ في نفس الكقت أمر ت
 خاضعا لاحتماؿ حدكث اتفاؽ بني الأفراد عمى ىذا التفضيؿ.

 Considérations de ľintérêt publicكىذه الاعتبارات قد تككف اعتبارات المصمحة العامة 
كالتي راعاىا كاضع القانكف في تقرير امتياز المبالغ المستحقة لمخزانة العامة، كقد تككف اعتبارات 

كما ىك الشأف في الامتياز المقرر لأجكر الخدـ كالعماؿ Considerations humaines إنسانية 
كالكتبة ضمانا لحقكقيـ في مكاجية رب العمؿ نظرا لأىمية ىذه الأجكر في معيشة أصحابيا 

 Considerations logiques ouالدائنيف بيا، كقد تككف اعتبارات منطقية أك عقمية 
raisonnableك الشأف في الامتياز المقرر لبائع العقار أك بائع المنقكؿ عمى العقار أك كما ى

المنقكؿ في ذمة المشترل، لذا فإف العقؿ كالمنطؽ ليممياف تقرير امتياز لو عمى ىذا الشيء المبيع 
الذم أدخمو في ذمة المشترم، كعمى أية حاؿ فإنو في كؿ مرة يتدخؿ كاضع القانكف ليقرر امتيازا 

ىي التي أممت عميو ىذا التدخؿ  Une fin claireمف الحقكؽ إلا كتجد حكمة ظاىرة لحؽ ما 
 .(َْٓ)لتفضيؿ ىذا الحؽ عمى ما سكاه مف الحقكؽ

                                                                 
(

503
ٝ:أ.ك/ٍ (أظوفٟٔفٌاٌّؼٕ رٕبغٛ"اٌزؤ١ِٕبداٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ"ثٕل ؽجؼخػب390َ،ص١ّ549و اٌّؼبهفثبلإٍىٕله٠خ.5195، َ،ِٕشؤح

(
504

ٝ:أ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛهٞ رٕبغ151ٛ،ص659ثٕل-اٌّوعغاٌَبثك-(أظوفٟٔفٌاٌّؼٕٝإٌ –اٌّوعغاٌَبثك–،أ.ك/١ٍّو 395،ص549ثٕل ،

ثبٌمب٘وح،أ.ك/ِؾّلؽ5193ٗ،ؽجؼخػب510َ-591،ص201اٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خٚاٌشقظ١خ"ثٕلأ.ك/ِؾّلٌج١تشٕت"كهًٚفٟ كاهإٌٙؼخاٌؼوث١خ ،َ

.265،ص300ثٕل–اٌّوعغاٌَبثك–اٌجش١و
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ىك الحؽ كليس صاحبو الدائف بو، بمعنى أف الذم يبرر منح  Le privilégiéثالثان: إف الممتاز 
لدائف بيذا الحؽ، كلعؿ ىذا ىك ما الامتياز مف قبؿ القانكف ىك طبيعة الحؽ كصفتو كليس صفة ا

أشارت إليو مذكرة المشركع التمييدم لمتقنيف المدني المصرم بقكليا "يؤخذ مف تعريؼ حؽ الامتياز 
أف الحؽ ىك الممتاز لا الدائف، كذلؾ لأف الامتياز يرجع إلى طبيعة الحؽ، كالقانكف ىك الذم 

 .(َٓٓ)تازة، كما يعيف مرتبة ىذا الامتياز"يتكلى تعييف الحقكؽ التي تقتضي طبيعتيا أف تككف مم

كلعؿ مما يؤكد ارتباط تقرير الامتياز مف قبؿ القانكف بصفة الحؽ أك طبيعتو كليس بصفة الدائف 
صاحب ىذا الحؽ أف الديف يظؿ ممتازا كلكحؿَّ في ىذا الحؽ دائف آخر محؿ الدائف الأصمي 

 .(َٔٓ)بمقتضى حكالة أك بناء عمى كفاء مع الحمكؿ

 La أف ىذا الارتباط سالؼ الذكر لا ينبغي أف يدفعنا إلى الفصؿ التاـ أك المطمؽ بيد 
séparation complète ou absolue بيف تقرير الامتياز كصفة الدائف، لاسيما كأف لصفة

في صفة الديف كطبيعتو، فمثلبن عندما يككف الدائف  Une grande influence الدائف تأثيران كبيران 
إف صفتو ىذه تؤثر في صفة الديف فتجعمو متعمقان بالمصمحة العامة، ككذلؾ الحاؿ ىك الدكلة ف

عندما يككف الدائف أجيران فإف صفتو ىذه ىي التي تطبع دينو بطابع إنساني كاجتماعي فتحدك 
 .(َٕٓ)بكاضع القانكف إلى تقرير امتياز لدينو فيفضؿ عمى ما سكاه مف الديكف الأخرل

ز الذم يقرره القانكف لحؽ ما مف الحقكؽ أف يتقدـ ىذا الحؽ الممتاز عمى رابعا: إف مفاد الامتيا
سائر الحقكؽ الأخرل التي يتقدميا ىذا الحؽ، كأف ىذا التقدـ يتقرر بناء عمى نص في القانكف 

 .(َٖٓ)مراعيان في ذلؾ صفة الحؽ المتقدـ

 Droit de ز ميزة التتبع خامسان: أنو مما يؤخذ عمى تعريؼ القانكف لحؽ الامتياز إغفالو عف إبرا
suite في ىذا الحؽ كصفة لازمة فيو بكصفو حقان عينيانUn droit réel  عمى أساس أف حؽ ،

الامتياز لا يمنح صاحبو كحسب أكلكية عمى غيره مف أصحاب الحقكؽ الأخرل مراعاة لصفة حقو، 
لمثقؿ بيذا الحؽ تحت بؿ يمنحو إلى جانب ذلؾ ميزة التتبع بحيث يثبت لو الحؽ في تتبع الماؿ ا

                                                                 
(

505
ٌٍزم١ٕٓاٌّلٟٔ،عـ .296،ص9(ِغّٛػخالأػّبياٌزؾؼ١و٠خ

(
506

 "اٌزؤ١ِٕبداٌشقظ١خٚاٌؼ١ٕ١خ"ثٕل120،ص659ثٕل-اٌّوعغاٌَبثك-(أ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛهٞ ،ؽجؼخػب260َ،ص295،أ.ك/رٛف١كؽَٓفوط

َ،ِؤٍَخاٌضمبفخاٌغبِؼ١خثبلإٍىٕله٠خ.5194

(
509

.395،ص549ثٕل–اٌّوعغاٌَبثك–(أ.ك/١ٍّورٕبغٛ

(
509

 –اٌّوعغاٌَبثك–(أ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛهٞ .151،ص659ثٕل



  431 
 

يد أم شخص تنتقؿ إليو ممكيتو، كىذا عاـ في حقكؽ الامتياز باستثناء حقكؽ الامتياز العامة التي 
 يمتنع فييا التتبع لككنيا كاردة عمى جميع أمكاؿ المديف.

بيد أف مف الفقو مف يميؿ إلى غض الطرؼ عف ىذا الإغفاؿ كيمتمس لكاضع القانكف العذر في 
"إف بقاء التعريؼ عمى نحك ما جاء بو المشرع دكف أف يشار فيو إلى أف الامتياز يخكؿ  ذلؾ قائلبن 

حؽ التتبع، يجعؿ ىذا التعريؼ التشريعي يشمؿ جميع حقكؽ الامتياز، إذ أف مف بيف حقكؽ 
 .(َٗٓ)الامتياز كىي حقكؽ الامتياز العامة ما لا يخكؿ حؽ التتبع"

 

 المطمب الثاني

 خصائص حق المتياز

 ـ حؽ الامتياز بعدد مف الخصائص كالمميزات الآتية:يتس

 أول: حق المتياز حق عيني:

بالرغـ مف محاكلات التشكيؾ في عينية حقكؽ الامتياز مف جانب بعض الفقياء في كؿ مف فرنسا 
كمصر، لاسيما حقكؽ الامتياز العامة نظران لكركدىا عمى جميع أمكاؿ المديف كعدـ تعمقيا بماؿ 

ت مف أمكالو، إلا أف أغمب الفقياء الفرنسييف كالمصرييف يميمكف إلى اعتبار حقكؽ معيف بالذا
الامتياز حقكقان عينية سكاء أكػانت ىذه الحقكؽ حقكقان عامة أـ حقكقان خاصة، كسكاء أكانت كاردة 

 عمى عقار أـ كاردة عمى منقكؿ.

ينيا لسببيف: أكليما: أف ففي مصر لا محؿ لممنازعة أك التشكيؾ في ككف حؽ الامتياز حقان ع
كاضع القانكف المدني قد نظـ ىذا الحؽ في الباب الرابع مف الكتاب الرابع الذم تكلى فيو تنظيـ 
الحقكؽ العينية التبعية أك ما تسمى بالتأمينات العينية، ثانييما: أف حقكؽ الامتياز تخكؿ أصحابيا 

ـ كالتتبع، فميزة التقدـ تمنحيا جميع حقكؽ كافة مزايا الحقكؽ العينية كالمتمثمة في ميزتي التقد
الامتياز، كميزة التتبع تمنحيا حقكؽ الامتياز الخاصة دكف حقكؽ الامتياز العامة، أما في  فرنسا 

                                                                 
(

501
 –اٌّوعغاٌَبثك–(أ.ك/رٛف١كفوط .260،ص295ثٕل
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يخكؿ صاحبو ما تخكلو إياه سائر الحقكؽ  –كفقان لمرأم الراجح  –فيعتبر حؽ الامتياز حقان عينيان 
 .(َُٓ)العينية مف مزيتي التقدـ كالتتبع

 :ثانياً: حق المتياز حق تبعي

فحؽ الامتياز لا ينشأ قائما بذاتو إنما ينشأ تابعان لحؽ شخصي لضماف الكفاء بو، فيك يستمزـ 
لكجكده كجكد التزاـ أصمي يضمنو، كىك بذلؾ يتشابو مع كافة الحقكؽ العينية التبعية التي ما تنشأ 

حؽ الامتياز كغيره مف الحقكؽ العينية التبعية  إلا لضماف الكفاء بالحقكؽ الشخصية، كبالتالي فإف
الأخرل يدكر مع الحؽ الشخصي الذم تقرر لضمانو مف حيث الكجكد كالعدـ فلب يكجد إلا بكجكده 

 كما ينقضي كيزكؿ بانقضائو كزكالو.

 :ثالثاً: حق المتياز تأمين قانوني

لتي يعد القانكف مصدرا ليا، فالقانكف يمثؿ حؽ الامتياز النمكذج الكحيد كالفريد لمتأمينات العينية ا
 ىك الذم يقرر حؽ الامتياز كىك الذم يحدد في نفس الكقت مرتبتو بيف الحقكؽ الأخرل.

كبذلؾ يختمؼ حؽ الامتياز عف غيره مف التأمينات العينية الأخرل، فمف ىذه التأمينات مف يعد 
بالنسبة لحؽ الرىف الرسمي الذم يمثؿ العقد أك الاتفاؽ بيف الأفراد مصدرا لنشأتيا كما ىك الحاؿ 

عقد الرىف الرسمي مصدرا لو، ككذلؾ الحاؿ بالنسبة لحؽ الرىف الحيازم الذم يمثؿ عقد الرىف 

                                                                 
(

550
ِغوكٚطف٠ٍؾكاٌؾكاٌشقظٟوبلأعًٚ ٝٔفٟاٌظفخاٌؼ١ٕ١خػٓؽمٛقالاِز١بىوٍٙبٚاػزجبهالاِز١بى إٌ م٘تهأٞفٟاٌفمٗاٌّظوٞ اٌشوؽ(فمل

ؽمٗ،ٚؽغخ٘نااٌوأٞفٟمٌهأْؽمٛقالاِز١ ِٓٚاٌزؼبِٓ،فٙٛٚطفِٓشؤٔٗأ٠ْؤٌٍِٓلائٓاٍز١فبء ٚغ١وِٖٓاٌؾمٛقاٌؼ١ٕ١خالأفوٜلارؼزجو بى

اٌؾكاٌؼ١ٕٟٚاٌّزّضٍخفٟػٕبطوالاٍزؼّبيٚالاٍزغلايٚاٌزظوف)أ.ك/شف١ك ِٓػٕبطو لارٕطٛٞػٍٟػٕظو شؾبرخ"ٚعٙخٔظوحؽمٛلبػ١ٕ١خلأٔٙب

ص52إٌظو٠خاٌؼبِخٌٍزؤ١ِٓاٌؼ١ٕٟ"هلُ ؽجؼخػب52:50َ، (ِٚٓاٌفمٗاٌفو5153ٔ، ع١ّؼٙب٠ٚؼزجو٘ب ٠َِٟٓؤٜفٟاٌظفخاٌؼ١ٕ١خػٓؽمٛقالاِز١بى

ٝ:هٚث١ٕٛفِٟؤٌفخ"الاِز١بىػٍٝاٌ الإفلايثمبػلحاٌَّبٚاحث١ٓاٌلائ١ٕٓ)أظوفٟمٌهإٌ طفبدرٍزظكثبٌؾمٛقاٌشقظ١خفزىفً ل٠ْٛ"هٍبٌخِغوك

