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 {الإهداء }

ٔيششذي طبحت انفضم  ، انى يهًًٓنُٓبءشمى لأَؼى ثبنشاحخ ٔ اٍ عؼى ٔانى ي

 .واندي انغاني  ٔجم، ػهً يٍ ثؼذ الله ػض

 

انى انشًؼخ انتً تضًء دسثً، ٔثغًتً انتً اعتًذ يُٓب لٕتً، انى اجًم يب فً 

 .امي انغانية ،انذػٕادنتً  اَبسد حٍبتً ثبنظهٕاد ٔا انٕجٕد 

 

  ا يؼً كم انظؼٕثبد،ٔانًحجخ يٍ تجبٔصانى عُذ انحٍبح ٔيُجغ   

 .اخىتي واخىاتي
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 )) الشكر والتقدير (( 

 

صلى الله عليه و اله انحًذ لله ألأً  ٔاخشاً عشاً ٔ جٓبساً ػهى َؼًّ، ٔانشكش نهحجٍت انًظطفى )

ًّ ثتٕفٍموسلم ً ٔ اَبسد طشٌمً لآَى ٔعٍهتً انٕحٍذح نًُبجبح ( ٔآل ثٍتّ الاطٓبس نفضهٓى ػه

 .انجبسي ػض ٔجم

يٍشي  ٔانثُبء انى اعتبري انذكتٕس ٔاػتشافبً يُب لأْم انفضم ٔ تؼجٍشاً ػٍ ايتُبَب اتمذو ثبنشكش

ًّ  سعبنتًنتجشًّ ػُبء الاششاف ػهى   كبظى انخٍكبًَ ٔانًؼهٕيبد  كبفخ بنُظبئحثٔأشبس ػه

يًب كبٌ نّ الاثش  تٕجٍّٓ ٔ أششافّ انزي نى ٌخهٕ يٍ انتشجٍغ انذائى،انمًٍخ، فأشكشِ ػهى حغٍ 

 .الاكجش فً اخشاج انشعبنخ ػهى ْزا انٕجّ، فجضاِ الله ػًُ خٍش جضاء فً انذٍَب ٔالأخشح

جبيؼخ انمبدعٍخ نًب أنتّ يٍ سػبٌخ ٔاْتًبو  –اتٕجّ ثبنشكش ٔ الأيتُبٌ انى ػًبدح كهٍخ انمبٌَٕ  ٔ

 .اعًطٍهخ يشٕاسي انذس

كًب اتٕجّ ثبنشكش ٔ الايتبٌ انى اطحبة انشعبنخ انغبيٍخ ٔ اطحبة انفضم يٍ ثؼذ الله عجحبَّ 

-ٔتؼبنى يٍ يٓذٔا نً طشٌك انؼهى انغٍذ ػًٍذ كهٍخ انمبٌَٕ ٔ اعبتزتً الافبضم فً كهٍخ انمبٌَٕ

تبري اعو ػجذ انًٓذي كبظى ، ٔأخض ثبنشكش ٔ انتمذٌش اعتبري انذكتٕسجبيؼخ انمبدعٍخ كبفخ

نًب ثزنِٕ يٍ جٓذ لأػبَتً ٔكبَٕا انًحفض نهٕطٕل انى ْذفً  َجشاط ظبْش ججشانذكتٕس انًشحٕو 

اعبتزتً فً كهٍخ ٔكزنك انشكش يٕطٕل انى ، ٔصٔدًَٔ ثبنًؼهٕيبد انمًٍخ لإتًبو ْزِ انشعبنخ 

 .ُذ الأعبعً نٕطٕنً انى يب اَب ػهٍّ اٌَجبيؼخ انًثُى، فٓى انغ –انمبٌَٕ

ثبنشكش ٔ انتمذٌش انى سئبعخ يحكًخ اعتئُبف انًثُى الاتحبدٌخ نًب لذيتّ يٍ يؼَٕخ نً كًب اتمذو 

 .انؼذٌذ يٍ  انمشاساد انمضبئٍخ راد انظهخ ثًٕضٕع انذساعخ لاعتحظبل

ٔاخٍشاً، اتمذو ثبنشكش ٔ الايتُبٌ نكم يٍ لظشد ثزكشِ، ٔيٍ يذّ نً ٌذ انؼٌٕ ٔدػى الله نً 

 ً  .يخهظب

 

 ثانباح
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 {مستخهص ان }

تبحث الجراسة مػضػعاً حيػياً يذغل فكخ الباحثيغ القانػنييغ, وكاف سبباً في اجتياد الفقو والقزاء ؼيو,     
فيػ انعكاس لػاقع الشداعات اليػمية التي تحجث بيغ اصحاب الحق العيشي الاصمي السذاع, فسغ التصبيقات 

الانتفاع بالسذاع والتحجيج القانػني لمػسائل التي وضعيا  السيسة لمذيػع التي تتدايج بذأنيا الخلافات ىي مدألة
السذخع لمحج مغ التعارض الحؼ يشذأ مشو, وإذا كاف الاصل اف لمذخكاء الحق بالانتفاع بالسذاع الا اف الحق 
في مباشخة ىحه الدمصة غالباً ما لا يتحقق بذأنو اجساع الذخكاء الامخ الحؼ يجعل انتفاع الذخيظ يرصجـ مع 

ؽ باقي الذخكاء بدبب التداحع والتشافذ ؼيسا بيشيع مغ اجل الحرػؿ عمى مشافع العقار السذاع, وتسشح حقػ 
القػانيغ التي ادركت عجـ إمكانية تحقق الاجساع الحق لراحب او أصحاب اغمبية الحرز السذاعة في 

لسرمحة جسيع الذخكاء بسا إدارة العقار السذاع والؿياـ بكافة الاعساؿ اللازمة لمحرػؿ عمى مشفعة السذاع 
 فييع الأقمية.

لحلظ تحاوؿ ىحه الجراسة البحث في تشطيع الانتفاع بالسذاع وذلظ مغ خلاؿ دراسة مجػ نجاعة القيػد التي     
قيجت القػانيغ السقارنة فييا سمصة الانتفاع, سيسا واف تشطيع ىحه القيػد كاف متبايغ عمى نحػ انعكذ عمى 

فييا السحاكع مع تصبيق ىحه القيػد لمحج مغ التعارض بيغ الذخكاء, فدمصت ىحه الجراسة الكيؽية التي تعاممت 
الزػء عمى استخاتيجية القػانيغ في سغ ىحه القيػد للانتفاع بالسذاع شيل فتخة الذيػع لتخجيح افزميا, لسا ليحا 

لع يذتخط الأجساع للانتفاع بيغ  التعارض مغ اثخ قج يؤدؼ إلى الحيمػلة مغ الانتفاع, وإذا كاف السذخع العخاقي
الذخكاء إدراكاً مشو لزخورة السػازنة بيغ حق كل شخيظ في الانتفاع بالسذاع مغ جية وعجـ الاضخار بباقي 
الذخكاء مغ جية, الا اف ىحا التشطيع لع يحج مغ التعارض لػجػد نقاط ضعف عجة وىػ ما ستحاوؿ ىحه 

مقتخحات تديع في الحج مغ التعارض أسػة بالقػانيغ التي نجحت في الجراسة الػقػؼ عمى بيانو تسييجاً لػضع 
 ذلظ.
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 السقجمة

 أولًا: جههخ فكخة الجراسة

حج عمى شيء واحج وتكػف إرادتو ىي الػحيجة صاحبة القخار لذخز واالحق العيشي  ثبػتالأصل     
واستثشاءً مغ ذلظ قج يثبت الحق لأكثخ مغ شخز عمى ذات الذيء لتكػف إرادات ىؤلاء  عمى الذيء,

الاشخاص متحكسة في القخار عمى الذيء السذتخؾ بيشيع وىحا ما يرصمح عميو بالذيػع, الحؼ يقػـ 
 شي.عمى فكخة تعجد اصحاب الحق العي

وإف كاف يغمب وقػعو في نصاؽ السمكية,  الاصميةوالذيػع نطاـ قانػني يخد عمى الحقػؽ العيشية     
وىػ نطاـ يتختب عميو أف يحجد حق كل شخيظ ؼيو بشدبة حدابية مغ الساؿ السذاع تدسى بالحرة, 

ؽ كافة الذخكاء كل ذرة مغ ذرات السذاع, فكل ذره مغ السذاع تخد عمييا حقػ إلى  وتستج ىحه الاخيخة
كلٌ حدب حرتو, وتحتدب ىحه الحرز بحدب مرجر الذيػع, فإف كاف ميخاثاً عُيغ القانػف حرة 
كل وارث مشيع, وإف كاف عقجاً تكفل ىحا الاخيخ ببياف حرة كل شخيظ, ويخد الذيػع عمى السشقػؿ 

الشاحية العسمية, فالذيػع في  مثمسا يخد عمى العقار إلا أف الأخيخ ىػ الأكثخ انتذاراً وإثارةً لمسذاكل مغ
أف شبيعة العقار تثيخ إلى  العقار غالباً ما يدتسخ لسجة زمشية شػيمة مقارنة بالسشقػؿ, بالإضافة

إىساليا ما لع إلى  ات عجيجة عشج الاستعساؿ والاستغلاؿ, وإف وجػد الذيػع في العقارات قج يؤدؼيإشكال
 يشطع عمى نحػ يزسغ حدغ انتفاع الذخكاء.

السذاع مغ الحق العيشي السفخز عشج اجساع الذخكاء كافة عمى مسارسة  ويقتخب الحق العيشي    
الدمصات التي يخػليا ىحا الحق ليع, ويبتعج عشج عجـ تحقق الاجساع ليطيخ التعارض بيغ الذخكاء, 

المتاف  الأمخ الحؼ مغ شأنو أف يؤثخ عمى مسارسة ىحه الدمصات لا سيسا سمصتا الاستعساؿ والاستغلاؿ
مقارنةً بدمصة الترخؼ, كػف الاخيخة يسكغ مسارستيا في الغالب دوف أف يتأثخ ذلظ الانتفاع  يسثلاف

المتيغ لا يسكغ مسارستيسا إلا عمى محل مادؼ, وىحا الانتفاع  بسعارضة باقي الذخكاء, خلافاً لدمصتي
لأف حق كل شخيظ يخد عمى ما يتصمب الاستئثار الأمخ الحؼ مغ شأنو أف يثيخ حؽيطة بعس الذخكاء 

 كل جدء مغ السذاع بقجر نريبو.
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, الأمخ الحؼ مغ احياناً بالسذاع عمى صػرة معيشة لا يحرل الانتفاع  لسا كاف اتفاؽ الذخكاء في     
الخخوج عغ الاصل بالانتفاع وذلظ مغ إلى  بالسذاع, فقج عسجت التذخيعاتالانتفاع  شأنو تعصيل

بالسذاع, وفي الانتفاع  بإعصائيع بعس الرلاحيات التي يسكغ خلاليا خلاؿ تغميب مرمحة الاغمبية
حاؿ عجـ تػفخىا فإف بعس التذخيعات اعصت دور لمقزاء بالتجخل متى ما شمب مشو ذلظ, وىشاؾ 

 بحرتو.الانتفاع  مغ التذخيعات مغ اعصت لكل شخيظ في الذيػع حق

خيظ مشفخداً مغ شأنو أف يزخ بحقػؽ الأقمية أو مغ قبل الاغمبية أو الذالانتفاع  لسا كانت مباشخة    
باقي الذخكاء, بدبب التشافذ الحؼ قج يكػف مرحػباً بدػء الشية في الغالب وىػ الأمخ الحؼ ادركتو 
التذخيعات التي اعصت ىحا الحق وقيجتو بقيػد حاولت مغ خلاليا الحج مغ التعارض بيغ حقػؽ 

آخخ مغ القػانيغ محل السقارنة, فيشاؾ مغ نجح إلى  نػف الذخكاء, وتختمف نجاعة ىحه القيػد مغ قا
بالحج مغ التعارض مغ خلاؿ حدغ تشطيع ىحه القيػد مقارنة ببعس التذخيعات التي كانت القيػد ىي 

 الدبب في إحجاث ذلظ التعارض.

 ثانياً: أهسية الجراسة

ار السذاع تشبع مغ أىسية بالعقالانتفاع  إف أىسية دراسة مػضػع الحقػؽ الستعارضة لمذخكاء في    
العقار باعتبار ما يؤديو مغ وضيفة اقترادية تعكذ تصػر الجوؿ, وما قج يثار بذأف حالة الذيػع ؼيو 
مغ تداحع وتشافذ بيغ الذخكاء لمطفخ بالانتفاع بو, فالشداعات الشاتجة عغ حالة الذيػع كانت ولا تداؿ 

لسحاكع الأمخ الحؼ يجعميا السجاؿ الخرب صاحبة الحرة الأكبخ مغ القزايا السصخوحة اماـ ا
 والسيجاف الخحب لمبحث القانػني.

الانتفاع  أف دراسة ةالعمسي الشاحيةلحلظ تطيخ لجراسة ىحا السػضػع أىسية عمسية وعسمية, فسغ     
بالسذاع بحج ذاتو يلامذ الشطخة الدمبية لمتذخيعات القانػنية لحالة الذيػع بػصفو وضعاً غيخ مخغػب 

الدواؿ, في حيغ أف التعامل معو أمخ لا بج مشو, فسغ السيع إدراؾ الشطاـ إلى  ومؤقت مآلو ؼيو
بالسذاع, وىشا تبخز اىسية الجراسة العمسية في أنيا الانتفاع  القانػني لمذيػع وما يتخكو مغ أثخ عمى

احكاـ  تدعى لمبحث في القػاعج الخاصة في الذيػع لمػقػؼ عمى ىحا التشطيع, وعميو أف دراسة
التعارض مغ شأنو أف يغشي السكتبة القانػنية بسادة ججيجة وذلظ لقمة الجراسات بيحا السػضػع بالحات, 
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إذ نلاحع قمة اىتساـ الباحثيغ بيحا السػضػع وعجـ التعخض لو إلا عمى نحػ عخضي بعيجٍ عغ 
ؿٍ تتشاسب مع دراسة متعسقة تكذف مػاضع التعارض لاقتخاح حمػ إلى  التفاصيل التي تكػف بحاجة

 حجع السذاكل.

, فإف الذيػع واقع يدتسخ لفتخات زمشية ليدت بالقميمة لا سيسا وأف أىع مرادره ةعسميال الشاحيةومغ     
السيخاث الحؼ يشتقل أحياناً بيغ اجياؿ متلاحقة, فصبيعة السجتسعات العخبية قائسة عمى التخابط الأسخؼ 

أمػاليع, الأمخ الحؼ يطيخ ضخورة تشطيع ىحه الاحكاـ ولا عمى نحػ يداعج استسخار بقاء الذيػع في 
سيسا الستعمقة بالانتفاع بيحه الامػاؿ باعتبار أف وجػدىا لفتخات شػيمة عمى نحػ مذاع سيػلج تعارضاً 
عسمياً حيغ مباشخة الذخكاء انتفاعيع, وأف عجـ إيجاد الحمػؿ لأحكاـ ىحا التعارض سيديج مغ الشداعات 

لسحاكع, وىحا ما يجعل دراسة ىحا السػضػع محاولة لإيجاد حمػؿ لمسذاكل العجيجة التي التي تعج بيا ا
 خخػ.مف اجتياد السحاكع فييا مخة بعج أيخت

  ثالثاً: إشكالية الجراسة

نطع احكاـ  , فقجلحالة الذيػعيتعمق بسػضع تشطيع السذخع  :الأوؿفي جانبيغ تتسحػر إشكالية الجراسة 
قاصخة عمى حق السمكية دوف  يامغ يصمع عمى ىحه الاحكاـ يجج انو  لذيػع ضسغ احكاـ حق السمكيةا

اما الجانب الثاني يتعمق  والتي مغ السسكغ اف تكػف محلا لحالة الذيػع, الأخخػ مغ الحقػؽ غيخه 
 أدػو با عمى الػاقع العسمي وقج انعكذ ذلظ سميػع الخاصة بالانتفاع بالسذاع بعجـ كفاية احكاـ الذ

 .الى ارباؾ السحاكع 

  البحثية سلمةال: رابعاً 

الصبيعة الخاصة يقيجٌ  وبحكع ىحهفإنو  لسا كاف الذيػع حالة تشجع عغ تعجد أصحاب الحق العيشي,    
تقييج سمصة كل إلى  لدمصة أصحابو, إذ تتداحع حقػقيع عمى نفذ الذيء الأمخ الحؼ دفع التذخيعات

فظ التعارض الحؼ قج يشذأ مغ مباشخة إلى  شخيظ في الساؿ السذاع بجسمة مغ القيػد سعياً مشيا
تذخيعات محل السقارنة في نػع الذخيظ أو الذخكاء لدمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ, وقج اختمفت ال

التقييج ونصاقو السفخوض عمييع عمى نحػ جعل نجاعة ىحه القيػد متبايشاً, وإذا كاف القانػف السجني 
العخاقي قج نطع ىحه القيػد في محاولة مشو لمسػازنة بيغ السرالح الستعارضة بيغ الذخكاء فإف ذلظ 
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سة وىػ ما مجػ كفاية القيػد التي وضعيا السذخع شخح سؤاؿ مخكدؼ تجور حػلو ىحه الجراإلى  يقػدنا
  بالعقار السذاع؟الانتفاع  العخاقي لمحج مغ التعارض بيغ الذخكاء في

 ومغ ىحا التداؤؿ يسكغ إثارة التداؤلات الفخعية الآتية:

 ما السقرػد بالانتفاع بالعقار السذاع؟ وما مزسػنو؟ -1
 ختمف باختلاؼ نػع الحق؟وىل ت ما الخرػصية التي يختز بيا الحق السذاع؟ -2
 بالسذاع؟ وىل ىحا الحق مصمق أـ مقيج؟ الانتفاع  مغ لو الحق في مباشخة -3
 أثخ في ذلظ؟الانتفاع  أيغ يكسغ مػضع التعارض بالانتفاع في السذاع؟ وىل لشػع -4
 ما الػسائل التي كفميا القانػف لحساية الذخيظ حقو في الانتفاع؟ وما مجػ نجاعتيا؟ -5
 مغ أحكاـ التعارض؟ ما مػقف القزاء  -6

 : نظاق الجراسةخامداً  

لا يعشي اف جسيع الاعساؿ التي يسكغ مغ بالعقار السذاع الانتفاع  الجراسة فيعشػاف ف تعمق إ   
 تجخل ضسغنسا فقط تمظ الاعساؿ التي إبالعقار السذاع تجخل في نصاؽ بحثشا, و الانتفاع  خلاليا

انػني يخد عمى ف مزسػف الانتفاع, وبسا أف الذيػع نطاـ قسمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ المتاف يسثلا
الحقػؽ  وليذ مقرػراً بحق معيغ, فإنشا سشقترخ بحث الذيػع في صمية كافةالحقػؽ العيشية الأ

حالة الذيػع فييا إلى  وردت الإشارةالتي , العيشية التي تخػؿ صاحبيا سمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ
وحق الترخؼ, ولسا كاف تشطيع القػانيغ لشطاـ الانتفاع  حق السمكية وحق :وىي بالقػانيغ محل السقارنة

الذيػع ضسغ حق السمكية, لحا فإف التخكيد سيشرب عمى السمكية السذاعة بذكل رئيدي مع الاكتفاء 
 والترخؼ كمسا اقتزى ذلظ.  الانتفاع  بإشارات بديصة لحقي

 : مشهجية الجراسةسادساً 

ا السػضػع, ستعتسج الجراسة السشيج السقارف أسمػباً ليا, حيث سشجخؼ مقارنة تساشياً مع شبيعة ىح    
بيغ كلٌ مغ القانػف السجني الفخندي والقانػف السجني السرخؼ والقانػف السجني العخاقي, لمػقػؼ عمى 

وضع الحمػؿ لمسذاكل التي تثيخىا إلى  تشطيع كلٌ مغ ىحه القػانيغ ومقارنتيا في محاولة لمػصػؿ
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اسة لسا ليحا الاسمػب مغ اثخ محسػد في مجاؿ البحث العمسي, كسا تزسشت ىحه الجراسة عجد الجر 
مغ القخارات القزائية لسعخفة مػقف القزاء في الجوؿ محل الجراسة السقارنة مغ التعارض, واماـ 

حيا أرجإلى  تبايغ ىحه السػاقف عمى مدتػػ البمج الػاحج ستحاوؿ الجراسة السقارنة بيشيا والػصػؿ
 ف الػاقع العسمي لسػضػع الجراسة.وكل ذلظ لبيا

 : هيكمية الجراسةسابعاً 

نطخاً لسا يشاسب مػضػع الجراسة فقج اعتسجنا التقديع الثشائي كأسمػب لمبحث, محاوليغ التجرج في     
عخض السػاضيع عمى نحػ بديط وسمذ يُسكِغ القارغ مغ التشقل بيغ عشاويغ الخصة الفخعية, وعميو 

بالعقار السذاع وىػ الانتفاع  ج قدسشا الجراسة عمى فرميغ: خررشا الفرل الاوؿ لبياف مفيػـفق
بالعقار السذاع, والثاني لبحث الانتفاع  مقدع بجوره عمى مبحثيغ: الاوؿ مخرز لبحث ماـية

 بالعقار السذاع.الانتفاع  مباشخة

كاء وىػ مقدع عمى مبحثيغ: ونخرز الفرل الثاني لبحث احكاـ التعارض بالانتفاع بيغ الذخ 
الاوؿ لبحث التعارض بالانتفاع السباشخ, اما الثاني فخرز لبياف التعارض بالانتفاع غيخ 

 السباشخ.

 وانتييشا لسجسػعة مغ الشتائج تػصمت ليا الجراسة مع تقجيع مقتخحات بيحا الخرػص. 
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 بالعقارالانتفاع  مفهوم

      المشاع 
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 الفصل الاول

 بالعقار المشاعالانتفاع  مفهوم

 :تمهيد وتقسيم

إذا كاف الحق العيشي السفخز ىػ الرػرة الأبخز لمحقػؽ العيشية حيث يثبت الحق ؼيو لذخز     
واحج عمى شيء واحج لتطيخ خرائرو وما يخػلو مغ سمصات في محل الحق بػضػح, فقج يثبت 

لشكػف اماـ صػرة اخخػ تدسى بالذيػع, وفي ىحه  الذيء نفدو الحق العيشي لأكثخ مغ شخز عمى
الرػرة تتداحع الدمصات التي يسمكيا كل شخز فييع عمى ذات السحل بدبب تعجد أصحاب الحق 
العيشي مغ غيخ أف يخرز لكل واحج مشيع جدءاً مادياً محجداً, فالذيػع يثبت لذخريغ أو أكثخ 

في كل الحقػؽ العيشية الأصمية, واف كانت القػانيغ تقرخ  يسمظ كل واحج مشيع نفذ الحق وىػ يػجج
الانتفاع  كحق الاصمية تشطيع حالة الذيػع في نصاؽ السمكية, إلا أنو يخد عمى باقي الحقػؽ العيشية

 والترخؼ.

الذيػع حالة قانػنية غيخ مفيجة في الغالب واف كانت حالة واقعية لا مشاص مشيا لكثخة  ويعج    
تسخارىا لسجة زمشية ليدت بالقميمة, إذ إف اختلاؼ رغبات وميػؿ اصحاب الحق العيشي انتذارىا واس

بالساؿ السذاع, وما يتختب عمى ذلظ مغ تقييج لحخية الانتفاع  تعصيل مباشخةإلى  يؤدؼ في الغالب
الذخكاء وخزػع بعزيع لسذيئة البعس الآخخ في مباشخة الانتفاع, ليطيخ التعارض جمياً بيغ 

بػية الػصػؿ لمصخؽ الانتفاع  عمى نحػ يجفعشا لمبحث في الشرػص القانػنية السشطسة لسباشخة الذخكاء
الأندب للانتفاع بالسذاع, مع استعخاض القخارات القزائية السعشية بيحا الذأف باعتبارىا تعكذ 

 الجانب التصبيقي لحالات الذيػع.

بالعقار السذاع الانتفاع  لساـيةز الأوؿ ذلظ ارتأيشا تقديع ىحا الفرل عمى مبحثيغ: نخرجل لأ    
ما الثاني إالأوؿ مشو التعخيف بالانتفاع في العقار السذاع, ب لشبحثمغ خلاؿ تقديسو عمى مصمبيغ 

الانتفاع  دشبحث مباشخةما في السبحث الثاني فإالسذاع,  الحق العيشي فدشعخج لمبحث بخرػصية
بالسذاع مغ قبل الانتفاع  خرز الأوؿ لبحثبالعقار السذاع مغ خلاؿ تقديسو عمى مصمبيغ ن

 بالسذاع مغ قبل الاغمبية.    الانتفاع  الذخيظ السذتاع, والثاني لبحث
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 المبحث الاول

 بالعقار المشاعالانتفاع  ماهية

الذيػع وضع قانػني يشذأ مغ تعجد اصحاب الحق, وىػ يخد عمى الحقػؽ العيشية الأصمية وابخزىا    
الحؼ ححا بالقػانيغ لتشطيع احكامو ضسغ حق السمكية, إلا أف الذيػع لا يقترخ حق السمكية, الأمخ 

والترخؼ, ولكل الانتفاع  عمى حق السمكية فحدب وانسا يخد عمى باقي الحقػؽ العيشية الأصمية كحق
بالسذاع يختمف باختلاؼ شبيعة الانتفاع  بحرتو بالسذاع, وافالانتفاع  شخيظ في العقار السذاع حق

بسحل الحق مع الانتفاع  الحؼ يخد عميو الذيػع, حيث يسشح كل حق صاحبو سمصات تخػلوالحق 
 مخاعاة خرػصية الذيػع التي مغ شأنيا تقييج حق الذخيظ في مسارسة سمصاتو.

عميو فإنشا سشقدع ىحا السبحث عمى مصمبيغ: لشبحث بالأوؿ التعخيف بالانتفاع في العقار السذاع,    
 السذاع. الحق العيشي  فدشعخج لمبحث بخرػصية إما بالسصمب الثاني

 

 المطلب الاول

 التعريف بالانتفاع في العقار المشاع

يشتفع كل شخيظ مشيع بحرتو عمى الشحػ السدسػح بو  بأفيخػؿ الحق العيشي السذاع اصحابو     
لذخكاء, وإذا قانػناً, شأنو بحلظ شأف الحق العيشي السفخز مع فارؽ تقييج حق كل شخيظ بحقػؽ باقي ا

الذخيظ  بانتفاعيذسل بسزسػنو سمصتي استعساؿ الذيء واستغلالو, فإف التعخيف الانتفاع  عمسشا أف
وذلظ ببياف سمصتي الانتفاع  بياف معشاه أولًا, مغ ثع البحث في مزسػف إلى  في العقار السذاع يقػدنا
 الاستعساؿ والاستغلاؿ. 

غ: لشتشاوؿ في الأوؿ معشى انتفاع الذخيظ بالعقار السذاع, لحا فإنشا سشقدع ىحا السصمب عمى فخعي   
 :الاتيالسذاع وعمى الشحػ  بالعقارالانتفاع  وفي الثاني مزسػف 
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 الفرع الاول

 معنى انتفاع الشريك بالعقار المشاع

يتصمب أف نحخر مفيػميغ في غاية مغ  (1)ف البحث في معشى انتفاع الذخيظ بالعقار السذاعإ    
 وعمى الشحػ الآتي:  , ػـ انتفاع الذخيظ بالعقار السذاعىسا الذيػع والانتفاع ليتجمى لشا مفي الأىسية,

 معنى الشيوع :أولاا 

حالة القانػنية التي تػلج عغ تػاجج عجة حقػؽ مغ نػع واحج لأشخاص و: "البأن يعخؼ الذيػع   
و بأن, ويلاحع عمى التعخيف (2)مختمفيغ ولكغ يسارسػنيا عمى ماؿ واحج, بجوف أف تتحقق قدسة مادية"

حقػؽ عيشية إلى  لع يقرخ الذيػع عمى الحقػؽ العيشية فحدب بل يستج لكافة انػاع الحقػؽ التي تقدع
الحالة التي يتػاجج فييا الساؿ الحؼ يسارس عميو حقػؽ مغ نفذ  و:بأنوشخرية, وىشاؾ مغ عخفو 

و: حالة قانػنية تشتج عغ اجتساع عجة بأن وعُخؼ كحلظ ,(3)الشػع والصبيعة والسسمػكة لعجة أشخاص
حقػؽ عيشية مغ شبيعة واحجة لعجة اشخاص عمى شيء واحج دوف أف يكػف ىشاؾ تقديع مادؼ ليحا 

و: الحالة القانػنية الشاتجة مغ تعجد اصحاب الحق العيشي بأن, وعخؼ ايزاً (4) اجداء مفخزةإلى  الذيء
 . (5)الأصمي

                                                           

امخ محل نطخ, كػف ( تدتخجـ غالبية التذخيعات ومشيا السذخع السرخؼ والعخاقي وكحلظ الفقو مرصمح الذائع وىػ (1
الذائع لغةً يعشي: مشتذخ معخوؼ بيغ جسيع الشاس, في حيغ اف السذاع يعشي: مذتخؾ بيغ عجة اصحاب وغيخ 
, وعميو نحغ نعتسج تدسية مذاع بجلا مغ شائع كػنيا الأصح لغػياً. يشطخ: ابػ الفزل جساؿ الجيغ محمد بغ مكخـ  مقدػـ

السرباح السشيخ, دار . احسج بغ محمد الفيػمي, 261, ص2113القاىخة, , دار الحجيث, 7ابغ مشطػر, لداف العخب,ج
 .451, ص 2112الحجيث, القاىخة, 

(2) Dictionnaire Larousse poche 2018, Éd. anniversaire bicentenaire Pierre Larousse, 
Paris : Larousse, DL 2017, 1 vol.                                                 
(3)  Serge Braudo, Conseiller honoraire à la Cour d'appel de Versaille, Définition deI 
indivision Dictionnaire juridique,p.1.                                                      

, دار دراسة مقارنة(ئع واستغلالو )سمصات السالظ عمى الذيػع في استعساؿ الساؿ الذا د. ايسغ سعج عبج السجيج, (4)
 .8, ص 2111الشيزة العخبية, القاىخة, 

يع سعج, الحقػؽ العيشية الأصمية, ط(5)   .111, ص2111, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, بيخوت, 1د. نبيل ابخاـ
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الرػرة الغالبة  -مى الحقػؽ العيشية الأصمية كافة كسا في حق السمكيةوالدائج أف الذيػع يخد ع    
عجة اشخاص فإنيع شخكاء عمى إلى  وكحلظ حق الانتفاع, كسا لػ أوصى شخز بحق انتفاع -لمذيػع

, إما بالشدبة لمحق الذخري فلا يترػر أف يكػف محلًا لمذيػع لأف (1)الذيػع في الحق السػصى بو
, إما إذا كاف غيخ قابل للانقداـانقدامو إذا كاف قابلًا إلى  خري يؤدؼتعجد اصحاب الحق الذ

وليدت  للانقداـأحكاـ عجـ قابمية الحق الذخري أو مػصػفاً بالتداـ إيجابي, فتصبق عميو  للانقداـ
 . (2)أحكاـ الذيػع

احج, وتتحقق حالة الذيػع بتعجد اصحاب الحق العيشي الأصمي أؼ أف يكػنػا اكثخ مغ شخز و     
حق عيشي ذات شبيعة واحجة, كأف تكػف حق ممكية أو حق انتفاع أو أؼ  حقػقيعيجب أف تكػف و 

تحقق إلى  فإف ىحا لا يؤدؼخخ آذا رتب مالظ الخؾبة حق انتفاع عمى عقارهِ لذخز إفخخ, آأصمي 
ق , وكحلظ يذتخط وحجة محل الح(3)حقػقيع مغ حيث السزسػف  لاختلاؼالذيػع بيشو وبيغ السشتفع 

 .(4)بحيث تخد حقػقيع عمى محل واحج سػاء كاف  الساؿ مشقػلًا أو عقاراً أو كاف عجة أمػاؿ

وأولت التذخيعات محل السقارنة اىتساماً خاصاً بتشطيع حالة الذيػع, ؼبالشدبة لمسذخع الفخندي      
عتبخه حالة لع يعخ اىتساماً لمذيػع بالحقػؽ العيشية وا  1814وعشج صجور شخيعة نابميػف في عاـ 

تشطيع قانػني, فمع يتزسغ إلى  الدواؿ, مغ ثع ىػ ليذ بحاجةإلى  استثشائية عمى الأصل مريخىا
القانػف السجني الفخندي في البجاية بيغ شياتو سػػ بعس الشرػص الخاصة بالذيػع الػراثي 

عمى الفقو  , إلا أف الػاقع العسمي وفي ضل غياب التشطيع التذخيعي قج فخض(5)والذخكات السجنية
والقزاء ايجاد الحمػؿ اللازمة واكساؿ القرػر التذخيعي لمحالات التي كانت تصخح اماـ القزاء بيحا 

                                                           

بسرخ,  , شخكة مكتبة ومصبعة مرصفى البابي الحمبي وأولاده3عبج السشعع فخج الرجه, حق السمكية, ط د. (1)
 . 187, ص1967

بة,  (2) د. . 111, ص1959د. اسساعيل غانع, الحقػؽ العيشية الأصمية, الجدء الأوؿ حق السمكية, مكتبة عبج الله وـ
يع سعج, مرجر سابق, ص  .117نبيل ابخاـ

يع سيج احسج واشخؼ احسج عبج الػىاب, السمكية الذائعة, ط(3)  , 2118اىخة, , دار العجالة لمشذخ والتػزيع, الق1أبخاـ
 . 13ص
 .112, ص2111محمد عمي محمد ؾيذ, ممكية البشاء الستعجد السلاؾ )دراسة مقارنة(, دار الشيزة العخبية,  ( د.(4
كمية الحقػؽ والعمػـ إلى  بالعقار الذائع في التذخيع الجدائخؼ, اشخوحة دكتػراه مقجمةالانتفاع  ( عقػني محمد,(5

 وما بعجىا. 32, ص2116ة, الجدائخ, الدياسية, جامعة محمد خزيخ بدكخ 
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الخرػص, وبالفعل فقج اورد الفقو والقزاء نطخية مدتقمة لمسمكية السذاعة معتسجيغ في ذلظ عمى 
شطسة لحق السمكية مغ جية اعج السالقػ و الشرػص السشطسة لمذيػع الػراثي والذخكات السجنية مغ جية 

, إلا أف ما اوججه الفقو والقزاء الفخندي مغ حمػؿ لع تكغ كاؼية لدج الفخاغ التذخيعي في ما (1)أخخػ 
يخز السمكية السذاعة, وازاء ذلظ واستجابة لسا يفخضو الػاقع العسمي ادرؾ السذخع الفخندي ضخورة 

( الرادر بتاريخ 1286-76بالقانػف رقع ) تشطيع حالة الذيػع, ونطسيا لأوؿ مخة برػرة مدتؽيزة
, وجاءت أحكاـ الذيػع في الفرل الدابع مغ القانػف السجني الفخندي تحت 1976ديدسبخ سشة  31

( لدشة 728عشػاف التشطيع القانػني لمذيػع, وقج عُجلت بعس أحكاـ الذيػع بسػجب القانػف السخقع )
, كحلظ شالو التعجيل الأخيخ بسػجب 2117ني والحؼ اصبح نافح في الأوؿ مغ كانػف الثا 2116

 .2121يشايخ  1الحؼ اصبح نافح بتاريخ  2119( لدشة 946الأمخ رقع )

ورغع  1883إما بالشدبة لمقانػف السجني السرخؼ, وفي ضل القانػف السجني القجيع الرادر سشة     
ع السرخؼ قج ححا ححو وجػد نطاـ السيخاث الحؼ يعج ىػ السرجر الاساسي لمذيػع, إلا أف السذخ 

القانػف الفخندي ولع يشطع الذيػع في الحقػؽ العيشية بػصفوِ صػرة خاصة ليحه الحقػؽ, حيث لع 
يتزسغ القانػف القجيع في شياتو سػػ بعس الشرػص الخاصة بإجخاءات قدسة الساؿ السذاع, واذا 

يذ ىشاؾ ما يبخر مػقف فمفإنو  عجـ تشطيع الذيػع في كاف ىشاؾ ما يبخر مػقف السذخع الفخندي
السذخع السرخؼ في ذلظ لسا تسميو قػاعج السيخاث مغ حالات شيػع عجة, وازاء ىحا القرػر التذخيعي 
فقج عسل القزاء السرخؼ عمى سج ىحا القرػر, إلا انو وبعج صجور القانػف السجني السرخؼ الشافح 

رػص حالة الذيػع وزاد عمييا فإف السذخع قشغ ما تػصل اليو القزاء بخ 1948( لدشة 138رقع )
يا: ) إذا ممظ اثشاف أو اكثخ بأن( 825, حيث عخؼ السمكية السذاعة بشز السادة )(2)بسا يتفق واىسيتيا

شيئا غيخ مفخزة حرة كل مشيع ؼيو فيع شخكاء عمى الذيػع, وتحدب الحرز متداوية إذا لع يقع 
  دليل عمى غيخ ذلظ(.

                                                           

دارة الساؿ الذائع, دراسة مقارنة في القانػف الػضعي )السرخؼ والفخندي( إمحمد, استعساؿ و  محسػد عبج الخحسغ د. (1)
 . 4, ص1993والفقو الاسلامي, دار الشيزة العخبية, القاىخة, 

, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, 3, ط8لججيج, جد. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, الػسيط في شخح القانػف السجني ا (2)
 . 794, ص2111بيخوت,
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( 41اً عغ السذخع العخاقي, فقبل صجور القانػف السجني الشافح رقع )ولع يكغ الترػر الستقجـ غائب    
التي نرت وبرػرة صخيحة عمى  ػاردة في مجمة الأحكاـ العجليةكانت تصبق الأحكاـ ال 1951لدشة 

, وبعج صجور القانػف السجني (1)الذيػع بحق السمكية ونطست احكامو تحت مرصمح ) شخكة السمظ (
( في 1161ع أحكاـ الذيػع ضسغ الأحكاـ الخاصة بالسمكية, إذ نرت السادة )الشافح فإف السذخع  نط

فقختيا الأولى عمى: )اذا ممظ اثشاف أو اكثخ شيئا, فيع شخكاء ؼيو عمى الذيػع, وتحدب الحرز 
 متداوية إذا لع يقع الجليل عمى غيخ ذلظ(.

بالرياغة عسا اورده السذخع ويلاحع أف السذخع السرخؼ في تعخيفو لمسمكية السذاعة كاف ادؽ     
العخاقي مغ تعخيف, حيث اضاؼ صفة غيخ مفخزة لحرة كل شخيظ في الذيػع, إلا أف السذخع 

حيث (2)( مغ مذخوع القانػف السجني153تجارؾ ىحه الأمخ مغ خلاؿ ما جاء في السادة )حاوؿ العخاقي 
خز حرة كل مشيع ؼيو فيع شخكاء إذا ممظ شخراف أو اكثخ مالًا لع تفيا: )بأنعخؼ السمكية السذاعة 

عمى كلٍ  كحلظ يؤخحو عمى الذيػع ويفتخض في حرريع التداوؼ مالع يقع الجليل عمى غيخ ذلظ(, 
مغ السذخع السرخؼ والعخاقي انيسا عخفا الذيػع مغ خلاؿ تعخيف السمكية السذاعة ضسغ باب 

مكية ولا يدخؼ عمى ع في السالسمكية, مغ ثع فإف ما ورد مغ تعخيف يقترخ عمى تحجيج معشى الذيػ 
 , وىحا السػقف مشتقج وكاف الاولى بالسذخع أف يخد تعخيفاً عاماً لمذيػع ليذسلالأخخػ صػر الذيػع 

                                                           

يا: )شخكة السمظ ىي كػف الذيء مذتخكا بيغ بأن( مغ مجمة الأحكاـ العجلية شخكة السمظ 1161عخفت السادة ) (1)
 اكثخ مغ واحج أؼ مخرػصا بيع بدبب مغ اسباب التسمظ كالاشتخاء والاتياب وقبػؿ الػصية والتػارث أو بخمط

واختلاط الامػاؿ يعشي بخمط الامػاؿ بعزيا ببعس برػرة لا تكػف قابمة لمتسييد والتفخيق أو باختلاط الأمػاؿ بتمظ 
بو أحج ليسا أو اوصى بو و ؾبلا أو ورث اثشاف مالا ؼيكػف الرػرة بعزيا ببعس , مثلا لػ اشتخػ اثشاف مالا أو وـ

خخ ؼيو . كحلظ إذا خمط اثشاف ذخيختيسا بعزيا ببعس واختمصت ذلظ الساؿ مذتخكا بيشيسا ويكػف كل مشيسا شخيظ الا
 (.خخاؽ عجوليسا فتريخ ىحه الحخيخة أو السخمػشة أو السختمصة مالا مذتخكا بيغ الاثشيغبأنببعزيا 

تع إعجاد السذخوع مغ قبل المجشة السذكمة في وزارة العجؿ في الشطاـ الدابق ولع يخػ السذخوع الشػر بدبب ضخوؼ  (2)
 وكانت شبعة محجودة التجاوؿ. 1986لعخاؽ آنحاؾ, وشبعت وزارة العجؿ مدػدة السذخوع في عاـ ا
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, إذ أف الذيػع بػصفو حالة قانػنية مغ السسكغ أف يخد عمى كافة الحقػؽ العيشية (1)كافة صػره
 .(2)الرػرة الغالبةالأصمية وليذ فقط عمى حق السمكية واف كانت الاخيخة ىي 

ا    الانتفاع  معنى :ثانيا

يبحث سمصتي الاستعساؿ  (3)عشج البحث في سمصات الذخيظ عمى الساؿ السذاع فإف الفقو    
بذكل مدتقل, ولعل الدبب في ذلظ الانتفاع  مغ غيخ بياف معشىالانتفاع  والاستغلاؿ تحت مرصمح

ىشا ىػ الانتفاع  الاشارة اليو أف السخاد بسرصمحىػ رسػخ السرصمح في الحىغ القانػني, ومسّا تججر 
الحؼ تشطسو التذخيعات في باب الانتفاع  , وليذ(4) ما يتحقق مغ مشافع متػلجة مغ أصل مسمػؾ أو لا

 السخاد بحثو ىشا ىػ اعع واشسل.الانتفاع  الحقػؽ العيشية )حق الانتفاع(, وعميو فإف معشى

ز صاحب الحق العيشي ىي الاستعساؿ والاستغلاؿ والترخؼ ف الدمصات التي يتستع بيا الذخإو     
اخخ, فتجتسع جسيعيا في السالظ في حق السمكية وىػ اقػػ إلى  وتختمف ىحه الدمصات مغ حقٍ 

الحقػؽ العيشية, إما بالشدبة لمحقػؽ العيشية الأخخػ ؼيفقج صاحب الحق بعس ىحه الدمصات بسا 
يخػؿ صاحبو استعساؿ واستغلاؿ الذيء فقط, وحق ع الانتفا يتشاسب مع نػع الحق, فسثلًا حق

ىػ الحق الحؼ يذسل الانتفاع  الاستعساؿ يخػؿ صاحبو استعساؿ الذيء فقط وىكحا, لحا فالسقرػد مغ

                                                           

( في فقختيا الاولى 818قج اورد بشز السادة ) 1981لدشة  67السذخع الكػيتي في القانػف السجني السخقع أف  (1)
ا تعجد اصحاب الحق العيشي عمى إذ -1تعخيفاً عاماً لمذيػع يرجؽ عمى كل صػر الذيػع حيث نرت السادة عمى: )

 بت غيخ ذلظ (. ثشيء غيخ مفخزة حرة كل مشيع فيع شخكاء عمى الذيػع وتكػف حرريع متداوية ما لع ي
/ الييئة 3727السخقع  الاتحادية وقج اكجت ذلظ العجيج مغ الأحكاـ القزائية, إذ جاء بقخار محكسة التسييد ((2

اف تصبيق أحكاـ الذيػع تقترخ عمى الحقػؽ العيشية الأصمية ومشيا حق : )4/4/2118في 2118الاستئشاؼية عقار/
 السمكية وحق الترخؼ ...(, غيخ مشذػر.

, 1956-1955د. محمد عمي عخفو, مػجد في حق السمكية واسباب كدبو, مكتبة الشيزة العخبية, القاىخة,  (3)
, شخكة الصبع والشذخ 1ية الأصمية, الأصمية, جوما بعجىا. د. صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في الحقػؽ العيش 154ص

, مصبعة 2. د. شاكخ ناصخ حيجر, شخح القانػف السجني الججيج, الحقػؽ العيشية العقارية, ج114, ص1961الأىمية,
 . 3, ص1953السعارؼ, بغجاد, 

مظ عبج العديد, ججة, دوف واثار نقمو )بيع السشافع وبيع العقػد(, جامعة السالانتفاع  محمد عمي القخؼ, خرائز حق (4)
 .5سشة نذخ, ص
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, وعميو فإف السقرػد مغ (1)سمصتي مغ الدمصات التي يخػليا حق السمكية وىسا الاستعساؿ والاستغلاؿ
 .(2)حقو في استعساؿ واستغلاؿ السذاعحق الذخيظ بالانتفاع بالسذاع ىػ 

بالانتفاع  ارنة واف كانت قج نطست حق الذخيظإما مغ الشاحية التذخيعية فإف التذخيعات محل السق   
بػصفو أحج الحقػؽ الانتفاع  بيحا السعشى كسا أشخنا سابقاً, انسا عخفتالانتفاع  إلا أنيا لع تتشاوؿ

( مغ 578بشز السادة )الانتفاع  عخؼ السذخع الفخندي حق العيشية الستفخعة عغ حق السمكية, فقج
و: ) ىػ حق التستع بأشياء يسمكيا شخز اخخ عمى غخار السالظ نفدو شخط الحفاظ بأنالقانػف السجني 
وانسا اكتؽيا الانتفاع  نيسا لع يػردا تعخيفاً لحقإسذخع السرخؼ والعخاقي ف, إما ال(3)عمى جػىخىا (

 .(4)حقػؽ العيشية الأصمية الستفخعة عغ حق السمكيةبتشطيع احكامو ضسغ ال

ىػ حق عيشي يخػؿ السشتفع استعساؿ واستغلاؿ السشتفع بو الانتفاع  أف حقإلى  ويذار برجد ذلظ    
الحؼ ىػ حتساً مسمػؾ لمغيخ ويشتيي بػفاة السشتفع, ويخػؿ ىحا الحق صاحبو جدء مغ سمصات صاحب 

 ثة عشاصخ وىي الاستعساؿ والاستغلاؿ والترخؼ يقتصع مشيا حقحق السمكية, فحق السمكية يذسل ثلا
العشرخيغ الاولييغ وىسا الاستعساؿ والاستغلاؿ ويبقى العشرخ الثالث وىػ الترخؼ الحؼ الانتفاع 

 .(5)يكػف بيج مالظ الخؾبة

انيغ محل أحكاـ السػاد القانػنية التي نطست حق الذخيظ بالانتفاع بالسذاع في القػ إلى  وبالخجػع    
( مغ القانػف السجني الفخندي نرت عمى: ) يحق لكل مالظ عمى 815/9السقارنة, نجج أف السادة )

                                                           

 .1223ص  ,د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق  (1)
, ص 1953, شخكة التجارة والصباعة السحجودة, 1حامج مرصفى, القانػف السجني العخاقي السمكية واسبابيا, ج (2)

116. 
(3) Article 578: (L'usufruit est le droit de jouir des choses dont un autre a la propriété, 
comme le propriétaire lui-même, mais à la charge d'en conserver la substance).           

( نطع السذخع العخاقي حق السشفعة ضسغ الفخع الأوؿ مغ الفرل الثاني مغ الباب الثاني )الحقػؽ الستفخعة عغ حق 4(
( مغ القانػف السجني, وفي السقابل نزسيا السذخع السرخؼ 1261-1249مغ ) السمكية(, إذ نطع ىحا الحق في السػاد
 ( مغ القانػف السجني.995-985ضسغ الباب الثاني في السػاد مغ )

 .السرجر نفدود. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ,  (5)
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, وفي السقابل نز السذخع (1)الذيػع أف يدتعسل الامػاؿ الذائعة ويشتفع بيا بحدب تخريريا...(
ممكاً تاماً رتو عمى: ) كل شخيظ في الذيػع يسمظ ح مغ القانػف السجني (826/1السرخؼ في السادة )

ف يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر بحقػؽ سائخ أف يدتػلي عمى ثسارىا و أولو أف يترخؼ فييا و 
التي تشز مغ القانػف السجني ( 1161/2الذخكاء (, إما السذخع العخاقي فتشاولو في نز السادة )

لاليا بحيث بيا واستغع الانتفا ولو حق ,كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكاً تاماً و عمى: )
 (....ذخكائوبلا يزخ 

الى ومغ استعخاض الشرػص أعلاه, نلاحع عجـ الجقة في الرياغة حيث اشار السذخع الفخندي     
لمسالظ الحق في استعساؿ الساؿ السذاع والانتفاع بو, وكحلظ فعل السذخع العخاقي إذ نز عمى حق  أف

يذسل سمصتي الاستعساؿ الانتفاع  , في حيغ أف مرصمحالسالظ بالانتفاع واستغلاؿ حرتو السذاعة
دوف الانتفاع  والاستغلاؿ, وعميو كاف الأولى بالسذخع الفخندي وكحلظ العخاقي أف يكتؽيا بحكخ عبارة

ذكخ عبارة الاستعساؿ في القانػف الفخندي أو عبارة الاستغلاؿ في القانػف العخاقي, إما إلى  الحاجة
اكثخ دقة مغ ناحية الرياغة, حيث اكتفى بحكخ حق الذخيظ بالاستيلاء السذخع السرخؼ فقج كاف 

إلى  وذكخ حق الذخيظ بالاستعساؿ, وىػ بحلظ أشار(2)عمى ثسار الذي وىحا يسثل سمصة الاستغلاؿ
 سمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ صخاحةً دوف ذكخ عبارة الانتفاع.

الحالة القانػنية الشاجسة عغ تعجد اصحاب الحق بشاءً عمى ما تقجـ, يسكششا القػؿ أف الذيػع ىػ     
بالساؿ الانتفاع  العيشي الأصمي مغ غيخ تحجيج الجدء السفخز الحؼ يختز ؼيو كل شخز, واف معشى

سمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ السسشػحة لكل شخيظ بالذيػع, ويسكغ أف نعخؼ إلى  السذاع يذيخ
 -الاستعساؿ والاستغلاؿ -الاعساؿبكل شخيظ بالؿياـ  نو: "حقأتفاع الذخيظ بالعقار السذاع عمى ان

 رتو دوف الاضخار بباقي الذخكاء".التي تسكشو مغ الحرػؿ عمى مشافع العقار السذاع وبقجر ح

 

                                                           

(1) Article 815/9: ( Chaque indivisaire peut user et jouir des biens indivis conformément 
à leur destination  ….).                                                         

د. غشي حدػف شو,  الؿياـ بالأعساؿ اللازمة لمحرػؿ عمى غمة الذيء وثساره. محمد شو البذيخ والاستغلاؿ ىػ  (2)
 .46, ص2115لتػزيع, العخاؽ, , الحقػؽ العيشية الأصمية, دار نيبػر لمصباعة والشذخ وا1الحقػؽ العيشية, ج
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 الفرع الثاني

 المشاعالعقار بالانتفاع  مضمون

  مشيع عشرخيغ مغ عشاصخ السمكية ىسا الاستعساؿ والاستغلاؿ, وسشبحث كلاً الانتفاع  يتزسغ     
في فقخة مدتقمة نخرز الاولى لبحث سمصة الاستعساؿ والثانية لبحث سمصة الاستغلاؿ, وعمى الشحػ 

 الآتي:

 سلطة الاستعمال: اولاا 

مغ غيخ ثساره أو  –و: القجرة عمى الافادة مغ الذيء وتحريل مشافعو بأن يعخؼ الاستعساؿ    
إلى  بيعتو بغيخ أف يؤدؼ ىحا الاستخجاـمغ خلاؿ استخجامو ؼيسا اعج لو بحدب ش -مشتجاتو 

نو قيج سمصة الاستعساؿ عمى استخجاـ الذيء ؼيسا أ, ويلاحع عمى التعخيف (1)الانتقاص مغ جػىخه
أعج لو بحدب شبيعتو, في حيغ أف سمصة الاستعساؿ بػصفيا أحج الدمصات التي يخػليا الحق  

لو استخجاـ الذيء حتى ؼيسا لع يعج  ظلراحبو تختمف مغ حق لأخخ, ففي حق السمكية يسكغ لمسال
بصبيعتو فيػ غيخ مقيج بحكع تسمكو, إذ أف السالظ يسكشو استعساؿ الذيء بحدب الغخض الحؼ اعج لو 
كسا في استعساؿ الجار بدكشيا واستعساؿ الديارة بخكػبيا, ويسكشو كحلظ أف يدتعسل الذيء لغخض 

, وعميو لا يسكغ حرخ (2)ـ بيتو مخدف خاص بو وليذ الغخض الحؼ اعج لو الذيء كسغ يدتخج
اكثخ مغ إلى  الاستعساؿ باستخجاـ الذيء وفق ما اعج لو إذ أف سمصة السالظ باستعساؿ ممكو تستج

يجج فاعميتو ؼيسا إذا كاف مغ يدتعسل الذيء  -استعساؿ الذيء وفق ما اعج لو-ذلظ, واف ىحا القيج
تفاع أو ترخؼ أو غيخىع مسغ ليع حق استعساؿ غيخ السالظ كسا لػ كاف صاحب حق الاستعساؿ أو ان

 الذيء.

و: استخجاـ الذيء مغ قبل صاحب الحق وتحريل مشافعو برػرة مباشخة عجا بأنوعُخؼ كحلظ     
نو قرخ مباشخة سمصة الاستعساؿ عمى أ, ويؤخح عمى ىحا التعخيف (3)الثسار مغ دوف السداس بجػىخه

                                                           

, 2117الإسكشجرية, , د. ىساـ محمد محسػد, الحقػؽ العيشية الأصمية, حق السمكية, دار الجامعة الججيج لمشذخ (1)
 .41ص
 .38, ص2118درع حساد عبج, الحقػؽ العيشية الأصمية, دار الدشيػرؼ, بيخوت, د.  (2)

 درع حساد عبج, السرجر نفدو. د.(3) 
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إلى  سل صاحب الحق الذيء بشفدو بل يجعػ غيخهصاحب الحق فقط, في حيغ يسكغ أف لا يدتع
استعسالو تبخعاً بجوف مقابل كسا في فخض دعػة الغيخ لمريج في ارضو أو استزافة الغيخ مجة مغ 

 , مغ ثع فلا يذتخط أف يسارس الاستعساؿ مغ قبل صاحب الحق حرخاً. (1)الدمغ عمى وجو التبخع

ما يسكغ أف يؤديو الذيء مغ خجمات ؼيسا  لاستخلاصمة و: الؿياـ بالأعساؿ اللاز بأنوعُخؼ كحلظ     
معشى الاستعساؿ الحؼ إلى  , ولعل ىحا التعخيف ىػ الأقخب(2)عجا الثسار وبذخط عجـ السداس بجػىخه

 نقرجه.

ولا تقترخ سمصة الاستعساؿ عمى صاحب حق السمكية فقط, ؼيسكغ لمغيخ التستع بيا كسا ىػ     
عساؿ أو حق انتفاع, إذ أف كلا الحقيغ يخػلاف صاحبيسا سمصة الحاؿ لسغ تختب لو حق الاست

الحق الذخري إلى  الاستعساؿ, كسا أف حق الاستعساؿ غيخ مقرػر عمى الحقػؽ العيشية وانسا يستج
 كسا في حق السدتأجخ, إذ أف عقج الايجار يخػؿ السدتأجخ استعساؿ العيغ السؤجخة.

تمف محل الحق فإف ذلظ مغ شأنو أف يثيخ الخمط بيغ  ومتى ما تختب عمى الاستعساؿ ىلاؾ أو    
بحث الترخؼ السادؼ ضسغ إلى  , وذىب العلامة الدشيػرؼ (3)استعساؿ الذيء والترخؼ بو مادياً 

, إلا انو يبقى لاستعساؿ السالظ (4)سمصة الاستعساؿ وقرخ سمصة الترخؼ عمى الترخؼ القانػني فقط
والسدتأجخ, فقج يرل الانتفاع  حق الاستعساؿ وحقخرػصية تسيده عغ استعساؿ غيخه كراحب 

ي ولا حج سبانحج اتلافو أف اراد ذلظ, فمو أف يقمع الاشجار وييجـ الإلى  السالظ في استعساؿ الذيء

                                                           

. إلا أف ىشاؾ مغ يخػ في دعػػ صاحب الحق لغيخه لاستعساؿ 497ج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, صعب د. (1)
الذيء دوف مقابل صػرة مغ صػر الترخؼ وليذ الاستعساؿ ليكػف بسعشى اليبة. يشطخ: د. عبج الشاصخ تػفيق 

 .16, ص 1997العصار, شخح أحكاـ حق السمكية, دار الشيزة العخبية, القاىخة, 
 .46اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص د. (2)

و: الاعساؿ التي يباشخىا السالظ وتتشاوؿ مادة الذيء محل الحق دوف أف تختب أؼ اثار بأنيعخؼ الترخؼ السادؼ  (3)
حج اتلاؼ الذيء أو إلى  قانػنية, ومثاليا التحػيخات التي يجخييا السالظ عمى الذيء أو اية تغييخات واف وصمت

 .19, ص 2112, مشذػرات جامعة جيياف الاىمية, اربيل, 1ري سمساف, الحقػؽ العيشية, طاستيلاكو. د. ق
 .نفذ السرجريشطخ: مؤلفو,   (4)
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لدمصتو في ذلظ إلا ما يفخضو القانػف عميو مغ قيػد, إما غيخ السالظ فلا يسكغ أف يرل في استعسالو 
 .(1)دـ بالسحافطة عميو ورده لمسالظحج اتلافو, فيػ ممإلى  لمذيء

وتقخ جسيع التذخيعات محل السقارنة بحق الذخيظ باستعساؿ حقو بالسذاع, إذ نرت السادة     
ػاؿ الذائعة ( مغ القانػف السجني الفخندي عمى: )كل شخيظ في الذيػع يسكشو أف يدتعسل الام815/9)
( مغ القانػف السجني السرخؼ 826/1ادة ), ونرت الس(2)ف يشتفع بيا شبقا لسا خررت لو ...(أو 

عمى: )كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو ممكا تاماً ولو أف يترخؼ فييا واف يدتػلي عمى ثسارىا واف 
( مغ القانػف السجني 1161/2يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر بدائخ الذخكاء(, وكحلظ نرت السادة )

ولو حق الانتفاع بيا واستغلاليا  ,الذائعة ممكاً تاماً  كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتوو )العخاقي عمى: 
 .(...ذخكائوببحيث لا يزخ 

ومغ استقخاء الشرػص القانػنية أعلاه, نجج أف جسيع التذخيعات محل السقارنة اقخت سػاء      
صخاحةً أو ضسشاً بحق الذخيظ السذتاع بالاستعساؿ, إلا أف ما يؤخح عمى صياغة كلٌ مغ السذخع 

ي والسذخع السرخؼ بتشطيسو ليحا الحق انيسا جعلا محل الاستعساؿ الحرة السذاعة, في حيغ العخاق
ف الحرة السذاعة ىي شيء معشػؼ لا يسكغ أف يخد أتعساؿ لا يخد إلا عمى شيء مادؼ و أف الاس

, وقج (3)عمييا الاستعساؿ, حيث أف دورىا يشحرخ في تحجيج مقجار حق كل شخيظ في الساؿ السذاع
السذخع السرخؼ تجارؾ ىحا الخصأ في الرياغة عشج وضعو لسذخوع القانػف السجني السرخؼ حاوؿ 

( مغ السذخوع عمى: ) لكل شخيظ الحق في 827, إذ نرت السادة )(4)شبقاً لأحكاـ الذخيعة الاسلامية

                                                           

 .497مرجر سابق, صعبج الخزاؽ الدشيػرؼ, د.  (1)
(2) Article815/9: (Chaque indivisaire peut user et jouir des biens indivis conformément à 
leur destination ) .                                                           

 .119اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص د.  (3)
مذخوع القانػف السجني السرخؼ شبقاً لأحكاـ الذخيعة الاسلامية ىػ مذخوع لقانػف مجني مرخؼ قاـ بإعجاده  (4)

محمد حامج حدغ بشاء تكميف مغ قبل مجمذ الذعب السرخؼ  الجكتػر عبج السشعع فخج الرجه وعاونو في ذلظ الجكتػر
ـ لكشو لع يعسل بو حتى الاف, وقج تجشب واضعػه جل 1982وقج انتيى العسل في ىحا السذخوع سشة  1977سشة 

, د. ايسغ سعج عبج السجيج. يشطخ: السذاعةالانتقادات التي وجيت لمشرػص القائسة ومغ ضسشيا ما يخز السمكية 
 .59ص مرجر سابق,
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, حيث جاءت صياغة (1)استعساؿ الذيء واستغلالو بقجر حرتو, مع مخاعاة حقػؽ سائخ الذخكاء (
ز في السذخوع أدؽ عسا ىػ وارد في نز القانػف الشافح, فقج روعي ؼيو أف الاستعساؿ والاستغلاؿ الش

 .(2)يخداف عمى الذيء السذاع وليذ عمى الحرة السذاعة

نو لع يحكخ حق الاستعساؿ صخاحةً واكتفى بحكخ حق أيلاحع عمى صياغة السذخع العخاقي كسا     
ف لأالانتفاع  ذاعة, ويدتخمز حق الاستعساؿ ضسشاً مغ عبارة واستغلاؿ حرتو الس بانتفاعالذخيظ 

بالسذخع أف يشز صخاحة عمى حق  الآولى مصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ, وكافالأخيخ يذسل س
الذخيظ بالاستعساؿ عمى غخار القانػف السجني الفخندي والسرخؼ, أو كاف مغ السسكغ أف يكتفي بحكخ 

( مغ مذخوع القانػف السجني السػحج أدؽ مغ ىحا 154ياغة السادة )فقط, وقج جاءت صالانتفاع  عبارة
الجانب إذ نرت عمى: ) كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو ممكا تاما, فمو أف يدتغميا أو أف 
يدتعسميا بحيث لا يزخ بذخكائو, ولو حق الترخؼ فييا ولػ بغيخ اذف مشيع (, ويلاحع عمى ىحا 

نو لع يعالج مدألة أف الاستعساؿ والاستغلاؿ يخداف أالرياغة إلا ذخع تجارؾ العيب في الشز أف الس
 عمى محل الحق وليذ عمى الحرة. 

مغ يعج اعساؿ الحفع والريانة مغ قبيل اعساؿ الاستعساؿ, كسا لػ رمع الذخز مشدلو  (3)وىشاؾ    
الحفع  أو سػػ الارض الدراعية ليجعميا صالحة لمدراعة أو سػر الارض أو غيخ ذلظ مغ اعساؿ

حساية السذاع ومغ ثعَّ تعػد بالشفع عمى جسيع إلى  والريانة وىحا ما نؤيجه, حيث تيجؼ ىحه الاعساؿ
ىحه الاعساؿ في السحافطة عمى الساؿ  ولأىسيةالسداس بأصل الحق, إلى  الذخكاء دوف أف تؤدؼ

( مغ 815/2السذاع افخدت التذخيعات محل السقارنة نرػصاً خاصة لتشطيسيا, إذ نرت السادة )
القانػف السجني الفخندي عمى: )يحق لمسالظ عمى الذيػع اتخاذ التجابيخ اللازمة لمحفاظ عمى الامػاؿ 

                                                           

التي نرت عمى: )لكل  1981لدشة  67( مغ التقشيغ السجني الكػيتي رقع 819/1يصابق ىحا الشز نز السادة ) (1)
 شخيظ الحق في استعساؿ الذيء الذائع واستغلالو بقجر حرتو وبسخاعات حقػؽ شخكائو(.

 .61, مرجر سابق, صد. ايسغ سعج عبج السجيج  (2)
. د. مرصفى 42. د. ىساـ محمد محسػد, مرجر سابق, ص497ص ,رجر سابقمد. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ,  (3)

 .62, ص2111الجساؿ, نطاـ السمكية, دار الفتح, الاسكشجرية, 
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( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: )لكل شخيظ في 831, وفي السقابل نرت السادة )(1)الذائعة(
ذلظ بغيخ مػافقة باقي الذيػع الحق في أف يتحح مغ الػسائل ما يمدـ لحفع الذيء الذائع ولػ كاف 

( التي تشز عمى: )لكل شخيظ في الذيػع 1166الذخكاء(, وكحلظ فعل السذخع العخاقي في السادة )
 الحق في أف يتخح مغ الػسائل ما يمدـ لحفع الذيء, حتى لػ كاف ذلظ بغيخ مػافقة باقي الذخكاء(.

يا: ) اعساؿ مادية أو بأنحفع وعمى مدتػػ القزاء فقج عخفت محكسة الشقس الفخندية اعساؿ ال    
قانػنية يكػف مغ شأنيا ابعاد الساؿ الذائع عغ خصخ وشيظ الػقػع دوف تعخيس حقػؽ السالكيغ عمى 

, ويتزح مغ ىحا التعخيف أف اعساؿ الحفع قج تكػف اعساؿ مادية كأجخاء التخميسات (2)الذيػع لمزخر(
ف اعساؿ قانػنية كالػفاء بجيغ الجائغ السختيغ الزخورية وجشي الثسار في مػعجىا قبل تمفيا, وقج تكػ 

لمعيغ السذاعة تػؾياً مغ التشفيح عمييا, وكحلظ قصع التقادـ السكدب لسمكية العيغ ضج مغ يحػزىا بشية 
 . (3)اكتداب ممكيتيا

 ثانياً: سمظة الاستغلال     

, ويخاد بالثسار كل ما (4)و الؿياـ بالأعساؿ اللازمة لمحرػؿ عمى ثسار الذيءبأنيعخؼ الاستغلاؿ     
, ؼيذتخط في الثسار أف (5)يشتجو الذيء برػرة دورية دوف أف يتختب عمى اخحىا الانتقاص مغ أصمو

ف تختب ذلظ عجت مشتجات وليدت ثسار كالفحع أعمى اخحىا انتقاص مغ أصل الذيء و لا يتختب 
ل لإرادة الانداف في ضيػرىا كشتاج والخخاـ وغيخىا, والثسار عمى ثلاثة أنػاع: شبيعية وىي التي لا دخ

الحيػانات والعذب الحؼ يشبت في الارض برػرة شبيعية, وصشاعية وىي التي تجخل ارادة الانداف 
                                                           

(1) Article 815/2: (Tout indivisaire peut prendre les mesures nécessaires à la 
conservation des biens indivis même si elles ne présentent pas un caractère d'urgence).                                   

اشار اليو الجالػز, القانػف السجني الفخندي بالعخبية,  ,2113تذخيغ الثاني, نػفسبخ 25نقس مجنية الاولى  (2)
 .813ص دوف مكاف وسشة نذخ, ,2112, 118ط

 .121اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص د.  (3)
ـيع سعج, الحقػؽ العيشية الأصمية في القانػف السرخؼ والقانػف المبشاني, دار الشيزة العخبية, بيخوت, نبيل ابخا  د.(4) 

, مرجر سابق, ه. د. عبج السشعع فخج الرج21بق, ص. د. قري سمساف, الحقػؽ العيشية, مرجر سا29, ص1995
 .27ص
 . 41درع حساد عبج, مرجر سابق, صد.  (5)
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في انتاجيا كشتاج السرانع والسعامل والبداتيغ, وثسار مجنية وىي السقابل الشقجؼ الستختب نتيجة 
 . (1)استثسار الذيء كبجؿ ايجار العقار

ف غل الذيء ىػ السالظ نفدو, وذلظ لأسية لمتفخقة بيغ الثسار والسشتجات إذا كاف مغ يدتولا اى    
, إلا أف ىحا الحكع خاص بالسالظ في السمكية السفخزة ولا (2)السالظ مغ حقو اخح الثسار والسشتجات معاً 

ػؽ باقي ف الذخيظ لا يسمظ السذاع وحجه وانسا تخد حقعة, لأالذخيظ في السمكية السذاإلى  يستج
 الذخكاء عمى الذيء نفدو.

لمسالظ أف يػسع مغ مفيػـ الثسار بحيث يجخل في اشارىا ما ىػ مغ السشتجات  (3)ويخػ البعس    
بحدب شبيعتو, مغ خلاؿ اعجاد الذيء وتييئتو بصخيقة تجعمو يغل برفة دورية بحيث تعتبخ 

, شأف الغابات حيغ يكػف اقتصاع نيا تشتقز مغ اصل الذيءألتي تشتج عشو ثساراً رغع السشتجات ا
أشجارىا ىي الػسيمة السعتادة لاستغلاليا مع الحخص عمى تججيجىا مغ خلاؿ غخس اشجار بجيمة لسا 

ثسار واذا كاف ىحا الأمخ إلى  يقتصع مشيا, ويفدح ىحا الخأؼ السجاؿ للإرادة في تغييخ وصف السشتجات
بالشدبة لمسمكية السذاعة, ؼيسكغ للإرادة السذتخكة   كحلظفإنو  يسكغ تصبيقو بالشدبة لمسمكية السفخزة
السشتجات ويسكغ الاتفاؽ عمى ذلظ صخاحةً كسا يسكغ أف إلى  لمذخكاء تػسيع سمصة الاستغلاؿ لتستج

 يدتجؿ عمى ذلظ ضسشاً مغ خلاؿ شبيعة التعامل والعخؼ الجارؼ في السعاملات.

زراعة الارض فإف ذلظ استعساؿ ليا, إلا أف جشي  ويختمط الاستغلاؿ بالاستعساؿ احياناً, كسا في    
إذا كاف  (4)الثسار بعج الدراعة ىػ استغلاؿ, وىي مغ السدائل التي استػقفت الفقو, فيشاؾ مغ يخػ 

سبيل الافادة مغ مشافع الذيء ىػ الحرػؿ عمى ثساره فيشا نكػف برجد استغلاؿ وليذ استعساؿ, مغ 

                                                           

الػجيد في الحقػؽ العيشية الأصمية )احكاميا ومرادرىا(, دار الجامعة الججيجة,  مرخ,  رمزاف ابػ الدعػد, د. (1)
 .28, ص2114

 .44ىساـ محمد محسػد, مرجر سابق, ص د. (2)
. د. محمد حدغ قاسع, مػجد في الحقػؽ العيشية 1184, ص9د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج (3)

مثشى محمد عبج و د. عمي كاضع جػاد, الاستثشاء مغ  . د.29, ص2116الحقػؾية, الحمبي  , مشذػرات1الأصمية, ط
, 1جامعة بغجاد, العجد -حكع الالحاؽ بالتسمظ في القانػف الفخندي, بحث مشذػر في مجمة العمػـ القانػنية, كمية القانػف 

 .319, ص2119
 .41, صنفذ السرجرد. ىساـ محمد محسػد,  (4)
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ليا وليذ استعساؿ, إلا أف ىحا لا يعشي أف الارض لا يسكغ أف  ثع فإف زراعة الارض تعتبخ استغلالاً 
تكػف محل للاستعساؿ ؼيسكغ استعساليا مغ خلاؿ التشده والتخيس فييا بل حتى زراعتيا بسداحات 

وجػب إلى  (1)خزخاء وازىار لمديشة فإف ذلظ كمو يجخل ضسغ الاستعساؿ, في حيغ ذىب رأؼ آخخ
ض فإف الاستعساؿ يختمط بالاستغلاؿ خمصاً يرعب التسييد بيشيسا, إذ لا السلاحطة بالشدبة لدراعة الار 

يسكغ ترػر امكانية استعساؿ الارض بالدراعة مغ غيخ  الحرػؿ عمى ثسارىا, ولا يسكغ ترػر ذلظ 
إلا مغ خلاؿ عجـ تجاوز صاحب حق الاستعساؿ في الحرػؿ عمى الثسار بالقجر الزخورؼ لحاجتو 

 .(2)ىػ وعائمتو

أف أساس التسييد بيغ الاستعساؿ والاستغلاؿ ليذ إلى  (3)رجد ىحا الخلاؼ ىشاؾ مغ يحىبوب    
الشتيجة الستختبة عمى الؿياـ بالعسل بل يكػف عمى أساس القائع بالعسل, فؿياـ صاحب الحق بالعسل 

ؿ بشفدو يكػف استعسالًا بغس الشطخ عغ الشتيجة الستختبة, مغ ثع أف زراعة صاحب الحق بالاستعسا
للأرض وجشي الثسار يعج استعسالًا تاماً كفخض ؾيامو باستعساليا في إجخاء تجاربو الدراعية أو التشده أو 
غيخىا, في حيغ أف استعسالو بػاسصة غيخه مقابل أجخ يعج استغلالًا, ويخػ الباحث أف الخأؼ الثاني ىػ 

 سالًا لو.الاقخب لمرػاب إذ أف استغلاؿ الذيء بقجر حاجة صاحب الحق يعج استع

وبرػرة عامة أف الاستغلاؿ قج يكػف مباشخاً كؿياـ صاحب الحق بدراعة الأرض بشفدو, وقج      
يكػف غيخ مباشخ مغ خلاؿ عسل قانػني كسا في حاؿ تأجيخ الذيء مقابل بجؿ, فراحب سمصة 

 . (4)الاستغلاؿ يجشي ثسار الذيء السجنية مغ خلاؿ تأجيخه لمغيخ

                                                           

يع سعج, الحقػؽ العيشية الأصمية في القانػف السرخؼ  . د.46مرجر سابق, صد. اسساعيل غانع,  (1) نبيل ابخاـ
 .23والقانػف المبشاني, مرجر سابق, ص

نصاؽ حق الاستعساؿ وحق الدكشى يتحجد ( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى ذلظ بقػليا: )996نرت السادة ) (2)
( مغ القانػف السجني 1262ة انفديع ....(, ونرت السادة )بسقجار ما يحتاج اليو صاحب الحق ىػ واسختو لخاص

العخاقي عمى: ) نصاؽ حق الاستعساؿ وحق الدكشى يتحجد بسقجار ما يحتاج اليو صاحب الحق و اسختو في خاصة 
 انفديع (.

 .113, ص1971د. احسج سلامة, السمكية الفخدية, دار الشيزة العخبية, القاىخة,  (3)
 .499ص ,لدشيػرؼ, مرجر سابقعبج الخزاؽ اد.  (4)
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ات محل السقارنة بحق الذخيظ باستغلاؿ حرتو في السذاع, إذ نرت السادة وتقخ جسيع التذخيع    
( مغ القانػف السجني الفخندي عمى: ) يحق لكل مالظ عمى الذيػع أف يدتعسل الامػاؿ 815/9)

( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: 826الذائعة ويشتفع بيا بحدب تخريريا ...(, ونرت السادة )
ف أف يدتػلي عمى ثسارىا و أممكا تاما, ولو أف يترخؼ فييا و  سمظ حرتو) كل شخيظ في الذيػع ي

( مغ القانػف السجني 1161/2يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر بدائخ الذخكاء(, ونرت السادة )
ولو حق الانتفاع بيا واستغلاليا  ,كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكاً تاماً و )العخاقي عمى: 

السذخع العخاقي عشج تقخيخ حق الذخيظ باستغلاؿ حرتو بيحا  , ولع يكتفِ (...خكائوذببحيث لا يزخ 
اكثخ مغ ذلظ إذ نرت الفقخة الثالثة مغ ذات السادة عمى: ) ويجػز لمذخيظ في إلى  الشز, بل ذىب

(, و نلاحع لا حاجة ليحه السادة كػف  شخيكو ؤجخ حرتو الذائعة لذخيكو أو لغيخالذيػع أف ي
صػر الاستغلاؿ التي اعتخؼ السذخع بيا لمذخيظ سمفاً بالفقخة الثانية مغ ذات السادة,  الايجار ىػ أحج

نيع ارادوا أي القانػف يتبشػف ىحه الفقخة ىػ " الدبب الحؼ جعل واضع بأفوىشاؾ مغ بخر ىحا السػقف 
بيا قصع كل شظ وريبة حػؿ حق الذخيظ في اجارة حرتو الذائعة وسبب ىحا أف بعس فقياء 

نو لا يجػز لمذخيظ أف يؤجخ حرتو الذائعة لغيخ الذخيظ وقج اراد أإلى  عة الاسلامية يحىبػف الذخي
السذخع العخاقي بالشز الستقجـ قصع كل شظ حػؿ حق الذخيظ في اجارة حرتو الذائعة لمذخيظ أو 

مذخوع  , إلا أف السذخع العخاقي ادرؾ عجـ الحاجة ليحه الفقخة وتجشب الشز عمييا في(1)لغيخ الذخيظ"
 .(2)القانػف السجني

 

 

 

 

                                                           

 . 68, ص1954د. حدغ عمي الحنػف, الحقػؽ العيشية الأصمية, شخكة الخابصة لمصبع والشذخ السحجود, بغجاد,  (1)
( مغ مذخوع القانػف السجني العخاقي عمى: )كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو ممكا  تاما, فمو 154نرت السادة ) (2)

 بحث لا يزخ بذخكائو, ولو حق الترخؼ فييا ولػ بغيخ اذف مشيع(.أف يدتغميا أو أف يدتعسميا 



 بانعقار انمشاعالانتفاع  مفهىو                انفصم الأول                                     

 

 

23 

 السظمب الثاني

 خرهصية الحق العيشي السذاع

بالسذاع تختبط ارتباشاً وثيقاً بصبيعة حقو, إذ أف الانتفاع  مسا لاشظ ؼيو أف سمصة الذخيظ في    
الذيػع وكسا مخ بشا في السصمب الأوؿ غيخ مقرػر عمى حق معيغ وانسا ىػ حالة قانػنية تشجع عغ 

متعجدة وىحا الترػر يحتع الاصمية ف الحقػؽ العيشية أحج, و االػ  الاصمي حاب الحق العيشيعجد اصت
عميشا البحث في تأثيخ حالة الذيػع عمى ىحه الحقػؽ, وسشقترخ الجراسة عمى الحقػؽ العيشية التي 

ت تخػؿ صاحبيا سمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ المتاف يسثلاف مزسػف الانتفاع, إذ أف ىحه الدمصا
 غيخ مقرػرة عمى حق السمكية وانسا تستج لبعس الحقػؽ العيشية الأصمية الستفخعة عغ حق السمكية. 