عبِؼخثٛهكٚػب523َكوزٛهاٖ،ص (،ِٚٓاٌفم5150ِٗٚبثؼل٘ب، اٌؼبِخ٠ٚضجزٙبٌؾمٛقالاِز١بى اٌّظو٠ِٕٓٞفٟاٌظفخاٌؼ١ٕ١خػٓؽمٛقالاِز١بى

ػٍٝاٌل٠ْٛلأٔٗ ٚونٌهاٌؾبيثبٌَٕجخٌلاِز١بى ػٍِٝبيِؼ١ٓثبٌناد، اٌؼب١ٌٌَثؾكػ١ٕٟلأٔٗلا٠وك ٠وكػٍٝؽمٛقاٌقبطخف١مٛيػٓؽكالاِز١بى

اٌقبطخػٍٝػمب أٚػٍِٕٝمٛيفزىَتاٌلائٓؽمٛلبػ١ٕ١خ)أ.ك/شٌّاٌل٠ٓاٌٛو١ً"ٔظو٠خاٌزؤ١ِٕبدفٟاٌمبْٔٛاٌّلٟٔ"شقظ١خ،أِبوًؽمٛقالاِز١بى ه

 569،ص250فموح رٕبغٛهلُ ٘بِش،أ.ك/١ٍّو 251،ص552، (.591،ص209،أ.ك/ِؾّلٌج١تشٕتهلُ

وٍٙباٌؼبِخِٕٙبٚاٌقبطخ اٌوأٞاٌواعؼػ١ٕ١خؽمٛقالاِز١بى اٌّظو١٠ٓإٌٝأْفٟؽ٠ٓ١وٜ )ؽ١ش٠مٛيأ.ك/إٌَٙٛهٞ"ٚفِٟظو٠ن٘تأغٍتاٌفمٙبء

==

ٚػٍِٕٝمٛيؽمٛقػ١ٕ١خ" ٝػمبه وٍٙب،ػبِخٚفبطخ،ػٍ –اٌّوعغاٌَبثك–ؽمٛقالاِز١بى (٠ٚمٛيأ.ك/١ٍٍّبِْولٌ"لاِؾًف123ٟ،ص651فموح

ٌٍّٕبىػخفٟأْالاِز١بىؽكػ١ٕٟ،ؽ١شٔض ػ١ٍٗاٌّشوعفٟاٌجبةاٌواثغِٓاٌىزبةاٌواثغاٌنٞٔظُف١ٗؽمٛقاٌؼ١ٕ١خاٌزجؼ١خ"أظوفٟاٌمبْٔٛاٌّظوٞ

5٘بِش559،ص329ِؤٌفٗ"اٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خ"ثٕل ،290،ٚفٟٔفٌاٌّؼٕٝ"أ.ك/ِؾّلوبًِِوٍٟ"اٌؾمٛقاٌؼ١ٕ١خاٌزجؼ١خأٚاٌزؤ١ِٕبداٌؼ١ٕ١خ"فموح

.5155ؽجؼخػبَ
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الحيازم مصدرا لو، كمف التأمينات العينية ما يتقرر بأمر مف القاضي كما ىك الحاؿ بالنسبة لحؽ 
 الاختصاص.

ينات القانكنية )أم التي يمثؿ القانكف مصدرا ليا( الآثار كيترتب عمى ككف الامتياز مف قبيؿ التأم
 الآتية:

عدـ جكاز القكؿ بكجكد امتياز لحؽ ما مف الحقكؽ لـ ينص القانكف صراحة عمى تقرير امتياز  -
 لو، فلب امتياز لحؽ إلا بنص في القانكف.

 ذا الحؽ.عدـ جكاز اتفاؽ الأفراد عمى تقرير حؽ امتياز لحؽ لـ يجعؿ لو القانكف ى -

إف حقكؽ الامتياز المقررة في القانكف قد كردت عمى سبيؿ الحصر كالتعييف فلب يجكز التكسع في 
 تفسير النصكص الكاردة بشأنيا، كما لا يجكز القياس عمييا.

غير أف كاضع القانكف لـ يحصر حقكؽ الامتياز جميعيا في الباب الرابع مف الكتاب الرابع مف 
ـ لحقكؽ الامتياز، حيث تكجد حقكؽ امتيػاز أخرل مقررة في مكاضع أخرل القانكف المدني المنظ

بقكليا  ُُّٕسكاء بالقانكف المدني أك بقكانيف خاصة أخرل، كىذا ما أشارت إليو صراحة المادة 
"الحقكؽ المبينة في المكاد الآتية تككف ممتازة إلى جانب حقكؽ الامتياز المقررة بنصكص خاصة"، 

المقاكؿ مف الباطف كالعماؿ عمى المبالغ المستحقة لممقاكؿ الأصمي في ذمة رب  مثاؿ ذلؾ امتياز
مدني( كامتياز القركض التي يمنحيا اتحاد ملبؾ البناء الكاحد لأحد الشركاء  ِٔٔالعمؿ ) ـ 

مدني(، امتياز أتعاب  ُ/ٖٗٔلتمكينو مف القياـ بالتزاماتو عمى الجزء المفرز الذم يممكو )ـ
تجارم(  ٖٓ( كامتياز الككيؿ بالعمكلة )ـُٖٔٗلسنة  ُٔمف قانكف المحاماة رقـ  ُُٕالمحامي )ـ

 ـ(.ُٗٓٗلعاـ  ُٗمف قانكف العمؿ رقـ  ٖكامتياز المبالغ المستحقة لمعامؿ قبؿ صاحب العمؿ )ـ 

 رابعان: حؽ الامتياز غير قابؿ لمتجزئة:

مف التأمينات العينية، بمعنى أف حقا غير قابؿ لمتجزئة كغيره  –كأصؿ عاـ  –يعتبر حؽ الامتياز 
كؿ جزء مف الماؿ المحمؿ بالامتياز يعد ضامنا لمحؽ الممتاز كمو، كأف كؿ جزء مف الحؽ الممتاز 
يعد مضمكنا بكؿ الماؿ الذم يرد عميو الامتياز، بحيث يبقى الامتياز عمى الشيء المثقؿ بو إلى 
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ى غير ذلؾ، أك كاف ىناؾ سبب يدعك إلى أف ينقضي الديف المضمكف بو كاملب ىذا ما لـ يتفؽ عم
ىذه التجزئة كما لك نشأ الامتياز عمى حصة شائعة مف العقار المممكؾ كمو لممديف ثـ باع المديف 
جزءا مفرزا مف ىذا العقار، فعندئذ لا يجكز لمدائف أف يدعى الامتياز عمى الجزء المبيع ماداـ أف 

لشائعة التي يرد عمييا الامتياز، ككذلؾ الحاؿ إذا الباقي مف العقار لا يقؿ عف مقدار الحصة ا
شمؿ البيع منقكلات كعقارات بثمف كاحد فإف الامتياز يتجزأ بحيث لا يضمف امتياز بائع العقار أك 
نما يتعيف قصر الامتياز العقارم عمى ما يقابؿ العقار كقصر  امتياز بائع المنقكؿ كؿ الثمف، كا 

منقكؿ، كذلؾ نظرا لكجكد امتيازيف مستقميف أحدىما عمى المنقكؿ امتياز المنقكؿ عمى ما يقابؿ ال
 .(ُُٓ)كالآخر عمى العقار

 خامساً: المتياز صفة لمحق:

يختمؼ حؽ الامتياز عف الحقكؽ العينية التبعية الأخرل في أف الممتاز فيو ىك الحؽ كليس 
مراعيا في ذلؾ صفة صاحب الحؽ، إذ يتدخؿ كاضع القانكف لتقرير الامتياز لحؽ ما مف الحقكؽ 

الحؽ كطبيعتو لا صفة كشخصية الدائف، بحيث يصير حقا ممتازا كؿي حؽ تتكافر فيو الصفة 
المؤىمة قانكنا لاعتباره حقا ممتازا أيا كانت شخصية الدائف، بؿ كتظؿ لو صفتو كحؽ ممتاز قانكنا 

 .(ُِٓ)كلك تغير شخص الدائف بمكجب حكالة أك بناء عمى كفاء مع الحمكؿ

بعكس الحقكؽ العينية التبعية الأخرل فالممتاز فييا ىك الدائف لا الحؽ، فالدائف الذم يتفؽ مع ىذا 
مدينو )أك الراىف إذا كاف شخصا آخر غير المديف( عمى أف يككف لو حؽ رىف رسمي عمى عقار 
 أك حؽ رىف حيازم عمى عقار أك منقكؿ، يصير دائنا ممتازا مفضلب عمى جميع الدائنيف العادييف
كالدائنيف التالييف لو في المرتبة، فالامتياز أك التفضيؿ أك الأكلكية ىنا كصؼ يمحؽ الدائف لا 
الديف، كىذا الكصؼ لا يرجع لصفة الديف )بدليؿ أف أم ديف يمكف ضمانو برىف رسمي أك 
نما يرجع إلى اتفاؽ الدائف مع الراىف )سكاء أكاف الراىف ىك المديف نفسو أـ شخصا  حيازم(، كا 
آخر قرر الرىف لصالح الدائف( عمى ىذا التفضيؿ بمكجب عقد الرىف، ككذلؾ الحاؿ في حؽ 

                                                                 
(

555
(أ.ك/رٛف١ ثٕل .263،264،ص296كؽَٓفوط
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ػٍٝطفخاٌل٠ٓ،فبٌلائٓإماوبْ٘ٛاٌلٌٚخفئْطفزٗ٘نٖرؤصوفٟطفخاٌل٠ِٓٓؽ١ش (ػٍٝأ٠ْواػٟأْطفخاٌلائٓلل٠ىٌْٛٙبرؤص١و رؼٍمٗ

ٟ٘اٌزٟرطجغاٌل٠ٓثطبثؼٗالاعزّبػٟٚالإَٔبٔ (ِّبلا٠ظؼِؼ395ٗ،ص49ٟ)أ.ك/١ٍّورٕبغٛثٕلثبٌّظٍؾخاٌؼبِخ،ٚاٌلائٓإماوبْأع١وافئْطفزٗ

اٌل٠ٓاٌّّزبى. ٍججبفٟاوزَبثٗطفخ أْٔزغبً٘ثبٌى١ٍخرؤص١وطفخاٌلائٓػٍٝطفخاٌل٠ٓفزىْٛ
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الاختصاص فالممتاز فيو ىك الدائف لا الحؽ أك الديف الذم تقرر لو الاختصاص، فأمٌ ديف يمكف 
الحصكؿ عمى اختصاص لضمانو متى تكافرت لو شركط منح الاختصاص قانكنا، كالأكلكية التي 

صاحب حؽ الاختصاص تجعمو مفضلب عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف  تثبت لمدائف
نما يرجع إلى حصكلو عمى حؽ  لو في المرتبة كىذا لا يرجع إلى صفة دينو أك حقو، كا 

 .(ُّٓ)الاختصاص بأمر القاضي

 :سادساً: المتياز يمنح ميزة التقدم وقد يمنح ميزة التتبع

 Unائر التأمينات العينية الأخرل في ككنو يمنح صاحبو ميزة التقدـيتشابو حؽ الامتياز مع س
droit de préférence   لاستيفاء حقو كاملب مف ثمف بيع الماؿ المثقؿ بو مفضلب عمى سائر

 الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة.

ز الخاصة نظرا لككف ىذه الحقكؽ أما بالنسبة لميزة التتبع فيي لا تثبت إلا لأصحاب حقكؽ الامتيا
ترد عمى أمكاؿ معينة بالذات سكاء أكانت عقارات أـ منقكلات مما يسيؿ لأصحابيا القدرة عمى 
تتبعيا تحت يد مف تنتقؿ إليو لمحصكؿ عمى حقكقيـ مف أثماف بيعيا، أما حقكؽ الامتياز العامة 

أمكاؿ معينة بالذات يمكف تتبعيا فلب فنظرا لكركدىا عمى جميع أمكاؿ المديف كلا تتعمؽ بماؿ أك 
تثبت بشأنيا ميزة التتبع، بالتالي فإف ىذه الحقكؽ لا تخكؿ أصحابيا سكل أفضمية التقدـ، لاستيفاء 
حقكقيـ مف أثماف الأمكاؿ المكجكدة في ذمة المديف كقت التنفيذ، عمى سائر الدائنيف المتأخريف في 

كاؿ التي خرجت مف ذمة المديف كانتقمت ممكيتيا إلى المرتبة ،بحيث لا يككف ليـ حؽ تتبع الأم
 الأغيار.

كقد حرص كاضع القانكف عمى أف ينص صراحة عمى عدـ ثبكت حؽ التتبع بالنسبة لحقكؽ 
 مدني(. ِ/ُُّْالامتياز العامة )ـ
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 ثٕل122،ص659(أظوفٟٔفٌاٌّؼٕٝإٌٝوًِٕهأ.ك/ػجلاٌوىاقإٌَٙٛهٞثٕل أ.ك/رٛف١كؽَٓفوط ؽٗاٌجش١وثٕل،أ.ك/ِؾّل262،ص296،

.265،ص300
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 :سابعاً: المتياز يرد عمى العقار أو المنقول أو مجموع أموال المدين

التأمينات العينية الأخرل مف حيث مدل أك نطاؽ المحؿ الذم يرد يختمؼ حؽ الامتياز عف بقية 
عميو، فقد يرد حؽ الامتياز عمى عقار معيف مف عقارات المديف فيككف مف قبيؿ التأمينات العقارية 
كقدر يرد عمى منقكؿ معيف مف منقكلات المديف فيككف مف قبيؿ التأمينات المنقكلة، كفي ىاتيف 

ز مف قبيؿ حقكؽ الامتياز الخاصة لكركده عمى ماؿ معيف بالذات مف أمكاؿ الحالتيف يككف الامتيا
المديف سكاء أكاف عقارا أـ منقكلا، كقد يرد عمى جميع أمكاؿ المديف بما فييا مف منقكلات كعقارات 
فيككف حؽ الامتياز في ىذه الحالة مف قبيؿ التأمينات المختمطة كيعد مف قبيؿ حقكؽ الامتياز 

 العامة.