وفي ضػء ما تقجـ سشقدع ىحا السصمب عمى فخعيغ: نخرز الأوؿ لبحث خرػصية السمكية     
السذاعة, إما الثاني سيكػف لبحث خرػصية الحقػؽ العيشية السذاعة الستفخعة عغ حق السمكية, 

 وعمى الشحػ الآتي:

 الفخع الاول

   خرهصية السمكية السذاعة

يعج حق السمكية مغ أقػػ الحقػؽ العيشية الأصمية, ؼيجسع السالظ بيجه كافة الدمصات السخػلة لو     
 .   (1)قانػناً, فممسالظ وحجه سمصة استعساؿ الذيء واستغلالو لمحرػؿ عمى ثساره ولو حق الترخؼ ؼيو

سمكية أف تكػف مفخزة, مغ ثع فإف السالظ وحجه مغ يسمظ محل الحق وتطيخ ؼيو الأصل في ال    
جسيع خرائز السمكية, أما إذا تعجد اصحاب حق السمكية فشكػف أماـ ممكية مذاعة, وقج أثيخ خلاؼ 
فقيي برجد تحجيج شبيعة حق الذخيظ في السمكية السذاعة كسا ىػ معخوؼ لمجسيع, حيث انقدع الفقو 

 تعجدة في تحجيج شبيعة حق الذخيظ السذتاع ؼيسا إذا كاف حق ممكية اـ انو غيخ ذلظ.لاتجاىات م

                                                           

د. رضا عبج الحميع عبج السجيج عبج البارؼ, الػجيد في السمكية والحقػؽ العيشية التبعية, مخكد التعميع السفتػح,  (1)
 .16كمية الحقػؽ, جامعة بشيا, مرخ, دوف سشة نذخ, ص
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مغ  (1)انكار وصف حق الذخيظ السذتاع بحق ممكية, إذ ذىب البعسإلى  ذىب الاتجاه الأوؿ    
أف حق الذخيظ السذتاع حق شخري, لأنو لا يدتصيع أؼ شخيظ مغ إلى  أصحاب ىحا الاتجاه

و الديصخة الكاممة عمى الذيء السذاع أو أؼ جدء مشو, ويخػلو ىحا الحق اكتداب الذخكاء أف تكػف ل
حق الذخيظ ف لأحق عيشي, إلى  أف تقع القدسة الشيائية وبعجىا يتحػؿ حقوإلى  مشافع الذيء السذاع

في الذيػع يشرب عمى حرة معشػية, في حيغ أف الحق العيشي يجب أف يكػف محمو محجد تحجيجاً 
 (2)ده عغ غيخه, إلا أف ىحا الخأؼ لع يكغ مداغاً قانػناً لعجة اسباب مشيا لأف الحق الذخريمادياً يسي

رابصة بيغ شخريغ, مغ ثع فإف البحث في تكييف حق الذخيظ يكػف بتكييف علاقة الذخيظ بالذيء 
 السذاع وليذ في تكييف علاقة الذخكاء ببعزيع ىحا مغ جانب, ومغ جانب اخخ فإف قبػؿ ىحا الخأؼ

حقو ومسارسة سمصاتو إلا مغ خلاؿ باقي شخكائو إلى  يعشي أف الذخيظ السذتاع لا يسكشو الػصػؿ
 . (3)وىحا خلاؼ لسا اقختو القػانيغ محل السقارنة كافة

أف حق الذخيظ السذتاع ىػ حق عيشي لكشو مغ نػع خاص, وذلظ إلى  (4)وذىب البعس الآخخ     
سجسػع الذخكاء ولا لأحجىع, مغ ثع لا يسكغ وصف حق الذخيظ الذيء السذاع لا يكػف مسمػكاً لف لأ
حق الذخيظ لا يتزسغ خاصية الاستئثار, فالذخيظ لا ف لأو حق ممكية كسا في السمكية العادية, بأن

يدتأثخ بسدايا ومشافع السذاع شالسا ىشاؾ حقػؽ لباقي الذخكاء تخد عمى نفذ السحل الحؼ تخد عميو 

                                                           

شكخ وصف السمكية عمى حق الذخيظ ويذار ليا في مؤلفات الفقو ( تبجدت جسيع الآراء التي شخحت وكانت ت(1
مشرػر مرصفى مشرػر, القانػني كمسحة تاريخية عشج استعخاض شبيعة حق الذخيظ, ولتفاصيل أكثخ يخاجع: د. 

تحميل أثخ قدسة الأمػاؿ الذائعة وحساية كل شخيظ مغ ترخفات غيخه, بحث مشذػر في مجمة العمػـ القانػنية 
الدشة الدادسة, العجد الأوؿ, مصبعة جامعة عيغ شسذ, مرخ, جامعة عيغ شسذ, -كمية الحقػؽ دية, والاقترا
, 1أحكاـ حق السمكية(, ج -د. حدغ كيخه, اصػؿ القانػف السجني )الحقػؽ العيشية الأصمية. 85-84, ص1964

ع في القانػف السجني والفقو . د. محمد احسج سميع, ايجار الساؿ الذائ339, ص1965مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية, 
 .716, ص2111ذ والعذخوف, السجمج الاوؿ, الاسلامي, بحث مشذػر في مجمة التذخيع في القانػف, العجد الخام

غ شخريغ دائغ يرابصة قانػنية ب...و: )بأن( مغ القانػف السجني العخاقي الحق الذخري 69/1عخفت السادة ) (2)
 يشقل حقا عيشيا أو أف يقػـ بعسل أو أف يستشع عغ عسل(. بأفيغ ومجيغ يصالب بسقتزاىا الجائغ السج

( مغ القانػف السجني السرخؼ, والسادة 826/1( مغ القانػف السجني الفخندي, والسادة )815/9نز السادة ) يشطخ: (3)
 ( مغ القانػف السجني العخاقي. 1161/2)

د. ايسغ سعج عبج  . 798ص ,8ج, مرجر سابق, : د. عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ شطخ في عخض ىحا الاتجاهي( (4
 .21. عقػني محمد, مرجر سابق, ص28, مرجر سابق, ص السجيج
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تكييف حق الذخيظ في السمكية السذاعة بػصفو حق إلى  حاب ىحا الخأؼحقػقو, ولحلظ فقج ذىب اص
الاستئثار بالسذاع واقع, حيث لكل شخيظ أف ف لأعيشي مغ نػع خاص, وقج تعخض ىحا الخأؼ للانتقاد 

, وكحلظ أف ىحا (1)يدتأثخ بالذيء السذاع ولكغ ليذ في مػاجية باقي الذخكاء بل في مػاجية الغيخ
وىػ إذا كاف الذيء السذاع  (2)ذاتو ويسكغ تقػيزو بتداؤؿ شخحو أحج الفقياء الخأؼ متشاقس بحج

 غيخ مسمػؾ لمذخكاء مجتسعيغ وغيخ مسمػؾ لأحجىع فسغ ىػ السالظ.

, كالسمكية حق ممكية تاـبأنو كيّف حق الذخيظ السذتاع فقج  ,(3)ما الاتجاه الثاني وىػ الدائج فقياً إ   
يجتو الشرػص أ, وىحا ما (4)مصة الاستعساؿ والاستغلاؿ والترخؼفكلاىسا يخػؿ صاحبو س السفخزة

القانػنية محل السقارنة وسخت عميو الأحكاـ القزائية, إذ جاء في القانػف السجني الفخندي ما يؤكج أف 
( عمى: )يحق لكل مالظ عمى الذيػع أف 815/9حق الذخيظ ىػ حق ممكية حيث نرت السادة )

(, وكحلظ الحاؿ بالشدبة لمقانػف السجني السرخؼ الشافح إذ عخؼ السمكية يدتعسل الامػاؿ الذائعة...
يا: ) إذا ممظ اثشاف أو اكثخ شيئا ...(, وبشفذ العبارة وردت في بأن( 835السذاعة بشز السادة )

 ( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح.1161الفقخة الاولى مغ نز السادة )

: )يحق بأفذلظ, ففي قخار لسحكسة الشقس الفخندية قزت ؼيو  وجاءت الأحكاـ القزائية لتؤكج    
لكل مالظ عمى الذيػع أف يػقف الاعساؿ الجارية مغ قبل مالظ اخخ عمى الذيػع التي لا تحتخـ 

, (5)الػجية السخرز ليا العقار أو التي تشاؿ مغ حقػقو الستداوية والسذتخكة عمى الذيء الذائع(
: )...السمكية الذائعة تقع عمى ماؿ معيغ تعييشاً ذاتياً وبيا يكػف فبأوقزت محكسة الشقس السرخية 

ىحا الساؿ مسمػكاً لأكثخ مغ شخز واحج كل بقجر حرتو ؼيو, فلا يقع حق كل مغ الذخكاء إلا عمى 

                                                           

 .798ص , عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابقد.  (1)
بو,  د. (2)  . 129, ص1965مشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية في القانػف السجني السرخؼ, مكتبة عبجالله وـ
 .114جيغ الشاىي, مرجر سابق, صد. صلاح ال. 797فذ السرجر, صعبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ, ن د. (3)
. د. اسساعيل غانع, 65احسج الدعيج الدقخد, حق السمكية, جامعة السشرػرة كمية الحقػؽ, مرخ, دوف سشة نذخ, صد.

 .168مرجر سابق, ص
(4) James Willam Moody  Bsllr,  Essentials of commercial law, econd revised edecion, 
new yourk,  1913,  p 29 .  

 .811. اشار اليو: الجالػز, مرجر سابق, ص1981/ابخيل/15قخار الغخفة السجنية الاولى بتاريخ  (5)
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حرة شائعة في ىحا الساؿ مع بقاء الساؿ ذاتو كلًا غيخ مشقدع, ... ويعتبخ كل مشيع مالكاً لحرتو 
وعمى مدتػػ  ,(1)مى تقجيخ شيػعيا في كل الساؿ وليذ تخكيدىا في أحج جػانبو... (ممكاً تاماً وع

و: ) بأن الاتحادية كج ذلظ في العجيج مغ القخارات إذ جاء في قخار لسحكسة التسييدأالقزاء العخاقي فقج 
ػػ ... ثبت أف الاستغلاؿ الحاصل مغ قبل السسيد بقجر سيامو كاف عمى السحكسة أف تقس بخد الجع

بيا واستغلاليا بحيث لا يزخ الانتفاع  كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو ممكا تاماً ولو حقف لأ
 . (2)مغ القانػف السجني ...( 2/  1161بذخكائو عسلا بأحكاـ السادة 

كسا في السمكية  تاـاع حق ممكية تالأخيخ في أف حق الذخيظ السذ بالاتجاهولا يسكغ التدميع     
تخػؿ صاحبيا الحق في مسارسة سمصة الاستعساؿ والاستغلاؿ والترخؼ, وىحا  ةلأخيخ ف االعادية, لأ

, وىحا ما لا يسكغ قبػلو (3)يعشي أف لجسيع الذخكاء مسارسة ىحه الدمصات عمى السذاع بحات الػقت
في السمكية السذاعة إذ أف كافة التذخيعات محل السقارنة قج قيجت حق كل شخيظ بالانتفاع بالسذاع 

أف حق الذخيظ بالذيػع حق ممكية مغ نػع إلى  مغ ذىب (4)ب الصبيعة الخاصة لمذيػع, لحا فيشاؾبدب
واف كاف الذخيظ  لأنوخاص حيث لا يسكغ اعصاء وصف السمكية السصمقة عمى حق الذخيظ السذتاع 

صات السذتاع يسمظ نفذ الدمصات السسشػحة لمسالظ في السمكية السفخزة إلا أف اختلاؼ مجػ ىحه الدم
 ىػ الحؼ يؤثخ في مزسػف كل حق ومغ ثعَّ يجعل مشيا حقيغ متسيديغ, ونحغ نؤيج ىحا الخأؼ.

 

 

 

                                                           

. مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس 11/5/2115جمدة  72لدشة  3398قخارىا في الصعغ رقع  (1)
 ـ.9:31الداعة 7/7/2121زيارة:  خخآتاريخ  c.gov.egwww.cالسرخية عمى الخابط التالي: 

, مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لقاعجة التذخيعات 14/8/2114في  2114/ىيئو مجنية /431قخارىا السخقع (2)
 .ـ8:31الداعة 7/7/2121زيارة:  خخآخ تاري www.iraqld.iqالعخاؾية عمى الخابط التالي: 

يع, الحقػؽ العيشية الأصمية, مرجر سابق, صد.  ( 3)  .112نبيل ابخاـ
 .129مشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية في القانػف السجني السرخؼ, مرجر سابق, صد.  ( 4)

http://www.cc.gov.eg/
http://www.iraqld.iq/
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 الفخع الثاني

 خرهصية الحقهق العيشية السذاعة الستفخعة عن حق السمكية

باقي الحقػؽ العيشية الأصمية إلى  الذيػع وصف غيخ مقرػر عمى حق السمكية وانسا يستج     
لا يتحقق بعشرخيو في كافة الحقػؽ العيشية إذ أف ىشاؾ مغ الحقػؽ العيشية لا نتفاع الا الاخخػ, إلا أف

ف التتبع في الحقػؽ العيشية الأصمية الستفخعة أتي الاستعساؿ والاستغلاؿ معاً, و يخػؿ صاحبو سمص
والترخؼ وذلظ لػجػد إشارات الانتفاع  قرخ بحث الخرػصية في حقيإلى  عغ حق السمكية يقػدنا

حالة الذيػع فييا, علاوةً عمى تزسشيا عشرخؼ الاستعساؿ والاستغلاؿ, وعميو سشبحث في  عمى
 الحقيغ تباعاً:

 السذاعالانتفاع  اولًا : خرهصية حق

و: ) ىػ حق بأن( مغ القانػف السجني 875بشز السادة )الانتفاع  عخؼ السذخع الفخندي حق    
ظ نفدو شخط الحفاظ عمى جػىخىا(, ولع يخد في التستع بأشياء يسمكيا شخز اخخ عمى غخار السال

 القانػف السجني السرخؼ ولا العخاقي تعخيفاً لحق الانتفاع.

مغ الحقػؽ العيشية الأصمية الستفخعة عغ حق السمكية, ويخد عمى شيء مسمػؾ الانتفاع  ويعج حق    
الانتفاع  غلاؿ, فحقلمغيخ ويخػؿ صاحبو بعس عشاصخ السمكية, إذ يخػلو سمصتي الاستعساؿ والاست

 يجدء حق السمكية الحؼ يذسل ثلاثة عشاصخ ىي الاستعساؿ والاستغلاؿ والترخؼ, إذ يقتصع حق
 . (1)عشرخؼ الاستعساؿ والاستغلاؿ ويبقي سمصة الترخؼ لسالظ الخؾبةالانتفاع 

لانتفاع ا نو مؤقت يشتيي بػفاة السشتفع, وىحا لا يعشي أف حقأالانتفاع  ف مغ اىع خرائز حقإ    
الانتفاع  يجب أف يجوـ شػاؿ حياة السشتفع, فقج يحجد لو اجل قريخ أو شػيل وعشج نيايتو يشتيي حق

يشتيي عمى الانتفاع  جل فإف حقإذا تػفى السشتفع قبل انقزاء الأ ولػ قبل وفاة السشتفع, وبالسقابل
عي فإف ثبػتو لمذخز جل لع يشقزي بعج, وإذا كاف ىحا الحق يثبت لمذخز الصبيالخغع مغ أف الأ

محل نطخ, لأف ىحا الحق يشقزي بػفاة السشتفع واف ىحا يتشافى مع شبيعة الذخز السعشػؼ  السعشػؼ 
                                                           

 .1223, ص9د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج (1)
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, فحفاضاً عمى حقػؽ مالكي الخؾبة مغ (1)لأف الػفاة لا يسكغ أف تخد إلا عمى الذخز الصبيعي
السعشػؼ لعجة اجياؿ قج  الاضخار التي تمحق بيع مغ الشاحية الاقترادية حيث أف استسخار الذخز

نو يشتدع مغ السالظ سمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ ولا يتخؾ لو أكو, وكحلظ يزيع عمى مالظ الخؾبة مم
, (2)غيخ سمصة الترخؼ وىحا يعشي حخماف السالظ مغ فػائج ممكو الأساسية ويجعل حقو شبو معصل

لرالح الذخز السعشػؼ لانتفاع ا القػانيغ السجنية بعجـ جػاز إنذاء حقوىشاؾ مغ اقخ بسػجب 
نيا احتفطت بخاصية التػقيت إتختيب ىحا الحق لمذخز السعشػؼ, ف, إما القػانيغ التي اجازت (3)اصلاً 

امكاف أف يكػف السشتفع شخراً إلى  ومشيا القانػف السجني الفخندي فقج اورد بيغ شياتو ما يػحي
السسشػح الانتفاع  لفخندي عمى: ) لا يدتسخ حق( مغ القانػف السجني ا619معشػياً, إذ نرت السادة )

ف السذخع وبدبب شبيعة الذخز السعشػؼ أ, ويتبيغ مغ ىحا الشز (4)لغيخ الافخاد إلا لثلاثيغ سشة (
حق  - الانتفاع  الحؼ غالباً ما تكػف شخريتو القانػنية مدتسخة قج حافع عمى اىع خرائز حق

ف السشتفع تسخ لأكثخ مغ ثلاثيغ سشة متى ما كاوجعل ىحا الحق مؤقت لا يجػز أف يد -مؤقت 
 .      (5), وصجرت العجيج مغ القخارات مغ محكسة الشقس الفخندية تصبيقاً لحلظمعشػياً شخراً 

السذاع, فقج الانتفاع  إما بالشدبة لسػقف القػانيغ محل السقارنة مغ تشطيع الأحكاـ الخاصة بحق   
في القدع الخابع مغ الفرل الدابع مغ القانػف السجني تحت اكتفى السذخع الفخندي بشز واحج جاء 

 815( عمى: ) تدخؼ أحكاـ السػاد مغ 815-18عشػاف الذيػع في حق الانتفاع, حيث نرت السادة )
                                                           

, , السؤسدة الحجيثة لمكتاب, لبشاف1لحقػؽ العيشية العقارية, حق السمكية العقارية,ججػرج شجراوؼ, سمدمة ا د. (1)
, 2116)دراسة مقارنة(, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, بيخوت, الانتفاع  حق . نجيغ محمد مذسػشي,199, ص2116

 .75ص
 .4شاكخ ناصخ حيجر, مرجر سابق, صد.  (2)
عمى: )لا يجػز إنذاء حق  1949لدشة  84مغ القانػف السجني الدػرؼ رقع  (936نرت الفقخة الثالثة مغ السادة ) (3)

 انتفاع لرالح شخز اعتبارؼ(.
(4) Article 619: (L'usufruit qui n'est pas accordé à des particuliers ne dure que trente 
ans)   .  
(5) Cass. 3e civ., 31october 2012, n° 16.304-11                                              

 .ـ21:6الداعة:  25/11/2121زيارة  خخآتاريخ  : actualite.fr.com-www.dalloz قخار مشذػر عمى الخابط : 
And Cass. 3e civ., 7 mars 2007, n° 06-12568                                                        

 ـ.8:6الداعة:  25/11/2121تاريخ آخخ زيارة :   www.legifrance.gouv.fr.comقخار مشذػر عمى الخابط : 

http://www.dalloz-actualite.fr.com/
http://www.legifrance.gouv.fr.com/
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, مغ ثع فإف (1)بقجر ما تتػافق مع قػاعج حق الانتفاع...(الانتفاع  عمى الذيػع في حق 851-17إلى 
أحكاـ السمكية السذاعة, ولا يػجج في القانػف السرخؼ إلى  سذاع يحاؿالالانتفاع  تشطيع أحكاـ حق

 والعخاقي نز مساثل لسا جاء بو السذخع الفخندي, ألا إنو ليذ ىشاؾ ما يسشع أف يكػف صاحب حق
اكثخ مغ شخز ليكػنػا شخكاء عمى الذيػع, كأف يػصي شخراً بحق انتفاع لأكثخ مغ واحج الانتفاع 

نو لا شيػع أججر الإشارة اليو ع تصبق عمييع الأحكاـ الخاصة بالذيػع, ومّسا يعمى ذات الذيء, مغ ث
بيغ مالظ الخؾبة وصاحب حق الانتفاع, كػف الأخيخ حقاً عيشياً متفخع عغ حق السمكية ومزسػنو 

السذاع تشصبق عميو الأحكاـ الخاصة بالسمكية السذاعة في الانتفاع  فإف حق , ومغ ثع(2)مختمف عشيا
 . (3)التي لا تتعارض فييا ىحه الأحكاـ مع شبيعة ىحا الحق الحجود

يؤثخ ويتأثخ بو, فإنو  الانتفاع بشاءً عمى ما تقجـ يسكششا القػؿ أف الذيػع وصف متى ما لحق بحق   
الانتفاع  يجعل حق كل شخيظ يخد عمى حرة غيخ مفخزة وىػ بحلظ يختمف عغ حق بأففيػ يؤثخ ؼيو 

الحؼ يفقجه الانتفاع  ق السشتفع محجداً مادياً, ومغ جية أخخػ يتأثخ بحقالعادؼ الحؼ يكػف ؼيو ح
السرجر الخئيدي لشذػئو ألا وىػ السيخاث, فعشج وفاة السػرث وتخكو ورثة متعجديغ فإف ىؤلاء الػرثة 

 يتشافى مع شبيعة حق -السيخاث-, إلا أف ىحا السرجر(4)يستمكػف تخكة مػرثيع عمى وجو الذيػع
مذاعاً بيغ شخريغ فإف وفاة أحجىسا الانتفاع  , فإذا كاف حق(5)حؼ يشقزي بػفاة السشتفعالالانتفاع 

ذلظ أف الذخيظ السذتاع مسكغ أف يكػف شخراً شبيعياً إلى  يكػف سبباً في إنياء حالة الذيػع, اضف
حا الحق ثبػت ىلا يكػف إلا شخراً شبيعياً لعجـ امكانية الانتفاع  اً إلا أف الذخيظ في حقمعشػيأو 

 . السعشػؼ لمذخز 

 

 
                                                           

 (1) Article 815-18: (Les dispositions des articles 815 à 815-17 sont applicables aux 
indivisions en usufruit en tant qu'elles sont compatibles avec les règles de l'usufruit). 

 .47نجيغ محمد مذسػشي, مرجر سابق, ص (2)
 .249د. احسج سلامة, مرجر سابق, ص (3)
 . 811, ص8ج د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق,  (4)

 .3شاكخ ناصخ حيجر, مرجر سابق, ص د. (5(
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 ثانياً : خرهصية حق الترخف السذاع 

بالأراضي الاميخية واستغلاليا بيجؼ الانتفاع  و حق عيشي يخػؿ صاحبوبأنيعخؼ حق الترخؼ      
, وقج انفخد السذخع العخاقي دوف غيخه مغ القػانيغ محل السقارنة بتشطيع (1)استثسارىا تحؿيقاً لمشفع العاـ

مغ الحقػؽ العيشية الأصمية في الفرل الأوؿ مغ الباب الثاني ضسغ الحقػؽ الستفخعة عغ  ىحا الشػع
( مغ قانػف 7, وعخفتيا السادة )(2)حق السمكية, واف محل ىحا الحق ىػ الاراضي الاميخية فقط

جولة يا: ) الاراضي الاميخية ىي التي تعػد رقبتيا لمبأن 1971( لدشة 43التدجيل العقارؼ الشافح رقع )
الاراضي الاميخية الرخفة ىي التي تعػد رقبتيا وجسيع حقػقيا لمجولة.  -وتكػف عمى ثلاثة انػاع: أ

الاشخاص إلى  الاراضي الاميخية السفػضة بالصابػ ىي الاراضي التي فػض حق الترخؼ فييا -ب
ى الخسػـ أو وفق أحكاـ القػانيغ, وتعتبخ الاراضي السػقػفة وقفا غيخ صحيح التي يقترخ وقفيا عم

الاراضي الاميخية السسشػحة بالمدمة ىي  -الاعذار أو كمييسا بحكع الاراضي السفػضة بالصابػ. ج
 الاشخاص حدب قانػف التدػية والمدمة(. إلى  الاراضي التي مشح حق الترخؼ فييا

أما أف يبقى بيج فييا ف والانتفاعويلاحع مغ السادة أعلاه, أف الاراضي الاميخية تعػد رقبتيا لمجولة     
اشخاص مقابل بجؿ وتدسى إلى  الجولة وتدسى اراضي اميخية صخفة, أو أف تفػض مغ قبل الحكػمة

مغ ترخؼ بيا بالدراعة أو الغخاس إلى  بياالانتفاع  حيشئح اراضي اميخية مفػضة بالصابػ, او قج يسشح
إلى  , وقج تشبو السذخع(3)لمدمةبسػجب قانػني المدمة والتدػية وتدسى حيشئح اراضي اميخية مسشػحة با

( لدشة 35تعجد اصشاؼ ىحه الاراضي وانيى التعجد بإصجاره قانػف تػحيج اصشاؼ اراضي الجولة رقع )
تعتبخ جسيع الاراضي الاميخية الرخفة,  –اولا الحؼ نز في السادة الاولى مشو عمى: ) 1976

خ صحيح, والاراضي الستخوكة, مغ صشف والسفػضة بالصابػ, والسسشػحة بالمدمة, والسػقػفة وقفا غي

                                                           

 .269د. غشي حدػف شو, مرجر سابق, صو و البذيخ محمد ش( 1(
خسدة اصشاؼ وىي: الاراضي السسمػكة الاراضي الاميخية, إلى  ( قدع القانػف السجني العخاقي الشافح الأراضي2(

 1971( لدشة 43الاراضي الستخوكة, الاراضي السػقػفة, الاراضي السػات, وبعج صجور قانػف التدجيل العقارؼ رقع )
لع فإنو  ذات الاصشاؼ التي نز عمييا القانػف السجني الشافح ما عجا اراضي السػاتإلى  يفو الاراضي اشاروعشج ترش

 يذخ الييا في ىحا القانػف, وبيغ قانػف التدجيل العقارؼ الشافح السقرػد بكل صشف مغ ىحه الاراضي.
, العاتظ لرشاعة الكتب, القاىخة, 2, ط1, ج1971( لدشة 43مرصفى مجيج, شخح قانػف التدجيل العخاقي رقع )( (3

 وما بعجىا.  127, ص2118
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, عميو فإف جسيع الاراضي التي ذكخت ضسغ ىحه السادة جعميا السذخع الاراضي السسمػكة لمجولة....(
 وتحت مدسى)السسمػكة لمجولة(. واحجاً  صشفاً 

, (1)إلا أف انتفاعو مقيج مغ حيث الشصاؽ السسمػكة لمجولةبالأرض الانتفاع  كاف لوف أو والسترخؼ    
فانتفاعو يكػف بحجود الاستغلاؿ الدراعي )الشباتي أو الحيػاني( فقط, وعجـ مخاعاة ىحا القيج يعج سبباً 

مغ يدتحقو بعج وفاة إلى  وانسا يشتقل (3), كسا أف ىحا الحق لا يشتقل بالإرث(2)لانتياء ىحا الحق
ؼية العائجة لمستػفي في و: نقل الحقػؽ الترخ بأن, والحؼ يعخؼ (4)السترخؼ بسػجب أحكاـ الانتقاؿ

 . (5)مغ يدتحق تمظ الحقػؽ قانػناً إلى  الاراضي السسمػكة لمجولة

والأصل أف يكػف صاحب حق الترخؼ شخراً واحجاً إلا أف مغ السسكغ تعجد اصحاب ىحا     
السسمػكة فإذا مات السترخؼ بالأرض  ,الحق, مغ ثع يكػف حق الترخؼ مذاعاً بيغ عجة اشخاص

وقج نز السذخع العخاقي عمى  .(6)ل حق الترخؼ دوف مقابل إلى أصحاب حق الانتقاؿانتق لمجولة
( مغ القانػف السجني, وعشج التتبع 1182-1179الذيػع في حق الترخؼ ونطع احكامو في السػاد )

                                                           

( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: ) لمسترخؼ في الارض الاميخية أف يشتفع بيا ىي 1169/1( نرت السادة )(1
ة أو بدتانا وزوائجىا, واف يدرعيا ويؿيع فييا الابشية الخاصة بالدراعة واف يغخس فييا الكخوـ والاشجار واف يتخحىا حجيق

أو غابة أو مخعى, واف يبشي فييا الجور والحػانيت والسرانع للأغخاض الدراعية واف ييجـ ابشيتيا ويجعل مشيا مدرعة, 
ولو أف يقمع اشجارىا واحصابيا واف يشتفع بتخابيا واف يبيع رماليا واحجارىا في حجود الشطع الخاصة واف يتخح مشيا محلا 

 لمبيادر(. 
حسج محمد عبصاف المييبي, كدب حق الترخؼ بدبب الػفاة )دارسة تحميمية في القانػف السجني العخاقي(, د. صالح أ( (2

 ـ.4:15الداعة  2/11/2121. تاريخ آخخ زيارة في 121, ص/https://www.iasj.netبحث مشذػر عمى الخابط: 
التدجيل العقارؼ عمى: ) تدخؼ أحكاـ الارث الذخعي عمى حق الترخؼ في  ( مغ قانػف 186/2( نرت السادة )(3

الارض الاميخية أو السػقػفة وقفاً غيخ صحيح تبعاً لمسشذآت والسغخوسات القائسة عمييا إذا كانت قج انذئت قبل نذخ 
 (.1913نيداف  19قانػف الترخؼ في 

( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح, 1199-1187ػاد )( نطع السذخع العخاقي الأحكاـ الخاصة بالانتقاؿ بالس(4
وتختمف أحكاـ حق الانتقاؿ عغ الأحكاـ الخاصة بالسيخاث بالعجيج مغ الشقاط مغ اىسيا أف السذخع ساوػ في الانتقاؿ 

ذخعي, بيغ نريب الحكخ والانثى, كسا أف قػاعج الحجب والحخماف التي اخح بيا في الانتقاؿ تختمف عغ قػاعج الارث ال
 وما بعجىا .284لتفاصيل اكثخ يشطخ: محمد شو البذيخ ود. غشي حدػف شو, مرجر سابق, ص 

 .335, ص2مرصفى مجيج, مرجر سابق, ج ( (5
كمية التخبية  –جامعة الكػفةعبج العطيع عباس نرار, الاراضي الاميخية العخاؾية في وثائق عثسانية,  يشطخ: د. (6)

   ص 52:1انغبػخ 0202\7\8:تبسٌخ  comwww.uokufa.edu.iq. :السػقع . بحث مشذػر عمى8ص ,الاساسية

https://www.iasj.net/
http://www.uokufa.edu.iq.com/
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في الشرػص السشطسة ليحا الحق نلاحع أف السذخع لع يفخد نرػصاً تدتغخؽ تشطيع حالة الذيػع في 
الأحكاـ العامة لمذيػع الػاردة في السمكية السذاعة استشاداً إلى  بالكامل, واحاؿ تشطيسوحق الترخؼ 

يشصبق عمى الذيػع في حق الترخؼ  -1( مغ القانػف السجني الشافح التي تشز عمى:)1181لمسادة )
ما يشصبق عمى الذيػع في حق السمكية مغ الاحكاـ, إلا ما تعارض مشيا مع نز خاص أو مع شبيعة 

تشصبق بشػع خاص الأحكاـ الستعمقة بحقػؽ الذخكاء والتداماتيع وبسجة بقائيع في الذيػع  -2الترخؼ.
 وبإدارة الساؿ الذائع وبقدستو قدسة ميايأة(.

وقج تشبو السذخع لخرػصية حق الترخؼ السذاع في حالات معيشة وأفخد ليا احكاماً خاصة     
( مغ القانػف السجني 1179ة السذاعة, ففي نز السادة )تختمف عغ أحكاـ الذيػع الػاردة في السمكي

مشع الذخيظ ميسا كانت حرتو مغ إدخاؿ اؼ تعجيل في  بأفخخج السذخع عغ الأحكاـ العامة لمذيػع 
( مغ القانػف 1181, وفي السادة )(1)السذاع إذا كاف السذاع غابة أو مجغل دوف مػافقة جسيع الذخكاء

جعل ممكيتيا تعػد لسغ  بأف, (2)شجار الشابتة بشفديا في الارض السذاعةالسجني والستعمقة بتصعيع الأ
 شعسيا وىحا خلاؼ ما ورد في الأحكاـ العامة لمذيػع.

يؤثخ ويتأثخ بو, فيػ يؤثخ ؼيو فإنو  وخلاصة القػؿ, أف الذيػع وصف متى ما لحق بحق الترخؼ    
الترخؼ العادؼ  تمف عغ حقغيخ مفخزة وىػ بحلظ يخ يجعل حق كل شخيظ يخد عمى حرة بأف

الحؼ يكػف محل حق السترخؼ ؼيو محجد تحجيجاً مادياً, ومغ جية أخخػ يتأثخ بحق الترخؼ حيث 
يفقج السيخاث كسرجر مغ مرادر نذػئو ويكتدب مرجراً ججيجاً لشذػئو وىػ الانتقاؿ, كسا أف الصبيعة 

ػع في مػاضع معيشة وخرو الخاصة لحق الترخؼ جعمت السذخع يخخج عغ الأحكاـ العامة لمذي
 .عغ احكاـ الذيػع العامة بأحكاـ مختمفة

                                                           

( مغ القانػف السجني عمى: ) إذا كاف حق الترخؼ في الاراضي الاميخية شائعاً بيغ اكثخ 1179( نرت السادة )(1
ػف في غابة أو مجغل مغ ىحه الاراضي أف يجعميا كميا أو مغ شخز واحج فلا يجػز لأحج مغ الذخكاء الحيغ يترخف

قدساً مشيا مدرعة بجوف اذف شخكائو فإف فعل فإف بؿية الذخكاء يذتخكػف بالسدرعة بلا عػض ويأخحوف نريبيع مغ 
ع مدرعة حرل بأذف الذخكاء فأنيإلى  الاشجار السقصػعة أو مغ ؾيستيا قائسة, إما إذا كاف تحػيل الغابة أو السجخل

 يذتخكػف جسيعاً في نفقات ىحا التحػيل(.
( مغ القانػف السجني عمى: )اذا كاف أحج السترخفيغ في الذيػع في ارض اميخية قج شعع 1181( نرت السادة )(2

 يتسمكيا دوف سائخ الذخكاء(.فإنو  اشجاراً نابتة بشفديا ورباىا
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 السبحث الثاني
 بالسذاعالانتفاع  مباشخة 

بالسذاع يتع مغ خلاؿ مباشخة سمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ, إلا أف ىحه الدمصات ونطخاً الانتفاع     
شختيا تثيخ العجيج مغ لمصبيعة الخاصة لمذيػع وىي وحجة السحل وتعجد اصحاب الحق, فإف مبا

السذاكل الشاجسة عغ تعارض مرالحيع, فقج يباشخ ىحه الدمصات الذخكاء مجتسعػف وقج يباشخىا 
في مباشختيا مغ قبل أحج ف أو الذخيظ بشفدو, واحياناً يباشخىا اغمبية الذخكاء مغ خلاؿ اعساؿ الادارة, 

يعات محل السقارنة تفخض قيػداً عمى الذخكاء أو اغمبيتيع قج تزخ بباقي الذخكاء, لحا فإف التذخ 
 بدبب الصبيعة الخاصة لمذيػع.الانتفاع  مباشخة

بالسذاع مغ قبل الذخيظ الانتفاع  وعميو فإنشا سشقدع ىحا السبحث عمى مصمبيغ: لشبحث في الأوؿ    
 بالسذاع مغ قبل الاغمبية.الانتفاع  السذتاع, وسشتشاوؿ في الثاني مشو

 السظمب الول
 بالسذاع من قبل الذخيك السذتاع الانتفاع

رغع أف التذخيعات محل السقارنة اقخت لمذخيظ السذتاع حقو بالانتفاع بالسذاع إلا أف مسارسة ىحا     
محل حق الذخيظ السذتاع حرة معشػية مغ ف لأالحق مغ قبل الذخيظ يبقى محل نطخ, وذلظ 

كسا أف مسارسة الذخيظ لحقو بالانتفاع  تتصمب محل مادؼ لتخد عميو,الانتفاع  السجسػع, واف سمصات
ف أو عمى السذاع مغ شأنو أف يؤثخ عمى حقػؽ باقي الذخكاء الحؼ يكػف السذاع محلًا لسسارستيا, 

 مقيج بحقػؽ باقي الذخكاء.الانتفاع  ذلظ يجعل حق الذخيظ في مباشخة اعساؿ
بالسذاع, الانتفاع  ذخيظ فيلحا فإنشا سشقدع ىحا السصمب عمى فخعيغ: لشبحث في الأوؿ سمصة ال   

 والثاني لبحث قيػد انتفاع الذخيظ بالسذاع, وعمى الشحػ الاتي:
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 الفخع الاول

 بالسذاعالانتفاع  سمظة الذخيك في

بيا, وبالخغع مغ أف التذخيعات الانتفاع  لسا كاف لكل شخيظ في الذيػع حرة بالسذاع فموُ حق     
لمذخيظ ألا إنيا اختمفت في شخيقة تشطيسو, إذ نرت السادة محل السقارنة قج اتفقت عمى ىحا الحق 

( مغ القانػف السجني الفخندي عمى:) يحق لكل مالظ عمى الذيػع أف يدتعسل الامػاؿ الذائعة 815/9)
ويشتفع بيا بحدب تخريريا, وبالقجر الحؼ يتفق مع حق السالكيغ عمى الذيػع الآخخيغ ...(, كسا 

ػف السجني السرخؼ عمى: )كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو ممكا تاماً ( مغ القان826نرت السادة )
يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر بدائخ الذخكاء(, ف أو يدتػلي عمى ثسارىا ف أو ولو أف يترخؼ فييا 

كل شخيظ في الذيػع يسمظ و )( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: 1161/2وفي السقابل نرت السادة )
 .(...ذخكائوبولو حق الانتفاع بيا واستغلاليا بحيث لا يزخ  ,تاماً  حرتو الذائعة ممكاً 

ومغ استقخاء الشرػص أعلاه, نلاحع أف السذخع الفخندي لع يفخؽ بيغ انتفاع الذخيظ بكل السذاع     
لذخيظ يخد عمى حرتو السذاعة, جعل انتفاع افإنو  السذخع السرخؼ والعخاقيإما  ,(1)أو بجدء مشو

عجـ الجقة في الرياغة فسا الحرة إلا ندبة حدابية يحجد بيا نريب كل شخيظ  خح عمى ذلظويؤ 
 لا يسارس إلا عمى شيء مادؼ. الانتفاع ف أو بالسذاع 

واماـ عجـ تحجيج السجاؿ السادؼ الحؼ يسارس ؼيو الذخيظ سمصتو بالانتفاع في القانػف السجني     
السذتخؾ الانتفاع  ورة أف يكػف السذاع يقبلضخ  إلى (2)السرخؼ والعخاقي, فقج ذىب الفقو السرخؼ 

ليتسكغ الذخيظ مغ مسارسة حقو, ومعشى ذلظ أف تدسح شبيعة السذاع لجسيع الذخكاء مسارسة 
, كسا لػ (3)تعصيل انتفاع باقي الذخكاءإلى  سمصتيع في وقت واحج مغ غيخ أف يؤدؼ انتفاع أحجىع

عا السخور بو في وقت واحج أو كاف بحيخة معجة كاف السذاع شخيقاً معج لمسخور ؼيسكغ لمذخكاء جسي
                                                           

 . 23محسػد عبج الخحسغ محمد, مرجر سابق, ص د. (1)
. د. عبج 121. د. اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص811, ص8الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج عبج د. (2)

 .195, حق السمكية, مرجر سابق, صهالسشعع فخج الرج
( د. احسج شػقي عبج الخحسغ, الحقػؽ العيشية الأصمية, حق السمكية والحقػؽ العيشية الستفخعة عشو, مشذأة السعارؼ, (3

 .71, ص2114الاسكشجرية, مرخ, 
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بو سػاء الانتفاع  بيا مغ قبل جسيع الذخكاء في وقت واحج, ويسكغ لمذخيظالانتفاع  لمريج ؼيسكغ
بالاتفاؽ مع باقي الذخكاء أو مغ غيخ الاتفاؽ بذخط مخاعاة ما اورده السذخع مغ قيػد, وىحا الفخض 

بو يتصمب في الغالب الاستئثار الانتفاع  كاف السذاع عقاراً, إذ أفنادر مغ الشاحية العسمية لاسيسا لػ 
إلى  بكل أو جدء مغ العقار السذاع, وىحا الاستئثار يتشافى مع الصبيعة الخاصة لمذيػع, وعميو ذىبػا

 السذتخؾ.الانتفاع  عجـ امكانية مسارسة الذخيظ حقو بالانتفاع متى ما كاف السذاع لا يقبل

امكانية مسارسة الذخيظ لحقو بالانتفاع إلى  (1)ػ الفقو العخاقي, فقج ذىب جانب مشوإما عمى مدتػ     
حق  التي نرت عمى: )ويجػز لكل مشيع( 1163/2حرتو استشاداً لمسادة ) بالسذاع ولكغ بقجر

اء انتفع بالعيغ كميا في سكشى ومدارعة أو ايجار او...(, ويلاحع أف الشز جذا إفبحرتو, الانتفاع 
 بحرتو واورد امثمة عمى صػرالانتفاع  جاز لمذخيظ السذتاعأعباراتو وقاشع بحكسو, فصخيح ب
بدكشى الانتفاع  في ذات الشز, إذ جاء بالسادة أعلاه وعمى سبيل السثاؿ صػر للانتفاع وىيالانتفاع 

ىحه الرػر جسيعيا تتصمب الاستئثار بجدء مغ السذاع حتى يسكغ لمذخيظ ف أو أو مداعة أو ايجار 
 سارستيا, وىحا يعشي أف لمذخيظ الاستئثار بجدء مغ السذاع بقجر حرتو.م

أف الذخيظ لا يسكشو مسارسة سمصتو بالانتفاع إذا كاف إلى  ,(2)في حيغ ذىب الجانب الاخخ    
يقتزي وضع اليج عمى السذاع أو جدءاً الانتفاع  السذاع غيخ قابل للانتفاع السذتخؾ, فستى ما كاف

كل ذرة مغ ذرات السذاع تتعمق بيا حقػؽ ف لأشأنو أف يسذ حقػؽ باقي الذخكاء,  مشو, فإف ىحا مغ
جسيع الذخكاء وبحدب انربتيع, ومغ ثع لا يسكغ لأؼ شخيظ الاستئثار بجدء مغ السذاع ولػ كاف 

أف كل شخيظ في الذيػع اجشبي إلى  بقجر حرتو مغ غيخ اذف باقي الذخكاء, وىع يدتشجوف في ذلظ
( مغ القانػف السجني: ) كل واحج مغ الذخكاء اجشبي في 1162/1شاداً لشز السادة )بحرة غيخه است

حرة الاخخ وليذ لو أف يترخؼ فييا ترخفا مزخا بأؼ وجو كاف مغ غيخ رضاه(, ولػ انشا اخحنا 
الانتفاع  إلى بحخؼية الشز لػججنا أف ىحا الشز خاص بدمصة الترخؼ فقط مغ غيخ أف يستج حكسو

                                                           

 .69. د. حدغ عمى الحنػف, مرجر سابق, ص116د. صلاح الجيغ الشاىي, مرجر سابق, ص (1)
, مصبعة السعارؼ, 1, ط1ج الحقػؽ العيشية العقارية, -د. شاكخ ناصخ حيجر, شخح القانػف السجني الججيج (2)

نػف السجني العخبي السرخؼ حامج مرصفى, السمكية العقارية في العخاؽ مع مقارنة بالقا .191, ص1992بغجاد,
د. قري  .119د. درع حساد عبج, مرجر سابق, ص .111, ص1964, مصبعة لجشة البياف العخبي, 1والدػرؼ, ج

 .48صسمساف, مرجر سابق, 
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تعساؿ والاستغلاؿ, رغع أف ىشاؾ مغ ذىب تعميقاً عمى نز السادة أعلاه بالقػؿ: " لػ بعشرخيو الاس
ما اورده السذخع العخاقي في  بأفوقفشا عمى شبيعة السمكية الذائعة وخرائريا واحكاميا لاعتخفشا 

نو لع يرخح بحلظ أستعساؿ والاستغلاؿ والترخؼ رغع ( يذسل جسيع الدمصات مغ الا1162/1السادة )
 .(1)الا لسا تسيدت السمكية الذائعة عغ السمكية السفخزة بذيء يحكخ"و 

نز السادتيغ إلى  نيع يدتشجوف بقػليعالخأؼ الأوؿ ىع الأقخب لمرػاب, لأونخػ أف أصحاب     
( مغ القانػف السجني والمتاف بسػجبيسا اعصى السذخع الحق لمذخيظ بالانتفاع 1161/2-1163/2)

ولع يكتفِ بحلظ بل انو اعصى امثمة عمى صػر الانتفاع, كسا أف نز فاع الانت بحرتو بكافة أوجو
( مغ القانػف السجني التي استشجوا الييا أصحاب الخأؼ الثاني لجعع رأييع واضحة ولا 1162/1السادة )

تحسل التأويل وحكسيا خاص بدمصة الترخؼ دوف الاستعساؿ والاستغلاؿ, واماـ ورود ىحا الشز 
 وحكسو فلا يسكغ الاجتياد بخلافو. الػضػح بعباراتو

بالسذاع أو بجدء مشو مغ خلاؿ قدسة السيايأة الانتفاع  ويسكغ لمذخيظ السذتاع أف يسارس حقو في    
التي نطع احكاميا السذخع السرخؼ والعخاقي في محاولة لمتػفيق بيغ السرالح الستعارضة لمذخكاء قجر 

 يتفق السييأة قدسة فيػف السجني السرخؼ عمى: ) ( مغ القان846/1الامكاف, إذ نرت السادة )
 لذخكائو متشازلا الذائع, الساؿ في حرتو يػازؼ  مفخز جدء بسشفعة مشيع كل يختزأف  عمى الذخكاء

...(,  سشيغ خسذ عمى تديج لسجة الاتفاؽ ىحا يرح ولا الأجداء بباقيالانتفاع  عغ ذلظ مقابل في
 عمى الذخكاء يتفق بأف أيزا السيايأة قدسة تكػف دو عمى: )( مغ القانػف نف847كحلظ نرت السادة )

(, وفي السقابل نرت حرتو مع تتشاسب لسجة مشيع كل , السذتخؾ الساؿ بجسيعالانتفاع  يتشاوبػاأف 
يجػز الاتفاؽ ما بيغ الذخكاء عمى قدسة الساؿ  -1( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: )1178السادة )

كل مشيع بسشفعة جدء مفخز يػازؼ حرتو في الساؿ الذائع, ولا يرح الاتفاؽ الذائع ميايأة, ؼيختز 
يتفق  بأفويرح أف تكػف السيايأة زمانية,  -2عمى قدسة ميايأة لسجة تديج عغ خسذ سشيغ ... 

بجسيع الساؿ الذائع, كل مشيع لسجة تتشاسب مع حرتو(, إما القانػف الانتفاع  الذخكاء عمى أف يتشاوبػا
 لع يشطع ىحا الشػع مغ القدسة. فإنو  فخنديالسجني ال

                                                           

عباس عمي محمد الحديشي, سمصة الذخيظ السذتاع في تأجيخ الساؿ السذاع, بحث مشذػر في مجمة رسالة  د. (1)
 .26ص, 2115القانػف جامعة كخبلاء, الدشة الدابعة, العجد الاوؿ,  الحقػؽ, ترجرىا كمية
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وإف أوؿ ما يسكغ ملاحطتو عمى الشرػص أعلاه, أف كلًا مغ السذخع السرخؼ والعخاقي نطع     
أحكاـ قدسة السيايأة ضسغ الأحكاـ الخاصة بإزالة الذيػع, وىحا السػقف مشتقج كػف القدسة ىشا قدسة 

ع يبقى قائع شيمة فتخة السيايأة, وكاف مغ الأججر الشز مشافع وليدت قدسة اعياف, مغ ثع فإف الذيػ 
عمييا ضسغ الشرػص القانػنية السشطسة لحقػؽ الذخكاء بالانتفاع, واذا كاف ىشاؾ ما يبخر لمسذخع 
السرخؼ تشطيسو لمسيايأة ضسغ الشرػص الستعمقة بإزالة الذيػع كػنو جعميا في بعس الاحياف شخيقاً 

, فميذ ىشاؾ ما يبخر مػقف السذخع العخاقي كػنو لع (1)ت خسدة عذخ سشةلمقدسة الشيائية إذا استسخ 
 يأخح بالحكع الػارد في القانػف السرخؼ.

بالساؿ الانتفاع  يا : قدسة انتفاع تتع عغ شخيق اتفاؽ مؤقت يخاد بو تشطيعبأنوتعخؼ السيايأة    
الانتفاع  وانسا تقترخ عمى تشطيعيا: قدسة مؤقتة لا تشيي حالة الذيػع بأن, وعُخفت ايزاً (2)السذاع

, وىشاؾ مغ (3)بحيث يحرل كل شخيظ عمى قجر مغ مشافعو يتشاسب مع حرتو سذاعبالذيء ال
 الساؿ مشفعة قدسة عمى الاتفاؽيا: شخيقة للانتفاع بالساؿ الذائع بيغ الذخكاء عغ شخيق بأنعخفيا 
 .(4)بيشيع وحدب شبيعة ىحا الساؿ الذائع

 شخيظ بسشافع كل باختراصإما  صػرتيغ: في الذخكاء جسيع باتفاؽ سيايأةال قدسة وتتحقق    
 مفخز بجدء يختز بأفأو  الدمانية, بالسيايأة يعخؼ ما وىػ حرتو تعادؿ معيشة زمشية لسجة الذيء
إلى  قدسة مشافع لا يؤدؼ الاخح بيا والسيايأة السكانية, بالسيايأة يعخؼ ما وىػ حرتو يػازؼ  محجد

 .(5)الخؾبة ةالسداس بسمكي

الذخكاء عمى قدسة مشافع السذاع بيشيع عغ شخيق السيايأة, ىػ انتفاع  لاتفاؽوالأثخ الستختب      
 الذخيظ بالسذاع لسجة زمشية إذا كانت السيايأة زمانية أو في جدء مشو إذا كانت مكانية, ؼيسكغ لو

صة غيخه, بذخط عجـ الاضخار بباقي فمو أف يشتفع بو بشفدو أو بػاسالانتفاع  بو بكافة اوجوالانتفاع 
                                                           

 ( مغ القانػف السجني السرخؼ.847السادة )يشطخ:  (1)
 .247, ص1982, الحقػؽ العيشية الأصمية, دار الشيزة, بيخوت, هد. عبج السشعع فخج الرج (2)
 .134د. مشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية في ذاتو, مرجر سابق, ص (3)
 ,11السجمج لمحقػؽ, فجيغخاال مجمة وتكييفيا, بحث مشذػر في السيايأة مفيػـ عمػ, ملا حسجوف  سالع نجػ (4)

 .4ص ,2119كمية الحقػؽ, جامعة السػصل, , 42العجد
 .35د. محسػد عبج الخحسغ محسػد, مرجر سابق, ص (5)
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الذخكاء ومخاعاة السجة الستفق عمييا, فلا يحاسبو أحج مغ الذخكاء عمى ادارتو ولا عمى الغمة والثسار 
, وقج اكجت الأحكاـ (1)معو متيايأالتي حرل عمييا وبالسقابل ىػ أيزاً لا يحاسب أؼ شخيظ 

ذلظ الاثخ في  (3)العخاؾية الاتحادية كسة التسييدومح( 2)القزائية الرادرة مغ محكسة الشقس السرخية
 العجيج مغ قخاراتيا.

إما الاثخ الاخخ الحؼ يتختب عمى السيايأة ىػ خاص بالسيايأة السكانية وانفخد بو السذخع السرخؼ      
( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: ) إذا دامت ىحه 847/2العخاقي, إذ نرت السادة ) مغ غيخ

قدسة نيائية مالع يتفق الذخكاء عمى غيخ ذلظ. واذا حاز الذخيظ إلى  عذخ سشة انقمبتالقدسة خسذ 
إلى  عمى الذيػع جدءا مغ الساؿ الذائع مجة خسذ عذخة سشة, افتخض أف حيازتو ليحا الجدء تدتشج

قدسة ميايأة(, وىحا يعشي أف دامت السيايأة السكانية لسجة خسدة عذخ سشة بدبب تججيجىا بالاتفاؽ 
لرخيح أو الزسشي بيغ الاشخاؼ, فإف استسخارىا لتمظ السجة مغ غيخ أف يبجؼ أحجىع الخغبة في ا

ف لأانيائيا يعتبخ دليلًا قػياً عمى أف ىحه السيايأة ىي خيخ قدسة يدتصيع الذخكاء الػصػؿ الييا, 
لظ فإف قدسة التعامل عمى اساسيا, لحإلى  دواميا ليحه السجة الصػيمة يعشي انيع ارتاحػا واشسأنػا

قدسة نيائية بقػة القانػف )قدسة قانػنية( مالع يتفق الاشخاؼ عمى خلاؼ إلى  السيايأة السكانية تشقمب
 .(4)ذلظ

                                                           

 .816, ص8د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج (1)
: )اف مفاد الشز بالسادتيغ 15/11/2114قزائية في  68لدشة  948خار لسحكسة الشقس بالعجد حيث جاء بق (2)

مغ القانػف السجني يجؿ عمى أف لمذخكاء عمى الذيػع في السمكية أف يتفقػا عمى قدسة السيايأة لسجة  848و846/1
يعادؿ حرتو في الساؿ الذائع  معيشة ؼيقدسػف الساؿ بيشيع قدسة مشفعة لا قدسة ممظ ؼيختز كل مشيع بجدء مفخز

ؼيدتقل بإدارتو واستغلالو والانتفاع بو سػاء بشفدو أو بػاسصة غيخه دوف باقي الذخكاء, وذلظ لاف الذخيظ بسػجب ىحه 
نريبو ىػ  السيايأة يحرل عمى نريب باقي الذخكاء في مشفعة الجدء الحؼ اختز بو في مقابل حرػؿ الذخكاء عمى

, مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي: خخػ...(في الاجداء السفخزة الأ
www.cc.gov.eg  ـ.4:5الداعة  7/7/2121زيارة:  خخآتاريخ 

ميايأة كسا  : )... أف قدسة الساؿ الذائع22/4/2118في  2118/قدسة ميايأة /212القخار التسييدؼ بالعجد  (3)
مغ القانػف السجني وىػ شخيقة للانتفاع بالساؿ الذائع بالػجو الحؼ يشدجع وشبيعة ىحا  1178ذلظ السادة إلى  اشارت

 دارة معتادة(, غيخ مشذػر.إي ىي شخيقة لإدارة الساؿ الذائع الساؿ وبالتال
 . 32محمد, مرجر سابق, ص . د. محسػد عبج الخحسغ817, ص8د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج (4)

http://www.cc.gov.eg/
http://www.cc.gov.eg/
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ابعج مغ ذلظ, إذ اعتبخ حيازة الذخيظ لجدء مغ السذاع لسجة إلى  كسا أف السذخع السرخؼ ذىب    
يمة السجة الدابقة وىحه القخيشة قابمو خسذ عذخة سشو قخيشة عمى وجػد قدسة ميايأة بيغ الذخكاء ش

لأثبات العكذ, وىحه القاعجة ذات شابع عسمي واضح, إذ غالباً ما يرعب الاىتجاء بعج مخور مجة 
ما يثبت سبق حرػؿ السيايأة, لحا فإف الشز السحكػر ذللّ ىحه الرعػبة إلى  شػيمة مغ الدمغ

كامل السذاع إلى  ىحه القخيشة لا تستجف أو ا, وافتخض وجػد القدسة مغ غيخ أف يكمف الذخيظ بأثباتي
, (1)وانسا ىي خاصة فقط بالأجداء السفخزة التي حازىا الذخيظ إما باقي السذاع فيبقى عمى الذيػع

الجدء إلى  الذيػع مغ غيخ قدسة نيائية استشاداً  قزاءنابويسكغ لمذخيظ مغ خلاؿ ىحه القخيشة التسدظ 
( مغ القانػف السجني السرخؼ والحؼ يقزي بتحػؿ قدسة 846ادة )الأوؿ مغ الفقخة الثانية في الس

 . (2)قدسة نيائية بعج مزي خسذ عذخة سشة عمى الاتفاؽ عميياإلى  السيايأة السكانية

وبالسفاضمة بيغ القانػف السجني السرخؼ والعخاقي بالشدبة لتشطيع انتفاع الذخيظ بالسذاع مغ خلاؿ     
سرخؼ كاف مػفقاً في التشطيع حيث جعل مغ استسخار السيايأة السكانية لسجة السيايأة, نخػ أف السذخع ال

 خسذ عذخة سشة سبباً مغ شأنو أف يشيي حالة الذػع بيغ الذخكاء وذلظ بتحػؿ قدسة السيايأة السكانية
قدسة نيائية, إذ أف استسخار حيازة كل شخيظ لجدء مغ السذاع والانتفاع بو شػاؿ ىحه السجة يعج إلى 
إلى  تكػف نيائية بيشيع والقػؿ خلاؼ ذلظ سػؼ يؤدؼ بأفلًا عمى أف الذخكاء ارتزػا بيحه القدسة دلي

الذخيظ خلاؿ فتخة انتفاعو بالجدء الحؼ تيايأ عميو سػؼ يسارس ف لأالعجيج مغ السذاكل بيغ الذخكاء, 
شخز إلى  ؤجخىايدرعيا بالأشجار أو يفإنو  كانت ارض زراعيةذا إفسمصتي الاستعساؿ والاستغلاؿ, 

ما كاف عميو قبل إلى  قج يعيج بشائيا أو يعسخىا وعميو فإف عػدة الحاؿفإنو  اخخ, واذا كانت دار
 السيايأة وبعج مخور السجة السحكػرة يثيخ العجيج مغ السذاكل بيغ الذخكاء.

                                                           

 .818, صالسرجر نفدود. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ,  (1)
. وقج صجرت العجيج مغ الأحكاـ القزائية مغ محكسة الشقس 35, صالسرجر نفدود. محسػد عبج الخحسغ,  (2)

ى الذيػع : )...وانو إذا حاز الذخيظ عم26/11/2118قزائية في  66لدشة  391تصبيقاً لحلظ مشيا الصعغ بالعجد 
قدسة ميايأة مفاده أف السذخع اقاـ إلى  جدءاً مفخزاً مغ الساؿ الذائع مجة خسذ عذخة سشة أف حيازتو ليحا الجدء تدتشج

قخيشة قانػنية مؤداىا أف حيازة الذخيظ السذتاع لجدء مفخز واستسخار ىحه الحيازة السجة السحكػرة ليفتخض أف ىشاؾ قدسة 
عذخة سشة انقمبت قدسة نيائية مالع يتفق الذخكاء مقجما عمى غيخ ذلظ اعسالا لمذق الأوؿ ميايأة والتي إذا دامت خسذ 

, مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي: مغ القانػف السجني..( 846مغ السادة 
www.cc.gov.eg  ـ. 1:11الداعة: 4/4/2121تاريخ آخخ زيارة 

http://www.cc.gov.eg/
http://www.cc.gov.eg/
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ؿياـ الانتفاع بالسذاع مغ خلاؿ الفي محل السقارنة اعصت الحق لمذخيظ  كحلظ فإف القػانيغ    
فإف جسيع القػانيغ محل السقارنة متفقة عمى امكانية  (1)بأعساؿ الحفع, ؼبالشدبة لأعساؿ الحفع القانػنية

مسارستيا مغ قبل أحج الذخكاء ولػ كاف مغ غيخ مػافقة باقي الذخكاء حيث لا يترػر تزخر أحجىع 
ذخع الفخندي والسرخؼ متفق جخاء الؿياـ بيحه الاعساؿ, إما بالشدبة لأعساؿ الحفع السادية فإف الس

الشز الخاص بأعساؿ ف لأعمى اعتبارىا كالأعساؿ القانػنية يسكغ الؿياـ بيا دوف مػافقة باقي الذخكاء 
 الحفع ورد مصمقاً ولع يفخؽ بيغ الاعساؿ السادية والقانػنية.

( 1166دة )أما السذخع العخاقي فكاف لو رأؼ خاص بالشدبة للأعساؿ السادية, ؼبعجما نرت السا    
الحفع واف كانت مغ غيخ مػافقة باقي الذخكاء, جاءت  بأعساؿعمى اعصاء الحق لمذخيظ بالؿياـ 

التي اشمق عمييا عبارة مخمة أو عسارة, فقج ى حكع خاص بأعساؿ الحفع السادية ( عم1168السادة )
تخاؾ عمى قجر اصحابو بالاش همخمة أو عسارة, يعسخ إلى  إذا احتاج السمظ الذائع -1نرت عمى: )

واذا كاف بعس الذخكاء غائبا أو ابى بعزيع التخميع والتعسيخ ورغب بعزيع ؼيو جاز  -2حرريع. 
, ويتبيغ (2)لمخاغب أف يقػـ بالتخميع أو التعسيخ بأذف مغ السحكسة ويخجع عمى شخكائو بقجر حرريع(

الحرػؿ عمى اذف مغ مغ ىحا الشز ليذ لمذخيظ الؿياـ بأعساؿ الحفع السادية مشفخداً مغ غيخ 
فقة البعس مشيع عمى ىحه السحكسة السخترة في حاؿ كاف أحج الذخكاء غائباً او في حاؿ عجـ مػا

 الاعساؿ.

 

 

 

                                                           

(1) Cass 3e civ, 31November 2011, n° 18.057-18                                           
 ـ. 7:33الداعة  15/12/2121تاريخ آخخ زيارة  /https://www.doctrine.fr:   قخار مشذػر عمى الخابط

( واف 749-747( وعغ مخشج الحيخاف )1311 -1318ذ مغ مجمة الأحكاـ العجلية السجمة السػاد )( الشز مقتب(2
الفقو الاسلامي عبخ عغ اعساؿ حفع السذاع باصصلاح )عسارة السمظ السذتخؾ( واف ىحا الاصصلاح يجؿ عمى أف 

 اعساؿ الحفع بالفقو الاسلامي يقرج بيا الاعساؿ السادؼ اللازمة لإنقاذ السذاع.

https://www.doctrine.fr/
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 الفخع الثاني

 قيهد انتفاع الذخيك بالسذاع

بالسذاع ليذ مصمقاً, لتعمق حقػؽ باقي الذخكاء بحات الانتفاع  إف مسارسة الذخيظ لحقو في    
تقييج سمصة الذخيظ بسا إلى  ت الػقت, لحا نجج أف التذخيعات محل السقارنة تعسجالسذاع وفي ذا

بالسذاع في الانتفاع  يزسغ حساية حقػؽ باقي الذخكاء, ومغ مخاجعة ىحه القيػد تبيغ لشا أف قيػد
د, حجاً ما بالسقارنة مسّا اورده السذخع الفخندي مغ قيػ إلى  القانػف السجني السرخؼ والعخاقي متقاربة

لحلظ ارتأيشا بحث ىحه القيػد عمى مجسػعتيغ: الاولى قيػد انتفاع الذخيظ في القانػف الفخندي, والثانية 
 قيػد انتفاع الذخيظ في القانػف السرخؼ والعخاقي, وعمى الشحػ الآتي:

 في القانهن الفخندي بالسذاع أولًا: قيهد انتفاع الذخيك

التي تشز عمى:) كل ( 815/9لسذاع في السادة )يظ في انطع السذخع الفخندي قيػد انتفاع الذخ     
يشتفع بيا شبقا لسا خررت لو وبسا يتػافق ف أو شخيظ في الذيػع يسكشو أف يدتعسل الامػاؿ الذائعة 

في حالة عجـ مع حق الذخكاء الاخخيغ واثخ الترخفات التي تست عمى وجو صحيح خلاؿ الذيػع, و 
... (, ومغ استقخاء رسة ىحا الحق مؤقتاً رئيذ السحكسةوجػد اتفاؽ بيغ الأشخاؼ السعشية, يشطع مسا

 :كالآتيىحا الشز ندتخمز أف قيػد انتفاع الذخيظ في السذاع ىي 

اشتخط السذخع الفخندي وجػب حرػؿ الذخيظ عمى  :استحرال إذن من الذخكاء أو السحكسة .6
الخلافات التي قج تشذأ  بالسذاع, وفي حاؿ تعحر ذلظ بدببالانتفاع  مػافقة جسيع الذخكاء ليتسكغ مغ

الانتفاع  ؼيسا بيشيع وما يتختب عميو مغ تعصيل للانتفاع, فإف السذخع خػؿ القزاء سمصة تشطيع ىحا
, ومتى (2)عمى شمب مغ أحج الذخكاء أو بعزيع مؤقتة, ويكػف تجخل القزاء بشاءً  بيغ الذخكاء برفة

بالسذاع بيغ الذخكاء بحدب لانتفاع ا ما رفع ىحا الصمب ؼيكػف لخئيذ السحكسة أف يأمخ بتقديع
, سػاء كاف ذلظ عمى اساس انفخاد كل شخيظ بجدء مفخز مغ السذاع أو عمى اساس انفخاد (2)حرريع

                                                           

 56محسػد عبج الخحسغ, مرجر سابق, صد.  (1)
2) Murielle cahen, Bien sortir d`une indivision,2021,p1.) 

 ص. 11:11الداعة  18/2/2121تاريخ آخخ زيارة في  WWW.Juritravail.comمقاؿ مشذػر عمى الخابط: 

http://www.juritravail.com/
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حج ما السيايأة السكانية والدمانية التي إلى  كل مشيع بالسذاع مجة زمشية معيشة, وىحه الفخوض تذبو
 الحؼ بيشاه سابقاً. نطع احكاميا السذخع السرخؼ والعخاقي عمى الشحػ

 
نو إذا كاف السذاع مخرز أومعشى ذلظ  وفق الغخض السخرص له السذاع:الانتفاع  ان يكهن  .2

لغخض معيغ سػاء بصبيعتو أو بحكع الاتفاؽ, ؼيعج ىحا التخريز بسثابة نسػذج يمتدـ الذخيظ 
 القاضي المجػءبسخاعاتو عشج الانتفاع, وفي حاؿ عجـ الاتفاؽ عمى تخريز معيغ لمسذاع يجب عمى 

, ؼيجب عمى الذخيظ أف يحتخـ تخريز الساؿ السذاع ويشتفع بو وفق ما  السعتاد لمسذاعالانتفاع  إلى
 .(2)اعج اليو

ف كاف يخد عمى السذاع ألا إنو يتداحع مع أو ف حق الذخيظ إ وجهب مخاعاة حقهق باقي الذخكاء: .3
, ونتيجةً ليحا فإف (2)د عمى ذات الذيحقػؽ باقي الذخكاء التي تكػف مداوية لو وبشفذ القػة وتخ 

 .(3)بباقي الذخكاء الاضخارإلى  ذخيظ يجب أف لا يؤدؼانتفاع ال
 
ويخاد بيحا القيج انو يجب  مخاعاة الترخفات القانهنية التي تست عمى وجه صحيح اثشاء الذيهع: .4

و صحيح, كسا لػ عمى الذخيظ وعشج انتفاعو بالسذاع مخاعاة الترخفات القانػنية التي تست عمى وج
يجب فإنو  رتب الذخكاء حق ارتفاؽ لمغيخ عمى السذاع أو تختيب حق انتفاع عمى جدء مشو لمغيخ,

, وىشاؾ مغ يخػ أف (4)عمى الذخيظ أف يخاعي حق الغيخ الحؼ تختب لو نتيجة ىحا الترخؼ القانػني
اء عشج انتفاع أحجىع ىحا القيج عمى قجر مغ الاىسية في حدع الشازعات التي قج تحجث بيغ الذخك
, ألا إنشا نخػ أف ىحا (5)بالسذاع برػرة لا تتفق مع الاعساؿ القانػنية الرحيحة التي تست اثشاء الذيػع

القيج ما ىػ إلا تصبيق لمقػاعج العامة التي تػجب عمى الذخز الالتداـ بسا سبق واف وافق عميو 
 تتع إلا باتفاؽ جسيع الذخكاء, وليحا فإنشا خرػصاً واف ىحا القيج خاص بالترخفات القانػنية التي لا

 نعتقج انو لا حاجة لمشز عميو صخاحةً.
                                                           

(1) DAGOT (M.),I’indivision ,Ioi du 31 Decembre 1976,LITEC,1977,N.271,p.121.      
(2) Elisabeth Botrel, Occupation privative d`un bien indivis par un indivisaire: 
caractérisation d`un trouble manifestement illicite, 30 janv 2019, p1. 

 ـ. 11:1الداعة 28/2/2121 :زيارة خخآتاريخ    Actualité.fr.com-WWW.Dallozمقاؿ مشذػر عمى الخابط: 
3) Joan Dray, L`usage des bines indivis,2019, p.2.) 

 ـ9:24الداعة 16/1/2121يارة في ز  خخآتاريخ   paravocats.com-WWW.venteمقاؿ مشذػر عمى الخابط: 
DAGOT,Op.Cit,p.121                                                           (4) 

 .69, مرجر سابق, صد. ايسغ سعج عبج السجيج (5)

http://www.dalloz-actualité.fr.com/
http://www.vente-paravocats.com/
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 ثانياً: قيهد انتفاع الذخيك بالسذاع في القانهن السرخي والعخاقي

حجاً كبيخ مع انفخاد إلى  جاء تشطيع السذخع السرخؼ والعخاقي لقيػد انتفاع الذخيظ بالسذاع متذابياً     
 يج لع يتشاولو السذخع السرخؼ, ويسكغ بياف ىحه القيػد عمى الشحػ الآتي:السذخع العخاقي بق

( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: 826/2نرت السادة )ان يكهن انتفاع الذخيك بحجود حرته:  .1
)كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكا تاما, ولو أف يترخؼ فييا واف يدتػلي عمى ثسارىا 

كل و ( مغ القانػف السجني العخاقي عمى:) 1161/2, وفي السقابل نرت السادة )واف يدتعسميا ...(
بيا واستغلاليا.....(, ومعشى ذلظ الانتفاع  شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكا تاماً ولو حق

إلى  فقط ولا يكػف إلا بقجرىا دوف أف يستج (1)أف حق الذخيظ بالانتفاع بالسذاع يشرب عمى حرتو
قي الذخكاء, والى جانب عيب الرياغة في الشرػص أعلاه, فإف ىحا القيج يرصجـ حرز با

يتصمب محلًا مادياً ليتسكغ الذخيظ مغ مسارسة حقو الانتفاع ف لأباستحالة التشفيح عمى أرض الػاقع 
عميو, وحرة كل شخيظ ما ىي إلا ندبة معشػية يشحرخ دورىا في تحجيج مقجار حق كل شخيظ 

 .  (2)جاً معشػياً بالانتفاع تحجي

بحرتو بكافة اوجو الانتفاع  وإذا كاف السذخع السرخؼ والعخاقي قج اعتخفا لمذخيظ بالحق في   
, إلا أف ىحا الاعتخاؼ بالحق يجب أف يدتتبعو تصبيق ليحا الحق, ومعشى ذلظ أف يتسكغ (3)الانتفاع

ىحا يصمب الاستئثار بسا ف أو الذخيظ مغ مسارسة حقو باستعساؿ واستغلاؿ حرتو عمى أرض الػاقع 
عجـ جػاز استئثار الذخيظ إلى  يقابل ىحه الحرة, وىحا ما اثيخ بذأنو خلاؼ فقيي بيغ مغ ذىب

السذتخؾ, وبيغ مغ الانتفاع  بجدء مغ السذاع ولػ كاف بقجر حرتو أو اقل ما لع يكغ السذاع يقبل
 نفاً. جػاز ذلظ عمى أف يكػف بقجر حرتو عمى الشحػ السحكػر آإلى  ذىب

: لا شظ في أف الذخيظ لو حرة بالسذاع يخد الاضخار بباقي الذخكاءإلى الانتفاع  ان لا يؤدي .2
, إلا التي تسكشو الحرػؿ عمى مشافعيابسباشخة الدمصات كافة ولو الانتفاع بيحه الحرة حقو عمييا, 

الحج الحؼ يمحق الزخر إلى  توبحرالانتفاع  أف مباشخة ىحه الدمصات مقيجة بعجـ غمػ الذخيظ في

                                                           

كل جدء مغ اجداء الساؿ إلى  يا: )الحرة الداريةبأن 139عخفت مجمة الأحكاـ العجلية الحرة بشز السادة  (1)
 سذتخؾ (.ال

 .119ص د. اسساعيل غانع, مرجر سابق, (2)
 .18د. محسػد عبج الخحسغ, مرجر سابق, ص (3)
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( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: )كل 826/2, إذ نرت عمى ىحا القيج السادة )(1)بباقي الذخكاء
ف أو يدتػلي عمى ثسارىا ف أو شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكا تاما, ولو أف يترخؼ فييا 

غ ( م1161/2لسثل نرت السادة )يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر بحقػؽ سائخ الذخكاء(, وبا
الانتفاع  كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكا تاماً ولو حقالقانػف السجني العخاقي عمى: )

 بيا واستغلاليا بحيث لا يزخ بذخكائو...(.