ما لـ  -كأصؿ عاـ -بخلبؼ التأمينات العينية الأخرل حيث لا يرد الرىف الرسمي إلا عقار ىذا
يكجد نص قانكني خاص يقضى بغير ذلؾ، كبالتالي فيك يعد مف قبيؿ التأمينات العقارية، كلا يرد 
 حؽ الاختصاص مطمقا إلا عمى عقار فيك يعد أيضا مف قبيؿ التأمينات العقارية، أما بالنسبة لحؽ
الرىف الحيازم فيك إما أف يرد عمى عقار أك عقارات معينة فقط فيككف مف قبيؿ التأمينات العقارية، 
ما أف يرد عمى منقكؿ أك منقكلات معينة فقط فيككف مف قبيؿ التأمينات المنقكلة، كبالتالي لا  كا 

ي تشمؿ يتصكر كركده عمى منقكلات كعقارات في آف كاحد، بخلبؼ حقكؽ الامتياز العامة الت
 جميع أمكاؿ المديف عقارات كمنقكلات.

كمما ينبغي الانتباه إليو أف حؽ الامتياز أيا كاف محمو )أم سكاء كرد عمى عقار أك منقكؿ أك، 
عمى عقار كمنقكؿ في آف كاحد( لا تنتقؿ فيو حيازة الماؿ المثقؿ بو الحؽ إلى الدائف الممتاز، كىك 

الاختصاص، كيعتبركف جميعيـ مف قبيؿ التأمينات غير  بذلؾ يتشابو مع حؽ الرىف الرسمي كحؽ
الحيازية، بخلبؼ حؽ الرىف الحيازم حيث تنتقؿ فيو حيازة الماؿ الكارد عميو حؽ الرىف إلى الدائف 
المرتيف أك العدؿ الذم ينكب عف الدائف المرتيف في حيازة الماؿ المرتيف سكاء أكاف عقارا أـ 

 .(ُْٓ)لتأمينات العينية جميعيا مف قبيؿ التأمينات الحيازيةمنقكلا، فيك يعد كحده مف بيف ا

 

                                                                 
(

554
ثٕل ٝ:أ.ك/رٛف١كؽَٓفوط .263،ص296(أظوفٟٔفٌاٌّؼٕ
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 المبحث الثاني

 تقسيم حقوق المتياز

تنقسـ حقكؽ الامتياز إلى حقكؽ امتياز عامة كحقكؽ امتياز خاصة كذلؾ بحسب المحؿ الذم ترد 
صر الذمة عميو ىذه الحقكؽ، إذ أنيا تعد مف قبيؿ حقكؽ الامتياز العامة إذا كردت عمى كافة عنا

المالية لممديف بمنقكلاتيا كعقاراتيا دكف أف تتعمؽ بماؿ معيف بالذات مف أمكالو، كتككف مف قبيؿ 
حقكؽ الامتياز الخاصة إذا كردت عمى ماؿ معيف بالذات مف أمكاؿ المديف كمنقكؿ معيف بالذات 

 .(ُٓٓ)مف منقكلاتو أك عقار معيف بالذات مف جممة عقاراتو

الأحكاـ الخاصة بكؿ مف حقكؽ الامتياز العامة كحقكؽ  –ة الله تعالى بمشيئ –كسكؼ نستعرض 
الامتياز الخاصة بشيء مف التفصيؿ لنقؼ عمى ما بينيما مف مظاىر الاختلبؼ كالتبايف، كذلؾ 

 عمى النحك الآتي:

 المطمب الأول

 حقوق المتياز العامة

 ت التنفيذ:أولً: ورود حقوق المتياز العامة عمى جميع أموال المدين وق

ترد حقكؽ الامتياز العامة عمى جميع أمكاؿ المديف بما تضمو مف منقكلات كعقارات، فلب تتعمؽ 
نما تتعمؽ بكؿ أمكالو التي تمثؿ عناصر  بماؿ معيف بالذات دكف سكاه مف بيف أمكاؿ المديف، كا 

 ذمتو المالية.

ز العاـ لا يختص كعاؤىا بماؿ معيف كبالتالي فإف ميزة التقدـ أك الأكلكية التي يمنحيا حؽ الامتيا
نما يدخؿ فيو كؿ عناصر ذمة المديف المالية لحظة التنفيذ، بغض  بالذات مف أمكاؿ المديف، كا 
النظر عما كانت عميو ذمة المديف المالية كقت نشكء حؽ الامتياز العاـ، كمف ثـ يدخؿ في كعاء 

ف لـ يكف  مكجكدا كقت نشكء الحؽ الممتاز، كما الأفضمية كؿ ما ىك مكجكد كقت التنفيذ حتى كا 
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اٌؼبِخػٍٝع١ّغأِٛاياٌّل٠ِِٕٓٓمٛي5532(إمرٕضاٌّبكح ِٓاٌزم١ٕٓاٌّلٟٔاٌّظوٞػٍٝألَبَؽمٛقالاِز١بىثمٌٛٙب"روكؽمٛقالاِز١بى

اٌقبطخفزىْٛ ػٍِٕٝمٛيأٚػمبهِؼ١ٓ".ٚػمبه،أِبؽمٛقالاِز١بى ِمظٛهح
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يخرج مف كعاء الأفضمية كؿ ما خرج مف ذمة المديف كدخؿ في ذمة الغير قبؿ التنفيذ كلك كانت 
 .(ُٔٓ)مكجكدة كقت نشكء الحؽ الممتاز

 :ثانياً: تخول حقوق المتياز العامة ميزة التقدم دون ميزة التتبع

التقدـ، لاستيفاء حقكقيـ مف أثماف بيع أمكاؿ المديف  تخكؿ حقكؽ الامتياز العامة لأصحابيا ميزة
المكجكدة كقت التنفيذ، مفضميف عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف ليـ في المرتبة، دكف 
أف تخكؿ ليـ ميزة التتبع عمى الأمكاؿ التي خرجت مف ذمة المديف في الفترة ما بيف نشكء الامتياز 

لؾ نظرا لعدـ تعمؽ حقكؽ الامتياز العامة بماؿ معيف بالذات مف أمكاؿ المديف إلى كقت التنفيذ، كذ
تغؿ بشأنو يده عف التصرؼ فيو بالإضرار بالدائنيف الممتازيف، كبالتالي يمكف لممديف المحممة 
أمكالو بامتياز أك امتيازات عامة أف يتصرؼ في أم عنصر مف عناصر ذمتو المالية فينقضي 

بمجرد خركجيا مف ذمة المديف كلا يككف لمدائف امتياز إلا عمى الأمكاؿ  عنيا حؽ الامتياز
 المكجكدة كقت التنفيذ بحقو.

كلعؿ خمك حقكؽ الامتياز العامة مف مزية التتبع التي تمنحيا سائر التأمينات العينية الأخرل إلى 
خكؿ صاحبو ميزة جانب ميزة التقدـ قد دعا بعض الفقياء إلى اعتبارىا مجرد كصؼ يمحؽ بالديف ي

نكار صفتو كحؽ عيني تبعي  .(ُٕٓ)التقدـ عمى غيره مف الدائنيف عند استيفاء حقو كا 

 :ثالثاً: حقوق المتياز العامة ل يجب فييا الشير

نظرا لاقتصار أثر حقكؽ الامتياز العامة عمى منح أصحابيا ميزة التقدـ عمى الدائنيف العادييف 
بة، دكف أف تخكؿ ليـ ميزة التتبع لما يخرج مف ذمة المديف مف أمكاؿ كالدائنيف التالييف ليـ في المرت

بعد نشكئيا، فإف ىذه الميزة )أم ميزة التقدـ أك الأكلكية( تثبت لأصحاب حقكؽ الامتياز العامة 
ف كانت الأمكاؿ التي ترد عمييا ىذه الحقكؽ أمكالا  دكف حاجة إلى شير ىذه الحقكؽ حتى كا 

مدني صراحة بقكليا "كمع ذلؾ فإف حقكؽ الامتياز العامة  ِ/ُُّْالمادة  عقارية، كىذا ما أكدتو
كلك كاف محميا عقارا لا يجب فييا الشير كلا يثبت فييا حؽ التتبع، كلا حاجة لمشير أيضا في 

 ".…العامة الضامنة لمبالغ مستحقة لمخزانة  حقكؽ الامتياز العقارية
                                                                 

(
556

 ثٕل .264،ص229(أ.ك/رٛف١كؽَٓفوط

(
559

.566،أ.ك/شٌّاٌل٠ٓاٌٛو١ًص391،ص551(أ.ك/١ٍّورٕبغٛثٕل
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 رابعاً: مرتبة حقوق المتياز العامة:

د القانكف صراحة مرتبة حقكؽ الامتياز العامة فجعميا أسبؽ في المرتبة عمى أم حؽ امتياز حد
عقارم أك أم حؽ رىف رسمي ميما كاف تاريخ قيده، أما فيما بينيا فيتقدـ الامتياز الضامف لممبالغ 

 مدني(. ِ/ُُّْالمستحقة لمخزانة العامة عمى حقكؽ الامتياز العامة الأخرل )ـ

 

 ثانيالمطمب ال

 حقوق المتياز الخاصة

عمى خلبؼ حقكؽ الامتياز العامة التي ترد عمى جميع أمكاؿ المديف بما تحكيو مف منقكلات 
كعقارات، فإف حقكؽ الامتياز الخاصة إما أف ترد عمى منقكؿ معيف أك منقكلات معينة بالذات 

ة لممديف، كتتبايف الأحكاـ مممككة لممديف، أك ترد عمى عقار معيف أك عقارات معينة بالذات مممكك
 الخاصة لحقكؽ الامتياز الخاصة تبعا لممحؿ الذم ترد عميو، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

 :أول: حقوق المتياز الخاصة المنقولة

قد ترد حقكؽ الامتياز الخاصة عمى منقكؿ كاحد معيف بالذات مف منقكلات المديف كما ىك الحاؿ 
ترد عمى عدة منقكلات معينة بالذات مف منقكلات المديف ككركد امتياز في امتياز بائع المنقكؿ، كقد 

المؤجر عمى المنقكلات المكجكدة بالعيف المؤجرة، ككركد امتياز صاحب الفندؽ عمى أمتعة نزيؿ 
 الفندؽ.

تخكؿ حقكؽ الامتياز الخاصة المنقكلة لأصحابيا ميزتي التقدـ كالتتبع فيككف لمدائف الحؽ في 
ائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة لاستيفاء حقو مف ثمف المنقكؿ التقدـ عمى س

المحمؿ بالامتياز، ىذا بالإضافة إلى ما لو مف ضماف عاـ عمى أمكاؿ المديف الأخرل بكصفة دائنا 
حيث يتزاحـ في ىذا الضماف العاـ مع الدائنيف العادييف بحيث يجرل تقسيمو بينيـ  (ُٖٓ)عاديا

                                                                 
(

559
ثبٌّبياٌّضمًث إٌٝعبٔتٚطفٗاٌؼبكٞولائٓػبكٞثؾ١ش٠ٕفوك ٚاٌزؤ١ِٓاٌقبص٠ىَتاٌلائٓٚطفبعل٠لاولائِّٓزبى أ بٌؾكاٌؼ١ٕٟاٌزجؼٟ(فبٌؼّبْ

ٚإمارجمٌٝٗعبٔتِٓاٌ ػ١ٍُٙ، ٌٗكٍْٚٛآِٖاٌلائ١ٕٓاٌؼبك١٠ٓٚاٌلائ١ٕٓاٌزب١١ٌٌٓٗفٟاٌّورجخف١َزٛفٝؽمِِٕٗٗملِب ىاؽُاٌّموه ل٠ٌُٓ٠َزٛفٗثؼل

فٟاٌوعٛعثبٌجبلٌٟٗػٍٝع١ّغأِٛاياٌّل٠ٓالأفوٜاٌزٟرّضًػّبٔبػبِبٌَ بئواٌلائ١ٕٓ.اٌلائ١ٕٓع١ّؼُٙ
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قسمة غرماء )أم يكزع بينيـ بالتساكم كؿه بنسبة دينو(، كما أف لصاحب الحؽ الممتاز حؽ تتبع 
المنقكؿ المثقؿ بو حقو في يد أم شخص ليستكفي حقو منو بالأكلكية عمى غيره، غير أف حؽ 

ف كاف ثابتا لمدائف الممتاز مف الناحية القانكنية إلا أنو مف الناحية العممية قد يت عطؿ التتبع كا 
إعمالو كتنفيذه في مكاجية حائز المنقكؿ إذا تمسؾ بقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز، حيث 
يمتنع عمى صاحب الامتياز الكارد عمى منقكؿ أف يتتبعو كيحتج بو في مكاجية مف حاز المنقكؿ 

عميو  بسند صحيح ككاف حسف النية كقت تمقيو لحؽ عميو بحيث كاف يجيؿ كقتئذ كجكد حؽ امتياز
 (.(ُٗٓ)مدني ُ/ُُّّ)ـ

كلـ يقؼ الأمر عند ىذا الحد بؿ إف القانكف قد اعتبر في حكـ حائز المنقكؿ بما يمنع مف 
الاحتجاج في مكاجيتو بحؽ الامتياز متى كاف حسف النية أم يجيؿ كجكد ىذا الحؽ عمى المنقكؿ 

 :(َِٓ)كلب مف

جرة، بحيث لك حدث أف اشترل المستأجر مؤجر العقار بالنسبة لممنقكلات المكجكدة بالعيف المؤ  -
منقكلا لـ يدفع ثمنو لمبائع كأدخمو في العيف المؤجرة لـ يجز لبائع المنقكؿ الذم لو عميو حؽ امتياز 

 أف يحتج بحقو في مكاجية المؤجر متى كاف المؤجر حسف النية يجيؿ كجكد ىذا الامتياز.