ولا شظ في أف ىحا القيج ضخورؼ انصلاقاً مغ فكخة السػازنة بيغ مرالح وحقػؽ الذخكاء     
بعقاره نججه ورد الانتفاع  الذيػع, وعجـ الاضخار باعتباره قيج يخد عمى حق الذخيظ فيالستعارضة في 

بالشدبة لحق السمكية في مػضعيغ, الأوؿ في القيػد التي تخد عمى حق السمكية في ذاتو ضسغ القيػد 
, (2)نوالقانػنية السقخرة لسرمحة خاصة في التدامات الجػار وىحا القيج يصبق في علاقة السالظ بجيخا

والسػرد الاخخ في أحكاـ السمكية السذاعة وىػ يصبق في علاقة الذخكاء عمى الذيػع, ويلاحع أف كلٌ 
بيشػا ما السقرػد مغ السذخع السرخؼ والعخاقي قج ذكخوا قيج عجـ الاضخار بالذخكاء ألا إنيع لع ي

ل القزاء السختز ف معيار الزخر بأشلاقو معيار غيخ مشزبط وؼيو ارىاؽ لكاىبالزخر, وذلظ لأ
بالبحث في كل حالة عمى حجة ؼيسا إذا اصاب الذخكاء ضخر او لا جخاء انتفاع أحجىع بالسذاع, لحا 
كاف الأولى بالسذخع تحجيج نػع الزخر السػجب لسدؤولية الذخيظ كسا فعل في تحجيج الزخر السػجب 

السذخع  لع يصمق الشز واشتخطلسدؤولية السالظ عغ اضخار الجػار ضسغ القيػد الخاصة بالسمكية, إذ 
 ,(4)أف يكػف الزخر فاحرفإنو اشتخط السذخع العخاقي  إما, (3)السرخؼ أف يكػف الزخر غيخ مألػؼ

                                                           

يع الرالحي, ضػابط الاستعساؿ غيخ السذخوع لمحق وتصبيقاتو في القانػف السجني, جامعة الازىخ (1)  يع إبخاـ د. إبخاـ
 .176كمية الذخيعة والقانػف, دوف سشة شبع, ص

, مشذأة 4)احكاميا ومرجرىا(, ط سػجد في أحكاـ القانػف السجني, الحقػؽ العيشية الأصميةد. حدغ كيخة, ال (2)
 .147, ص1998السعارؼ, الإسكشجرية, 

 يزخ حجإلى  حقو في استعساؿ يغمػألا  السالظ عمى-1(( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: 817نرت السادة ) (3)
 يصمبأف  لو وإنسا تجشبيا, يسكغ لا التي السألػفة الجػار مزار في جاره عمى يخجعأف  لمجار وليذ -2 الجار بسمظ
 بالشدبة مشيا كل ومػقع العقارات وشبيعة العخؼ, ذلظ في يخاعىأف  عمى السألػؼ, الحج تجاوزتإذا  السزار ىحه إزالة
 ىحا استعساؿ دوف  السخترة الجيات مغ الرادر التخخيز يحػؿ ولا .لو خررت الحػ والغخض , الآخخإلى 
 .)الحق
( مغ القانػف السجني العخاقي الشافح عمى: )لا يجػز لمسالظ أف يترخؼ في ممكو ترخفا 1151/1نرت السادة ) (4)

 , والزخر الفاحر يداؿ سػاء كاف حجيثاً أو قجيساً(.ضخرا فاحذا مزخاً بالجار
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العخؼ وشبيعة العقارات إلى  ومغ اجل تحجيج الزخر ؼيسا إذا كاف مألػؼ مغ عجمو يخجع القاضي
 . (1)الاخخإلى  ومػقع كل مشيا

ية فإذا لع يتحقق لا يسكغ أف تتختب السدؤولية وبالعكذ مغ ذلظ فإذا قػاـ السدؤول ىشاوالزخر     
و: الاذػ الحؼ يريب بأن, ويعخؼ الزخر (2)تخمف الخصأف أو تحقق الزخر تختبت السدؤولية 

و: "الاذػ الحؼ بأن, ويسكششا تعخيف الزخر في الذيػع (3)الذخز في حق أو مرمحة مذخوعة لو
سذاع مغ قبل الذخيظ الاخخ ويسذ ىحا الزخر حق أو مرمحة بالالانتفاع  يريب الذخيظ جخاء

مذخوعة", ويذسل ىحا التعخيف نػعي الزخر حيث أف الزخر قج يكػف مادياً عشجما يراب الذخيظ 
في جدسو أو مالو وىحا ىػ الغالب, أو معشػياً عشجما يراب الذخيظ في شعػره أو شخفو, فقج يتخح 

بحرتو نتيجة انتفاع الذخيظ الاخخ بحرتو كسا في الانتفاع  غالزخر السادؼ صػرة اعاقة الذخيظ م
الاضخار الشاتجة بدبب الزػضاء أو الخوائح الكخيية, كحلظ يعج ضخراً مادياً تجىػر الؿيسة الاقترادية 
لمعقار السذاع, فإذا تختب عمى انتفاع الذخيظ بحرتو السذاعة ىبػط الؿيسة الاقترادية لمعقار 

 . (4)جدء مشو فإف ذلظ يعج ضخراً مادياً يػجب مدؤولية السدببالسذاع بأكسمو أو ل

ىحا القيج خاص بالقانػف السجني  إف . الحرهل عمى الاذن من السحكسة لمقيام ببعض الاعسال:3
العخاقي, إذ أف السذخع اشتخط لسباشخة اعساؿ الحفع السادية الحرػؿ عمى إذف مغ السحكسة, ويعج ىحا 

( مغ القانػف السجني 1168/2ي مباشخة ىحه الأعساؿ حيث نرت السادة )قيجاً عمى حق الذخيظ ف
عمى: ) إذا كاف بعس الذخكاء غائبا أو ابى بعزيع التخميع والتعسيخ ورغب بعزيع ؼيو جاز لمخاغب 
أف يقػـ بالتخميع أو التعسيخ بأذف مغ السحكسة ويخجع عمى شخكائو بقجر حرريع(, وىحه السادة 

                                                           

 .72غشي حدػف شو, مرجر سابق, صد. و محمد شو البذيخ (1)
مي حسدة, مزار الجػار الغيخ مألػفة والسدؤولية عشيا دراسة مقارنة بيغ الفقو الاسلامي والقانػف عبج الخحسغ ع د. (2)

, مؤسدة بحدػف 1. د. مرصفى العػجي, القانػف السجني, ج49, ص2116السجني, دار الشيزة العخبية, مرخ, 
 .59لمشذخ والتػزيع, بيخوت, دوف سشة نذخ, ص

محمد شو البذيخ, الػجيد في نطخية الالتداـ في القانػف  و د.عبج الباقي البكخؼ  و عبج السجيج الحكيع د.يشطخ:  (3)
د. محمد احسج عابجيغ, التعػيس بيغ الزخر الادبي  .212, ص 1981, بجوف دار نذخ, بغجاد, 1السجني العخاقي, ج

 .51, ص1997والسادؼ والسػروث, دار الفكخ الجامعي, الاسكشجرية, 
 .98 -97, صالسرجر نفدوي حسدة, د. عبج الخحسغ عم (4)



 بانعقار انمشاعالانتفاع  مفهىو                انفصم الأول                                     

 

 

46 

ذا اراد أحج الذخكاء الؿياـ بيا وكاف ىشاؾ اعتخاض مغ بعس إ, ف(1)الساديةخاصة بأعساؿ الحفع 
الذخكاء أو كاف بيشيع غائباً, ؼيجب عميو الحرػؿ عمى اذف مغ السحكسة السخترة قبل مباشختيا, 

  وبخلاؼ ذلظ يعج الذخيظ القائع بيا متبخعاً وليذ لو الخجػع عمى باقي الذخكاء بذيء.

التخميع ف لألسذخع العخاقي باعتبار أف ىحه السادة لغػ لا فائجة مشيا, وذلظ وقج انتقج مػقف ا    
( مغ 1166اشار الييا السذخع بشز السادة )ف أو والتعسيخ ما ىي إلا لحفع الساؿ السذاع التي سبق 

اشتخاط السذخع الحرػؿ عمى اذف مغ السحكسة إذا كاف بعس الذخكاء ف أو القانػف السجني العخاقي, 
أو إذا ابى بعزيع التعسيخ أو التخميع فإف ذلظ لا يعجو أف يكػف مجخد تصبيق لأحكاـ القػاعج غائباً 
 . (2)العامة

نو كاف مػفقاً بإيخاد حكع خاص لحالة اعساؿ العسارة  أغ نخػ أف السذخع لع يكغ مخصئاً و ونح    
الذخكاء أو وجج  والسخمة واشتخط لمؿياـ بيا الحرػؿ عمى اذف مغ السحكسة في حالة اعتخض بعس

 وذلظ لدببيغ: (3)غائباً ؼيسا بيشيع
اقامتيا إلى  الدبب الاوؿ: أف الفقو اختمف في اساس ؾياـ الذخيظ بأعساؿ الحفع, فيشاؾ مغ ذىب 

, إلا أف ىحه الفكخة لا يسكغ قبػليا في حاؿ وجػد معارضة مغ أحج (4)عمى اساس فكخة الفزالة
أف اساسيا الشيابة القانػنية حيث أف الذخيظ يعج اصيلًا عغ نفدو ى إل (6), بيشسا ذىب الاخخ(5)الذخكاء

                                                           

 . 165, ص2119, دار الحامج, 1, ط )دراسة مقارنة (د. بداـ مجيج سميساف العباجي, ممكية الاسخة  (1)
 .75د. حدغ عمي الحنػف, مرجر سابق, ص (2)
لو مغ ف السذخع العخاقي ابقى عمى ىحه السادة في مذخوع القانػف السجني مع تغيخ بالرياغة رغع ما وجو إ (3)

صيانة أو تخميع فتكػف الشفقات عمى إلى  )اذا احتاج الساؿ الذائع :مغ السذخوع عمى )161(انتقادات إذ نرت السادة 
أف يقػـ بحلظ  خخآالذخكاء كل بقجر حرتو. واذا كاف أحجىع غائبا أو ابى اجخاء الريانة أو التخميع, جاز لأؼ شخيظ 

 .جر حرتو(بأذف مغ السحكسة ويخجع عمى شخكائو كل بق
قج اخح السذخع السرخؼ بفكخة الفزالة في أساس ؾياـ الذخيظ بأعساؿ الحفع, فجاء بالسحكخة الايزاحية  (4)

مغ القانػف السجني "والذخيظ في ىحا فزػلي يترخؼ في حجود قػاعج الفزالة إذا لع يػافق الذخكاء  831لمشز
د. محمد عمي عخفة, (. يشطخ: 95,  ص6لعجؿ السرخية, جالآخخوف عمى عسمو" )مجسػعة الاعساؿ التحزيخية, وزارة ا

 .394ص, 1956-1955مػجد في حق السمكية واسباب كدبو, مكتبة الشيزة السرخية, القاىخة, 
 .145د. مشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية, مرجر سابق, ص (5)
. نفذ السرجرمشرػر,  مشرػر مرصفىد. . 212, حق السمكية, مرجر سابق, صهعبج السشعع فخج الرجد.  (6)

 .74, صمرجر سابقد. حدغ عمي الحنػف, 
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نو يزيق ؼيسا إذا كانت اعساؿ الحفع أاء, إلا انو يؤخح عمى ىحا الخأؼ نفدو ونائباً عغ باقي الذخك
, وعميو فإف السذخع العخاقي قج (1)اعسالًا مادية إذ أف الشيابة تشحرخ بالأعساؿ القانػنية مغ غيخ السادية

لخلاؼ في اساس ؾياـ الذخيظ بأعساؿ الحفع السادية, إذ اعتبخ الذخيظ نائباً عغ باقي الذخكاء تجشب ا
عخاقي, إما ( مغ القانػف السجني ال1166التي نرت عمييا السادة )ؼيسا يخز الاعساؿ القانػنية فقط 

السذخع اشتخط  ( مغ القانػف السجني العخاقي فإف1168التي نرت عمييا السادة )اعساؿ الحفع السادية 
يسكغ لمذخيظ الحؼ قاـ بيحه الاعساؿ الخجػع فإنو  لمؿياـ بيا الحرػؿ عمى الاذف مغ السحكسة, مغ ثع

الاذف ف لأعمى مغ أبى مغ الذخكاء أو مغ كاف غائباً مشيع بسػجب الاذف السسشػح لو مغ السحكسة 
 يقػـ مقاـ مػافقتيع.

لأعساؿ الحفع السادية والقانػنية, إذ أف اعساؿ الحفع الدبب الثاني: لا يسكغ اعصاء ذات الحكع     
ؾياـ أحج ف أو السادية غالباً ما يتختب عمييا نفقات باىطة سػؼ يتحسميا الذخكاء كلٌ حدب حرتو, 

الذخكاء بيا قج يكػف ؼيو اضخار لباقي الذخكاء, إذ ليذ ىشاؾ رقيب عمى الاعساؿ التي يقػـ بيا ولا 
ي سبيل صيانة وتعسيخ السذاع, وأف في اشتخاط الحرػؿ عمى إذف مغ عمى السبالغ التي صخفيا ف

ف السحكسة وقبل إعصاء محافطة عمى حقػؽ باقي الذخكاء, لأالسحكسة قبل الؿياـ بيحه الاعساؿ ؼيو 
أقػاليع, وكحلظ اجخاء إلى  الاذف لمذخيظ تقػـ ببعس الإجخاءات كتبميغ باقي الذخكاء والاستساع

 صيانة أو لا, فإذا وججت انو بحاجةإلى  ػقػؼ عمى حالتو ؼيسا إذا كاف يحتاجالكذف عمى العقار لم
نيا تحجد السبمغ الحؼ يحتاجو العقار بسعخفة خبيخ مختز ويعج ىحا ضساف لحقػؽ باقي إصيانة فإلى 

 .(2)الذخكاء

 

 

                                                           

 .121اسساعيل غانع, مرجر سابق, صد.  (1)
)...السمظ : بأف 26/2/2121في  2121/ ت ح/ 21محكسة استئشاؼ السثشى برفتيا التسييدية بالعجد  جاء بقخار (2)

بو بالاشتخاؾ عمى قجر حرريع واذا كاف بعس الذخكاء غائبا أو مخمة أو عسارة يعسخه اصحاإلى  الذائع إذا احتاج
ابى بعزيع التخميع والتعسيخ, ورغب بعزيع ؼيو جاز لمخاغب أف يقػـ بالتخميع أو التعسيخ بأذف مغ السحكسة ويخجع 

مغ  مغ القانػف السجني وبحلظ يكػف شمب الاذف لو سشجه 1166,1168عمى شخكائو بقجر حرريع وفق أحكاـ السػاد 
 غيخ مشذػر. القانػف ....(,
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 السظمب الثاني

 الانتفاع بالسذاع من قبل الغمبية

حرز باقي الذخكاء, مغ ثع ليذ لمذخيظ إلى  يستجإف حق كل شخيظ يخد عمى حرتو دوف أف    
بكامل السذاع لمذخكاء مجتسعيغ, وبسا إف الانتفاع  سمصة عمى كل السذاع وىحا يقزي أف يكػف 

لمذخكاء مرالح متشػعة يخجػف تحؿيقيا مغ الذيػع وغالباً ما تكػف ىحه السرالح متشافخة ومتعارضة 
واحج مشيع, فإف اجساعيع بالانتفاع امخ لا يتحقق في انصلاقاً مغ اختلاؼ الاىجاؼ الخاصة لكل 

السػازنة بيغ الآراء السختمفة لمذخكاء وتغميب رأؼ الاغمبية إلى  الغالب, الأمخ الحؼ دفع التذخيعات
 وذلظ بسشحيع سمصات محجدة قانػناً  مع فخض القيػد عمييع حسايةً لحقػؽ الأقمية.

الانتفاع  صمب عمى فخعيغ: الأوؿ لبحث سمصة الاغمبية فيولأجل ذلظ سشقدع الجراسة في ىحا الس    
 بالسذاع, إما الثاني لتحجيج قيػد انتفاع الاغمبية بالسذاع, وعمى الشحػ الاتي:

 الفخع الاول

 بالسذاعالانتفاع  سمظة الاغمبية في

خاد ؿ مشحيع سمصة الادارة, ويالحق للأغمبية بالانتفاع في السذاع مغ خلاتذخيعات ال تعصأ     
يجار أو ما غلالو شمباً لغمتو وثساره شأف الاخيخة الؿياـ بالإعساؿ اللازمة لاستثسار الذيء واستبالأ

يقتزيو ىحا الاستغلاؿ مغ اعساؿ لا يتختب عمييا نقل ممكية العشاصخ الاساسية في الحمة أو السداس 
لاستغلاؿ جسيع ما يدتمدمو ىحا جانب اإلى  دارة تذسليتبيغ لشا أف اعساؿ الإ , ومغ ىحا التعخيف(1)بيا

متى ما لع يتختب عمييا  –اعساؿ الترخؼ -الاستغلاؿ مغ اعساؿ ولػ كانت ناقمة لمحق بصبيعتيا 
 السداس بالعشاصخ الاساسية لمحمة السالية, وتذسل كحلظ اعساؿ الحفع.

                                                           

 .269د. ىساـ محمد, مرجر سابق, ص (1)
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عيار التفخقة أف مإلى  (1)وتختمط اعساؿ الادارة مع اعساؿ الترخؼ في بعس الاحياف, فحىب رأؼ    
إلى  (2)بيشيسا ىػ الثسار إذ أف اعساؿ الادارة محرػرة في مشصقة الثسار فقط, في حيغ ذىب رأؼ آخخ

, إلا أف الصبيعة القانػنية لمعسل لع تعج تكفي (3)اقامة التفخقة عمى اساس الصبيعة القانػنية لمعسل
إلى  ىحه الشطخة مغ نطخة قانػنية بحتوكسعيار لمتسييد بيغ اعساؿ الادارة واعساؿ الترخؼ, فقج تغيخت 

نطخة اقترادية, والقػؿ أف الترخؼ يتختب عميو خخوج الذيء مغ ذمة الذخز يجانب الرػاب بل 
يجب التػسع والبحث عغ ىجؼ العسل والسدايا التي تتختب عميو والسخاشخ التي يسكغ أف تعتخض ىحا 

عسل يعتبخ ترخؼ بالساؿ مغ الشاحية القانػنية الساؿ, فمػ باع شخز مشقػلات سخيعة التمف فإف ىحا ال
, ولمتفخقة بيغ اعساؿ الترخؼ واعساؿ (4)ألا إنو مغ الشاحية الاقترادية يعتبخ عسل مغ اعساؿ الادارة

اعساؿ الترخؼ تدتمدـ مغ اجل مباشختيا أىمية اداء اوسع مسا ف لأالإدارة اىسية مغ الشاحية العسمية, 
فلا يحق لو الترخؼ إلا مغ  الأىميةفإذا كاف أحج الذخكاء قاصخاً أو عجيع , (5)تتصمبو اعساؿ الادارة

دارة إذ لا يذتخط اذف مغ الجية السخترة, بخلاؼ الإ بعج حرػلو عمى رادة الشائب عشو قانػناً إخلاؿ 
 .(6)حرػؿ الشائب عمى ىحا الاذف في بعس الاحياف

السذاع لجسيع الذخكاء, إذ نرت السادة  دارةإلتذخيعات محل السقارنة الأصل في وقج جعمت ا    
إف مػافقة جسيع السلاؾ السذتخكيغ مصمػبة لتشفيح أؼ ( مغ القانػف السجني الفخندي عمى: )...815/3)

ػجب س(, ونز عمى ذلظ السذخع السرخؼ بعسل لا يشجرج تحت الاستثسار العادؼ للأمػاؿ الذائعة...
دارة الساؿ الذائع مغ حق الذخكاء إعمى: ) تكػف ػف السجني التي تشز ( مغ القان827السادة )

( مغ 1164/1مجتسعيغ, مالع يػجج اتفاؽ مخالف(, وبالسثل لسا تقجـ نز السذخع العخاقي في السادة )

                                                           

 .47د. اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص (1)
 .625, ص1992د. رمزاف ابػ الدعػد, الػسيط في شخح مقجمة القانػف السجني, الجار الجامعية, مرخ, ( (2
عباس حدغ  يشطخ: د.. بيحا السعيار سرخؼ الػلاية عمى الساؿ ال مخسػـالسحكخة الإيزاحية لشرػص واخحت ( (3

 .323, ص 1956الرخاؼ, شخح عقجؼ البيع والإيجار في القانػف السجني العخاقي, مصبعة الأىالي, بغجاد, 
, ةفي القانػف الخاص, مشذأة السعارؼ مصبعة الاخػة الاسكشجري الإدارةمحمد الدعيج رشجؼ, اعساؿ الترخؼ واعساؿ  (4)

 .175-174, ص2111
 .24د. احسج الدعيج الدقخد, مرجر سابق, ص (5)
 نػاؼ مخيط عبج الله السصيخؼ, الترخؼ في الساؿ الذائع في القانػنيغ الكػيتي والسرخؼ, اشخوحة دكتػراه مقجمة (6)
 .8, ص2116كمية الحقػؽ, جامعة عيغ شسذ, مرخ, إلى 
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الساؿ الذائع مغ حق الذخكاء مجتسعيغ, مالع يػجج اتفاؽ يخالف دارة إالقانػف السجني عمى: ) تكػف 
السذاع ليذ بالأمخ الييغ, فتعجد السلاؾ وتشػع رغباتيع دارة إاء عمى ذلظ(, وبسا أف اتفاؽ جسيع الذخك

, خرػصاً إذا كاف عجد (1)وانتفاء حدغ الشية عشج بعزيع كل ىحا قج يديع في صعػبة تحقق الاجساع
دارة بشحػ ا فاحتسالية اتفاقيع عمى الإيرعب جسعيع واذا ما اجتسعػ فإنو  الذخكاء كبيخ ججاً ؼبالتالي

إلى  السذاع سػؼ يؤدؼ بالتأكيجدارة إججاً, فإف ىحا الأمخ وىػ عجـ اتفاؽ الذخكاء عمى  معيغ ضئيل
تعصيل استغلاؿ السذاع والاضخار بحقػؽ الكافة مسا يدتتبعو اضخار بالاقتراد الػششي, إذ أف لمسمكية 

 .(2)بيا يتشافى مع وضيفتياالانتفاع  تعصيلف أو وضيفة اجتساعية 

التذخيعات محل السقارنة نطست ىحا الأمخ تشطيساً دؾيقاً وواجيت العؿبات التي ليحه الاسباب فإف     
السذاع, وكاف مغ شأف ىحا التشطيع ىػ الخخوج عغ الأصل وىػ اجساع دارة إتحػؿ عادةً دوف حدغ 

الاستثشاء, وىػ ما يدتقخ عميو الاغمبية مغ الذخكاء يكػف ممدـ لمجسيع, إلى  السذاعدارة إالذخكاء في 
 تسدظ الحؼ الفخندي لمسذخع خلافاً اف لمسذخع السرخؼ والعخاقي الدبق في مػاجية ىحه العؿبات وك

( 815/3السادة ) تالحؼ بسػجبو عجل 2116( لدشة 728لحيغ صجور تعجيل رقع )  بسبجأ الاجساع
ببعس نية ؾياـ الاغمبية كانت تذتخط الاجساع لمؿياـ بأعساؿ الإدارة والترخؼ, وأضاؼ ليا إمكاالتي 

 دارة.اعساؿ الإ

مغ أعساؿ الإدارة السعتادة وما يخخج عغ  لقػانيغ محل السقارنة بيغ ما يعجىحا وقج فخقت ا    
, ومعيار التفخقة بيشيسا يكسغ في شبيعة الاعساؿ السخاد مباشختيا والاثخ الستختب عمى ىحه (3)حجودىا

دارة السعتادة أو لع تجد ج عغ حجود الإبة للأعساؿ التي تخخ التفخقة ىػ أف التذخيعات تذجدت بالشد
 الؿياـ بيا اصلًا.

                                                           

 . 12د. عباس الحديشي, مرجر سابق, ص (1)
, Op.cit, p79.            2) Jean -Louis Bergel, et Marc Bruschi, et Sylvie Cimamonti) 

قرج السذخع ىػ التفخقة بيغ ما اعتاده الذخكاء  بأف اصصلاح معتادة وغيخ معتادة يرخؼ الحىغ لمػىمة الأولىأف  (3)
 لإدارةاقة بيغ اعساؿ سذخع, بل قرج التفخ وليذ ىحا بصبيعة الحاؿ ىػ مقرج ال ,مغ اعساؿ الادارة وبيغ ما لع يعتادوه

عادية تشصػؼ عمى تغييخ اساسي ؼيو. الغيخ  لإدارةاخ اساسي في الساؿ السذاع واعساؿ العادية التي لا تشصػؼ عمى تغيي
 .226د. ايسغ سعج, مرجر سابق, ص
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عساؿ التي لا تقتزي تغييخاً اساسياً في الساؿ السذاع أو دارة السعتادة ىي الأج بأعساؿ الإويقر    
العادؼ  الاستثسار تحت مدسى, ونز عمييا السذخع الفخندي (1)في الغخض الحؼ اعج لو تعجيلاً 

( مغ القانػف السجني التي نرت عمى: ) غيخ أف الؿياـ بأؼ عسل لا 815/3مػاؿ بسػجب السادة )للأ
 3الذائعة والؿياـ بأؼ عسل ترخؼ غيخ ذلظ السقرػد في الفقخة  للأمػاؿيتعمق بالاستثسار العادؼ 

ما السذخع السرخؼ فقج نطع ىحه الاعساؿ بسػجب أ ,(2)يتصمب مػافقة كل السالكيغ عمى الذيػع... (
رأؼ اغمبية الذخكاء في اعساؿ  مغ القانػف السجني التي تشز عمى: ) ما يدتقخ عميو( 828السادة )

( مغ القانػف السجني العخاقي 1164/2نرت السادة )دارة السعتادة يكػف ممدماً لمجسيع...(, كسا الإ
دارة قجر الاكبخ مغ الحرز في اعساؿ الإعمى ىحه الاعساؿ بقػليا: ) وما يدتقخ عميو اصحاب ال

 عتادة, يكػف ممدما لمجسيع حتى الاقمية التي خالفت ىحا الخأؼ...(.الس
القخار الحؼ ف أو دارة السعتادة لسذخع ؼيسكغ ليا مباشخة اعساؿ الإفخت الاغمبية التي تصمبيا اذا تػ إف    

سػؼ تتخحه بيحا الرجد سيكػف ممدـ للأقمية, وليذ ليع الاعتخاض عميو إلا إذا كاف يتزسغ تعدفاً 
ت الاغمبية السذخع لع يشطع رقابة خاصة عمى قخاراف لأوذلظ تعساؿ الحق وفقاً لمقػاعج العامة, في اس

, ويسكغ للأغمبية أف تقػـ بيحا العسل مجتسعة أو أف تختار مجيخاً  (3)دارة السعتادةؼيسا يتعمق بأعساؿ الإ
جد مجػ سمصة السجيخ في دارة السعتادة وليا أف تحاء أو مغ الغيخ لمؿياـ بأعساؿ الإليا مغ الذخك

, ويتع تعييغ ىحا الاخيخ مغ قبل الاغمبية إما عمى نحػ صخيح مغ خلاؿ اعصاءه تػكيلًا (4)الإدارة
بالإدارة ليكػف وكيلًا عشيع في إدارة السذاع وليذ لو الؿياـ بأكثخ مغ الأعساؿ التي يسكغ للأغمبية 

 بعمع باقي الذخكاء السعتادة حج الذخكاء أعساؿ الإدارةفإذا باشخ أ (6), أو يكػف تعييشو ضسشاً (5)الؿياـ بيا
                                                           

 .131د. اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص (1)
(2) Article 815/3 : (Toutefois, le consentement de tous les indivisaires est requis pour 
effectuer tout acte qui ne ressortit pas à l'exploitation normale des biens indivis et pour 
effectuer tout acte de disposition autre que ceux visés au 3….).                      

. د. نبيل  141السجني السرخؼ, مرجر سابق, صد. مشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية في القانػف  (3)
يع,  .122. د. محمد حدغ قاسع, مرجر سابق,  ص 96مرجر سابق, ص ,الحقػؽ العيشية الأصمية ابخاـ

 . 64, ص2117, دار محسػد لمشذخ والتػزيع ,1د. محمد عدمي البكخؼ, السمكية الذائعة, ط (4)
 .281ىساـ محمد, مرجر سابق, صد. ( (5

(6) Amandine Cayol, De La distinction entre actes d`administration et actes 
conservatoires dans le cadre d`une indivision, 2 Juillet 2020, p2. = 
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فتربح الأعساؿ التي , (1)دارة عُج وكيلًا عشيعف يعتخض اغمبية الحرز عمى ىحه الإمغ غيخ أ
 .(3), ويدتحق السجيخ الاجخ في كلا الحالتيغ(2)يباشخىا ىحا الأخيخ صحيحة وممدمة لمجسيع

بة لمؿياـ بيحا الشػع مغ الاعساؿ, بدبب صعػبة اتفاؽ الاغمبية إما إذا لع تتحقق الاغمبية السصمػ      
لا فإنو  بيغ شخريغفةً عمى امخ معيغ أو قج يكػف تحقق الاغمبية مدتحيلًا كسا لػ كاف السذاع مشاص

يسكغ ترػر تػفخ الاغمبية, وفي ىحا الرجد قج يصخح تداؤؿ مفاده ىل يكػف لمقزاء دور لمتجخل 
 لتدييل تحقق الاغمبية؟

عصى دوراً لمقاضي في تدييل تحقق الاغمبية في حاؿ كاف أ فإنو  بالشدبة لمقانػف السجني الفخندي     
( عمى: ) إذا وجج أحج السالكيغ 815/4أحج الذخكاء لا يدتصيع التعبيخ عغ ارادتو, إذ نرت السادة )

حرل مغ القزاء عمى الذيػع في حالة لا تدسح لو بالتعبيخ عغ ارادتو, يسكغ لسالظ اخخ أف يدت
عمى تخخيز بتسثيمو برفة مؤقتة وفي بعس الاعساؿ الخاصة. ويحجد القاضي شخوط ىحا التسثيل 

                                                                                                                                                                               

الداعة  25/2/2121في  : زيارة خخآتاريخ  actualite.fr.com-www.dallozمقاؿ مشذػر عمى الخابط: = 
 ـ.11:5

إدارة التي تشز عمى: )... إذا استمع مالظ عمى الذيػع  العخاقي ( مغ القانػف السجني815/3( استشاداً لمسادة )(1
خخيغ ودوف اعتخاض مشيع عمى الاقل. ؼيفتخض انو تمقى تػكيلًا ضسشياً يذسل الاعساؿ الامػاؿ الذائعة بسعخفة الآ

( مغ القانػف السجني 828رخؼية ولا يذسل عقػد الايجار وتججيجىا(, ويقابميا نز السادة )الادارية دوف الاعساؿ الت
ما يدتقخ عميو رأؼ اغمبية الذخكاء في اعساؿ الادارة السعتادة يكػف ممدما  -1السرخؼ التي نرت عمى:) 

, إما بالشدبة لمقانػف العخاقي فقج وإذا تػلى أحج الذخكاء الادارة دوف اعتخاض مغ الباقيغ عج وكيلًا عشيع( -3لمجسيع...
وما يدتقخ عميو رأؼ اصحاب القجر الاكبخ مغ الحرز  -2( مغ القانػف السجني عمى: ) ...1164نرت السادة )

واذا تػلى أحج الذخكاء الادارة  -3في اعساؿ الادارة السعتادة يكػف ممدما لمجسيع حتى الاقمية التي خالفت ىحا الخأؼ...
 الباقيغ عج وكيلًا عشيع(. دوف اعتخاض مغ 

يع سيج احسج و ((2  .84, مرجر سابق, صاشخؼ احسج عبج الػىاب أبخاـ
: )... أف السسيد عميو/السجعي 27/2/2117في  431بقخارىا السخقع  الاتحادية ( وىحا ما ذىبت اليو محكسة التسييد(3

الساؿ الذائع دوف اعتخاض مغ شخكائو يعج وكيلًا كاف مجيخاً لإدارة الساؿ الذائع وحيث أف الذخيظ عشج تػليو لإدارة 
عشيع ) فزلًا عسا ابخزه السسيد عميو مغ وكالات صادرة عغ السسيديغ( وحيث لع يجع أحج الصخفيغ تحجيج أجخة لتمظ 
الػكالة فإف شمب السسيد عميو الحكع بأجخ السثل عغ تمظ الإدارة لو سشج مغ القانػف...(. أشار إليو: علاء صبخؼ 

, مكتبة صباح, بغجاد, 2, ط2116/2117/2118سيسي, السجسػعة السجنية في قزاء ومحكسة التسييد الاتحادية الت
 .221, ص2119

http://www.dalloz-actualite.fr.com/
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, وبشاءً عمى ما جاء في ىحه السادة فإف السذخع الفخندي أعصى لمذخيظ الحق في أف يصمب (1)ومجاه (
ي حالة لا تدسح لو خخ, حيثسا كاف ىحا الأخيخ فآية في أف يشػب عغ شخيظ مغ القزاء مشحو صلاح

 .(2)بالإفراح عغ إرادتو
 ثسة يكغ لع( مغ القانػف السجني عمى: ) ... فإف 828إما السذخع السرخؼ فقج نرت السادة )    

أف  وليا الزخورة, تقتزيو ما التجابيخ مغ تتخحأف  ,ءالذخكا أحج شمب عمى بشاء أغمبية فممسحكسة
( مغ القانػف السجني 1164/2وفي السقابل نرت السادة ) ,الذائع ( الساؿ يجيخ مغ الحاجة عشج تعيغ

أف تتخح مغ  -بشاء عمى شمب أحج الذخكاء  -العخاقي عمى: )... فإف لع تكغ ثسة اغمبية فممسحكسة 
الاجخاءات ما تقتزيو الزخورة وليا أف تعيغ عشج الحاجة مغ يجيخ الساؿ الذائع...(, والستحقق بيحه 

في حاؿ عجـ تحقق الاغمبية السصمػبة يشحرخ باتخاذ التجابيخ  الشرػص يجج أف دور القاضي
السجيخ يكػف نائباً عغ الذخكاء نيابة قزائية ف أو , الزخورية ولو تعييغ مغ يجيخ السذاع عشج الحاجة

تعييشو قج تع مغ قبل السحكسة, ويكػف السجيخ الحؼ تعيشو السحكسة إما مغ الذخكاء أو مغ الغيخ, ف لأ
خع السرخؼ والعخاقي بإعصاء ىحا الجور لمسحكسة لمتغمب عمى كافة العؿبات التي مغ وحدغ فعل السذ
 بالسذاع. الانتفاع  تعصيلإلى  السسكغ أف تؤدؼ

يا الاعساؿ التي مغ شأنيا ادخاؿ بأنفتعخؼ  (3)دارة السعتادةما الاعساؿ التي تخخج عغ حجود الإإ     
ونطخاً لخصػرة ىحه , (4)في الغخض الحؼ اعج لوتغييخات اساسية في الذيء أو تعجيلات جػىخية 

                                                           

(1) Article 815/4: ( Si l’un des indivisaires se trouve hors d’état de manifester sa volonté, 

un autre peut se faire habiliter  par justice à le représenter, d’une manière générale ou pour 

certains actes particuliers, les conditions et l’étendue de cette représentation étant fixées 

par le juge).                                                             
(2) Edmond - Noel Martine « Chronique de Droit Rural »,Revue Juridique de 

L’Ouest,1989-4,p 619.                                                                            
ونلاحع بيحا الرجد اف غالبية الفقو القانػني بحث ىحه الاعساؿ تحت مدسى اعساؿ الإدارة غيخ السعتادة وىحه التدسية محل  (3)

الأخيخة ف لأاذ اف ىحه الاعساؿ تذسل الاعساؿ السادية مغ غيخ القانػنية وىحا يعشي انيا ليدت مغ اعساؿ الإدارة نطخ بالشدبة لشا, 
فإف السذخع السرخؼ والعخاقي اشمق عمييا تدسية  آخختقترخ عمى الاعساؿ القانػنية مغ غيخ السادية ىحا مغ جانب, ومغ جانب 

تادة وىحا يعشي انيا ليدت مغ اعساؿ الإدارة, فمػ كانت مغ اعساؿ الإدارة لاشمق عمييا الاعساؿ التي تخخج عغ حجود الإدارة السع
ىحه  اوبحثػ  -كالجكتػر صلاح الجيغ الشاىي -بتدسية السذخع اءيس الفقعلإدارة غيخ السعتادة وقج التدـ بالسذخع تدسية اعساؿ ا

جيغ الشاىي, مرجر سابق, صلاح ال ل أكثخ يخاجع: د.الإدارة. لتفاصيالاعساؿ تحت مدسى الاعساؿ الخارجة عغ اعساؿ 
 .73حنػف, مرجر سابق, صالحدغ عمي  . د.126ص
 .88د. محسػد عبج الخحسغ, مرجر سابق, ص (4)



 بانعقار انمشاعالانتفاع  مفهىو                انفصم الأول                                     

 

 

54 

تغييخ حالتو الخاىشة أو الغخض إلى  الاعساؿ وما تتخكو مغ اثخ في الساؿ السذاع, حيث تؤدؼ
 السخرز لو, فإف التذخيعات تذجدت بالشدبة لمؿياـ بيا وىشاؾ مغ لع تجد الؿياـ بيا اصلًا. 

ة والاعساؿ العخاقي فخؽ بيغ اعساؿ الإدارة السعتادفالسذخع الفخندي عمى غخار السذخع السرخؼ و     
السعتادة وتػقف عشج الإدارة , فقخر حق الاغمبية بالؿياـ بأعساؿ (1)دارة السعتادةالتي تخخج عغ حجود الإ

وبقي متسدكاً الإدارة الخارجة عغ اعساؿ عساؿ الأىحا الحج ولع يعطِ للأغمبية ميسا كانت حق الؿياـ ب
( مغ القانػف السجني 815/3ويطيخ ذلظ واضحاً مغ خلاؿ السادة ) كاء بالشدبة الييا,بسبجأ اجساع الذخ 

التي نرت عمى: )... غيخ أف الؿياـ بأؼ عسل لا يتعمق بالاستثسار العادؼ للأمػاؿ الذائعة والؿياـ 
 يتصمب مػافقة كل السالكيغ عمى الذيػع(. 3بأؼ عسل ترخؼ غيخ ذلظ السقرػد في الفقخة 

( مغ 829/1السادة )إلى  لسذخع السرخؼ, فقج اجاز للأغمبية حق الؿياـ بيحه الاعساؿ استشاداً إما ا   
أف  الذائع الساؿ أرباع ثلاثة الأقل عمى يسمكػف  الحيغ لمذخكاءالقانػف السجني التي نرت عمى: ) 

 لو أعج ض الحػالغخ  في والتعجيل الأساسية التغييخات مغ الساؿ ابيحالانتفاع  تحديغ سبيل يقخروا, في
(, ويلاحع مغ ىحه السادة أف السذخع قج نطع ىحه الاعساؿ …السعتادة الإدارة حجود عغ يخخج ما

بقػاعج تختمف عغ القػاعج السشطسة لأعساؿ لإدارة السعتادة, وتقتخب ىحه القػاعج مغ القػاعج السشطسة 
ي, إذ أشار ليحه الاعساؿ في , وعمى الدياؽ ذاتو سار السذخع العخاق(2)لأعساؿ الترخؼ في السذاع

( مغ القانػف السجني التي نرت عمى: )لمذخكاء اصحاب القجر الاكبخ مغ 1165/1السادة )
بالساؿ الذائع مغ التغييخات الاساسية الانتفاع  الحرز أف يجخمػا, بأذف السحكسة في سبيل تحديغ

يلاحع أف السذخع ولسعتادة(, االإدارة والتعجيل في الغخض الحؼ اعج لو الساؿ ما يخخج عغ حجود 
السعتادة عغ غيخىا, الإدارة السرخؼ والعخاقي وضعػا معياراً لتسييد الاعساؿ التي تخخج عغ حجود 

                                                           

(1) Amandine Cayol, Gestion des biens indivis: rappel des majorities requises pour agir, 
24 oct 2019, p3. 

 ـ.2:22الداعة 1/3/2121خخ زيارة:آتاريخ  Actualité.fr.com-WWW.Dalloz:مقاؿ مشذػر عمى الخابط
( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: ) لمذخكاء الحيغ يسمكػف عمى الاقل ثلاثة ارباع الساؿ 832تشز السادة ) (2)

باقي الذخكاء. ولسغ إلى  اسباب قػية عمى أف يعمشػا قخاراتيعإلى  شجوا في ذلظالذائع, أف يقخروا الترخؼ ؼيو إذا است
السحكسة خلاؿ شيخيغ مغ وقت الاعلاف. ولمسحكسة عشجما تكػف قدسة الساؿ الذائع إلى  خالف مغ ىؤلاء حق الخجػع

 ضارة بسرالح الذخكاء, أف تقجر تبعاً لمطخوؼ ما إذا كاف الترخؼ واجباً(.

http://www.dalloz-actualité.fr.com/
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والستسثل بإدخاؿ التغييخات الاساسية والتعجيل في الغخض الحؼ اعج لو السذاع, وىشاؾ فخؽ ما بيغ 
, فإذا كاف العسل كمياً فيػ تغييخ, أما إذا كاف التغييخ والتعجيل بالشدبة لمغخض الحؼ اعج لو السذاع

  جدئياً فيػ تعجيل.

يعتيا مغ السعتادة يجج انيا تقتخب بصبالإدارة والستحقق بصبيعة الاعساؿ التي تخخج عغ حجود     
ف ادخاؿ التغييخات الاساسية والتعجيل في الغخض الحؼ اعج لو الذيء اعساؿ الترخؼ السادؼ, لأ

امكانية أف تكػف ىحه إلى  (1)غ صػر الترخؼ السادؼ, إلا أف ىشاؾ مغ يحىبماىي إلا صػرة م
الاعساؿ قانػنية كسا ىػ الحاؿ بالشدبة لتختيب حق عيشي عمى السذاع, ونخػ أف ىحا الخأؼ لا يسكغ 
قبػلو بأؼ حاؿ مغ الاحػاؿ وليذ ىشاؾ ما يجعسو, كػف أف تختيب حق عيشي ىػ صػرة مغ صػر 

 القانػنية.  مغ غيخالاعساؿ السادية , مغ ثع فإف ىحه الاعساؿ تذسل (2)الترخؼ القانػني

 الفخع الثاني

 قيهد انتفاع الاغمبية بالسذاع

بالسذاع واعصت للأغمبية الانتفاع  إذا كانت التذخيعات محل السقارنة قج خخجت عغ الأصل في    
بعجة قيػد, وتختمف ىحه القيػد سمصة الؿياـ بحلظ, إلا أف ىحه الدمصة ليدت مصمقة حيث انيا قيجت 

الإدارة تخخج عغ حجود  السعتادة أو انياالإدارة بحدب نػع الاعساؿ ؼيسا إذا كانت تجخل ضسغ اعساؿ 
 السعتادة.

 
 دارة السعتادة : القيهد السفخوضة عمى اعسال الإولاً ا

خلاليا السحافطة إف جسيع التذخيعات محل السقارنة قيجت مباشخة ىحه الاعساؿ بقيػد تزسغ مغ     
عمى حقػؽ الذخكاء, وىحه القيػد مشيا ما ىػ مذتخؾ بيغ القػانيغ محل السقارنة, ومشيا ما انفخد بو 

 قانػف مغ غيخ الآخخ, ويسكغ بياف ىحه القيػد عمى الشحػ الآتي:

                                                           

 .129اد عبج, مرجر سابق, صد. درع حس (1)
. د. سلاـ عبج الدىخة عبج الله الفتلاوؼ, شخط السشع مغ  511عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ص د. ((2

 .141, ص2119, السخكد العخبي لمشذخ والتػزيع, القاىخة, 1الترخؼ )دراسة مقارنة(, ط
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قارنة, في القػانيغ محل السالإدارة تختمف الاغمبية السصمػبة لمؿياـ بأعساؿ  فخ الاغمبية السظمهبة:ته  .1
( عمى: ) يسكغ لمسالظ أو السالكيغ عمى 815/3ؼبالشدبة لمقانػف السجني الفخندي إذ نرت السادة )

الذيػع الحيغ يسمكػف ثمثي الحقػؽ الذائعة...(, إما القانػف السجني السرخؼ فقج نرت السادة 
 ممدما لمجسيع. كػف ي السعتادة الإدارة أعساؿ في الذخكاء أغمبية رأؼ عميو يدتقخ ما( عمى: )828/1)

( مغ القانػف 1164/2)السادة , وفي السقابل نرت  الانرباء...( ؾيسة أساس عمى الأغمبية وتحدب
رة اوما يدتقخ عميو اصحاب القجر الاكبخ مغ الحرز في اعساؿ الاد السجني العخاقي عمى: )

 .السعتادة, يكػف ممدما لمجسيع حتى الاقمية التي خالفت ىحا الخأؼ...(

مغ استقخاء الشرػص أعلاه, يتبيغ لشا أف الاغمبية التي تصمبيا السذخع الفخندي لمؿياـ بيحه     
الاعساؿ ىي أغمبية مػصػفة تتسثل بثمثي الحقػؽ, خلافاً لمسذخع السرخؼ والعخاقي الحؼ اكتفى بتػافخ 

بة فقط مغ اغمبية بديصة تتحقق بشرف الحقػؽ زائج واحج, والاغمبية تحدب عمى اساس ؾيسة الانر
عجد الذخكاء, فقج تتػفخ الاغمبية بذخيظ واحج فقط إذا كاف نريبو بالسذاع يذكل إلى  غيخ الاكتخاث

, وىشاؾ مغ انتقج الصخيقة التي اتبعتيا التذخيعات محل السقارنة في (1)الشراب الحؼ تصمبو السذخع
تسكيغ إلى  ذلظ قج يؤدؼفقط, باعتبار أف  الأنربةتقػـ عمى اساس ؾيسة التي احتداب الاغمبية 

مغ غيخ الاكتخاث بخأؼ باقي الذخكاء,  (2)دارة السذاع إذا تػفخت بو الاغمبية السصمػبةإشخيظ واحج مغ 

                                                           

 بأف: تصبيقاً لحلظ 2/12/2118قزائية في  87لدشة  2894السخقع وقج قزت محكسة الشقس السرخية بالصعغ  ((1
مغ القانػف السجني اف حق تأجيخ الساؿ الذائع يثبت للأغمبية السصمقة لمذخكاء محدػبة  828)...اف مفاد نز السادة 

عمى اساس الانرباء, ولا يثبت لأحج السذتاعيغ بسفخده شالسا انو لا يسمظ اكثخ مغ نرف الانرباء, واف الايجار 
مغ أحج الذخكاء متى كاف لا يسمظ اكثخ مغ نرف الانربة لا يدخؼ في مػاجية باقي الذخكاء إلا إذا ارتزػه الرادر 

مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي: صخاحةً أو ضسشاً...(, 
www.cc.gov.eg  ـ.2:15الداعة  25/12/2121 تاريخ آخخ زيارة في 

عالج السذخع الكػيتي محاذيخ انفخاد شخيظ واحج بإدارة السذاع إذا كاف يسمظ الاغمبية التي تصمبيا السذخع, إذ  (2)
( مغ القانػف السجني عمى: ) في الحالات التي يشز فييا القانػف عمى حق اغمبية الذخكاء في 828نرت السادة )

السحكخة  الترخؼ, لا تتػافخ الأغمبية في شخيظ واحج ميسا بمغت حرتو في الساؿ (, وقج عممت الادارة غيخ السعتادة او
الايزاحية لمقانػف السجني الكػيتي ىحا الحكع بقػليا: ) لمحج مغ عيػب الاخح بشطاـ الاغمبية سػاء في اعساؿ الادارة  " 

الحؼ يحػؿ دوف أف يكػف مغ  828السادة " استحجث السذخوع نز 817" أو في الترخؼ "ـ  824 -821السػاد 
حق الذخيظ وحجه الؿياـ بعسل مغ الاعساؿ, باعتبار الأغمبية, ايا كانت حرتو في الساؿ الذائع, وذلظ انو حتى مع 

 =الاخح بسبجأ حداب الاغمبية عمى حداب حرز الذخكاء, وىػ السبجأ الحؼ روعي ؼيو وزف السرالح, إلا أف وزف 

http://www.cc.gov.eg/
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الحيغ قج يكػف رأييع ىػ الاصػب بػصفو رأؼ الجساعة عمى الخغع مغ ضعف حرريع في الساؿ 
 .(1)السذاع

يج خاص بالقانػف السجني الفخندي حيث انفخد دوف : ىحا القالتدام الاغمبية بإعلام قخارتهم للأقمية  .2
للأقمية, إذ  غيخه مغ القػانيغ محل السقارنة بالشز عميو, رغبةً مشو في تػفيخ الحساية القانػنية الكاؼية

الاقمية لكي يتدشى ليع الاعتخاض عمييا متى ما كانت ضارة إلى  علاـ قخاراتيعإ اوجب عمى الاغمبية 
( مغ القانػف السجني عمى: )...ويتػجب عمييع اعلاـ سائخ 815/3ة )بحقػقيع, إذ نرت الساد

السالكيغ عمى الذيػع بتمظ الاعساؿ. وفي حاؿ عجـ ؾياميع بحلظ لا يسكغ الاحتجاج بالقخارات التي 
, ؼبعج أف اعصى السذخع الحق لسالكيغ ثمثي الحقػؽ الؿياـ (1)(يتخحونيا بػجو ىؤلاء الاخخيغ ...

علاـ باقي الذخكاء بالأعساؿ التي يقػمػف إ اوجب عمييع  -الاستثسار العادؼ -لسعتادة االإدارة بأعساؿ 
بيا بخرػص السذاع, ويتختب عمى مخالفة ىحا القيج عجـ امكاف الاحتجاج بالقخارات الستخحة بػجو 
مغ يعتخض مغ الاقمية, ويلاحع أف السذخع الفخندي اكتفى بسجخد التبميغ دوف أف يحجد لو شخيقة 

كاف التبميغ شفػياً, ويقع عمى الاغمبية عبء ف أو يشة, مغ ثع يسكغ أف يتع بكافة الػسائل حتى مع
 .(3)اثبات الؿياـ بو

 دارة السعتادةخة الاعسال التي تخخج عن حجود الإ: قيهد مباشثانياً 

تػفخ تسدظ بػجػب كشا قج بيشا أف السذخع الفخندي لع يعطِ للأغمبية حق الؿياـ بيحه الاعساؿ و     
عصى للأغمبية حق الؿياـ بيا, ولخصػرة ىحه أ فإنو  ما السذخع السرخؼ والعخاقيأاجساع الذخكاء, 

تذجد بالقيػد فإنو  السداس بالسرمحة السذتخكة لمذخكاء كافة,إلى  الاعساؿ واىسيتيا كػنيا تؤدؼ
 السفخوضة عمى مباشختيا, ويسكغ بياف ىحه القيػد عمى الشحػ الآتي:

فخ اغمبية خاصة كبيخة ندبياً لسباشخة ىحه شتخط السذخع السرخؼ تػ أة السظمهبة: تهفخ الاغمبي .1
الاعساؿ, كػف ىحه الاعساؿ مغ شأنيا أحجاث تغييخ اساسي في السذاع أو تعجيل في الغخض الحؼ 
                                                                                                                                                                               

ؼيجب أف يتعجد الخأؼ, وبالتالي يجب أف تكػف الاغمبية لذخيكيغ عمى الاقل(, د. محمد وحيج  السرالح ليذ كل شيء,=
 .122, ص1997ة لمشذخ والتػزيع ,عساف, , دار الثقاف3ط الجيغ سػار, حق السمكية في ذاتو في القانػف السجني,

 .79د. محسػد عبج الخحسغ, مرجر سابق, ص (1) 
(2) Article 815/3: ( …ls sont tenus d'en informer les autres indivisaires. A défaut, les 
décisions prises sont inopposables à ces derniers…). 

 .253, مرجر سابق, صد. ايسغ سعج عبج السجيج (3)
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( مغ القانػف السجني عمى: ) لمذخكاء الحيغ يسمكػف عمى الاقل ثلاثة 829/1اعج لو, إذ نرت السادة )
بيحا الساؿ مغ التغييخات الاساسية والتعجيل في الانتفاع  الساؿ الذائع, أف يقخروا في سبيل ارباع

السعتادة...(, يتبيغ لشا مغ الشز أف الاغمبية التي الإدارة الغخض الحؼ اعج لو ما يخخج عغ حجود 
رز بأقل تقجيخ, تصمبيا السذخع لمؿياـ بيحه الاعساؿ ىي  اغمبية مػصػفة والستسثمة بثلاثة ارباع الح

 .(2)ىحه الاغمبية مسكغ أف تتػفخ بذخيظ واحجف أو 

الإدارة السعتادة والاعساؿ التي تخخج عغ حجود الإدارة لع يفخؽ بيغ اعساؿ فإنو  إما السذخع العخاقي    
السعتادة بخرػص الاغمبية السصمػبة كسا فعل السذخع السرخؼ, فقج جعل لأصحاب القجر الاكبخ مغ 

السعتادة, إذ الإدارة السعتادة والاعساؿ التي تخخج عغ حجود الإدارة الؿياـ بأعساؿ  الحرز سمصة
( مغ القانػف السجني عمى: ) لمذخكاء اصحاب القجر الاكبخ بالحرز أف 1165/1) السادةونرت 

بالساؿ الذائع مغ التغييخات الاساسية والتعجيل الانتفاع  يجخمػا بأذف مغ السحكسة, في سبيل تحديغ
 السعتادة(.الإدارة ي الغخض الحؼ اعج لو الساؿ ما يخخج عغ حجود ف

اتفق السذخع السرخؼ والعخاقي عمى وجػب أف يكػف الغخض مغ بالسذاع: الانتفاع  تحدين .2
( مغ القانػف السجني 829/1بالسذاع, إذ نرت السادة )الانتفاع  الؿياـ بيحه الاعساؿ ىػ تحديغ

كػف عمى الاقل ثلاثة ارباع الساؿ الذائع, أف يقخروا في سبيل لمذخكاء الحيغ يسمعمى: ) السرخؼ 
( مغ القانػف السجني العخاقي 1165/1بيحا الساؿ ...(, وفي السقابل نرت السادة )الانتفاع  تحديغ

 عمى: ) لمذخكاء اصحاب القجر الاكبخ بالحرز أف يجخمػا بأذف مغ السحكسة, في سبيل تحديغ
 (.بالساؿ الذائع ...الانتفاع 

ومغ الشرػص أعلاه, يتبيغ لشا ضخورة أف يكػف الغخض مغ الؿياـ بالأعساؿ التي تخخج عغ حجود    
بالسذاع, ويعج ىحا القيج مشصؿياً وضخورياً لأف الانتفاع  السعتادة مغ قبل الاغمبية ىػ تحديغالإدارة 

لباً ما يتختب عمييا ىحه الاعساؿ ما ىي إلا صػرة مغ صػر الترخفات السادية, وأف الؿياـ بيا غا

                                                           

تصبيقاً لحلظ: )... أف مفاد  23/2/2117قزائية في  75لدشة  1117قزت محكسة الشقس في الصعغ رقع (1) 
مغ القانػف السجني, انو ليذ لمذخيظ الحؼ لا يسمظ عمى الاقل ثلاثة ارباع الساؿ الذائع, الحق  829في السادة الشز 

عمى مػافقة  في ادخاؿ تغييخات اساسية في الغخض الحؼ اعج لو, مسا يخخج عغ حجود الادارة السعتادة دوف الحرػؿ
 66لدشة  3952مظ الاعساؿ...(, انطخ كحلظ الصعغ رقع تمظ الاغمبية, لسا تقتزيو خصػرة ت باقي الذخكاء, اصحاب

مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط: , 27/12/1997في  ةقزائي
www.cc.gov.eg  ص.1:16الداعة  9/3/2121تاريخ آخخ زيارة في 

http://www.cc.gov.eg/
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( مغ 831السادة )إلى  وىحه الشفقات يتحسميا جسيع الذخكاء كلٌ بقجر حرتو, استشاداً  طةباىنفقات 
القانػف السجني السرخؼ التي تشز عمى: )نفقات إدارة الساؿ الذائع وحفطو والزخائب السفخوضة 

يتحسميا جسيع الذخكاء, كل بقجر عميو وسائخ التكاليف الشاتجة عغ الذيػع أو السقخرة عمى الساؿ, 
( مغ القانػف السجني العخاقي 1167حرتو, ما لع يػجج نز يقزي خلاؼ ذلظ(, وتقابميا السادة )

التي تشز عمى: ) نفقات إدارة الساؿ الذائع وحفطو والزخائب السفخوضة عميو وسائخ التكاليف 
خكاء, كل بقجر حرتو(, لحا ؼيجب أف الشاتجة مغ الذيػع أو السقخرة عمى الساؿ, يتحسميا جسيع الذ

 بالشدبة لسجسػع الذخكاء وليذ لذخيظ دوف غيخه. الانتفاع  يكػف الغخض مغ ىحه الاعساؿ ىػ تحديغ

لع يكتفِ السذخع السرخؼ والعخاقي ؼيسا يخز سمصة الاغمبية في الؿياـ اتخاذ اجخاء معين:  .3
 تحديغإلى  تؤدؼ ىحه الاعساؿف أو لاغمبية فقط السعتادة بتػفخ االإدارة بالأعساؿ التي تخخج عغ حجود 

 اخخ. إلى  الاغمبية باتخاذ اجخاء معيغ يختمف مغ قانػف نو قيج أبالسذاع, بل الانتفاع 
علاف قخاراتيع بالشدبة للأعساؿ التي تخخج عغ إ مسذخع السرخؼ أوجب عمى الاغمبية ؼبالشدبة ل    

( مغ القانػف السجني عمى: )...عمى أف 829/1لسادة )الاقمية, إذ نرت اإلى  السعتادةالإدارة حجود 
 السحكسة مغ خلاؿ شيخيغإلى  باقي الذخكاء. ولسغ خالف مغ ىؤلاء حق الخجػعإلى  يعمشػا قخاراتيع

وبالتالي يسكغ أف  ,(1)الاقميةإلى  مغ وقت الاعلاف (, ولع يحجد الشز شخيقة لإعلاف قخار الاغمبية
 .(2)التبميغ شفػياً, ويقع عمى الاغمبية عبء اثبات الؿياـ بو كافف أو يتع بكافة الصخؽ حتى 

القزاء خلاؿ شيخيغ مغ إعلاف القخار للاعتخاض عميو, إلى  ويحق لكل شخيظ مغ الاقمية الخجػع    
فإف مزت ىحه السجة مغ غيخ أف يعتخض أؼ شخيظ مغ الاقمية فإف القخار يربح ممدماً ليع, 

أو أحجىع خلاؿ شيخيغ أف تخفس الاعتخاض وتػافق عمى قخار  ولمسحكسة عشج اعتخاض الاقمية
الاغمبية, وليا ايزاً أف تقبل شمب الاعتخاض وتمغي قخار الاغمبية, ومغ ثع يجب عمى الاغمبية 

بػجو  السعتادة, وليا ايزاً الإدارة الامتشاع عغ تشفيح ما اعتدمت الؿياـ بو مغ اعساؿ تخخج عغ حجود 

                                                           

( 824/1دت بعس القػانيغ ؼيو, ومغ ىحه القػانيغ القانػف السجني الكػيتي في السادة )( ولأىسية ىحا التبميغ فقج تذج(1
( الحؼ اشتخط أف تكػف الكتابة في كتاب مزسػف, 784الحؼ اشتخط الكتابة والقانػف السجني الدػرؼ في السادة )

لدشة  5السجنية الاماراتي رقع( وقانػف السعاملات 1135/1في السادة ) 1976لدشة  43والقانػف السجني الأردني رقع 
 حاف لع يكتؽيا بسجخد الكتابة بل اشتخشا أف يخد التبميغ في انحار رسسي.م( ال1157/1في السادة ) 1985

 .253, مرجر سابق, صد. ايسغ سعج عبج السجيج (2)
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الاغمبية مع اتخاذ ما تخاه مشاسباً مغ التجابيخ لمسحافطة عمى حقػؽ  خاص أف تػافق عمى قخار
السعتخض كسا لػ ارتأت اعصاء السخالف مغ الذخكاء كفالة تزسغ الػفاء بسا قج يدتحق مغ 

( مغ 829/2, وىحا تصبيقاً لشز السادة )(1)تعػيزات إذا اصابو ضخر جخاء ؾياـ الاغمبية بتشفيح قخارىا
أف  الأغمبية, تمظ قخار عمى وافقتإذا  إلييا الخجػع عشج ولمسحكسةتي تشز عمى: )القانػف السجني ال

 الذخكاء مغ السخالف بإعصاء تأمخأف  خاص بػجو التجابيخ, وليا مغ مشاسبا تخاه  ما ىحا مع تقخر
 .(التعػيزات مغ يدتحق قج بسا الػفاء تزسغ كفالة

غمبية الحرػؿ عمى اذف مغ السحكسة السخترة اوجب عمى الافإنو  إما بالشدبة لمسذخع العخاقي    
( مغ القانػف 1165/1السعتادة, إذ نرت السادة )الإدارة قبل الؿياـ بأؼ عسل يخخج عغ حجود اعساؿ 

السجني عمى: ) لمذخكاء اصحاب القجر الاكبخ بالحرز أف يجخمػا بأذف مغ السحكسة, في سبيل 
الاساسية والتعجيل في الغخض الحؼ اعج لو الساؿ ما يخخج بالساؿ الذائع مغ التغييخات الانتفاع  تحديغ

اذف مغ السحكسة السخترة اوجب عمى الاغمبية الحرػؿ عمى  السعتادة (, فالسذخعالإدارة عغ حجود 
السعتادة, وعمى السحكسة بعج تقجيع الصمب الإدارة حتى يسكشيع الؿياـ بالأعساؿ التي تخخج عغ حجود 

إلى  عػة الاقمية لمسخافعة لمػقػؼ عمى مػقفيع مغ ىحه الاعساؿ, وتدتسعالييا مغ قبل الاغمبية د
الاسباب التي دعت الاغمبية لاتخاذ ىحه القخارات, مغ ثع إلى  اعتخاضاتيع أف وججت وكحلظ تدتسع

ما اعصاء الاذف أخج عغ أحج الفخوض, وىي القخار الحؼ ترجره لا يخف أو ترجر قخارىا السشاسب 
لصمب إذا رأت السحكسة لع تكغ ىشاؾ مرمحة مغ ىحه الاعساؿ, أو أف تعصي للأغمبية أو رفس ا

لمسخالف مغ الاقمية كفالة لزساف الػفاء بسا قج يدتحق لو مغ تعػيزات تصبيقاً لأحكاـ السادة  
( مغ القانػف السجني التي تشز عمى: )ولمسحكسة أف تقخر ما تخاه مشاسبا مغ الاجخاءات, 1165/2)

أف تأمخ بإعصاء السخالف مغ الذخكاء كفالة تزسغ لو الػفاء بسا قج يدتحق مغ وليا بػجو خاص 
 التعػيزات(. 

 

 

 

                                                           

, 8ج ابق,. د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر س211, حق السمكية, مرجر سابق, صهعبج السشعع فخج الرج د. (1)
 .254, مرجر سابق, صد. ايسغ سعج عبج السجيج, 123محمد وحيج الجيغ سػار, مرجر سابق, صد. . 833ص
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 الفرل الثاني

 بين الذخكاء بالعقار السذاع الانتفاعفي أحكام التعارض 

 تسهيج وتقديم:

ف حق كل شخيظ بالذيػع لا يختكد في جدء محجد مغ السذاع وانسا يستج لكل أجدائو, لحا إبسا     
غالباً ما التي بالسذاع مع باقي الذخكاء الانتفاع  سيكػف ىشاؾ تداحع في مباشخة كل شخيظ لحقو في

ع أؼ شخيظ ىحه الشداعات مغ شأنيا أف تؤثخ في انتفاو نذػء نداعات حادة ؼيسا بيشيع, إلى  تفزي
وضع قيػد عمى مباشخة ىحه إلى  بو احياناً, وقج عسجت القػانيغالانتفاع  تعصيلإلى  بالسذاع وتؤدؼ

الدمصات مغ قبل الذخيظ مشفخداً أو مغ قبل الاغمبية وحاولت مغ خلاليا الحج مغ حجوث أؼ تعارض 
تسشع مغ حجوث بالحقػؽ بيغ الذخكاء, وكاف مدتػػ ىحه القيػد مختمف مغ حيث نجاعتو فمع 

التعارض في الغالب لجػ بعس القػانيغ محل السقارنة, والحؼ يتختب عمى تحققو أحكاـ تختمف مغ 
سشجج أف الحكع يختمف في كل الانتفاع  اخخ, فبتحجيج مػضع التعارض وبحدب صػرإلى  قانػف 

سشبحث في  , ولأجل ذلظىشاؾ اجتيادات فقيية وقزائية مختمفة حػؿ ىحا الامخف أو صػرة لا سيسا 
لتحجيج مػضع التعارض, ولكػف ىشاؾ قاسع مذتخؾ ما بيغ الاستعساؿ والاستغلاؿ الانتفاع  عشرخؼ 

السباشخ, أما الاستغلاؿ الغيخ مباشخ فدشبحثو تحت الانتفاع  السباشخ فدػؼ نبحثيسا تحت عشػاف
 غيخ السباشخ.الانتفاع  عشػاف

يغ: نخرز الأوؿ لبياف التعارض بالانتفاع وعميو سػؼ نبحث أحكاـ ىحا التعارض عمى مبحث    
السباشخ مغ خلاؿ تقديسو عمى مصمبيغ نخرز الأوؿ مشو لبحث مػضع التعارض بالانتفاع 
السباشخ, وفي والثاني وسائل حساية حق الذخيظ عشج التعارض, أما في السبحث الثاني فدشبحث 

نخرز الأوؿ لبحث مػضع التعارض بالانتفاع غيخ السباشخ مغ خلاؿ تقديسو عمى مصمبيغ 
القانػني بيغ الانتفاع  التعارض بالانتفاع القانػني بيغ الذخكاء, والثاني لبحث اثخ التعارض في

 الذخكاء. 
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 السبحث الول                                    

 التعارض بالانتفاع السباشخ                               

شخيظ الحق بسباشخة الاعساؿ التي يسكشو الؿياـ بيا بشفدو لمحرػؿ عمى مشافع الذيء  لكل    
اعساؿ الاستغلاؿ السباشخ مغ قبل الذخيظ التي إلى  السذاع, وتتسثل بأعساؿ الاستعساؿ بالإضافة

ذاع أو تعج بسجسػعيا انتفاعاً مباشخاً, وتتصمب مباشخة ىحه الاعساؿ الاستئثار بالسالتي بيشاىا سابقاً 
بالسذاع إلا الانتفاع  بجدء مشو بأقل تقجيخ, وإذا كانت التذخيعات محل السقارنة قج خػلت الذخيظ حق

أنيا قيجت مباشخة ىحا الحق بقيػد حاولت مغ خلاليا رفع التعارض بيغ الذخكاء والتػفيق بيغ 
 ذخكاء في الغالب.مرالحيع الستعارضة, إلا أف ىحه القيػد لع تكغ ناجعو في رفع التعارض بيغ ال

بشاءً عمى ما تقجـ, فإنشا سػؼ نقدع ىحا السبحث عمى مصمبيغ: لشبحث بالأوؿ مػضع التعارض     
 عشج التعارض بالانتفاع السباشخ. بالانتفاع السباشخ, وفي الثاني وسائل حساية حق الذخيظ

 السظمب الول

 مهضع التعارض بالانتفاع السباشخ  

لمحرػؿ عمى  مباشخةً يستج ليذسل كافة الاعساؿ التي يسكغ لمذخيظ الؿياـ بيا  السباشخالانتفاع  إف    
مشافع السذاع, وأف مجػ ىح الاعساؿ وتأثيخىا يختمف باختلاؼ ما إذا كاف انتفاع الذخيظ بالسذاع 
 انتفاعاً عادياً أو لا, وقػاـ التقديع مدتػحى مغ شبيعة الاعساؿ السادية التي يباشخىا الذخيظ لمحرػؿ

 أو تغييخ الغخض مشو أو لا. بأساسياتو السداسإلى  عمى مشافع السذاع ؼيسا إذا كانت تفزي

ارض بيغ الذخكاء في جل بحث كل حالة مغ ىحه الحالات بالتفريل والػقػؼ عمى مػضع التعولأ 
يشا تقديع ىحا السصمب عمى فخعيغ: لشبحث بالأوؿ مػضع التعارض بالانتفاع العادؼ, أكل مشيا, ارت

 والثاني مػضع التعارض بالانتفاع غيخ العادؼ, وعمى الشحػ الاتي:
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 الفخع الول

 مهضع التعارض بالانتفاع العادي

السباشخ يكػف باستعساؿ السذاع واستغلالو مباشخةً مغ قبل الذخيظ, الانتفاع  فإقج بيشا سابقاً     
ؼيو ىػ جسيع الاعساؿ السادية والسقرػد بالانتفاع العادؼ الحؼ نحغ برجد بياف مػضع التعارض 

التي يباشخىا الذخيظ عمى الساؿ السذاع وتكػف بسا يتلاءـ مع الغخض الحؼ خرز لو بسػجب 
شبيعتو أو بالاتفاؽ ولا يغيخ مغ اساسياتو, فالانتفاع العادؼ لمجار السعجة لمدكغ يكػف بدكشاىا 

 .(1)والانتفاع العادؼ بالأرض الدراعية يكػف بدراعتيا

برػرة عامة يكػف أما مغ قبل الذخكاء مجتسعيغ أو مغ قبل الأغمبية أو قج الانتفاع  باشخةوم    
يسارسو الذخيظ مشفخداً, ولكل فخض مغ ىحه الفخوض الاحكاـ الخاصة بو, إلا أنشا سػؼ ندتبعج عشج 

الفخض  بالسذاع مغ قبل الذخكاء مجتسعيغ, لأنو في ىحاالانتفاع  السباشخ العادؼ فخضالانتفاع  بحث
لا يترػر وجػد اؼ تعارض بالحقػؽ بيغ الذخكاء حيثُ أف الاتفاؽ يجعل مغ التعارض مدتحيل 

السا أف ىشاؾ اغمبية الػقػع, وعمى العكذ مغ ذلظ بالشدبة للانتفاع بالسذاع مغ قبل الأغمبية, فص
 حاؿ في فخضبالسقابل ىشاؾ اقمية وليحا فالتعارض وارد الػقػع في الغالب, وكحلظ الفإنو  متفقة

بالسذاع مغ قبل الذخيظ مشفخداً اذ قج يزخ بباقي الذخكاء, فصبيعة الذيػع الخاصة ىي التي الانتفاع 
تفخض ىحا التعارض اذ أف كل شخيظ يخد حقو عمى حرتو في السذاع, والحرة ما ىي إلا نريب 

, مغ ثع (2)ر حرتوكل جدء مغ اجداء ىحا الساؿ بقجإلى  كل شخيظ في الساؿ السذاع مع امتجاد حقو
فإف تداحع حقػؽ الذخكاء عمى السذاع ىػ الحؼ يثيخ التعارض, عمى خلاؼ الحق السفخز الحؼ يكػف 

 .(3)لكل صاحب حق مسارسة الدمصات كافة دوف مداحسة مغ الغيخ

                                                           

 .113د. احسج سلامة, مرجر سابق, ص (1)
, 2116, السكتب الجامعي الحجيث, بيخوت , 2, ط 11ج , السصػؿ في شخح القانػف السجنيد. انػر شمبة,  (2)
 .159مرجر سابق, ص ,في أحكاـ القانػف السجنيالسػجد  . د. حدغ كيخه,346ص
د. حدغ كيخه, ترخؼ الذخيظ في جدء مفخز مغ الساؿ الذائع, بحث مشذػر في مجمة الحقػؽ لمبحػث القانػنية  (3)

 .16, ص1946, مصبعة جامعة الاسكشجرية, 12والاقترادية, كمية الحقػؽ, الاسكشجرية, عجد
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 بػاسصة الذخيظ بحاتو ولاالانتفاع  بالسعشى الحؼ بيشاه يفخض بػاقع الحاؿ أف يكػف الانتفاع  فإكسا     
يترػر أف يشتفع الأغمبية دوف الأقمية انتفاعاً مباشخاً بالسذاع, كسا في الدكغ بالسشدؿ السعج لحلظ, مغ 

ىي مرمحة شخرية أؼ أف الذخز في انتفاعو السباشخ الانتفاع  ثع فإف السرمحة الستػخاة مغ
ػ وعائمتو, كسا نسا يقرج قزاء حاجة معيشة, فالحؼ يدكغ بالبيت انسا يدكشو لغخض ايػاءه ىإلمذيء 

لػ كانت ىشاؾ دار سكشية مغ ثلاثة شػابق مذاعة بيغ أربعة اشخاص واتفق ثلاثة مشيع عمى انتفاع 
تحققت الأغمبية التي تصمبيا السذخع إلا أف الشتيجة ىػ انتفاع الأغمبية ف أو كل واحج مشيع بصابق, فيشا 

السباشخ الانتفاع  , وعميو أف(1)بالإدارةدوف الأقمية وىحا يعتبخ تعدفاً في استعساؿ الأغمبية لحقيع 
العادؼ لا يكػف إلا مغ خلاؿ الذخيظ السذتاع, مغ ثع فإف الاحكاـ التي تشطسو ىي الاحكاـ الخاصة 
بحق الذخيظ بالانتفاع بالسذاع, أما الاحكاـ الخاصة بإدارة السذاع إدارة معتادة التي نطست حق 

يسكغ اعساليا بالانتفاع السباشخ, لأف انتفاع الأغمبية بالسذاع  الأغمبية بالانتفاع فإنيا وحدب رأيشا لا
والاستئثار بو لسرمحتيع مغ غيخ الأقمية يعتبخ تعدفاً في استعساؿ حقيع بالإدارة لأنيع قجمػا 

 مرمحتيع الذخرية عمى مرمحة باقي الذخكاء.

مفاده متى تتعارض حقػؽ  السباشخ العادؼ بالسذاع, يصخح تداؤؿالانتفاع  وبعج بياف مغ لو حق     
 الذخكاء بيحا الشػع مغ الانتفاع؟      

الانتفاع  اشتخط حرػؿ الاتفاؽ بيغ الذخكاء ليتسكغ كل شخيظ مغفإنو  بالشدبة لمسذخع الفخندي    
يشطع مغ قبل السحكسة, مغ ثع يتػجب عمى كل شخيظ مخاعاة ذلظ الانتفاع  بالساؿ السذاع وألا فإف

بيغ الذخكاء في القانػف الفخندي يكاد يكػف الانتفاع  اع, وعميو فإف التعارض فيعشج انتفاعو بالسذ
معجوماً في حالة التداـ الذخكاء بالقيػد التي حجدىا السذخع, فقج ادرؾ السذخع الفخندي وعشج وضع 

حق كل شخيظ يخد عمى السذاع بحات الػقت دوف أف  بأفثمة ( خرػصية الذيػع الستس815/9السادة )
صارمة تجعل مغ نريب كل واحج مشيع تحجيجاً مادياً, وعميو قيج مسارسة ىحا الحق بقيػد  يحجد

 ػع مغ التعارض عشج مخاعاتيا.   نؼ أالسدتحيل وجػد 

                                                           

 .127د. درع حساد عبج, مرجر سابق, ص(1) 
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ما بالشدبة لمسذخع السرخؼ فػضع ىػ الآخخ قيػد واوجب عمى كل شخيظ مخاعاتيا استشاداً لمسادة إ    
لا يزخ بباقي الذخكاء, وتػصف ف أو الذخيظ بحرتو  بانتفاعة ( مغ القانػف السجني والستسثم826/1)

يا مخبكة وغيخ واضحة, إذ إف كل قيج يتحسل التأويل, وأماـ ىحا الغسػض أجسع الفقو بأنىحه القيػد 
عمى أف ليذ لمذخيظ أف يشتفع بالسذاع أو بجدء مشو ولػ كاف بقجر  -اً كسا بيشا انف-  (1)السرخؼ 

نتيجة مفادىا أف العقار السذاع إلى  للانتفاع السذتخؾ, وىحا الاجساع يقػدناحرتو إذا كاف غيخ قابل 
 يكػف  وإنسابو مغ قبل أؼ شخيظ مشفخد, الانتفاع  إذا كاف غيخ قابل للانتفاع السذتخؾ فلا يسكغ

مغ خلاؿ الاتفاؽ مع باقي الذخكاء, وىحا يعشي إيخاد قيج لع يشز عميو السذخع ضسغ القيػد الانتفاع 
( مغ القانػف السجني, إذ إف السذخع لع يتصمب مػافقة باقي الذخكاء 826/1ردة في نز السادة )الػا

 عمى انتفاع الذخيظ كسا فعل السذخع الفخندي.

( مغ القانػف السجني ذات القيػد التي أوردىا 1161/2أما السذخع العخاقي, فقج أورد بشز السادة )    
خاعاتيا لتجشب حجوث التعارض ؼيسا بيشيع, إلا أنو أسيب السذخع السرخؼ, وأوجب عمى كل شخيظ م

حج إيخاد الأمثمة, وىحا ما جعل الخلاؼ يذتج في الفقو العخاقي إلى  بخلاؼ السذخع السرخؼ في ذلظ
عمى خلاؼ الفقو السرخؼ الحؼ اجسع عمى عجـ أحؿية الذخيظ بالانتفاع بحرتو اذ كاف السذاع غيخ 

اتجاىيغ: ذىب أصحاب إلى  سػافقة باقي الذخكاء, فقج انقدع الفقو العخاقيقابل للانتفاع السذتخؾ إلا ب
 الاتجاهالغالب, في حيغ ذىب  الاتجاهما اجسع عميو الفقو السرخؼ وىحا ىػ إلى  (2)الاتجاه الأوؿ

الاعتخاؼ بحق الذخيظ بالانتفاع بجدء مغ الساؿ السذاع وبسا يعادؿ حرتو مدتشجيغ في إلى  (3)الآخخ
 ( مغ القانػف السجني العخاقي. 1163/2احة نز السادة )ذلظ لرخ 

                                                           

. د. عبج 121. د. اسساعيل غانع, مرجر سابق, ص811, ص8د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق,ج (1)
يع سعج,195, حق السمكية, مرجر سابق, صهالسشعع فخج الرج مرجر  ,الحقػؽ العيشية الأصمية .  د. نبيل ابخاـ

 .93سابق, ص
د. قري  .119عبج, مرجر سابق, ص . د. درع حساد191, ص1,جشاكخ ناصخ حيجر, مرجر سابقد. (2) 

. رعج ادىع عبج الحسيج الدامخائي, مجػ سمصات الذخيظ السذتاع في السمكية الذائعة 48سمساف, مرجر سابق, ص
 54, ص2111جامعة بغجاد, ,كمية القانػف إلى  )دراسة مقارنة(, رسالة ماجدتيخ مقجمة

حنػف, ال. د. حدغ عمي 116لاصمية, مرجر سابق, ص( د. صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في الحقػؽ العيشية ا(3
 .69مرجر سابق, ص
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في الانتفاع  ندتخمز مسا تقجـ, كفاية القيػد التي اوردىا القانػف الفخندي لسعالجة التعارض    
بالحقػؽ بيغ الذخكاء بالذيػع, بخلاؼ القانػف السرخؼ والعخاقي, فعمى الخغع مغ ايخاد القيػد  العادؼ

تيا إلا أنيا لع تحج مغ التعارض, عميو فإف التعارض بالحقػؽ بيغ الذخكاء لا والداـ الذخكاء بسخاعا
يطيخ في القانػف السجني الفخندي, وإنسا يطيخ بالقانػف السجني السرخؼ والعخاقي بدبب عجـ وضػح 

 فإنو  الشرػص السشطسة ليحه القيػد, أما في حالة عجـ التداـ الذخيظ بسا فخضو السذخع مغ قيػد
أيشا لا يسكغ وصف ىحه الحالة بالتعارض, لكػف الأخيخ يفتخض بيغ حقيغ مقخريغ يحسييسا وبحدب ر 

القانػف, واف الذخيظ في حالة عجـ مخاعاة ما نز عميو السذخع مغ قيػد يعجُ قج اعتجػ عمى حقػؽ 
 باقي الذخكاء وليذ تعارض حقو مع حقيع.  