ء بفندقو، فمك حدث أف اشترل نزيؿ الفندؽ صاحب الفندؽ بالنسبة للؤمتعة التي يكدعيا النزلا -
منقكلا كلـ يدفع ثمنو ثـ أدخمو معو بالفندؽ ككاف صاحب الفندؽ يجيؿ كجكد امتياز لبائع ىذا 

 المنقكؿ لـ يجز لمبائع الاحتجاج في مكاجيتو بحقو عمى المنقكؿ.

ؿ في يد حائزة كنرل مع البعض أف عدـ قدرة الدائف الممتاز عمى ممارسة حقو في تتبع المنقك 
حسف النية نظرا لتمسكو بقاعدة الحيازة في المنقكؿ سند الحائز لا يقدح في عينية حقو الكارد عمى 
ىذا المنقكؿ، لأف لمدائف الذم لو حؽ امتياز عمى منقكؿ حؽ تتبع ىذا المنقكؿ في يد الحائز مف 

حتجاج بميزة التتبع في الناحية القانكنية، غاية ما ىنالؾ أف كاضع القانكف عطؿ حقو في الا
مكاجية الحائز حسف النية أم الذم كاف يجيؿ كقت تمقي حقو عمى المنقكؿ كجكد امتياز عميو، 

                                                                 
(

551
ػٍِٝٓؽبىإٌّمٛيثؾ١َٔٓخ".5533/5(إمرٕضاٌّبكح اٌّلٟٔاٌّظوٞػٍٝأٔٗ"لا٠ؾزظثؾكالاِز١بى ِٓاٌزم١ٕٓ

(
520

اٌّؤعوح،ِٓاٌزم١ٕٓاٌّلٟٔػٍٝأٔٗ"٠ٚؼزجوؽبئيافٟؽىُ٘نٖاٌّبكحِؤعواٌؼمبهثبٌَٕجخإٌٝإٌّمٛلاداٌّٛعٛكحفٟاٌؼ5533/2ٓ١(رٕضاٌّبكح

ٚطبؽتاٌفٕلقثبٌَٕجخإٌٝالأِزؼخاٌز٠ٟٛكػٙباٌزولاءفٟفٕللٗ".
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كبالتالي يمكف لمدائف الاحتجاج بحقو في مكاجية الحائز سيئ النية )أم الذم كاف يعمـ كقت تمقي 
 .(ُِٓ)حقو عمى المنقكؿ بكجكد امتياز عميو(

الامتياز الكارد عمى المنقكؿ مف مخاطر يفكت عمى إثرىا حؽ الدائف في كنظرا لما قد يكتنؼ حؽ 
تتبعو في يد مف تنتقؿ إليو ممكيتو إذا ما تصرؼ فيو المديف لحائز حسف النية )أم يجيؿ كقت 
تمقيو لحقو عمى المنقكؿ كجكد امتياز عميو( فقد رخصٌ القانكف لمدائف الذم يخشى لأسباب معقكلة 

 .(ِِٓ)مدني( ّ/ُُّّثقؿ بحقو أف يطمب كضعو تحت الحراسة )ـ تبديد المنقكؿ الم

 :ثانيا: حقوق المتياز الخاصة العقارية

ترد حقكؽ الامتياز الخاصة العقارية عمى عقار أك عقارات معينة بالذات مممككة لممديف، كامتياز 
 بائع العقار، كامتياز المقاكؿ كالميندس المعمارم، كامتياز المتقاسـ في العقار.

كتشبو حقكؽ الامتياز الخاصة العقارية حؽ الرىف الرسمي سكاء مف حيث أحكاـ القيد كالتطيير، 
كما يترتب عمى القيد مف آثار، كما يتصؿ بو مف تجديد كمحك، كيكاد لا يختمفاف فيما بينيما إلا 
مف حيث المصدر فقط، حيث إف مصدرىا ىك القانكف، في حيف أف مصدر الرىف الرسمي ىك عقد 

 الرىف الرسمي المبرـ بيف الدائف المرتيف كالراىف.

مدني بقكليا " تسرل عمى حقكؽ الامتياز الكاقعة عمى عقار  ُ/ُُّْكلعؿ ىذا ما أكدتو المادة 
أحكاـ الرىف الرسمي بالقدر الذم لا تتعارض فيو مع طبيعة ىذه الحقكؽ، كتسرل بنكع خاص 

 مف آثار كما يتصؿ بو مف تجديد كمحك".أحكاـ التطيير كالقيد كما يترتب عمى القيد 

كلا جداؿ في أف حؽ الامتياز الخاص عمى العقار متى تـ قيده أمكف لصاحبو إلى جانب حقو في 
التقدـ، أف يتتبع العقار المثقؿ بالحؽ في مكاجية حائزه الذم تنتقؿ إليو ممكية العقار المثقؿ 

  بالامتياز أك ينتقؿ إليو حؽ عيني آخر قابؿ لمرىف.

 

                                                                 
(

525
 ثٕل .212،269(أ.ك/رٛف١كؽَٓفوط

(
522

إٌّمٛياٌّضمًثؾكاِز١بىٌّظٍؾزٗعبىٌٗأ٠ْطٍتٚػؼٗرؾذ5533/3(إمرٕضاٌّبكح ػٍٝمٌهثمٌٛٙب"ٚإمافشٟاٌلائٓلأٍجبةِؼمٌٛخرجل٠ل

اٌؾواٍخ".
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 المبحث الثالث

 آثار حقوق المتياز وكيفية انقضائيا

 تمييد:

في ىذا المبحث نشكء حقكؽ الامتياز كالآثار المترتبة عمييا ككيفية  -بمشيئة الله تعالى-سنعالج
 كطرؽ انقضائيا كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

 :أولً: نشوء حقوق المتياز

ت الديف الذم يقرر القانكف منحة الامتياز دكف بمجرد ثبك  –كقاعدة عامة  –تنشأ حقكؽ الامتياز 
 حاجة إلى اتخاذ إجراء آخر سكاء في مكاجية المديف أك في مكاجية الغير.

كيستثنى مف ىذه القاعدة العامة حقكؽ الامتياز الخاصة العقارية حيث لا تسرل ىذه الحقكؽ في 
الحقكؽ العينية التبعية الأخرل  مكاجية الغير إلا إذا تـ شيرىا بطريؽ القيد، مثميا في ذلؾ مثؿ

 .(ِّٓ)كحؽ الرىف الرسمي، كحؽ الرىف الحيازل متى كرد عمى عقار، كحؽ الاختصاص

 حيث تنقسـ حقكؽ الامتياز مف حيث خضكعيا لمشير بطريؽ القيد إلى طائفتيف:

ف كانت كاردة عمى عقار،  أكلاىما لا يجب فييا الشير كىي تضـ حقكؽ الامتياز العامة حتى كا 
، كحقكؽ (ِْٓ)مدني( ِ/ُُّْحقكؽ الامتياز العقارية الضامنة لممبالغ المستحقة لمخزانة العامة )ـك 

الامتياز الخاصة المنقكلة، كثانييما يجب فييا الشير بطريؽ القيد كىي حقكؽ الامتياز الخاصة 
جية العقارية، حيث تسرل عمييا أحكاـ الرىف الرسمي مف حيث كجكب قيدىا للبحتجاج بيا في مكا

 .(ِٓٓ)الغير، كتأخذ مرتبتيا بيف الحقكؽ العينية التبعية الأخرل مف تاريخ قيدىا

 

 
                                                                 

(
523

ؽٗاٌجش١وثٕل ٝ:أ.ك/ِؾّل .269،ص309(أظوفٟٔفٌاٌّؼٕ

(
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ٛوبِْؾٍٙبػمبهالا٠غتف١ٙباٌشٙو،5534/2(ؽ١شرٕضاٌّبكح اٌؼبِخٌٚ ِٓاٌزم١ٕٓاٌّلٟٔاٌّظوٞػٍٝمٌهثمٌٛٙب"ِٚغمٌهفئْؽمٛقالاِز١بى

ٌٍقيأخاٌؼبِخٚلا٠ضجذف١ٙبؽكاٌززجغ،ٚلاؽبعخٌٍشٙوأ٠ؼبفٟؽمٛقالاِز١ب اٌؼمبه٠خاٌؼبِٕخٌّجبٌغَِزؾمخ ".……ى

(
525

ثٕل ٝ:أ.كرٛف١كؽَٓفوط .269،261،ص215(أظوفٟٔفٌاٌّؼٕ



  443 
 

 ثانياً: آثار حقوق المتياز:

لا جداؿ في أف حؽ الامتياز حؽ عيني، كبالتالي فيك يمنح صاحبو بمجرد نشأتو ميزتي التقدـ 
ؿ بو الحؽ في يد أم شخص كالتتبع كقاعدة عامة، فيككف لمدائف الممتاز الحؽ في تتبع الماؿ المثق

كاستيفاء حقو مف ثمف بيعو بالمزاد العمني بالتقدـ عمى مف سكاه مف الدائنيف العادييف كالتالييف لو 
 في المرتبة.

 بيد أنو يرد عمى ىذه القاعدة العامة استثناءاف:

 الستثناء الأول: -1

حة عمى عدـ ثبكت حيث ينص القانكف صراUne exception juridiqueكىك استثناء قانكني 
 مدني(. ِ/ُُّْحؽ التتبع في حقكؽ الامتياز العامة )ـ

 الستثناء الثاني: -2

كىك يتعمؽ بحقكؽ Une exception de fait ou pratique كىك استثناء كاقعي أك عممي 
ف كاف مف الثابت قانكنا أف لمدائف الذم لو حؽ  الامتياز الخاصة الكاردة عمى منقكؿ، حيث إنو كا 

از عمى منقكؿ الحؽ في تتبعو في يد أم شخص ليستكفي حقو مف ثمف بيعو بالأكلكية عمى امتي
 Avecغيره، إلا أنو قد يتعطؿ استعمالو ليذا الحؽ في مكاجية مف يجكز ىذا المنقكؿ بحسف نية 

bonne foi.أم لـ يكف يعمـ كقت تمقيو لحقو عمى ىذا المنقكؿ بأنو مثقؿ بحؽ ممتاز لمدائف ، 

ذا لـ ينص القانكف كالأصؿ  العاـ أف القانكف كما يقرر الامتياز ىك أيضا الذم يحدد مرتبتو، كا 
صراحة عمى مرتبة حؽ ممتاز كانت مرتبتو متأخرة عمى مرتبة كؿ امتياز منصكص عمى مرتبتو 

 مدني(. ُ/ُُُّ)ـ

ذا كانت الحقكؽ الممتازة في مرتبة كاحدة فإنيا تستكفى بنسبة قيمة كؿ منيا ما لـ يكجد نص  كا 
 مدني(. ِ/ُُُّيقضى بغير ذلؾ )ـ
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كالأصؿ العاـ أف يباشر الدائف الممتاز حؽ الأكلكية عمى ثمف بيع الماؿ المثقؿ بو حؽ الامتياز، 
غير أنو إذا ىمؾ ىذا الماؿ كاستحؽ عنو المديف مبمغا مف الماؿ كتعكيض أك تأميف كاف لمدائف أف 

حقو مف ىذا المبمغ بالتقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف  يباشر حؽ التقدـ عمى ىذا المبمغ فيستكفي
 كالدائنيف التالييف لو في المرتبة.

كلقد نصَّ القانكف عمى أف يسرل عمى الامتياز ما يسرل عمى الرىف الرسمي مف أحكاـ متعمقة 
ى مدني(، كنكتفي في ىذا المقاـ بالإحالة إل ُُّٓبيلبؾ الشيء المثقؿ بيذا الحؽ أك تمقو )ـ 

 .(ِٔٓ)الرىف الرسمي

 :ثالثاً: كيفية انقضاء حقوق المتياز

مف التقنيف المدني المصرم عمى أف " ينقضي حؽ الامتياز بنفس الطرؽ التي  ُُّٔتنص المادة 
ينقضي بيا حؽ الرىف الرسمي كحؽ رىف الحيازة ككفقا لأحكاـ انقضاء ىذيف الحقيف، ما لـ يكجد 

 نص خاص يقضى بغير ذلؾ".

لمتكرار نكتفي بالإحالة عمى التفصيؿ الذم أكردناه بشأف انقضاء حؽ الرىف الرسمي كحؽ كتفاديا 
 .(ِٕٓ)الرىف الحيازم

 

 

 

 

 

 

                                                                 
(
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 الفصل الثاني

 أنواع الحقوق الممتازة

 تمييد وتقسيم:

ممتازة في المكضع المخصص ليا بالفصؿ لـ يعرض كاضع القانكف المصرم كؿ أنكاع الحقكؽ ال
الثاني مف الباب الرابع )حيث يحمؿ الفصؿ الثاني عنكاف "أنكاع الحقكؽ الممتازة" مف الباب الذم 
يحمؿ عنكاف "حقكؽ الامتياز"( لمكتاب الرابع الذم يحمؿ عنكاف "الحقكؽ العينية التبعية أك 

في مكاضع أخرل داخؿ المجمكعة المدنية  التأمينات العينية"، بؿ عرض بعض الحقكؽ الممتازة
مثؿ امتياز القركض التي يمنحيا اتحاد ملبؾ الطبقات لمشركاء لتمكينيـ مف تنفيذ التزاماتيـ 

مدني(، كما عرض بعض الحقكؽ الممتازة في المجمكعة التجارية مثاؿ ذلؾ امتياز الككيؿ  ٖٗٔ)ـ
المكدعة عنده لضماف الكفاء لو بحقكقو في بالعمكلة عمى البضائع المرسمة أك المسممة إليو أك 

تجارم(، كما عرض كاضع القانكف المصرم بعض الحقكؽ الممتازة في  ٖٓمكاجية العميؿ )ـ
قكانيف خاصة مثؿ امتياز أتعاب المحامي عمى كؿ ما يؤكؿ لمككمو مف أمكاؿ نتيجة لمدعكل 

 ـ(. ُٖٔٗلعاـ  ُٔمف قانكف المحاماة رقـ  ُُٕمكضكع الككالة )ـ

مدني إلى أف الحقكؽ الممتازة ىي الحقكؽ الكاردة في الفصؿ الثاني مف  ُُّٕكقد أشارت المادة 
 ُُْٗحتى المادة  ُُّٕالباب الرابع الخاص بحقكؽ الامتياز )كالتي جاءت في المكاد مف 

مدني(، ىذا بالإضافة إلى الحقكؽ الممتازة التي كردت في مكاضع أخرل سكاء بالمجمكعة المدنية 
التجارية أك في قكانيف خاصة، كفي ذلؾ تقكؿ "الحقكؽ المبينة في المكاد الآتية تككف ممتازة إلى ك 

 جانب حقكؽ الامتياز المقررة بنصكص خاصة".

ذا لـ  كقد يحدث أف يحدد القانكف مرتبة الحقكؽ الممتازة في ذات النصكص الخاصة التي تقررىا، كا 
عميو فإف مرتبة ىذا الامتياز تككف متأخرة عف كؿ امتياز يحدد القانكف مرتبة الامتياز الذم ينص 

 .(ِٖٓ)مدني( ُُُّكرد في الباب الرابع المخصص لحقكؽ الامتياز )ـ

                                                                 
(
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كسنقصر نطاؽ دراستنا عمى أنكاع حقكؽ الامتياز التي أكردىا كاضع القانكف المدني في الفصؿ 
 الثاني مف الباب المخصص ليا كالتي قسميا إلى طائفتيف: 

ا طائفة حقكؽ الامتياز العامة كحقكؽ الامتياز الخاصة الكاقعة عمى منقكؿ، كثانييما حقكؽ أكلاىم
 الامتياز الخاصة الكاقعة عمى عقار، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:

 المبحث الأول :حقوق المتياز العامة وحقوق المتياز الخاصة عمى منقول.

 المبحث الثاني : حقوق المتياز الخاصة عمى عقار.

 المبحث الأول

 حقوق المتياز العامة وحقوق المتياز الخاصة عمى منقول

 :بيان ىذه الحقوق ومراتبيا

كتنتيي  ُُّٖلقد أكرد كاضع التقنيف المدني المصرم ىذه الحقكؽ في عدة مكاد تبدأ بالمادة 
 ، كأجرل بينيـ أكلكية كتفضيلب عند التزاحـ عمى ىذه المراتب. ُُْٔبالمادة 

 بفقرتييا. ُُّٖلمرتبة الأكلى : امتياز المصركفات القضائية، مبينا أحكامو في المادة أكلا : ا

 ُُّٗثانيا : المرتبة الثانية : امتياز المبالغ المستحقة لمخزانة العامة، مبينا أحكامو في المادة 
 بفقرتييا.

 َُُْامو في المادة ثالثا : المرتبة الثالثة : امتياز مصركفات حفظ المنقكؿ كترميمو، مبينا أحك
 بفقرتييا.

 بفقرتييا. ُُُْرابعا : المرتبة الرابعة : حقكؽ الامتياز العامة، مبينا أحكامو في المادة 

خامسا : المرتبة الخامسة : امتياز مصركفات الزراعة كالمبالغ المستحقة في مقابؿ آلات الزراعة، 
 بفقراتيا الثلبث. ُُِْمبينا أحكامو في المادة 
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: المرتبة السادسة : امتياز مؤجر العقار كامتياز صاحب الفندؽ مع إعطائيما مرتبة كاحدة، سادسا 
بيد أنو عند تزاحميما يقدـ الأسبؽ في التاريخ، ىذا ما لـ يكف أحدىما غير نافذ في حؽ الآخر، 

 بفقراتيما المختمفة. ُُْْ، ُُّْكقد بيف كاضع القانكف أحكاميما في المادتيف 

رتبة السابعة : امتياز بائع المنقكؿ كالمتقاسـ فيو، كقد جعميما القانكف في مرتبة كاحدة، سابعا : الم
بيد أنو عند تزاحميما يقدـ الأسبؽ منيما في التاريخ، كقد بيف كاضع القانكف أحكاميما في المادتيف 

 منو بفقرتييما. ُُْٔ، ُُْٓ

كؽ الممتازة تباعان بذات ترتيب مراتبيا ليذه الطائفة مف الحق –بمشيئة الله تعالى  -كسكؼ نعرض 
 كدرجاتيا في التقنيف المدني المصرم عمى التفصيؿ الآتي:

 

 المطمب الأول

 امتياز المصروفات القضائية

 :النص القانوني

 مف التقنيف المدني ىذا الامتياز بقكليا: ُُّٖلقد نظمت المادة 

دائنيف في حفظ أمكاؿ المديف كبيعيا ليا المصركفات القضائية التي أنفقت لمصمحة جميع ال -ُ"
 امتياز عمى ثمف ىذه الأمكاؿ". 

كتستكفي ىذه المصركفات قبؿ أم حؽ آخر كلك كاف ممتازان أك مضمكنان برىف رسمي بما في  -ِ"
ذلؾ حقكؽ الدائنيف الذيف أينفقت المصركفات في مصمحتيـ، كتتقدـ المصركفات التي أينفقت في 

 التي أينفقت في إجراءات التكزيع". بيع الأمكاؿ عمى تمؾ

كمف خلبؿ ىذا النص القانكني نكد إلقاء الضكء حكؿ حقيقة كماىية المصركفات القضائية التي 
تحظى بيذا الامتياز، فضلب عف تحديد طبيعة ىذا الامتياز بيف حقكؽ الامتياز، ىذا إلى جانب 

 ل، كذلؾ عمى التفصيؿ الآتي:بياف محؿ ىذا الامتياز كمرتبتو بيف حقكؽ الامتياز الأخر 



  448 
 

 :أول : ماىية المصروفات القضائية

يقصد بالمصركفات القضائية تمؾ المبالغ التي أنفقت لمصمحة جميع الدائنيف في حفظ أمكاؿ 
جراءات نزع الممكية،  المديف كبيعيا، كنفقات الحجكز التحفظية، كالحراسة، كالحجز التنفيذم، كا 

جراءات التكزيع، كأتعاب ا لمحاميف، كنفقات الدعكل غير المباشرة، كدعكل عدـ نفاذ التصرفات كا 
 .(ِٗٓ))الدعكل البكليصية(

 كيستفاد مف ىذا التعريؼ أف المبالغ التي يضمنيا الامتياز ينبغي أف تتكافر فييا الشركط الآتية:

نيا عمى أف تككف ىذه المبالغ قد أنفقت عمى إجراءات لازمة لحفظ أمكاؿ المديف كبيعيا كتكزيع ثم
الدائنيف. عمى أف يراعي عدـ انصراؼ معنى الحفظ المقصكد في غضكف ىذه المادة سالفة الذكر 
إلى المحافظة المادية لأمكاؿ المديف مف مظاىر التمؼ أك اليلبؾ، ذلؾ أف مصركفات ىذه 

نما ينصرؼ إلى المحاف ظة المحافظة المادية يضمنيا امتياز آخر كىك امتياز الحفظ كالترميـ، كا 
ّـَ يضمف ىذا  القانكنية لأمكاؿ المديف لمتحفظ عمييا كبيعيا كتكزيع ثمنيا عمى الدائنيف، كمف ثى
جراءات نزع الممكية كدعكل الحراسة  الامتياز مصركفات الحجكز التحفظية كالحجكز التنفيذية كا 

 كمصركفات كؿ مف الدعكل غير المباشرة كالدعكل البكليصية.

 ف إجراءات قضائية يفرضيا القانكف.أف تنفؽ ىذه المبالغ بشأ

كبالتالي لا يضمف ىذا الامتياز مصركفات التصفية الكدية لأمكاؿ المديف التي يقكـ بيا أحد 
، غير أنو لا (َّٓ)الدائنيف دكف ترخيص مف الباقيف، كما لا يضمف مصركفات القسمة الرضائية

اـ القضاء، بؿ تككف مضمكنة كلك يمزـ لضماف الامتياز لممصركفات أف يجرل إنفاقيا في دعكل أم
كانت قد أنفقت عف إجراءات سابقة عمى رفع الدعكل أماـ القضاء كمصركفات جرد أمكاؿ المديف 
ككضع الأختاـ عمييا، كما تعتبر مضمكنة كلك لـ تنفؽ أماـ القضاء بؿ أماـ أعكانو كالمحضريف 

 ،(ُّٓ)كالخبراء أك الحراس القضائييف أك المصفييف لمتركات
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يجرل إنفاؽ ىذه المبالغ لمصمحة جميع الدائنيف. كبالتالي فإف ما ينفؽ مف أمكاؿ لصالح أحد أف 
الدائنيف فقط لا يضمنو ىذا الامتياز كالمصركفات التي ينفقيا دائف لمحصكؿ عمى حكـ بإثبات 
ذا أنفقت المصركفات لمصمحة بعض الدائنيف دكف الباقيف فإف الامتياز لا  حقو في ذمة المديف، كا 
يككف نافذا إلا في حؽ مف عادت عميو ىذه المصركفات بالفائدة كما ىك الحاؿ بالنسبة لمصركفات 
إدارة التركة التي ينفقيا المصفي كمصركفات إدارة التفميسة كأتعاب السنديؾ عف ىذه الإدارة، حيث 

ى ماؿ معيف مف يستفيد منيا فقط الدائنكف العاديكف كلا يستفيد منيا مف كاف دينو مضمكنا برىف عم
 .(ِّٓ)أعياف التركة أك أمكاؿ المفمس

كيتكلى القاضي مسألة تقدير ما إذا كانت المصركفات القضائية قد أنفقت لحفظ أمكاؿ المديف 
 .(ّّٓ)كبيعيا كفي مصمحة جميع الدائنيف أـ لا

 :ثانياً: طبيعة المتياز

حقكؽ الامتياز العامة كحقكؽ لقد أكرد القانكف المصرم امتياز المصركفات القضائية ضمف طائفة 
الامتياز الخاصة عمى منقكؿ دكف أف يحدد بصكرة دقيقة طبيعتو كنكعو، كذلؾ بعكس القانكف 

 .(ّْٓ)الفرنسي الذم عده مف قبيؿ حقكؽ الامتياز العامة

ف أنفقت  كيذىب أغمب الفقو المصرم إلى أف ىذا الامتياز ىك امتياز خاص عمى منقكؿ حتى كا 
التنفيذ عمى عقار، عمى أساس أف الامتياز يرد في كافة الأحكاؿ عمى ثمف المصركفات بصدد 

. كىذا الرأم مع كجاىتو محؿ نظر لأنو لك صح مذىبيـ لاعتبرنا (ّٓٓ)البيع كىك مبمغ مف النقكد
الرىف الرسمي رىنا لمنقكؿ، عمى أساس أف حؽ الدائف المرتيف في الأفضمية يرد في نياية 

 دم لمعقار كليس عمى العقار ذاتو، كىذا ما لـ يقؿ بو أحد.المطاؼ عمى المقابؿ النق

كلذلؾ نرل مع آخريف أف طبيعة ىذا الامتياز تتحدد بحسب طبيعة الماؿ الذم أنفقت المصركفات 
في إجراءات حفظو كبيعو كتكزيع ثمنو، كبالتالي يككف امتياز عاما إذا تعمقت الإجراءات بكؿ أمكاؿ 
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كمنقكؿ كمصركفات دعكل الإفلبس، كيككف امتيازا خاصا عقاريا إذا المديف بما تشممو مف عقار 
تعمؽ الأمر ببيع عقار معيف بالذات، كيككف امتيازا خاصا منقكلا إذا تعمؽ الأمر ببيع منقكؿ معيف 

 .(ّٔٓ)بالذات

 :ثالثاً: محل المتياز

اد مف بيع أمكاؿ يميؿ معظـ الفقياء إلى القكؿ بأف الامتياز يرد عمى الثمف الذم يرسك بو المز 
، غير أف الصحيح أف يقاؿ أف ىذا الامتياز قد يرد عمى عقار أك عمى منقكؿ أك عمى (ّٕٓ)المديف

مجمكع أمكاؿ المديف مف العقارات كالمنقكلات، كذلؾ بطبيعة الماؿ الذم أنفقت المصركفات 
صركفات القضائية القضائية في حفظو أك بيعو أك تكزيع ثمنو، لأنو لك صح القكؿ بكركد امتياز الم

عمى الثمف الذم يرسك بو المزاد لجاز القكؿ بكركد الرىف الرسمي أك حؽ الاختصاص عمى الثمف 
الذم يرسك بو المزاد باعتباره يمثؿ المقابؿ النقدم لبيع العقار المرىكف أك العقار محؿ الاختصاص 

 .(ّٖٓ)كىذا ما لا يجيز أحد القكؿ بو

 :رابعاً: مرتبة المتياز

متياز المصركفات القضائية المرتبة الأكلى بيف جميع حقكؽ الامتياز أيا كانت طبيعتيا، فلب يحتؿ ا
يتقدمو أك يعادلو أم امتياز آخر، سكاء أكاف الدائف بو ىك المحكمة نفسيا أـ أحد المأمكرييف 

 القضائييف أـ أحد الدائنيف أـ غيرىـ.