 الفخع الثاني

 مهضع التعارض بالانتفاع غيخ العادي

بالسذاع خلافاً لمغخض الحؼ خرز لو بحكع الانتفاع  السقرػد بالانتفاع السباشخ غيخ العادؼ ىػ   
ادخاؿ تغييخات أساسية ؼيو, فاستعساؿ الجار السعجة إلى  شبيعتو أو الاتفاؽ أو الؿياـ بإعساؿ تؤدؼ

غخض لمدكغ كسخدف, وزراعة الأرض السخررة لمسحاصيل بالأشجار, ىحا كمو يعج تعجيل في ال
الحؼ عج لو السذاع, والبشاء عمى الأرض السذاعة مغ شأنو أف يحجث تغييخات أساسية في السذاع, 

, وىي بحلظ تخخج عغ نصاؽ (1)ترخفاً مادياً الانتفاع  وىشاؾ مغ يعج ىحه الرػرة الأخيخة مغ صػر
لعلامة غيخ العادؼ ىػ أف االانتفاع  بحثيا ضسغإلى  البحث ضسغ الانتفاع, إلا أف ما دفعشا

بالشدبة لمسالظ واقرخ الترخؼ عمى الانتفاع  الدشيػرؼ كاف قج بحثيا باعتبارىا صػرة مغ صػر
, كسا أف الػاقع العسمي وبجليل العجيج مغ الاحكاـ القزائية عجىا انتفاعاً (2) الترخؼ القانػني فقط

 وعمى الشحػ الحؼ سشبيشو. 

لحق الذخيظ السذتاع في الؿياـ بيا, فإذا كانت صػرة  وإف لتكييف ىحه الرػرة اىسية بالغة بالشدبة    
مغ صػر الترخؼ ففي ىحه الحالة لا يسكغ لمذخيظ الؿياـ بيا وفقاً لكافة القػانيغ محل السقارنة, إلا 

                                                           

 .44د. محمد وحيج الجيغ سػار, حق السمكية في ذاتو, مرجر سابق, ص  (1)
 .497, ص 8لسؤلفو الػسيط في شخح القانػف السجني, مرجر سابق,ج (2)
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بسػافقة جسيع الذخكاء في القانػف الفخندي أو الأغمبية التي تسمظ حق الؿياـ بالأعساؿ التي تخخج عغ 
ادة في كلٌ مغ القانػف السجني السرخؼ والعخاقي, أما إذا اعتبخت ىحه الأعساؿ حجود الإدارة السعت

لا يسكغ لمذخيظ الؿياـ بيا وفقا لمقانػف السجني الفخندي, لأف السذخع فإنو  الانتفاع صػرة مغ صػر
خؼ ,عمى خلاؼ القانػف السجني السر(1)عج إليو السذاعأ وفقاً لسا الانتفاع  الفخندي قيج حق الذخيظ في

وفق ما الانتفاع  والعخاقي الحؼ اعصى لمذخيظ الحق بالانتفاع  بحرتو دوف أف يقيجه بػجػب أف يكػف 
 أعج الو السذاع.

حق في إدخاؿ تغيخات أساسية بالسذاع الأعصى كلٌ مغ السذخع السرخؼ والعخاقي للأغمبية     
عساؿ التي تخخج عغ حجود والتعجيل في الغخض الحؼ اعج لو بسػجب ما ليا مغ سمصة الؿياـ بالأ

 الحيغ لمذخكاء( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: ) 829/1الإدارة السعتادة, اذ نرت السادة )
 مغ الساؿ ابيحالانتفاع  تحديغ سبيل يقخروا, فيأف  الذائع الساؿ أرباع ثلاثة الأقل عمى يسمكػف 

السعتادة...(, ونرت  الإدارة حجود عغ يخخج ما لو أعج الغخض الحػ في والتعجيل الأساسية التغييخات
) لمذخكاء اصحاب القجر الاكبخ مغ الحرز ( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: 1165/1السادة )

بالساؿ الذائع مغ التغييخات الاساسية والتعجيل في الانتفاع  أف يجخمػا, بإذف السحكسة في سبيل تحديغ
السعتادة (, ولكغ الؿياـ بيحه الاعساؿ مغ قبل لإدارة االغخض الحؼ اعج لو الساؿ ما يخخج عغ حجود 

الأغمبية لا يعجُ انتفاعاً مباشخاً لأف الأخيخ يقتزي الاستئثار وىحا يتشافى مع شبيعة ىحه الأغمبية التي 
, فزلًا عغ ذلظ أف السذخع السرخؼ قج ذكخ عبارة )يقخروا( (2)لا يسكغ ليا الاستئثار مغ غيخ الأقمية

 مغ استئثار.الانتفاع  اقي ذكخ عبارة )يجخمػا( وأف معشى ىحه العبارات بعيج عسا يتصمبووالسذخع العخ 

وإذا كشا قج استبعجنا إمكانية انتفاع الاغمبية بالسذاع انتفاعاً مباشخاً غيخ عادؼ, فسا مجػ أحؿية      
 الذخيظ بالانتفاع في السذاع عمى ىحا الشحػ؟ 

الانتفاع  بيشا سابقاً قج قصع كل شظ حػؿ أحؿية الذخيظ في بالشدبة لمسذخع الفخندي وكسا     
بالسذاع الانتفاع  بالسذاع أو جدء مشو خلافاً لمغخض السعج لو, وذلظ مغ خلاؿ تقييج حق الذخيظ في

عج لو فقط, أما ؼيسا يخز حقو بإحجاث تغييخات أساسية في السذاع كسا في حالة البشاء فلا أ وفقاً لسا 
                                                           

 ( مغ القانػف السجني الفخندي.815/9السادة )يشطخ: ( (1
 .127عبج, مرجر سابق, صدرع حساد  د.(2) 
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 يوى بالسذاع ةالسادي اتمغ قبيل الترخفإحجاث ىحه التغيخات عجّىا السذخع  يسكغ لو ذلظ, لأف
ا ما وىح ,(1)سا يتصمب مػافقة جسيع الذخكاء عمى الذيػعم السذاعتشافى مع الغخض السعج لو الذيء ت

  .(2)أكجتو محكسة الشقس الفخندية

في السذاع وفقاً لسا أعج إليو لع  ما بالشدبة لمسذخع السرخؼ والعخاقي, فإف انتفاع الذخيظ بحرتوإ    
يخد كقيج عمى انتفاعو, مغ ثع يسكغ لمذخيظ أف يشتفع بحرتو بالسذاع خلافاً لمغخض الحؼ اعج إليو, 
أما بالشدبة لأحؿية الذخيظ بإدخاؿ تغييخات أساسية بالسذاع, فإف السذخع السرخؼ والعخاقي لع يحكخ 

لمقػؿ بعجـ احؿية  (3)بحرتو, وىحا ما دفع الفقو ذلظ صخاحةً ضسغ تشطيع حق الذخيظ بالانتفاع
مغ الاعساؿ التي تخخج عغ حجود الإدارة  صفيا مغ اعساؿ الترخؼ السادؼ, أوالذخيظ الؿياـ بيا لػ 

السعتادة التي لا يسكغ أف تثبت لمذخيظ إذا كاف لا يسمظ الأغمبية السقخرة قانػناً لأف ىحه الاعساؿ لا 
 غ قبل الأغمبية. تباشخ عشج الاختلاؼ إلا م

ما عمى مدتػػ القزاء السرخؼ, فإف محكسة الشقس لع يكغ ليا اتجاه ثابت بيحا الخرػص, اذ إ    
ف أو  عجـ احؿية الذخيظ بإدخاؿ التغيخات الأساسية في السذاع أو بجدء مشو حتىإلى  نخاىا تارةً تحىب

                                                           

(1) BRETON A .NERSON .R .FAYARD .MC .lindivision .encycle .dalloz .rep.dr .civ 
.1977. p. 306  

مقجمة الى  )دراسة مقارنة(, رسالة ماجدتيخ حق الخجػع عمى الذخيظ في الساؿ الذائع : قتيبة ميجؼ صالح,انٍّ أشبس
 . 91, ص2115, , جامعة بغجادكمية القانػف 

مغ التقشيغ السجني  551:)شبقاً لسقتزيات السادة  9/3/1994جاء في قخار لسحكسة الشقس الفخندية بتاريخ  (2)
الفخندي, فإف السشذآت السقامة مغ قبل شخيظ في الذيػع تكػف ممكا مذتخكا لجسيع الذخكاء إذا لع يصمب إزالتيا( نقلًا 

دصحية في مجاؿ البشاء عمى ضػء التذخيع السغخبي والسقارف, عغ: د. عبج الحق صافي, آثار حقي الالتراؽ وال
جامعة الحدغ الثاني, كمية العمػـ القانػنية والاقترادية والاجتساعية, الجار البيزاء, إلى  اشخوحة دكتػراه مقجمة

 .6, ص1991الغخب, 
حقػؽ العيشية الاصمية, , اله. د. عبج السشعع فخج الرج833, ص 8د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج (3)

مشرػر  . د. 167ػف السجني, مرجر سابق, ص. د. حدغ كيخه, السػجد بالقان169-168مرجر سابق, ص 
. د.  صلاح 93. د, محسػد عبج الخحسغ, مرجر سابق, ص121مرصفى مشرػر, حق السمكية, مرجر سابق, ص

. محمد شو البذيخ. د. غشي حدػف شو, 114الجيغ الشاىي, الػجيد في الحقػؽ العيشية الاصمية, مرجر سابق, ص
 .114الحقػؽ العيشية, مرجر سابق, ص
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التي يجب أف تتػفخ حجود الإدارة, ساؿ التي تخخج عغ نيا تعج مغ الأعكاف ىحا الجدء بقجر حرتو, لأ
السجني, وقج قزت تصبيقاً لحلظ  ( مغ القانػف 829في الذخيظ لمؿياـ بيا الأغمبية التي تصمبتيا السادة )

و: ) لا يجػز لمذخيظ السذتاع إقامة بشاء عمى الأرض الذائعة دوف الحرػؿ عمى مػافقة صخيحة بأن
ثة ارباع السذاع سػاء كاف البشاء عمى جدء مفخز يعادؿ أو ضسشية مغ اغمبية الذخكاء السالكيغ لثلا

, وكانت تارةً أخخػ مخالفة لسا اجسع عميو الفقو السرخؼ بعجـ احؿية الذخيظ (1)حرتو أو اكثخ مشيا(
بالاستئثار بجدء مغ السذاع حتى واف كاف بقجر حرتو, إذ عجلت عغ الاتجاه الدابق السذاع إليو آنفاً 

 لاستئثار بجدء مغ السذاع بقجر حرتو وإقامة البشاء عميو, وقج قزت تصبيقاً واعصت لمذخيظ احؿية ا
و: )مغ السقخر في قزاء ىحه السحكسة أف لكل مغ الذخكاء عمى الذيػع حق ممكية حؿيؿية بأنلحلظ 

في  ياً نابلا يعج  فإنو  في حرتو الذائعة وانو إذا تسكغ احجىع مغ البشاء عمى جدء مغ العقار الذائع,
غيخه, وكاف لمذخيظ الاخخ أف يصالب مغ اقاـ بالبشاء بقدسة العقار السسمػؾ ليسا عمى الذيػع, ثع ممظ 

يختب حقو عمى ما يطيخ مغ نتيجة القدسة, إلا أف مشاط ذلظ أف يكػف القجر الحؼ بشى عميو معادلا 
 .(2)حرتو ؼيو ( في ممظ غيخه بالشدبة لسا أقامو عمى ما يجاوز ياً نابلشريبو ؼيو فإذا جاوزه اعتبخ 

نخاىا في العجيج مغ الاحكاـ اعتبخت  الاتحادية ما عغ مػقف القزاء العخاقي, فإف محكسة التسييدإ    
عمى العقار السذاع ىػ صػرة مغ صػر الترخؼ السادؼ,  -تصبيق لفخض التغييخ الاساسي -البشاء

لانتفاع, وعميو لا يسكغ لأؼ مغ ثع تشصبق عميو الاحكاـ الخاصة بالترخؼ وليذ الاحكاـ الخاصة با
... شخيظ الؿياـ بيحه الاعساؿ ميسا كانت حرتو, وأصجرت تصبيقاً لحلظ العجيج مغ القخارات مشيا : ) 

لثبػت عائجيو العقار مػضػع الجعػػ لمصخفيغ عمى وجو الذيػع بسػجب سشج السمكية والقداـ الذخعي 
جاث مشذآت عمى الساؿ الذائع عبارة عغ محل, السبخزيغ في الجعػػ وؾياـ السسيد السجعى عميو بأح

كسا ىػ ثابت مغ خلاؿ الكذف الجارؼ بسعخفة مداح التدجيل العقارؼ والسختدع السشطع مغ قبمو 

                                                           

مجسػعة السكتب الفشي, الدشة الحادية والاربعػف, الجدء الأوؿ,  31/1/1991ؽ في  45لدشة 1748الصعغ رقع  (1)
2369. 

ائية في قز 82لدشة  6796. ويشطخ: الصعغ رقع 12/2/2118قزائية في  86لدشة  6355الصعغ رقع  (2)
قزائية في  66لدشة  3925. الصعغ رقع 15/2/2111قزائية في  67لدشة   2654. الصعغ رقع27/2/2116
  www.cc.gov.egعمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي:  مشذػرات. 27/12/1997

 ـ.11:15الداعة  1/12/2121تاريخ آخخ زيارة في 

http://www.cc.gov.eg/
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إقخار السسيد السجعى عميو دوف مػافقة الذخكاء, وحيث أف كل واحج مغ الذخكاء أجشبي إلى  بالإضافة
 1162/1ا مزخا بأؼ وجو كاف بغيخ رضاه ـ في حرة الآخخ وليذ لو أف يترخؼ فييا ترخف

مجني, وأف البشاء عمى السمظ الذائع دوف مػافقة الذخكاء مغ الأعساؿ الزارة التي تمحق بو 
وبقخار صادر عغ الييئة العامة عجلت عغ التػجو  الاتحادية ,  إلا أف محكسة التسييد(1)ضخر...(

) ... كل شخيظ عمى قزت تصبيقاً لحلظ أنو:  الدابق واعتبخت البشاء صػرة مغ صػر الانتفاع, اذ
بيا واستغلاليا بحيث لا يزخ بذخكائو وكل الانتفاع  الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكا تاماً ولو حق

شخيظ أجشبي في حرة الآخخ ولا يدتصيع الؿياـ بالترخؼ الزار بذخيكو إلا بخضاه, وىحه ىي 
مغ القانػف السجني  1162و 1161دىا السذخع بالسادتيغ أور التي القاعجة العامة في السمكية الذائعة 

مغ القانػف  1163ولكغ ىحه القاعجة العامة ليدت مصمقة بل أنيا مقيجة بحكع السادة التالية ليا رقع 
بالعيغ الذائعة مجتسعيغ ولكغ الانتفاع  السجني ؼبسقتزى أحكاـ الفقخة الأولى مشيا أجازت لمذخكاء

بحرتو مشفخداً ولكغ إذا انتفع ىحا الانتفاع  ازت أيزاً لكل واحج مغ الذخكاء حقالفقخة الثانية مشيا أج
وبصبيعة الحاؿ فإف الانتفاع  الذخيظ بالعيغ كميا في سكشى أو مدارعة أو إيجار أو غيخ ذلظ مغ وجػه

لأنيا جاءت عمى الإشلاؽ ولع تأتِ عمى سبيل الانتفاع  إقامة السذيجات يجخل ضسغ تمظ الػجػه مغ
الحؼ انفخد بو الذخيظ قج حرل بجوف إذف الانتفاع  فإف كاف ىحاالانتفاع  لحرخ بشػع معيغ مغ وجػها

 .(2)الذخكاء وجب عميو أجخ السثل...(

ىسية بالشدبة زاء العخاقي وعمى قجر عالي مغ الأويعج القخار الاخيخ ىػ نقصة التحػؿ باتجاه الق    
صػرة مغ  يعجهبعج أف كاف الانتفاع  شاء صػرة مغ صػرلحالة بشاء الذخيظ عمى حرتو واعتبار الب

, ؼيذكل ىحا القخار انعصافو حادة في مػقف القزاء العخاقي (3)صػر الترخؼ قبل صجور ىحا القخار
                                                           

, مجمة التذخيع والقزاء, العجد الخابع, الدشة الثالثة, 18/5/2111في  2111/الييئة الاستئشاؼية/1998رقع القخار  (1)
, مجمة التذخيع 29/1/2119في  2119/الييئة الاستئشاؼية العقار/376. ويشطخ ايزاً: القخار السخقع 231ص

, ىادؼ عديد 11/3/2118/ الييئة الاستئشاؼية/ في 1927القخار رقع  .137, ص2119والقزاء, العجد الثالث, 
 .174, ص2115عمي, مجونة القزاء السجني العخاقي, 

مشذػر عمى مػقع مجمذ , 28/2/2112في  2112/ىيئة عامة/414السخقع  الاتحادية ( قخار محكسة التسييد(2
الداعة  7/7/2121تاريخ آخخ زيارة في  mob.php-https://www.hjc.iq/indexالقزاء الاعمى عمى الخابط: 

 ـ.12:31
 )غيخ مشذػر(.31/6/2117في  2117/ الييئة السػسعة/ 128القخار رقع  (3)

https://www.hjc.iq/index-mob.php
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نو صادر مغ الييئة العامة أاذف شخكائو خاصةً و  غيخ مغبخرػص بشاء الذخيظ عمى العقار السذاع 
استشجت الييئة في ىحا التػجو عمى حكع الفقخة الثانية لمسادة , وقج الاتحادية في محكسة التسييد

( مغ القانػف السجني, ولع يدمع ىحا التػجو مغ الانتقاد عمى اعتبار انو شبق حخؼية نز 1163)
( وفدخىا بسعدؿ عغ الاحكاـ الخاصة بالذيػع, إذ اغفل القخار وجػد نز السادة 1163/2السادة )

التي بيا السذخع حكع البشاء عمى السذاع مغ قبل احج الذخكاء لتي عالج ( مغ القانػف السجني ا1123)
تشز عمى: )إذا بشى أحج أصحاب الحرز لشفدو في السمظ السذتخؾ القابل لمقدسة, بجوف إذف 

يو ممكو, وإف أصاب حرة الآخخ نابالآخخيغ ثع شمب الآخخوف القدسة, فإف أصاب ذلظ البشاء حرة 
ىحا التػجو غيخ مبخر ومغ شأنو أف يشدف ما وضعو السذخع مغ  بأفجـ(, و ي بالينابفمو أف يكمف ال

تشطيع لمذيػع ولا يتفق مع السبادغ القانػنية ؼيو, كسا انو لا يتفق مع التشطيع القانػني لحق السمكية 
( مغ 1123بشز السادة ), ويلاحع عمى الانتقاد أعلاه أف الستسعغ (1)بخمتو والجعاوؼ التي تحسيو

السجني يججه متعمق بسريخ البشاء بعج شمب القدسة ولا يسكغ تصبيقو عمى حالة البشاء اثشاء  القانػف 
 ؾياـ الذيػع. 

بيغ الذخكاء مغ خلاؿ التػجو الأخيخ, بل أنو زاد  الاستقخارع أف يحقق إلا أف القزاء لع يدتص      
الشطخ عغ مداحة البشاء  في الارباؾ لأنو اعصى لمذخيظ الحق في البشاء عمى العقار السذاع بغس

سػؼ يشتفع مادياً فإنو  ا كاف احج الذخكاء ذو نفػذؼيسا إذا كانت بقجر حرتو أو لا , وىحا يعشي إذ
بكل السذاع أو بالجدء الأفزل مشو دوف أف يكػف لباقي الذخكاء أؼ وسيمة لحساية حقػقيع السساثمة 

, وىحا ما لا يسكغ (2)السثل أو شمب إزالة الذيػع بأجخلحق ىحا الذخيظ اثشاء فتخة الذيػع غيخ السصالبة 
 بقجر حرتو.الانتفاع  قبػلو اذ يجب عمى القزاء قرخ حق الذخيظ وجػب أف يكػف 

                                                           

ي, تعميق عمى مػقف القزاء العخاق -( د.  شارؽ كاضع عجيل, بشاء الذخيظ عمى جدء مفخز مغ الذيء الذائع(1
تاريخ آخخ  mob.php-https://www.hjc.iq/indexمقاؿ مشذػر عمى مػقع مجمذ القزاء الاعمى عمى الخابط: 

 ـ.12:24الداعة  7/2/2121زيارة في 
في  1141يادة الثػرة السشحل السخقع نو في بعس الأحػاؿ لا يجػز إزالة الذيػع استشاداً لأحكاـ قخار مجمذ ؾأعمساً  (2)
 ذا كانت مذغػلة بأحجالسػروثة الا يحق لمػرثة الخاشجيغ إزالة شيػع  دار الدكغ -1جاء ؼيو: )  والحؼ 31/8/1982

مغ أولاد الستػفي القاصخيغ او الدوجة او كمييسا حتى بمػغ القاصخيغ سغ الخشج...(, مشذػر عمى مػقع قاعجة 
 ـ. 248:الداعة  7/2/2121 :تاريخ آخخ زيارة    comhttp://iraqld.hjc.iq.  ة عمى الخابط:التذخيعات العخاؾي

 

https://www.hjc.iq/index-mob.php
http://iraqld.hjc.iq.com/
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 السظمب الثاني

 وسائل حساية حق الذخيك عشج التعارض بالانتفاع السباشخ

عجـ التداـ الذخيظ بسا نطخاً لمصبيعة الخاصة لمذيػع يػاجو الذخكاء العجيج مغ السذاكل, بدبب      
 قخره السذخع مغ قيػد أو سبب التعارض بالحقػؽ بيغ الذخكاء, واذا كانت سببيا ىػ عجـ مخاعاة القيػد

يسكغ لكل متزخر أف يمجأ لمقزاء لغخض حساية حقو بدبب الاعتجاء الحاصل عميو, أما إذا  فإنو 
وجج حمػلًا حاوؿ مغ خلاليا ألقزاء بالحقػؽ بيغ الذخكاء فإف اكانت ىحه السذاكل بدبب التعارض 

 التقميل مغ حجة ىحا التعارض.

التي يسكغ لكل شخيظ أف يدمكيا لحساية حقو فإنشا سشقدع الجراسة في ىحا  الصخؽ جل بياف ولأ    
السصمب عمى فخعيغ: نبحث في الأوؿ مشو دعاوػ حساية الحق السذاع بيغ الذخكاء, وفي الثاني مشو 

 ػيس بيغ الذخكاء, وعمى الشحػ الاتي:دعػػ السصالبة بالتع

 الفخع الاول

 دعاوى حساية الحق السذاع بين الذخكاء   

تختمف الجعاوػ التي يسكغ لمذخيظ مغ خلاليا حساية حقو مغ قانػف لآخخ, وتختمف كحلظ      
نتفاع باختلاؼ الحق, ؼبالشدبة لمقانػف السجني الفخندي فكسا لاحطشا انو يذتخط لسباشخة كل شخيظ للا

مغ قبل القزاء, مغ ثع فإف عجـ مخاعاة الانتفاع  بالساؿ السذاع أف يتفق الذخكاء عمى ذلظ أو يشطع
الاضخار بباقي الذخكاء, وعميو فإف الذخيظ إلى  ىحا القيج مغ قبل أؼ شخيظ مغ الذخكاء سػؼ يؤدؼ

( 815/9لأحكاـ السادة ) بالسذاع استشاداً الانتفاع  يسكشو إقامة دعػػ اماـ القزاء يصمب فييا تشطيع
مغ القانػف السجني الفخندي متى ما تع الاستئثار بالسذاع خلافاً لسا نز عميو السذخع, فمػ كاف 
السذاع داراً سكشية واستغمت مغ قبل احج الذخكاء مغ غيخ مػافقة باقي الذخكاء ودوف الحرػؿ عمى 

 .(1)ذخيظ السدتأثخ بإخلاء الجاراذف مغ السحكسة, ؼيحق لكل شخيظ الصمب مغ القزاء بالداـ ال

                                                           

(1) 1ére Chamber civile 26 October 2011 pourvoi n° 10-21802 .  
1ére Chamber civile 30 janvier 2019 pourvoi n° 18-12403  = 
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وسيمة معيشة بحاتيا يسكغ لمذخيظ إلى  ما في القانػف السجني السرخؼ فإف السذخع لع يتصخؽ إ     
متفق عمى أف لمذخيظ بالذيػع حساية حقو مغ  (1)المجػء ليا في مػاجية الذخيظ الآخخ, إلا أف الفقو
ت ىحه الجعاوػ نجج أنيا عمى ثلاثة أنػاع شُخعت خلاؿ دعاوػ الحيازة, وبالخجػع للأحكاـ التي نطس

الحيازة ومشع  استخدادلحساية حائد العقار مغ التعخض الحػ يقع لو ويعكخ صفػ حيازتو, وىي دعػػ 
( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى 958التعخض ودعػػ وقف الأعساؿ الججيجة, فقج نرت السادة )

د العقار إذا فقج الحيازة أف يصمب خلاؿ الدشة التالية لفقجىا لحائ -1دعػػ استخداد الحيازة بقػليا: ) 
( مغ ذات القانػف عمى دعػػ مشع التعخض بقػليا: ) مغ حاز 961(, ونرت السادة )...ردّىا إليو

عقارا واستسخ حائدا لو سشة كاممة, ثع وقع لو تعخض في حيازتو, جاز أف يخفع خلاؿ الدشة التالية 
( مغ القانػف نفدو عمى دعػػ وقف الاعساؿ 962وقج نرت السادة ), (2)دعػػ بسشع ىحا التعخض(

مغ حاز عقاراً واستسخ حائداً لو سشة كاممة وخذي لأسباب معقػلة التعخض لو  -1الججيجة بالقػؿ: )
 (....القاضي شالباً وقف ىحه الأعساؿإلى  مغ جخّاء أعساؿ ججيجة تيجد حيازتو, كاف لو أف يخفع الأمخ

إلى  استقخاء الشرػص أعلاه, يتزح لشا أف الغخض مغ دعػػ استخداد الحيازة إعادة العقارومغ      
حساية يج الحائد مغ كل إلى  الحائد الحؼ سمبت مشو الحيازة, أما دعػػ مشع التعخض فيي تيجؼ

ة أما دعػػ وقف الاعساؿ الججيج أو قانػنياَ, تعخض يعكخ عميو حيازتو, سػاء كاف ىحا التعخض مادياً 
وقف اعساؿ لع تتع بعج مغ شأنيا أف تمحق ضخراً لػ تست, وتعتبخ دعػػ مشع إلى  نيا تيجؼإف

, وكحلظ (3)التعخض مغ اىع دعاوػ الحيازة لأنيا تقترخ عمى الحيازة الاصمية دوف الحيازة العخضية
تذسل ىحه الجعػػ صػر التعخض كافة بخلاؼ دعاوػ الحيازة الأخخػ التي يقترخ حكسيا عمى 

, ويذتخط لإقامة الجعاوػ أعلاه شخوط ىي: أف تكػف ىشاؾ حيازة ىادئة (4)ػرة خاصة مغ التعخضص
                                                                                                                                                                               

 ـ14:6الداعة  1/4/2121تاريخ آخخ زيارة    com//www.legifrance.gouv.fr.الخابط:  عمى مشذػر= 
قجرؼ عبج الفتاح الذياوؼ, الحيازة كدبب مغ اسباب كدب السمكية في التذخيع السرخؼ والسقارف, مشذأة  ( د.(1

, القاىخة, الألفي , دار1ساية القانػنية لمحيازة, ط, رمزاف جساؿ كامل, الح31ص, 2113السعارؼ, الإسكشجرية, 
 .125, ص2113وما بعجىا. ادريذ الفاخػرؼ, الحقػؽ العيشية, دار نذخ السعخفة, السغخب,  75, ص2112

 ( مغ القانػف السجني العخاقي.1154ويقابميا نز السادة ) (2)
 .1263, ص9بق, جد. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سا (3)
, شخكة الصبع والشذخ الاىمية, بغجاد, 1د. صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في السخافعات السجنية والتجارية, ج (4)

 .173, ص 1962

https://www.legifrance.gouv.fr.com/
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تخفع الجعػػ خلاؿ سشة مغ وقػع التعخض أو سمب الحيازة أو بجاية ف أو لسجة لا تقل عغ سشة, 
ة دعاوييا لحسايإلى  الاعساؿ الججيجة, فستى ما تػافخت في الحيازة شخوشيا كاف لكل شخيظ المجػء

, والحكع في ىحه الجعػػ لا يبشى عمى أساس (1)حقو, والحيازة واقعة مادية يختب القانػف عمييا أثخاً 
, وأف (2)ثبػت الحق أو نؽيو لأف القانػف قرج مغ وراءىا حساية الحيازة لحاتيا مجخدة عغ أصل الحق

ثخ في ؾيامو وجػد وضع اليج معشاه القانػني يقع عمى حرة مذاعة كسا يقع عمى جدء مفخز, فلا يؤ 
 .   (3)العيغ يج احج الذخكاء, اذ يسكغ لكل شخيظ بالذيػع اف يحسي يجه بجعاوؼ وضع اليج

وأكج القزاء السرخؼ ما اتفق عميو الفقو وأعصى لمذخيظ الحؼ حاز عمى جدء مغ السذاع أف     
قزت محكسة الشقس  يجافع عغ حيازتو تجاه الغيخ وتجاه باقي الذخكاء مغ خلاؿ دعاوػ الحيازة, فقج

وبسا لا خلاؼ عميو بيغ الخرػـ  أف السصعػف  -: ) لسا كاف الثابت مغ الأوراؽ بأفتصبيقاً لحلظ 
تقع ضسغ التي السسمػكة ليسا  الذائعة حرتيسا عمييسا تزعاف اليج عمى مداحة معيشة في حجود

أف يدتعيشا بجعاوػ  -ىحهبرفتيسا  -مداحة اكبخ تستمظ الجولة بجورىا حرة شائعة فييا ؼيكػف ليسا
 .(4)يجىع لسشع تعخض الصاعغ ليسا..( حساية في -ومشيا دعػػ مشع التعخض-اليج 

دعاوػ الحيازة لحساية حيازتو فيل يذتخط أف يكػف محل إلى  وإذا كاف لكل شخيظ الحق بالمجػء     
 الحيازة بقجر حرتو؟

ف الجدء محل الحيازة بقجر حرة وجػب أف يكػ إلى  ذىب القزاء السرخؼ في بعس أحكامو     
الذخيظ حتى يسكشو المجػء لجعاوػ الحيازة لحساية حيازتو, وبالسقابل رد دعاوػ الحيازة التي تقاـ ضجه 

في قزاء محكسة الشقس  –: )السقخربأفمغ قبل باقي الذخكاء, فقزت محكسة الشقس تصبيقاً لحلظ 
في حرتو الذائعة, وأنو إذا تسكغ أحجىع مغ أف لكل مغ الذخكاء عمى الذيػع حق ممكية حؿيؿية  –

ياً عمى ممظ غيخه, وكل ما لمذخيظ الآخخ أف يصالب نابلا يعج  فإنو البشاء عمى جدء مغ العقار الذائع

                                                           

 .257, ص2111, مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية, 2( د. مرصفى محمد الجساؿ, نطاـ السمكية, ط(1
 .111, ص1993عارؼ, الاسكشجرية, , مشذأة الس3( د. محمد السشجي, الحيازة, ط(2
 .71, ص2114السكتب الجامعي الحجيث,الإسكشجرية,أنػر شمبة, السمكية الذائعة, ( (3

مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس  18/1/1998قزائية الرادر بجمدة  62لدشة  891الصعغ رقع (4) 
 ـ.9:15الداعة  25/12/2121تاريخ آخخ زيارة في   www.cc.gov.egالسرخية عمى الخابط التالي: 

http://www.cc.gov.eg/
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مغ أقاـ البشاء بقدسة العقار السسمػؾ ليسا عمى الذيػع ثع يختب حقو عمى ما يطيخ مغ نتيجة القدسة, 
ياً عمى ممظ نابالحػ بشى عميو معادلًا لشريبو ؼيو فإذا جاوزه اعتبخ  إلا أف مشاط ذلظ أف يكػف القجر

 جػاز لجػء الذخيظإلى  , وذىبت في أحكاـ أخخػ (1)غيخه بالشدبة لسا أقامو عمى ما يجاوز حرتو ؼيو(
 –: )السقخر بأفدعاوػ الحيازة حتى لػ كاف حائد لأكثخ مغ نريبو بالسذاع, فقزت تصبيقاً لحلظ إلى 

أف السالظ عمى الذيػع متى وضع يجه عمى جدء مفخز مغ العقار فلا  –محكسة الشقسفي قزاء 
سبيل انتداعو مشو ولػ جاوز نريبو بغيخ القدسة وإنسا يقترخ حق الذخكاء عمى شمب مقابل الانتفاع, 

سبب صحيح حيغ تتػافخ إلى  لا يعجو أف يكػف تخديجاً لمقػاعج العامة التي تحسى الحائد الحػ يدتشج
إلى  مجخد الارتكازإلى  ي حيازتو كافة الذخوط القانػنية لحساية الحيازة, فلا تدمب الحيازة استشاداً ف

اصل الحق, كسا تزسغ ىحا السبجأ بياناً لجعاوػ أصل الحق الحػ يجػز رفعو فحرخىا أما في القدسة 
ذرة في  مالظ لكل السذاع عغ الجدء الدائج عغ الشريب لأف الذخيظالانتفاع  أو مجخد بصمب مقابل

 .(2)الساؿ الذائع ... (

ما عمى مدتػػ القانػف العخاقي فيػ الآخخ لع يحجد الػسيمة التي يسكغ مغ خلاليا لكل شخيظ أف إ    
يجافع بيا عغ حقو بالسذاع, وىشاؾ مغ يخػ امكانية الذخيظ التسدظ بجعاوػ الحيازة كسا ىػ الحاؿ في 

لأف دعاوػ الحيازة تجور وجػداً وعجماً مع الحيازة وإذا  غ قبػلو, وىحا ما لا يسك(3)القانػف السرخؼ 
كانت ليا قبػؿ في القانػف السرخؼ لأف مغ حق الذخيظ أف يتسمظ حرة غيخه مغ الذخكاء في 

و: بأن, وىحا ما أكجه القزاء العخاقي اذ جاء بأحج قخاراتو (4)السمكية السذاعة بالاستشاد لػاقعة الحيازة

                                                           

 في 67لدشة  2654, الصعغ رقع 2116/12/27جمدة  -قزائية الجوائخ السجنية  82لدشة  6796الصعغ رقع ( (1
  www.cc.gov.egمشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي: . 2111/12/15

 ـ.5:15الداعة  25/12/2121تاريخ آخخ زيارة في 
. مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة 24/12/2116قزائية الرادر بجمدة  85لدشة  11461الصعغ رقع  (2)

 ـ.3:15الداعة  1/12/2121تاريخ آخخ زيارة في   .gov.egwww.ccالشقس السرخية عمى الخابط التالي: 
 .118د. صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في الحقػؽ العيشية, مرجر سابق , ص( (3
الرادر  قزائية 74لدشة  3126الصعغ رقع ( وأكجت ذلظ محكسة الشقس السرخية في العجيج مغ احكاميا ومشيا (4

الشقس أنو ولئغ كاف ليذ ثسة ما يحػؿ دوف الذخيظ في العقار الذائع  )السقخر في قزاء محكسة 5/6/2114بجمدة 
يكػف قج استصاع أف يحػز ىحه الحرة  بأفممكية حرة أحج شخكائو السذتاعيغ إلا أف ذلظ مذخوط  أف يكدب بالتقادـ

 =لتدامح( حيازة تقػـ عمى معارضة حق السالظ ليا عمى نحػ لا يتخؾ محلًا لذبية الغسػض أو الخفاء أو مطشة ا

http://www.cc.gov.eg/
http://www.cc.gov.eg/
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عػػ شخكاء عمى الذيػع وبالتالي لا يسكغ تصبيق أحكاـ الحيازة بذأف دعػػ السجعي )...اف شخفي الج
لأف دعاوػ الحيازة لا حزػر ليا بيغ الذخكاء في السمكية الذائعة وانسا لتمظ السمكية احكاما خاصة 

 , ومغ ثع فلا مجاؿ لتصبيق أحكاـ دعاوػ الحيازة بيغ الذخكاء بالذيػع.(1)في القانػف السجني...(

وىسا دعػػ مشع  (2)تصبيق الاحكاـ العامة لجعاوػ الحق العيشيإلى  وذىب القزاء العخاقي    
نيا تجور وجػداً وعجماً مع أالجعاوػ ىػ الغرب اذ  أساس ىحهف أو السعارضة ودعػػ رفع التجاوز, 

و أخح ماؿ متقػـ بلا إذف مسغ لو الاذف عمى وجو يديل يجه بفعل في بأنيعخؼ الغرب الحؼ 
أف الغرب ىػ: ) وضع السجعى عميو اليج عمى الأرض إلى  , وقج أشار القزاء العخاقي(3)لسغرػبا

, ؼبالشدبة لجعػػ مشع السعارضة فمع يشز عمييا (4)والترخؼ بيا بجوف سبب قانػني سشج اتفاقي ..(
عمى مغ  السذخع العخاقي وإنسا أوججىا التصبيق العسمي لمسحاكع, وىي دعػػ تقاـ في محكسة البجاءة

غاصب العقار الحؼ شغل العقار بجوف وجو حق وبجوف مدػغ  والداـيعارض الذخيظ بالانتفاع بحقو 
صاحب الحق ؼيو, وتجج أساسيا بالشدبة لمعقار في نز السادة إلى  مغ السالظ بخده أباحوقانػني أو 

إلى  ـ الغاصب رده( مغ القانػف السجني العخاقي التي تشز عمى: ) السغرػب أف كاف عقارا يمد 197)
صاحبو...(, وىشا لشا أف نتداءؿ ىل يسكغ إقامة ىحه الجعاوػ مغ قبل الذخيظ الحؼ يدتأثخ بجدء 