ممتازا أك مضمكنا برىف، فيقكـ مف أنفؽ كتستكفي ىذه المصركفات قبؿ أم حؽ آخر كلك كاف حقا 
ىذه المصركفات باستيفائيا فقط أكلا قبؿ استيفاء حقو الذم أراد الحصكؿ عميو كراء تمؾ 
المصركفات، فالمصركفات القضائية تستكفي أكلا قبؿ حقكؽ أم دائف مف الدائنيف الذيف أنفقت 

 المصركفات لمصمحتيـ أيا كانت مراتب حقكقيـ.

لتزاحـ بيف المصركفات القضائية تقديـ المصركفات التي أنفقت في حفظ أمكاؿ كيراعي عند ا
المديف كبيعيا عمى مصركفات إجراءات تكزيع المقابؿ النقدم ليذه الأمكاؿ بيف الدائنيف 
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مدني(، عمى أف يتساكل الدائنكف بمصركفات الحفظ كالبيع فيما بينيـ ثـ يتساكل  ِ/ُُّٖ)ـ
 يع.الدائنكف بمصركفات التكز 

كتكمف الحكمة مف تقديـ ىذا الامتياز عمى ما سكاه مف الامتيازات كالتأمينات العينية الأخرل في 
أف ىذه المصركفات قد أفاد منيا جميع الدائنيف الذيف يحتج عمييـ بيذا الامتياز، كذلؾ فمف العدؿ 

لفائدة عمى سائر أف تستكفي أكلا، كفي ىذا ما يشجع عمى القياـ بالأعماؿ التي تعكد بالنفع كا
 .(ّٗٓ)الدائنيف

 المطمب الثاني

 امتياز المبالغ المستحقة لمخزانة العامة

 :* النص القانوني

 مف التقنيف المصرم ىذا الامتياز بقكليا: ُُّٗلقد نظمت المادة نظمت المادة 

المبالغ المستحقة لمخزانة العامة مف ضرائب كرسكـ كحقكؽ أخرم مف أم نكع كاف، يككف ليا -ُ"
 امتياز بالشركط المقررة في القكانيف كالأكامر الصادرة في ىذا الشأف".

كتستكفي ىذه المبالغ مف ثمف الأمكاؿ المثقمة بيذا الامتياز في أية يد كانت قبؿ أم حؽ آخر -ِ"
 كلك كاف ممتازا أك مضمكنا برىف رسمي عدا المصركفات القضائية".

 :أول: ماىية ىذا الحق الممتاز

كافة المبالغ المستحقة لمخزانة العامة مف ضرائب كرسكـ  -قا لممادة سالفة الذكر كف -تعتبر 
 كغيرىما حقكقا ممتازة، شريطة أف تقرر ليا ذلؾ القكانيف كالأكامر المنشئة ليا.

                                                                 
(
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ثٕل .299،ص304(أ.ك/رٛف١كفوط
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 ُُّٗكبالتالي لا تككف المبالغ المستحقة لمخزانة العامة مضمكنة بحؽ امتياز لمجرد نص المادة 
ا يجب أف تنص التشريعات الخاصة المنشئة لحؽ الخزانة العامة عمى ىذه مدني عمى ذلؾ، إنم

 .(َْٓ)المبالغ عمى ككنيا مضمكنة بحؽ امتياز

كيلبحظ أف القكانيف كالأكامر التي تقرر حؽ امتياز لممبالغ المستحقة لخزانة العامة كثيرة كمتعددة 
لمباني، كالقانكف الخاص منيا القانكف الخاص بضريبة الأطياف، كالقانكف الخاص بضريبة ا

بالضريبة عمى إيرادات رؤكس الأمكاؿ المنقكلة كعمى الأرباح التجارية كالصناعية ككسب 
 .(ُْٓ).إلخ………العمؿ

كيرجع منح الامتياز لممبالغ المستحقة لمخزانة العامة إلى اعتبارات المصمحة العامة التي تستكجب 
لأفراد حتى يتسنى ليا القياـ بمياميا ككظائفيا، حيث تقرير الأكلكية لمدكلة في استيفاء حقكقيا قبؿ ا
 .(ِْٓ)تمثؿ ىذه المبالغ جزءا حيكيا مف إيرادات الدكلة

 :ثانيا: طبيعة المتياز

إف طبيعة امتياز المبالغ المستحقة لمخزانة العامة تتحدد بحسب طبيعة  المحؿ الذم يرد عميو، فقد 
ؿ المديف مف عقار كمنقكؿ دكف تحديد كما ىك يككف امتياز عاما متى كاف كاردا عمى كؿ أمكا

الحاؿ في الضريبة العامة عمي الإيراد، كقد يككف امتياز خاصا عقاريا إذا كاف كاردا عمى عقار 
معيف أك عقارات معينة لممديف كالضريبة عمى الأراضي أك المباني، كقد يككف امتيازا خاصا منقكلا 

ما ىك الحاؿ في المبالغ المستحقة لمدكلة كرسكـ جمركية متى كاف كاردا عمى منقكؿ معيف لممديف ك
 .(ّْٓ)عمى البضائع كالسمع المستكردة

                                                                 
(
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كبالتالي فإف محؿ الامتياز ىنا ليس ثابتا فقد تككف كؿ أمكاؿ المديف مف منقكلات كعقارات    
قكلات محلب ليذا الامتياز، كقد يتحدد ىذا المحؿ بعقار أك عقارات معينة لممديف أك بمنقكؿ أك من

 .(ْْٓ)معينة مف منقكلات ىذا المديف

 :ثالثا: مرتبة المتياز

يحتؿ امتياز المبالغ المستحقة لمخزانة العامة المرتبة الثانية بعد امتياز المصركفات القضائية، 
فيككف لمدكلة حؽ استيفاء ىذه المبالغ مف ثمف الأمكاؿ المثقمة بيذا الامتياز بالأكلكية عمى سائر 

كلك كانت حقكقيـ ممتازة  -عدا أصحاب امتياز المصركفات القضائية  -الأخرل  أصحاب الحقكؽ
 أك مضمكنة بأم حؽ عيني تبعي آخر أيا كاف تاريخ قيده.

يخكؿ ىذا الامتياز لمدكلة الحؽ في تتبع الأمكاؿ المثقمة بيذا الامتياز بالأكلكية عمى سائر    
ات القضائية_كلك كانت حقكقيـ ممتازة أك أصحاب الحقكؽ الأخرل_عدا أصحاب امتياز المصركف

مضمكنة بأم حؽ عيني تبعي آخر أيا كاف تاريخ قيده، كيراعى أنو إذا قاـ بسداد ىذه المبالغ 
المستحقة لمخزانة العامة مف ضرائب كرسكـ شخص غير المديف بيا، فإنو يحؿ محؿ الخزانة العامة 

 .(ْٓٓ)في امتيازىا بنفس مرتبتو

لمدكلة الحؽ في تتبع الأمكاؿ المثقمة بيذا الامتياز في أم يد كانت لمتنفيذ  كيخكؿ ىذا الامتياز
مدني. غير أف التساؤؿ الذم يفرض نفسو عمى  ِ/ُُّٗعمييا بحقيا عملب بصريح نص المادة 

الفكر يدكر حكؿ ما إذا كاف حؽ التتبع يثبت لمدكلة في استيفاء المبالغ المستحقة لخزانتيا العامة 
متياز كاردا عمى كؿ أمكاؿ المديف أك كاف كاردا عمى عقار أك منقكؿ معيف؟. ذىب سكاء كاف الا

بعض الفقياء إلى ثبكت حؽ التتبع لمدكلة في ىذا الامتياز في جميع الحالات سكاء كاف كاردا عمى 
 ِ/ُُّٗكؿ أمكاؿ المديف أك عمى عقار أك منقكؿ معيف، كذلؾ استنادا إلى عمكـ نص المادة 
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تنص عمى ذلؾ بقكليا "تستكفي ىذه المبالغ مف ثمف الأمكاؿ المثقمة بيذا الامتياز في مدني التي 
 .(ْٔٓ).."…أية يد كانت فبؿ أم حؽ آخر

إلي عدـ ثبكت سمطة التتبع لمخزانة العامة إلا إذا كاف الامتياز  -نؤيده"  -في حيف يذىب رأم 
تتبع المنقكؿ قد يتعطؿ في مكاجية  خاصا كاردا عمى عقار أك  منقكؿ، ىذا مع مراعاة أف حقيا في

حائزه إذا كاف حسف النية كقت تممكو ) بحيث كاف يجيؿ كجكد امتياز المبالغ المستحقة لمخزانة 
العامة عمى ىذا المنقكؿ(، إذ يمتنع الاحتجاج بحؽ الامتياز في مكاجية حائز المنقكؿ حسف النية 

بع إذا كاف الامتياز عاما يرد عمى كؿ أمكاؿ (، كبالتالي فلب تثبت سمطة التت(ْٕٓ)مدني ُ/ُُّ) ـ 
المديف،  فلب تممؾ الدكلة تتبع ما خرج مف ذمة المديف قبؿ التنفيذ بحقيا، كلا يككف ليا سكل سمطة 

 .(ْٖٓ)الأكلكية عمى ما يككف مكجكدا في ذمتو كقت التنفيذ

 المطمب الثالث

 امتياز مصروفات حفظ وترميم المنقول

 النص القانوني:

 ( ىذا الامتياز قائمة:ْمف التقنيف المدني المصرم الجديد ) َُُْت المادة لقد نظم

 المبالغ التي صرفت في حفظ المنقكؿ كفيما يمزـ لو مف ترميـ، يككف ليا امتياز عميو كمو".-ُ"

كتستكفي ىذه المبالغ مف ثمف المنقكؿ المثقؿ بحؽ الامتياز بعد المصركفات القضائية كالمبالغ  -ِ"
لمخزانة العامة مباشرة، أما فيما بينيا فيقدـ بعضيا عمى بعض بحسب الترتيب العكسي  المستحقة

 لتكاريخ صرفيا".

كجدير بالملبحظة أف التقنيف المدني المصرم القديـ كاف يجعؿ ىذا الامتياز ممتدا ليشمؿ ما 
يد فقد قصر يصرؼ لحفظ الشيء كترميمو سكاء أكاف منقكلا أـ عقارا، بخلبؼ التقنيف المدني الجد

مف  َّٔىذا الامتياز عمى ما يصرؼ لحفظ المنقكؿ كترميمو فقط دكف العقار، إذ تنص النادة 
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التقنيف المدني القديـ عمى ىذا الامتياز بقكليا " المبالغ المستحقة في مقابمة ما صرؼ لصيانة 
لات بعكس الشيء تككف مقدمة عمى ما عداىا مف الديكف، كيككف بيف تمؾ المصاريؼ في المنقك 

 ترتيب تكاريخ صرفيا".

كلعؿ مما يخفؼ مف حدة انتقاد مسمؾ كاضع التقيف المدني الجديد في قصر ىذا الامتياز عمي ما 
يصرؼ لحفظ المنقكؿ كترميمو فقط دكف العقار،أنو قرر امتياز آخر يضمف مصرفات حفظ كترميـ 

ف كاف قد قص ُُْٖالعقار بؿ كتحسينو أيضا في المادة  ره مف حيث الأشخاص فلب مدني، كا 
يستفيد منو إلا المقاكلكف كالميندسكف المعماريكف، بحيث لا يضمف ىذا الامتياز ما يصرفو غيرىـ 

 مف مصركفات لحفظ العقار كترميمو.

 :أول: ماىية الحق الممتاز

 تعد دينا ممتازا أك حقا ممتازا كافة المبالغ التي صرفت في حفظ المنقكؿ حفظا ماديا مف مظاىر
اليلبؾ أك التمؼ، كفيما يمزـ لو مف ترميـ. كيرجع منح الامتياز ليذه المبالغ أنو لكلا صرفيا عمى 
المنقكؿ لتعرض لميلبؾ أك التمؼ، لذا كاف مف أدني قكاعد العدالة أف يعطي منفقيا أك لكية عمى 

 غيره في استيفائيا مف ثمف بيع ىذا المنقكؿ. 

  Les ذا الامتياز أف تككف مف المصرفات الضركرية كيمزـ في المصركفات التي يضمنيا ى
dépenses nécessaires  التي بدكنيا يتعرض المنقكؿ لأم مظير مف ظاىر اليلبؾ أك التمؼ

 Lesبحسب طبيعة المنقكؿ، كمف ثـ لا يضمف ىذا الامتياز المصركفات النافعة أك الكمالية 
dépenses utiles ou luxueuses  لمنقكؿ كترميمو كلكف لتحسيف أداء تي تصرؼ لا لحفظ ا

فإف ىذا الامتياز   Les freins de la voitureالمنقكؿ كتزيينو، فمثلب إذا كاف المنقكؿ سيارة
يضمف أجر الميكانيكي الذم قاـ بإصلبح فرامؿ السيارة أك ما يمزـ فييا لاستعماؿ لما أعدت لو، 

ا أك تركيب جياز لزيادة أك تحسيف كلا يضمف أجر الشخص الذم يقكـ بتركيب جياز تبريد بي
صكت المذياع المكجكد بالسيارة، عمى أساس أف مصاريؼ إصلبح فرامؿ السيارة تعد مف 
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المصركفات الضركرية، بعكس الحاؿ فإف مصاريؼ تركيب جياز تبريد أك جياز تحسيف لصكت 
 .(ْٗٓ)المذياع يعد مف قبيؿ المصركفات النافعة أك الكمالية

باه إلي أنو لكي يضمف ىذا الامتياز مصركفات الحفظ كالترميـ فلب بد أف يككف كينبغي لفت الانت
 الشيء الذم أنفقت عميو ىذه المصركفات منقكلا لا عقارا.

كيستقؿ قاضي المكضكع بتقدير ما يعد مف المصركفات الضركرية التي تمزـ لحفظ المنقكؿ 
الضماف، باعتبار أف ذلؾ مف مسائؿ  كترميمو فيضمنو الامتياز، كما لا يعد كذلؾ فلب يدخؿ في

الكاقع التي ينفرد القاضي بالفصؿ فييا عمى ضكء ظركؼ الكاقع كملببساتو، كالتي مف أىميا 
طبيعة المنقكؿ الذم أجرل الإنفاؽ لحفظو كترميمو، فضلب عف الغرض الذم أعد لو ىذا 

 .(َٓٓ)المنقكؿ

 :ثانيا: طبيعة المتياز ومحمو

قبيؿ الامتيازات الخاصة الكاردة عمى منقكؿ كذلؾ لكركده عمى المنقكؿ الذم يعتبر ىذا الامتياز مف 
 أجريت المصركفات لحفظو كترميمو لمحيمكلة دكف ىلبكو أك تمفو، كبالتالي يعد المنقكؿ محلب لو.

 :ثالثا: مرتبة المتياز

ت القضائية، يحتؿ امتياز مصركفات حفظ المنقكؿ كترميمو المرتبة الثالثة بعد امتياز المصركفا
ذا تزاحـ الدائنكف بمصركفات حفظ المنقكؿ كترميمو فيما  كامتياز المبالغ المستحقة لمخزانة العامة، كا 
بينيـ كانت الأكلكية لممصركفػات التي أنفقت مؤخرا عمى المنقكؿ، عمى أساس أنيا كانت سببا في 

قى لامتياز المصركفات السابقة حفظ المنقكؿ مف مظاىر اليلبؾ أك التمؼ، كأنو لكلا إنفاقيا لما ب
عمييا محؿ ترد عميو بحيث يمكف لأصحابيا استيفاؤىا مف ثمف بيعو بالمزاد العمني، كفي ذلؾ 

. كجدير بالملبحظة أنو إذا (ُٓٓ)تشجيع كتحفيز لمف ينفؽ آخر مصركفات لحفظ المنقكؿ كترميمو
يحسبو لحيف استيفاء حقو في  كاف المنقكؿ في حيازة مف قاـ بحفظو كترميمو، فإف لو الحؽ في أف
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(. كما أف لو الحؽ في تتبعو في أية يد كانت إف لـ (ِٓٓ)مدني ُْٔمصركفات حفظو كترميمو )ـ 
يقع في حيازة حسف النية، حيث يقدـ حؽ الحائز حسف النية عمى أم حؽ ممتاز يرد عمى المنقكؿ 

 مدني(. ُ/ُُّّ)ـ 

 المطمب الرابع

 حقوق المتياز العامة

 :قانوني* النص ال

 مف التقنيف المدني المصرم عمى أنو: ُُُْتنص المادة 

 يككف لمحقكؽ الآتية امتياز عمى جميع أمكاؿ المديف مف منقكؿ كعقار:-ُ"

"المبالغ المستحقة لمخدـ كالكتبة كالعماؿ ككؿ أجير آخر مف أجرىـ كركاتبيـ مف أم نكع كاف  -
 عف الستة الأشير الأخيرة".

ٌـ تكريده لممديف كلمف يعكلو مف مأكؿ كممبس في الستة الأشير "المبالغ المستحق - ة عما ت
 الأخيرة".

 "النفقة المستحقة في ذمة المديف لأقاربو عف الستة الأشير الأخيرة." -

كتستكفي ىذه المبالغ مباشرة بعد المصركفات القضائية كالمبالغ المستحقة لمخزانة العامة  -ِ"
 ا فيما بينيا فتستكفي بنسبة كؿ منيا".كمصركفات الحفظ كالترميـ، أم

كيتضح لنا مف النص سالؼ الذكر أنو تكجد أنكاع ثلبثة مف الحقكؽ يقرر ليا القانكف امتياز عاما 
يرد عمى كؿ أمكاؿ المديف بما فييا مف منقكلات كعقارات، ألا كىي حقكؽ الأجراء كحقكؽ المكرديف 

حقكؽ جميعيا سكاء مف حيث المحؿ )حيث ترد عمى كحقكؽ النفقة، كقد سكٌل القانكف بيف ىذه ال
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جميع أمكاؿ المديف( أك مف حيث المرتبة )فجميعيا يحتؿ المرتبة الرابعة بعد المصركفات القضائية 
كالمبالغ المستحقة لمخزانة العامة كمصركفات حفظ كترميـ المنقكؿ( أك مف حيث الآثار )حيث 

و بالألكية عمى جميع الدائنيف العادييف كالدائنيف يككف لكؿ صاحب حؽ منيـ أكلكية استيفاء حق
التالييف لو في المرتبة عف الستة أشير الأخيرة، كعند تزاحـ أصحاب ىذه الحقكؽ الثلبثة فيما بينيـ 

 عمى ثمف بيع أمكاؿ المنقكؿ يكزع الثمف بينيـ بحسب نسبة حؽ كؿ منيـ(.

في محؿ الامتياز المقرر ليا كمرتبتو عمى كنظرا لتشابو أحكاـ ىذه الأنكاع الثلبثة مف الحقكؽ 
النحك سالؼ الذكر فسكؼ نكتفي ببياف ماىية كؿ نكع منيـ عمى حده كنتناكؿ عرض محؿ كمرتبة 

 الامتياز المقرر ليـ عمى نحك مجمؿ، كذلؾ عمى النحك الآتي:

 أولً: امتياز المبالغ المستحقة للأجراء:

ميع أمكاؿ المديف لممبالغ المستحقة لمخدـ كالكتبة كالعماؿ لقد قرر القانكف امتيازا عاما يرد عمى ج
ككؿ أجير آخر، كذلؾ رغبة في ضماف حصكؿ العامؿ عمى أجره مف رب العمؿ، لاسيما كأنو 
يمثؿ لو في معظـ الأحاييف مصدر رزقو الكحيد، مما يجنبو مغبة التزاحـ مع الدائنيف العادييف عند 

 التنفيذ عمى أمكاؿ المديف.

ىذا الامتياز لكؿ أجير، أم لكؿ شخص يتقاضى أجرا نظيرا القياـ بعمؿ، حيث عمدت  كيثبت
/أ بعد أف ذكرت أمثمة للؤجراء كالخدـ كالكتبة كالعماؿ، إلى إطلبؽ الامتياز لكؿ ُ/ُُُْالمادة 

أجير أيا كاف كانت تسميتو، كبالتالي لا يمزـ أف أيا يككف الأجير عاملب يرتبط مع غيره بعقد عمؿ 
نما يثبت ىذا الامتياز لكؿ مف يتقاضى عف عممو أجرا كلك لـ تكف ح تى يستفيد مف ىذا الامتياز، كا 

 .(ّٓٓ)ىناؾ علبقة عمؿ كالككيؿ بأجره فيك لا يرتبط مع مككمو بعقد عمؿ

كيقتصر نطاؽ الامتياز عمى ما يستحؽ لمعامؿ مف أجكر أك ركاتب، كبالتالي لا يمتد ليشمؿ ما 
مف حقكؽ أخرل كحقو في التعكيضات التي يستحقيا أثناء عممو كحقو في  يثبت لمعامؿ الأجير

مكافأة نياية الخدمة، كما لا يضمف ىذا الامتياز كؿ الأجر المستحؽ لمعامؿ أك الأجير، كلكف 

                                                                 
(

553
 ثٕل 293ِٕٗ،ص355(أ.ك/رٛف١كؽَٓفوط ثوةاٌؼًّثؼمل٠مزؼٟ الاِز١بىأ٠ْورجؾ .٠ٚن٘تثؼغاٌفمٙبءإٌٝاٌمٛيثؤ٠ٗٔشزوؽٌزّزغاٌلائٓثٙنا

ٝمٌهلا٠زّزغثب أعو.ٚػٍ ٚإكاهرِٗمبثً أٞكْٚروثطٗثٙنااٌغ١وهاثطخرجؼ١خأ٠ْؼًٌّؾَبثٗٚرؾذإشوافٗ الأعواء٠ِٓؼًٌّؾَبةغ١وَِٖزملا، ِز١بى

ثٕل ٌج١تشٕت، .205،202،ص225وبٌّمبٚي"]أ.ك/ِؾّل



  459 
 

يضمف فقط مف الأجر ما يستحؽ للؤجير أك العامؿ عف الستة أشير الأخيرة، كيقصد بيا الستة 
 لأمر الذم أدم إلى تسكية حقكؽ العامؿ أك إنياء العلبقة القانكنية معو.أشير السابقة عمى تحقؽ ا

ـ( قد قرر في المادة الخامسة منو ُُٖٗلعاـ  ُُٔكمما تجدر الإشارة إليو أف قانكف العمؿ )رقـ 
امتيازا عاما يرد عمى جميع أمكاؿ المديف لكافة المبالغ المستحقة لمعماؿ الخاضعيف لأحكاـ قانكف 

ء أكانت أجكرا أـ تعكيضات أـ مكافآت، كأيا كانت قيمة ىذه المبالغ أك تكاريخ العمؿ سكا
مدني التي قصرت نطاؽ الامتياز عمى الأجكر فقط دكف حقكؽ  ُُُْاستحقاقيا، بعكس المادة 

 الأجراء الأخرل، كعمى ما يستحؽ مف الأجكر عف الستة أشير الأخيرة.

 ُُُْنصان خاصا جاء لاحقا لمنص العاـ الكارد بالمادة كنظرا لأف النص الكارد بقانكف العمؿ يعد 
مدني في فقرتيا الأكلي، فإنو يعمؿ بو بالنسبة لمعماؿ الخاضعيف لقانكف العمؿ فيما يتعارض فيو 
مع النص العاـ الكارد بالقانكف المدني، كيجرم سرياف النص العاـ في القانكف المدني بالنسبة 

 .(ْٓٓ)ـ قانكف العمؿ كخدـ المنازؿ كالككيؿ بأجرللؤجراء الذيف لا يخضعكف لأحكا

 ثانيا: امتياز المبالغ المستحقة لمموردين:

ب امتيازا عاما يرد عمى جميع أمكاؿ المديف مف منقكلات كعقارات  ُ/ُُُْلقد قررت المادة 
 لضماف المبالغ المستحقة لممكرديف عما قامكا بتكريده مف مأكؿ كممبس لممديف كلمف يعكليـ، كذلؾ
رغبة في تمكيف المديف مف الحصكؿ عمى متطمبات حياتو الضركرية نسيئة كتشجيع المكرد عمى 
إعانة المديف بمنحو حاجاتو الأساسية دكف تخكؼ عمى حقكقو كقد جعؿ لو القانكف امتيازا عاما يرد 

 يا.عمى كؿ أمكاؿ المديف عمى نحك يجنبو مغبة التزاحـ مع الدائنيف العادييف عند التنفيذ عمي

كبالتالي لا يضمف الامتياز ما يشتريو المديف لنفسو أك لمف يعكلو مف أشياء أخرل غير المأكؿ 
كالممبس، بؿ إف الامتياز لا يضمف أثماف ما تـ تكريده لممديف أك لمف يعكلو  لا لسد حاجاتو أك مف 

 يعكليـ كلكف للبتجار فيو.
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تـ تكريده مف مأكؿ كممبس عف الستة كيقتصر نطاؽ الامتياز عمى ضماف حقكؽ المكرديف عما 
أشير الأخيرة، كبالتالي لا يضمف الامتياز ما يستحؽ لممكرد عف مدة سابقة حيث يككف ديف المكرد 

 بالنسبة ليا دينا عاديا يتزاحـ فيو مع الدائنيف العادييف عند التنفيذ عمى أمكاؿ المديف.

 :ثالثا: امتياز حقوق النفقة

ج امتيازا عاما يرد عمى جميع أمكاؿ المديف لديكف النفقة المستحقة عمى  ُ/ُُُْلقد قررت المادة 
المديف تجاه أقاربو، كذلؾ رغبة في ضماف العيش لأصحاب ديكف النفقة، لاسيما كأنيا عادة ما 

 تمثؿ المصدر الكحيد لمعيشتيـ اليكمية.

قيا كأيا كاف المديف بيا، كيضمف ىذا الامتياز ديكف النفقة التي تثبت بسبب القرابة أيا كاف مستح
كبالتالي يدخؿ في ىذا الامتياز ديف نفقة الزكجة عمى زكجيا، كديف نفقو الفرع عمى أصمو كديف 
نفقة الأبناء عمى أبييـ أك جدىـ عند عدـ كجكد الأب، كديف نفقو الأصؿ عمى فرعو كديف نفقة 

ـ، كيخرج عف نطاؽ ىذا الأب عمى ابنو كنفقو الجد عمى حفيده عند عدـ كجكد الأب أك الع
الامتياز ما يستحؽ مف نفقة عمى المديف لسبب آخر غير القرابة كالنفقة التي تتقرر لممضركر في 

 .(ٓٓٓ)مكاجية المسئكؿ عف إصابتو

كيراعي أف القانكف قد قصر نطاؽ الامتياز عمى بعض المبالغ المستحقة عف نفقة الأقارب كذلؾ 
عد ديكف النفقة المستحقة عف المدة السابقة عمى ىذه الأشير عف مدة الستة أشير الأخيرة، بحيث ت

 الستة ديكنا عادية يتزاحـ فييا أصحابيا مع الدائنيف العادييف عند التنفيذ عمى أمكاؿ المديف.

 :* محل حقوق المتياز العامة

جراء، كالمبالغ ترد حقكؽ الامتياز العامة بأنكاعيا الثلبثة )كالمتمثمة في امتياز المبالغ المستحقة للؤ
المستحقة لممكرديف، كحقكؽ النفقة( عمى جميع أمكاؿ المديف بما تحكيو مف منقكلات كعقارات )ـ 

مدني(، كنظرا لأنيا امتيازات عامة فلب يمزـ فييا الشير كلك كاف محميا عقارا )ـ  ُ/ُُُْ
ُُّْ/ِ.) 
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 * مرتبة حقوق المتياز العامة:

يا الثلبثة المرتبة الرابعة بحيث يجرم استيفاؤىا بعد المصركفات تحتؿ حقكؽ الامتياز العامة بأنكاع
القضائية كالمبالغ المستحقة لمخزانة العامة كمصركفات حفظ المنقكؿ كترميمو، مف ثمف بيع أمكاؿ 
المديف في الحدكد المسمكح بيا قانكنا )أم عما يستحؽ منيا عمى المديف عف الستة أشير الأخيرة 

 فقط(.

ذا حدث تزا حـ بيف أصحاب حقكؽ الامتياز العامة بأنكاعيا الثلبثة سالفة الذكر، تـ تكزيع ثمف كا 
بيع أمكاؿ المديف عمييـ بنسبة ديف كؿ منيـ بالأكلكية عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف 

 ليـ في المرتبة.

ة، كبالتالي فإف ما يخرج كلا تخكؿ ىذه الامتيازات العامة لأصحابيا سكل سمطة التقدـ أك الأكلكي
 مدني(. ِ/ُُّْمف ذمة المديف مف أمكاؿ قبؿ التنفيذ عمييا لا يثبت ليـ فيو سمطة تتبعو )ـ 

 المطمب الخامس

 امتياز مصروفات الزراعة والمبالغ المستحقة في مقابل الآلت الزراعية

 النص القانوني:

 متياز بقكليا:مف التقنيف المدني المصرم عمى ىذا الا ُُِْتنص المادة 

المبالغ المنصرفة في البذكر كالسماد كغيره مف مكاد التخصيب كالمكاد المقاكمة لمحشرات  -ُ"
كالمبالغ المنصرفة في أعماؿ الزراعة كالحصاد، يككف ليا امتياز عمى المحصكؿ الذم صرفت في 

 انتاجو كتككف ليا جميعا مرتبة كاحدة".

 حصكؿ مباشرة بعد الحقكؽ المتقدمة الذكر".كتستكفي ىذه المبالغ مف ثمف الم -ِ"

ككذلؾ يككف لممبالغ المستحقة في مقابؿ آلات الزراعة حؽ امتياز في نفس المرتبة عمى ىذه  -ّ"
 الآلات".
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كيبدك كاضحا مف ىذا النص أنو يتضمف نكعيف مف الحقكؽ الممتازة يحتلبف نفس المرتبة كىما 
لغ المستحقة في مقابؿ آلات الزراعة. كتكمف الحكمة في امتياز مصركفات الزراعة، كامتياز المبا

تقرير ىذا الامتياز إلى رغبة كاضع القانكف في تمكيف المزارع مف الحصكؿ عمى الائتماف اللبزـ 
لمصركفات زراعتو كما يمزـ ليا مف آلات زراعية، ىذا فضلب عف رغبتو في تشجيع الأفراد عمى 

عتو بتفضيميـ عما سكاىـ مف الدائنيف العادييف كالدائنيف منح الائتماف لممزارع في أعماؿ زرا
 .(ٔٓٓ)التالييف ليـ في المرتبة، لما لائتمانيـ مف دكر في خركج المحصكؿ إلى الكجكد

 * أول: ماىية امتياز مصروفات الزراعة:

يضمف ىذا الامتياز جميع المبالغ المستحقة عف بيع البذكر بكؿ أنكاعيا، كعف بيع السماد كما 
داه مف المكاد اللبزمة لتخصيب الأرض كتحسيف تربتيا ككؿ ما يستحؽ عف بيع المكاد اللبزمة ع

 لمقاكمة الحشرات مف مبيدات كغيراىا.

كينبغي عف لفت الانتباه إلى أف بائع ىذه المكاد سالفة الذكر لو امتياز آخر باعتباره بائعا لمكاد 
المقرر لو كبائع لمكاد لازمة لمزراعة أكلى كأفضؿ منقكلة، إلا أف مصمحتو في أف يتمسؾ بالامتياز 

مف الامتياز الآخر، كذلؾ نظرا لأف امتياز مصركفات الزراعية يحتؿ المرتبة الخامسة في حيف أف 
امتياز بائع المنقكؿ يقع في المرتبة السابعة، ىذا فضلب عػف أف تمسكو بامتيازه كبائع يستمزـ 

 .(ٕٓٓ)لا يمكف تحققو في ىذه المكاد نظرا لاختلبطيا مباشرة بالتربة احتفػػاظ المنقكؿ بذاتيتو، كىذا ما

كما يضمف ىذا الامتياز المبالغ المنصرفة في أعماؿ الزراعة كالحصاد كأجكر العماؿ )مع مراعاة 
أف العامؿ ليس مف مصمحتو أف يتمسؾ بامتياز مصركفات الزراعة لأف أجر العامؿ مضمكف 

مف ىذا الامتياز حيث يقع في المرتبة الرابعة، ىذا ما لـ يتمكف مف  بامتياز آخر أسبؽ في المرتبة
الاستفادة مف امتياز أجر العامؿ لأم سبب مف الأسباب فمو التمسؾ بامتياز مصركفات الزارعة( 
كأجكر الآلات المستعممة في أعماؿ الرم كجني المحاصيؿ الزراعية. كيثبت الامتياز لمف يستحؽ 
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نو دفعيا لغيره أك لأنو قد قاـ بأعماؿ الزراعة )مف حرث كرم( كالحصاد ىذه المصركفات سكاء لأ
 .(ٖٓٓ)بنفسو فاستحقيا كمقابؿ لعممو

كيرد ىذا الامتياز عمى محصكؿ الأرض الذم أنفقت ىذه المصركفات في زراعتو كانتاجو أيا كانت 
ىك مالؾ المدة التي استغرقيا بالأرض، كأيا ما كاف صاحب ىذا المحصكؿ )أم سكاء أكاف 

الأرض أـ مستأجرىا أـ صاحب حؽ انتفاع عمييا(، عمى أف يراعي قصر الامتياز عمى المحصكؿ 
الذم أينفقت عميو المصركفات دكف غيره، بحيث إذا كانت المبالغ قد أينفقت عمى عدة محاصيؿ 

 .(ٗٓٓ)كاف كؿ محصكؿ ضامنا لممبالغ المصركفة بحسب نسبة ما خصو منيا

الزراعة المرتبة الخامسة بعد امتياز المصركفات العامة، كالمبالغ  كيحتؿ امتياز مصركفات
المستحقة لمخزانة العامة، كمصركفات حفظ المنقكؿ كترميمو، كحقكؽ الامتياز العامة، فيخكؿ 
لصاحبو ميزة التقدـ عمى سائر الدائنيف العادييف كالدائنيف التالييف لو في المرتبة في استيفاء حقو 

صكؿ المثقؿ بامتيازه، كما لو حؽ تتبع المحصكؿ إذا تـٌ نقمو مف الأرض التي مف ثمف بيع المح
انجتو ما لـ يصطدـ ذلؾ بحؽ حائز حسف النية، حيث لا يحتج بحؽ الامتياز في مكاجيتو )ـ 

 مدني(. ُ/ُُّّ

كجدير بالملبحظة أنو إذا كانت الأرض التي أنفؽ عمى محصكليا ىذه المصركفات أرضا مرىكنة 
يؿ تنبيو نزع الممكية فألحقت الثمار بيا، فإف ذلؾ لا يؤدم إلى الإضرار بحؽ الدائف كتـ تسج

الممتاز صاحب مصركفات الزراعة، كذلؾ نظرا لأف قاعدة إلحاؽ الثمار بالأرض المرىكنة كأثر 
قانكني لتسجيؿ الدائف تنبيو نزع الممكية قد قصد مف كرائيا تفضيؿ حؽ الدائف المرتيف عمى حؽ 

الراىف نفسو عمى ىذه الثمار، كتفضميو أيضا عمى سائر الدائنيف العادييف، كلـ يقصد منيا  المديف
تفضميو عمى أصحػػاب الحقػػكؽ الممتازة الكاردة عمى ىذه الثمار،  -كفقا لمرأم الراجح في الفقو  -

ف كبالتالي يظؿ ثابتا لصاحب مصركفات الزراعة الحؽ في استيفاء حقو كاملب بحسب مرتبتو م
 .(َٔٓ)ثمف ىذه الثمار

                                                                 
(
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 * ثانياً: ماىية امتياز مقابل آلت الزراعة:

يضمف ىذا الامتياز كافة المبالغ التي دفعت كمقابؿ لآلات الزراعة كذلؾ أيا كانت طبيعية ىذا 
المقابؿ أم سكاء أكاف ثمنا لبيعيا أـ أجرا لإصلبحيا كتحسينيا، كأيا كانت طبيعة ىذه الآلات )أم 

ت حرث أـ آلات رم أـ آلات جني كحصاد(، كذلؾ نظرا لكركد النص القانكني سكاء أكانت آلا
 (.ّ/ُُِْالمقرر ليذا الامتياز بصيغة عامة مطمقة دكف تخصيص أك تقييد )ـ

كجدير بالملبحظة أف ىذه المبالغ التي تدفع كمقابؿ لآلات الزراعة مضمكنة بامتيازات أخرل، 
ة مضمكنة أيضا بامتياز بائع المنقكؿ، إلا أف مف مصمحة فالمبالغ التي تدفع ثمنا لآلات الزراع

البائع أف يتمسؾ بامتياز مقابؿ آلات الزراعة باعتباره ذا مرتبة خامسة بدلا مف امتياز بائع المنقكؿ 
كامتياز ذم مرتبة متأخرة، إذ يحتؿ المرتبة السابعة، أما بالنسبة لممبالغ التي تدفع كمقابؿ لإصلبح 

ضمنيا أيضا امتياز حفظ المنقكؿ كترميمو كىك في المرتبة الثالثة فيككف مف آلات الزراعة في
مصمحة الدائف التمسؾ بيذا الامتياز بدلا مف امتياز مقابؿ آلات الزراعة، أما المبالغ التي تدفع 
لتحسيف آلات الزراعة فلب يضمنيا سكل ىذا الامتياز، فلب يشمؿ امتياز حفظ المنقكؿ كترميمو 

 سيف المنقكؿ.مصركفات تح

كيرد ىذا الامتياز عمى الآلات الزراعية التي استحقت المبالغ عنيا سكاء في شرائيا أك في 
إصلبحيا أك في تحسينيا، كلو ذات مرتبة مصركفات الزراعة، فكلبىما يحتلبف المرتبة الخامسة، 

متياز غير أف ذلؾ لا يعنى تزاحميما لاختلبؼ المحؿ الذم يرد عميو كؿ كاحد منيما، فا
مصركفات الزراعة يرد عمى المحصكؿ الذم أنفقت ىذه المصركفات في انتاجو، كامتياز مقابؿ 

 الآلات يرد عمى الآلات ذاتيا دكف غيرىا.
 

 

 

 

 