 مفخز بقجر حرتو مغ السذاع, وبالسقابل ىل يسكغ اقامتيا عميو؟

عمى رد دعػػ مشع السعارضة التي يؿيسيا الذخيظ عمى احج  الاتحادية استقخت محكسة التسييد   
إذا ثبت أف ىحا الذخيظ يدتغل بالسذاع بقجر سيامو, وأصجرت تصبيقاً لحلظ العجيج مغ الذخكاء 

القخارات ومشيا: )...اف الصخفيغ الستشازعيغ شخكاء مع اخخيغ في الحقػؽ الترخؼية لقصعة الأرض 
                                                                                                                                                                               

تاريخ آخخ زيارة   www.cc.gov.egمشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي: =
 ـ.2:51الداعة  4/12/2121في 
 غيخ مشذػر.  , 5/9/2116في  2116/ت ح/ 6السخقع  الاتحادية قخار محكسة استئشاؼ السثشى برفتيا التسييدية( (1
حق عيشي ويجػز رفعيا عمى اؼ شخز تؤوؿ إليو حيازة العيغ. د. آدـ وىيب إلى  ( وىي الجعاوؼ التي تدتشج(2

 .128-127الشجاوؼ, السخافعات السجنية, العاتظ, القاىخة, دوف سشة نذخ, ص
 .52القاىخة, ص, دار الشيزة, 1عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرادر الحق في الفقو الإسلامي, ج د. (3)

أشار اليو: لفتو  9/11/2112في  2112/الييئة السجنية عقار /3979قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد (4) 
, مصبعة الكتاب, بغجاد, 4ىامل, السختار مغ قزاء محكسة التسييد الاتحادية, القدع السجني والإصلاح الدراعي, ج

 .35, ص2113

http://www.cc.gov.eg/
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متخ وىي 1251السسيد عميو يدتغل مداحة  /الزابصة واف السجعي 47/86الدراعية السخقسة 
ي تعادؿ حرتو الذائعة حدب استحقاقو في صػرة الدجل العقارؼ السبخز فتكػف مصالبتو السداحة الت

 . (1)بسشع السعارضة لا سشج ليا مغ القانػف...(

ما بالشدبة لإمكانية إقامة الجعػػ عمى الذخيظ الحؼ يدتغل بقجر سيامو, فمع يكغ ىشاؾ أتجاه إ    
رد الجعػػ إذا ثبت أف الذخيظ الخرع يشتفع بقجر  إلى ثابت لسحكسة التسييد الاتحادية, فقج ذىبت

حدع الجعػػ إلى  سيامو, وقج أصجرت العجيج مغ القخارات تصبيقاً لحلظ مشيا: ) ... أف السحكسة ذىبت
السجعى عميو يعادؿ سيامو الذائعة في القصعة مػضػع  /قبل أف تتحقق عسا إذا كاف ما يدتغمو السسيد

ت لمسحكسة أف الاستغلاؿ الحاصل مغ قبل السسيد بقجر سيامو أف تقزي الجعػػ اـ يديج عشيا فإذا ثب
, مغ ثع لا يسكغ إقامة دعػػ مشع السعارضة عمى الذخيظ إلا إذا كاف واضع يجه (2)بخد الجعػػ...(

شاقس تساماً أصجرت العجيج مغ القخارات التي ت الاتحادية محكسة التسييدعمى اكثخ مغ سيامو, إلا أف 
كانت السداحة ف أو نيا قخرت الحكع بسشع السعارضة الحاصمة مغ الذخيظ حتى أابق, اذ الاتجاه الد

الػاضع يجه عمييا بقجر حرتو, إذا جاء بقخار ليا: )...اف السجعيغ والسجعى عميو شخكاء في حق 
السجعى عميو قج اقخ بػضع يجه واستغلالو لجدء مغ القصعة ف أو الترخؼ بالقصعة مػضػع الجعػػ 

حدبسا ىػ ثابت مغ تقخيخ الخبخاء السداحيغ الثلاثة وبيحا تكػف دعػػ  2ـ 2136البالغة أعلاه و 
السجعيغ بالسصالبة بسشع معارضة السجعى عميو ليسا في سياميا بالقصعة اعلاه واردة قانػناً لأف كل 

دياـ بيحه الالانتفاع  شخيظ في السمظ الذائع اجشبي في حرة الذخيظ الاخخ وليذ لو الاستغلاؿ أو
إلا بسػافقة الذخيظ الاخخ وبخضاه كسا أف مػضػع استغلاؿ السجعى عميو لسداحة اقل مغ عجد سيامو 
في القصعة أعلاه ليذ لو أؼ حزػر ودفع غيخ مشتج لأف أحكاـ السمكية الذائعة التي عالجيا القانػف 

                                                           

/الييئة 453)غيخ مشذػر(. يشطخ: القخار السخقع  11/3/2116في  2116ة السجنية //الييئ1187القخار السخقع  (1)
في  2116/الييأة الاستئشاؼية عقار/ 3342)غيخ مشذػر(, وكحلظ القخار السخقع  21/1/2118في  2118السجنية, 

 )غيخ مشذػر(. 7/6/2116
/الييأة 2341يشطخ: القخار السخقع مشذػر(. , )غيخ 14/8/2114في  2114/ الييئة السجنية /429القخار السخقع  (2)

في  2115/ الييأة الاستئشاؼية عقار/1736)غيخ مشذػر(. والقخار السخقع  19/4/2116في 2116الاستئشاؼية عقار /
 )غيخ مشذػر(. 16/3/2116
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شطخ عغ عجد سيامو السجني العخاقي اعتبخت الذخيظ يسمظ في كل ذرة مغ ذرات الساؿ الذائع بغس ال
 . (1)أو سياـ الذخيظ الاخخ...(

ولسا كاف الغخض مغ دعػػ مشع السعارضة رفع التعخض الػاقع عمى الذخيظ, فإف ذلظ لا يتع إلا     
سغ ثع مغ الزخورؼ أف تحكع ف السجعيإلى  مغ خلاؿ الداـ السجعى عميو بتدميع الجدء محل الشداع

إذ جاء في قخار  حتى لػ لع يصمب ذلظ في عخيزة دعػاه,السجعي إلى  السحكسة بتدميع العقار
لع يصمبو السجعي ف أو نو: )...تدميع الجار لمسجعي خالية مغ الذػاغل أ الاتحادية لسحكسة التسييد

, إلا أف (2)بجعػػ مشع السعارضة لكشو يعتبخ مغ متسساتيا ولا يعج الحكع بو زيادة عمى الادعاء... (
تػجو تػجياً مختمفاً عسا مدتقخ عميو بالشدبة  فإنو صبيعة الخاصة لمذيػعالقزاء العخاقي وبدبب ال

لجعػػ مشع السعارضة وذلظ مغ خلاؿ الحكع بسشع السعارضة دوف التدميع, وليحا الحكع ما يبخره لأف 
الػاقع العسمي يفخض ذلظ؛ فالتدميع يتصمب الإفخاز وىحا غيخ مسكغ ما دامت حالة الذيػع لا تداؿ 

 قائسة.

مغ القانػف السجني العخاقي  (3)(1119ما دعػػ رفع التجاوز فتجج أساسيا القانػني بشز السادة )إ    
التي اشمق عمييا تدسية قمع السحجثات, إلا أف العخؼ القزائي والسحاكع اعتادت عمى تدسيتيا بجعػػ 

ػػ رفع التجاوز , وكاف القزاء العخاقي في الدابق يعصي الحق لمذخيظ في اقامة دع(4)رفع التجاوز
العجيج مغ القخارات بيحا الرجد ومشيا:  الاتحادية عمى الذخيظ الآخخ, وقج أصجرت محكسة التسييد

الخخابة  29ـ 69/3)...مغ الثابت أف شخفي الجعػػ والآخخيغ شخكاء عمى الذيػع في القصعة السخقسة 
ذخكاء ... ولا سيسا أف إقامة البشاء السجعى عميو قاـ بتذييج الجار عمييا دوف أذف ومػافقة باقي الف أو 

                                                           

السخقع  )غيخ مشذػر(. يشطخ: القخار 28/8/2119في  2119/ الييئة الاستئشاؼية عقار /3954القخار السخقع  (1)
 )غيخ مشذػر(.4/4/2116في  2116/ استئشاؼية عقار /1732
يع السذاىجؼ, السبادغ القانػنية في قزاء محكسة  5/7/1978في 2/1978/ـ324القخار السخقع (2)  , أشار لو: إبخاـ

 .696, ص1988التسييد, القدع السجني, مصبعة العساؿ السخكدية, بغجاد, 
ػف السجني العخاقي عمى: ) إذا احجث شخز بشاءً أو غخاساً أو مشذآت اخخػ بسػاد ( مغ القان1119( نرت السادة )(3

مغ عشجه عمى ارضٍ يعمع انيا مسمػكة لغيخه دوف رضاء صاحبيا, كاف ليحا أف يصمب قمع السحجثات عمى نفقة مغ 
 احجثيا, فإذا كاف القمع مزخاً بالأرض, فمو أف يستمظ السحجثات بؿيستيا مدتحقة لمقمع(.

, 2118( رعج سعج الامامي, الاجخاءات العسمية لجعاوػ مشع السعارضة ورفع التجاوز, مصبعة كتاب, بغجاد, (4
 .19ص
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نو مغ أعساؿ الإدارة غيخ السعتادة التي أف يتع بسػافقة الذخكاء جسيعاً لأعمى العقار الذائع يجب 
تدتػجب الإجساع لحلظ يكػف الحكع ابتجائي القاضي بخفع التجاوز دوف التدميع لو سشج مغ القانػف 

 .(1)تقخر ترجيقو(

عغ ذلظ واستقخت  الاتحادية أحجثيا الاتجاه الدابق, فقج عجلت محكسة التسييدماـ السذاكل التي أو     
قزت عمى: ) ...إذا تأيّج أف فعمى عجـ جػاز إقامة دعػػ رفع التجاوز بيغ الذخكاء في الذيػع, 

العقار مذاع بيغ الصخفيغ كل حدب سيامو في سشج السمكية ومذيج عميو عسارة ودار مفخزة برػرة 
 يحق لمسجعي شمب إلداـ شخيكو السجعى عميو بخفع التجاوز وإزالة الابشية والسشذآت غيخ رسسية فلا

التي قاـ بإحجاثيا في العقار أف رفع التجاوز يكػف بيغ الاغيار وبإمكاف الذخيظ في الساؿ الذائع 
 (1163/2السصالبة بأجخ السثل في حالة ؾياـ الذخيظ الآخخ بتذييج مشذآت دوف مػافقتو ) السادة 

 .(2)مجني وتكػف دعػاه واجبة الخد...(

 الفخع الثاني

 دعهى السظالبة بالتعهيض بين الذخكاء

قج يدتأثخ أحج الذخكاء بجدء أو بكل الساؿ السذاع عمى نحػ يدبب الزخر لباقي الذخكاء ليكػف     
بالسذاع, نتفاع الا ىحا سبباً تُؤسذ عميو شمبات باقي الذخكاء لمسصالبة بالتعػيس عغ الحخماف مغ

ىػ لجسيع الذخكاء ؼيجب عمى الذخيظ مخاعاة حقػؽ باقي  -الانتفاع -عمى اعتبار أف ىحا الحق
و مبمغ مغ الشقػد أو اية تخضية مغ جشذ بأن, ويعخؼ التعػيس (3)الذخكاء عشج انتفاعو بالسذاع

, (4)مفعل الزارالزخر تعادؿ ما لحق السزخور مغ خدارة وما فاتو مغ كدب كانا نتيجة شبيعية ل

                                                           

/ الييئة 228)غيخ مشذػر(. القخار رقع 29/11/2119في  2119/ىيئة استئشاؼية/عقار/376 رقع القخار (1)
لسجسػعة السجنية في قزاء محكسة التسييد أشار اليو: علاء صبخؼ التسيسي, ا 21/6/2117في  2117الاستئشاؼية/

 .221, ص2119, مكتبة صباح, بغجاد 2الاتحادية, ط
 .425, ص2119( عجناف مايح بجر, دعاوػ البجاءة واحكاميا في القانػف العخاقي, مصبعة كتاب, بغجاد, (2

 .371, ص1978قاىخة, , السصبعة العخبية الحجيثة, ال4د. سسيخ كامل, شخط السمكية في الخىغ العقارؼ, ج (3)
, السخكد القػمي للإصجارات القانػنية  1د. صجقي محمد اميغ عيدى, التعػيس عغ الزخر ومجػ انتقالو لمػرثة, ط(4) 

 .47, القاىخة, ص2114, 
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, إلا أف ليذ ىشاؾ ما يسشع أف يكػف التعػيس غيخ نقجؼ (1)والأصل في التعػيس أف يكػف نقجياً 
 .(2)يسكغ مغ خلالو تحقيق تخضية مغ جشذ الزخر لمسزخور ليداؿ الزخر عيشاً 

صخاحةً ذلظ إلى  وؼيسا يتعمق بجعػػ السصالبة بالتعػيس بيغ الذخكاء, فإف السذخع الفخندي أشار     
تشز عمى: ) ... يكػف الذخيظ عمى الذيػع الحؼ التي ( مغ القانػف السجني 815/9بشز السادة )

استشاداً ظ(, يدتعسل الذيء الذائع أو يشتفع بو حرخياً, ممدماً بالتعػيس, ما لع يتفق عمى خلاؼ ذل
ابو مغ ضخر صأخخ لمسصالبة بحقو عسا يحق لأؼ مغ الذخكاء الخجػع عمى شخيكو الآ ليحا الشز

الشز يحجد , ولع (3)مغ غيخ مػافقة باقي الذخكاء و استغلالوأ السذاعدػء استعساؿ الساؿ ل نتيجةً 
, فمػ كاف العقار مذاعاً بيغ ىحا الأمخلحا فإف سمصة القاضي تكػف واسعة في  ,التعػيس شخيقة تقجيخ

ـ الذخيظ الاخخ دعػػ أماـ شخريغ واستأثخ بو احجىسا مغ غيخ مػافقة الآخخ لسجة مغ الدمغ, وأقا
القزاء لمسصالبة بتعػيزو عسا أصابو مغ ضخر بدبب اسػتئثار الذخيظ الاخخ بالسذاع, فيشا يسكغ 
لمسحكسة أف تعػض الذخيظ الستزخر مغ خلاؿ إلداـ الذخيظ السدتأثخ بجفع مبمغ مغ الشقػد كتعػيس 

بيا ع لسجه مػازية لمسجة التي استأثخ عغ الزخر الحؼ لحق بالذخيظ, أو تسكيشو مغ الاستئثار بالسذا
إلى  خخ, وقج يكػف التعػيس العيشي عمى الػجو السبيغ أعلاه في حالة الذيػع ىػ الأقخبالذخيظ الآ

الانتفاع  العجالة مغ التعػيس الشقجؼ, لاسيسا أف السذخع الفخندي قج اعصى لمقزاء سمصة في تشطيع
إلى  سمػب الأبخز لمتعػيس ولعل الدبب في ذلظ يخجعبيغ الذخكاء, إلا أف التعػيس الشقجؼ ىػ الأ

أف الشقػد أضافة لكػنيا وسيمة تبادؿ ىي وسيمة تقػيع, فستى ما تعحر الحكع بالتعػيس عيشاً قجر 

                                                           

جاء في قخار لسحكسة ريػـ الفخندية أنو: )مع أف الحكع بالتعػيس الشقجؼ أكثخ شيػعاً, إلا أف نرػص القانػف ( (1
حدغ الخصيب, نصاؽ نقلًا عغ: د. ي لا تدتبعج أو تشاقس الحكع بالتعػيس مع الاشكاؿ الأخخ غيخ الشقػد(. الفخند

 .248, ص1968السدؤولية السجنية التقريخية والعقجية, مصبعة الحجاد, البرخة, 
 .612, ص1971سميساف مخقذ, السدؤولية في تقشيات البلاد العخبية, مصبعة الجيلاوؼ, القاىخة, د.  (2)

)3( DAGOT. L ,indivision. loi du31 decembre 1976 L.I.T.E.C, p.122. 123. MAZEAUD 
h.l.j CHABAS f. leceon de droit civil, T3.2evol, biens, 6 ed par gianviti f. montchrestien 
1984, p513to other. Gerard cornu, droit civi, introduction les persones, les bien, 8ed, 
montchrestien, 1997, p413.                         .86,72, صرجر سابقم ،لتٍجخ يٓذي طبنح: أشبس انٍّ   
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, وىحه الرػرة مغ التعػيس اعتسجتيا محكسة الشقس الفخندية في العجيج مغ (1)التعػيس بسقابل نقجؼ
السادة إلى  : )...أف التعػيس الحؼ يجفع بالاستشادبأفي قخار ليا قزت قخاراتيا ؼيسا بيغ الذخكاء, فف

مغ القانػف السجني لمفخد يجب أف يحجد في ضػء الؿيسة الإيجارية لمعقار, ولحلظ يجب  815-9
 . (2)الؿيسة الإيجارية لمسستمكات السعشية...(إلى  حداب مبمغ ىحا البجؿ بالخجػع

نفذ السذاع وذلظ تصبيقاً لسبجأ تخاكع الثسار السذار إليو في السادة إلى  والتعػيس الشقجؼ يزاؼ     
 التي نرت عمى: )... تزاؼ ثسار وإيخادات الساؿ الذائع( مغ القانػف السجني الفخندي 815/11)

بالساؿ الانتفاع  الذيػع, ما لع يكغ ىشاؾ قدسة مؤقتو بيغ الذخكاء أو أؼ اتفاؽ آخخ يشطعإلى 
ؿ انتفع احج الذخكاء مشفخداً في الساؿ السذاع أو بجدء مشو فإف ثسار ىحا الساؿ , ففي حا(3)(الذائع

اصل السذاع وتػزع عمى الذخكاء جسيعاً كلٌ حدب حرتو, إذ يدتحق كل إلى  وعائجاتو تزاؼ
 .(4)شخيظ تعػيزاً بسا يشاسب الزخر الحؼ لحقو جخاء ىحا الاستئثار

بجدء مشو خلافاً لسا نز عميو السذخع مغ قيػد يكػف  وعميو فإف كل شخيظ يدتأثخ بالسذاع أو    
ممدماً بجفع تعػيس لباقي الذخكاء, إلا أف ىشاؾ حالة خاصة اعفى بيا السذخع الفخندي الذخيظ 
السدتأثخ بالسذاع مغ دفع التعػيس وىي ما إذا استأثخ أحج الدوجيغ بسشدؿ الدوجية السذاع مع 

 .(5)الحكع الأشفاؿ أثشاء دعػػ الصلاؽ لحيغ صجور

                                                           

, دار الشيزة 5, الفعل الزار والسدؤولية السجنية, ط2سميساف مخقذ, الػافي في شخح القانػف السجني, ج د. (1)
 528, ص1957العخبية, 

2) Cour de cassation, chamber civile1, 1 April 2018, n° 17.495-17.) 
 ـ6:11الداعة  1/2/2121تاريخ آخخ زيارة     com/www.legifrance.gouv.fr.قخار مشذػر عمى الخابط: 

(3) L´article 815-10: (les fruits et les revenus des biens indivis accroissent á l´indivision, 
á défaut de partage provisionnel ou de tout autre accord établissant la jouissance divise).    

كمية الحقػؽ, جامعة الجدائخ, إلى  دفاس فػزؼ, تشطيع السمظ السذاع في القانػف السجني, رسالة ماجدتيخ مقجمة (4)
 .24, ص 2112

(5) Cour de cassation, chamber civile1, 3 octobre 2019, n° 18-20430. Cour de 
cassation, chamber civile1, 11 juill 2019, n° 17-31091.  

  ـ.7:3الداعة  15/12/2121تاريخ آخخ زيارة  /https://www.doctrine.fr:   قخار مشذػر عمى الخابط

https://www.legifrance.gouv.fr.com/
https://www.doctrine.fr/
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لع يشز عمى وجػب التعػيس في حالة استئثار أحج الذخكاء  فإنو ما بالشدبة لمسذخع السرخؼ,إ    
بالسذاع ضسغ الاحكاـ السشطسة لمذيػع, إلا أف ىحا لا يعشي أنو لا يسكغ إلداـ الذخيظ الغاصب 

ـ العامة لمسدؤولية , ؼيسكغ مصالبتو استشاداً للأحكا(1)لحرز باقي الذخكاء مغ دفع التعػيس ليع
ىحا السقابل بسا  ويقجربجفع مقابل انتفاعو بالحرة السفخزة, التقريخية, ؼيسكغ الداـ الذخيظ السدتأثخ 

( مغ القانػف السجني التي تشز عمى: 814دعػػ الخيع أساسيا في السادة ) وتجج, (2)يدتحقو مغ الخيع
ا لع يػجج نز أو اتفاؽ يخالف ذلظ(, وقج ) لسالظ الذيء الحق في كل ثساره ومشتجاتو وممحقاتو م

و: ) ... إجابة السصعػف ضجىا عمى شمبيا بتثبيت ممكيتيا عمى بأنقزت محكسة الشقس تصبيقاً لحلظ 
  .(3)الذيػع لحرتيا السيخاثية وتدميسيا حكساً وإعادة الجعػػ لمخبيخ لتقجيخ الخيع السدتحق ليا...(

( 1163/2التعػيس بسػجب السادة )إلى  أشار السذخع صخاحةً  وعمى مدتػػ التذخيع العخاقي, فقج    
بحرتو, فإذا انتفع بالعيغ كميا الانتفاع حق  مغ القانػف السجني  التي نرت عمى: ) ويجػز لكل مشيع

بلا اذف شخكائو, وجب عميو ليع أجخ الانتفاع  في سكشى ومدارعة أو ايجار أو غيخ ذلظ مغ وجػه
التعػيس عغ انتفاع الذخيظ بكل السذاع دوف اذف باقي حالة سذخع عالج السثل... (, ويلاحع أف ال

خد السذخع تعخيفاً حتدابو مغ خلاؿ أجخ السثل, ولع يالذخكاء, وحرخه بالتعػيس الشقجؼ وحجد شخيقة ا
 , وقج أشارت إليو محكسة التسييد(4)لأجخ السثل رغع الشز عميو كتعػيس لمكثيخ مغ الحالات

) ...اف أجخ السثل تعػيس عغ مشفعة وىػ يقػـ مقاـ الفائجة ولا يرح الفائجة عمى  بالقػؿ: الاتحادية
, ويجور أجخ السثل وجػداً وعجماً مع (5)متجسج الفػائج وليحا لا يحكع بالفائجة عغ أجخ السثل...(

اً : )...اجخ السثل لمسشفعة يجور وجػداً وعجمقخار لسحكسة التسييد الاتحادية بأفالغرب, حيث جاء ب

                                                           

, 2115اب عخفو, الػجيد في استعساؿ وإدارة الساؿ الذائع, دار السصبػعات الجامعية, الإسكشجرية, الػى عبج( (1
 .32ص
 .69أنػر شمبة, السمكية الذائعة, مرجر سابق,ص( (2
مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس , 8/5/2111قزائية في  67لدشة  1142( الصعغ السخقع (3

 ـ.7:45الداعة  5/11/2121تاريخ آخخ زيارة في   www.cc.gov.egلي: السرخية عمى الخابط التا
 مغ القانػف السجني العخاقي. 1176والسادة  197كسا جاء في نز السادة  (4)
 , غيخ مشذػر.17/11/2117في  2117/ الييئة السػسعة/293القخار السخقع  (5)

http://www.cc.gov.eg/
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مع وجػد حالة الغرب أو السعارضة في استيفاء السشفعة فإذا لع يثبت الغرب أو السعارضة فتخد 
 .(1)دعػػ السجعي...(

حتى يسكغ إلداـ الذخيظ بأجخ السثل, فسا حكع الانتفاع  ويلاحع أف السذخع العخاقي قج اشتخط    
 ثل؟استئثار الذخيظ بالسذاع دوف أف يشتفع بو؟ فيل يُمدـ بأجخ الس

( مغ القانػف السجني العخاقي لا يسكغ إلداـ الذخيظ بأجخ 1163/2بتصبيق حخؼية نز السادة )    
السثل شالسا لع يشتفع بسا استأثخ بو, إلا أنو يسكغ مصالبتو بالتعػيس استشاداً للأحكاـ العامة لمغرب 

ا كاف عقارا يمدـ ( مغ القانػف السجني التي نرت عمى: )السغرػب إذ197وبالخرػص نز السادة )
( مغ القانػف السجني التي 1176/1صاحبو مع أجخ مثمو...(, وكحلظ نز السادة )إلى  الغاصب بخده

يخجع ف أو نرت عمى: ) إذا غرب احج ارضاً اميخية فممسترخؼ في ىحه الأرض أف يدتخدىا مشو 
غرب السذاع أو جدء بأجخ السثل عغ مجة بقائيا في يجه (, مغ ثع يسكغ الخجػع عمى الذخيظ اذ ما 

بالسغرػب لأف الانتفاع  لأف السذخع لع يذتخط حتى ولػ لع يشتفع بو فعلاً  مشو بجعػػ أجخ السثل
الغاصب يعتبخ سيء الشية وبالتالي بسجخد الغرب تتحقق مدؤوليتو ويمدـ بأجخ السثل, وعميو فإف 

مغ القانػف السجني بيغ الذخكاء ( 1163/2القزاء العخاقي يحكع بأجخ السثل استشاداً لأحكاـ السادة )
( 1176( والسادة )197السذتاعيغ باعتباره ريع لمسذاع, ويحكع بأجخ السثل استشاداً لأحكاـ السادة )

مغ القانػف السجني بيغ الذخكاء بدبب فػات السشفعة الشاجع عغ الغرب, وقج اكج القزاء العخاقي ذلظ 
الصخفيغ شخكاء عمى الذيػع في القصعة  بأفلثابت في العجيج مغ القخارات مشيا: )... وحيث أف ا

السحكسة استسعت لمبيشة الذخرية التي ايجت دعػػ السجعيغ وأجخت الكذف ف أو مػضػع الجعػػ 
عمى القصعة مػضػع الجعػػ بسعخفة خبيخ مداح وخبيخ قزائي لتحجيج أجخ السثل السصالب بو وحيث 

استغلاؿ أؼ شخيظ لأؼ ف أو مغ ذرات الساؿ الذائع أف الذخكاء في الساؿ الذائع يذتخكػف بكل ذرة 
, وجاء (2)...(( مغ القانػف السجني1163/2سادة )جدء دوف مػافقة بؿية الذخكاء يػجب أجخ السثل ال

: )وجج أف الحكع السسيد صحيح ومػافق لمقانػف وجاء اتباعا لقخار الشقس الرادر بأففي قخار آخخ 

                                                           

ليو: علاء صبخؼ التسيسي, السجسػعة السجنية في قزاء محكسة , أشار إ12/5/2118في  871السخقع القخار  (1)
 .31, ص2119التسييد, بغجاد, 

 )غيخ مشذػر(. 12/11/2115في  2115/ الييئة الاستئشاؼية عقار /5763القخار السخقع  (2)
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حيث اجخت تحؿيقاتيا  26/6/2113في  2113/شاؼية عقار استئ /3485عغ ىحه السحكسة بالعجد 
ايجت استغلاؿ السجعى عمييع سياميسا التي و البيشة الذخرية لمسجعيتيغ إلى  عمى ضػئو واستسعت

دوف أف يجفعػا ليسا أجخ لمفتخة السجعى بيا وبحلظ يعجوف غاصبيغ لدياميسا ويمدمػف بأجخ السثل 
 .(1)...(( مجني197ادة )الس

ا كاف القزاء العخاقي يقزي بأجخ السثل كتعػيس عغ انتفاع الذخيظ مشفخداً بالسذاع مغ غيخ وإذ    
 مػافقة باقي الذخكاء, فيل أف الحكع يختمف ؼيسا لػ كاف انتفاع الذخيظ بقجر حرتو؟ 

في قخار ليا  الاتحادية لع يكغ لمقزاء العخاقي مػقف محجد بيحا الذأف, فقج ذىبت محكسة التسييد    
 ف الذخيظ لا يمدـ بأجخ السثل إذا كاف الجدء السشتفع بو بقجر حرتو مغ السذاع, وبالسقابل إذا كافأ

: ).... إذا كانت بأفيمدـ بأجخ السثل لسا زاد عغ حرتو, فقزت فإنو  بجدء يديج عغ حرتوالانتفاع 
عي تديج مداحتيا الػحجة الدكشية السذغػلة مغ قبل السجعى عميو في العقار السذاع بيشو وبيغ السج

يؤدؼ لمسجعي أجخ السثل عغ  بأفيكػف ممدماً فإنو  سيامو حدب صػرة قيج العقار عمى مداحة
, إلا أنيا قج استقخت عمى أف الذخيظ يمدـ بأجخ السثل لباقي الذخكاء (2)السداحة الدائجة السحكػرة...(

ؿ الذخيظ لجدء مغ العقار : )استغلابأفكاف انتفاعو بجدء يعادؿ حرتو أو اقل مشيا, فقزت ف أو 
خخيغ لا يحخـ الذخيظ ة بجوف اذف أو مػافقة الذخكاء الآالذائع بسا يعادؿ أو اقل مغ حرتو الذائع

بالعيغ الذائعة الانتفاع  الاخخ مغ السصالبة بأجخ مثل سيامو في ذلظ الجدء, لأف مجخد استغلاؿ أو
 1161/1الزخر متحققا الحؼ قرجتو السادة  خخيغ يجعلء بجوف اذف أو مػافقة الذخكاء الآكلًا أو جد 

مجني وذلظ للارتباط السريخؼ لحقػؽ بؿية الذخكاء بالعيغ الذائعة بخمتيا كػنيع يسمكػف في كل ذرة 
مغ ذرات الساؿ الذائع وفي ذات الػقت فإف كل شخيظ اجشبي في حرتو عغ حرة الذخيظ 

 .(3)الآخخ(

                                                           

 خ مشذػر(.)غي 22/1/2114في  2114/ الييئة الاستئشاؼية عقار / 524القخار السخقع (1) 
السبادغ أشار اليو: سعج جخياف التسيسي,  1/7/2112في  2112/الييئة الاستئشاؼية عقار /2953القخار السخقع ( (2

 .161, ص2116القانػنية في قزاء محكسة التسييد الاتحادية القدع السجني, دار الدشيػرؼ, بيخوت, 
 )غيخ مشذػر(. 23/11/2119/الييئة السػسعة السجنية, 288القخار السخقع  (3)
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الشتائج العسمية إلى  تعانة بخأؼ الخبيخ أؼ بالاستشادىحا ويحجد التعػيس مغ قبل القزاء بالاس   
, (1)أىل الخبخةإلى  التقييسية التي يتػلاىا الخبيخ لأف التقييع ىػ مدألة فشية محزة تحتاج بالزخورة

ويقػـ الخبيخ القزائي بعسمو معتسجاً عمى تجخبتو ومعخفتو الػاسعة في الدػؽ العقارية متػجاً عسمو 
كصخيقة تقييع عغ  -أجخ مثل العقار – (2)ىحا وتعتسج في الغالب الؿيسة الإيجارية بػثيقة تدسى تقخيخ,

الحخماف مغ الانتفاع, وىػ الشيج الستبع في القزاء الفخندي, إذ جاء في قخار لسحكسة الشقس 
: )...محكسة الاستئشاؼ كانت محقو لسا اعتبخت أف التعػيس عغ الاستئثار السمقى بأفالفخندية 

عمى عاتق السالظ السذتاع الحؼ انتفع بسفخده مغ العقار الذائع يجب أف يحجد  9-815ادة بسػجب الس
ما نز عميو السذخع العخاقي كسعيار لتقجيخ  -أجخ مثل العقار -وىحا ,(3)الؿيسة الإيجارية(إلى  بالشطخ

ل الخبخة اىإلى  التعػيس, فاعتادت السحاكع عشج إقامة دعػػ أجخ السثل أف تػكل تقجيخ أجخ السثل
خخ مجاور آر مػضػع الجعػػ ؾياساً عمى عقار وىع الخبخاء القزائييغ وىؤلاء يقجروف أجخ السثل لمعقا

, ليحرل السصالب بأجخ السثل عمى أجخ يتشاسب مع السشفعة التي (4)ومساثل بالسداحة والاستغلاؿ
لجوافع إندانية في حاؿ كاف , إلا أف السذخع العخاقي تجخل بتحجيج أجخ السثل (5)حخـ مشيا دوف مغالاة

دار سكشية مػروثة ومذغػلة مغ قبل زوجة الستػفى أو أحج مغ ورثتو القاصخيغ أو كمييسا, السذاع 
مغ ؾيستيا   % 1ففي ىحه الحالة يدتحق بؿية الػرثة الخاشجيغ أجخ مثل حرتيع مغ الجار بسا لايتجاوز

                                                           

يع زعيع الساسي, تقجيخ التعػيس عغ الاعتجاء السادؼ عمى السمكية العقارية, بحث مقجـ (1) معيج الجراسات إلى  ابخاـ
 .121العميا في السيغ القزائية والقانػنية, السغخب, ص

 ر مدتأجخاً.يا: مبمغ الايجار الحؼ يسكغ الحرػؿ عميو إذا كاف العقابأن( وتعخؼ الؿيسة الإيجارية (2
Quentin Guiguet-Schielé, L`indivisaire locataire n`est pas débiteur d`une indemnité 
d`occupation, 15 mai 2020, p4. 

 ـ.7:55الداعة:  2/2/1212تاريخ اخخ زيارة في   Actualité.fr.com-WWW.Dallozمقاؿ مشذػر عمى الخابط: 
(3) 1ére chamber civ, 27 october 1992, n°265.  

 ـ. 33:7الداعة  11/9/2121تاريخ آخخ زيارة  /https://www.doctrine.fr:   قخار مشذػر عمى الخابط
أشار إليو: رعج سعج  1/2/2111في 2/2111/ـ356بالعجد  الاتحادية انطخ القخار الرادر عغ محكسة التسييد(4) 

 .4, ص 2121, مصبعة الكتاب, بغجاد, 1الامامي, الإجخاءات العسمية لجعػػ أجخ مثل العقار, ط
 )غيخ مشذػر(.25/1/2119, 2119/ الييئة الاستئشاؼية العقار/151القخار رقع  (5)

http://www.dalloz-actualité.fr.com/
https://www.doctrine.fr/
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السعجؿ  1979( لدشة 87السقجرة مغ قبل دوائخ ضخيبة العقار وفق أحكاـ قانػف أيجار العقار رقع )
 . (1)(1141/2وذلظ عسلًا بأحكاـ قخار مجمذ ؾيادة الثػرة السشحل رقع )

وتتقادـ دعػػ السصالبة بالتعػيس بيغ الذخكاء في الذيػع بالشدبة لمقانػف الفخندي بعج مخور     
( مغ القانػف السجني التي نرت عمى: ) لا تقبل أؼ مصالبة 815/11خسذ سشػات استشاداً لمسادة )

بالثسار والعائجات بعج أكثخ مغ خسذ سشػات اعتباراً مغ التاريخ الحؼ تع ؼيو تحريميا أو كاف يسكغ 
ف الخأؼ الدائج التعػيس صخاحةً إلا أإلى  , وعمى الخغع مغ أف ىحا الشز لع يذخ(2)تحريميا ؼيو...(

في الفقو الفخندي ىػ تصبيق أحكاـ التقادـ الخسدي الحؼ أشارت إليو ىحه السادة عمى التعػيس, لأف 
التعػيس الػاجب عمى الذخيظ لرالح باقي الذخكاء عشج استئثاره بسشفعة الساؿ السذاع يحل محل 

, وىحا ما (3)نفذ السعاممة ثسار وايخادات ىحا الساؿ في حالة تأجيخه لمغيخ ومغ ثع يجب أف يعامل
تقادـ إلى  , أما بالشدبة لمسذخع السرخؼ والعخاقي فإنيسا لع يذيخا(4)قزت بو محكسة الشقس الفخندية

دعػػ السصالبة بالتعػيس بيغ الذخكاء بشز خاص ضسغ أحكاـ الذيػع, ومغ ثع فإف دعػػ السصالبة 
اً فيػ لا تقادـ, ولسا كاف التعػيس لا يعج إيخادبالتعػيس بيغ الذخكاء تتقادـ بسػجب القػاعج العامة لم

( مغ القانػف السجني 375/2نسا يخزع لمتقادـ الصػيل استشاداً لشز السادة )إيخزع لمتقادـ الخسدي و 
السرخؼ التي تشز عمى: )ولا يدقط الخيع السدتحق في ذمة الحائد سيء الشية, ولا الخيع الػاجب 

( مغ 431/2خسذ عذخة سشة(, ونز السادة ) بانقزاءإلا  عمى ناضخ الػقف أداءه لمسدتحقيغ,
اما الخيع السدتحق في ذمة الحائد سيء الشية والخيع الػاجب القانػف السجني العخاقي التي تشز عمى: )

                                                           

 :تاريخ آخخ زيارة    comhttp://iraqld.hjc.iq.  مشذػر عمى مػقع قاعجة التذخيعات العخاؾية عمى الخابط: )1(
 ـ. 8:24الداعة  7/2/2121

(2) Aux termes de cet article 815/10: ( Aucune recherche relative aux fruits et revenus 
ne sera, toutefois, recevable plus de cinq ans après la date á laquelle ils ont été percuss 
ou auraient pu l´étre.chaque indivisaire a droit aux benefices provenant des biens indivis 
et supporte les pertes proportionnellement á ses droits dans l´indivision).  
(3) Breton, La Ioi N 76-1286 du 31 December sur l’organsation de l’indivision , Rev dr. 
rural, 1976, p.329. 
(4) Cour de cassation, chamber civile1, 7 Février 2018, n° 16-28.686. 

 ـ.339:الداعة  1/12/2121تاريخ آخخ زيارة  /https://www.doctrine.fr:   قخار مشذػر عمى الخابط

http://iraqld.hjc.iq.com/
https://www.doctrine.fr/
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عمى متػلي الػقف اداؤه لمسدتحقيغ فلا تدسع الجعػػ بيسا عمى السشكخ بعج تخكيا مغ غيخ عحر 
 شخعي خسذ عذخة سشة(.

 الثانيالسبحث 

  التعارض بالانتفاع غيخ السباشخ 

السباشخ بالسذاع يتحقق عغ شخيق استعسالو واستغلالو لمحرػؿ عمى مشافعو الانتفاع  فإبسا      
إلا غيخ السباشخ بالسذاع يتحقق مغ خلاؿ عسل قانػني, الانتفاع  مباشخةً مغ خلاؿ عسل مادؼ, فإف

اؽ بحثشا, وإنسا فقط تمظ الاعساؿ التي تجخل ضغ نصاؽ اف ليذ جسيع الاعساؿ القانػنية تجخل في نص
يذسل جانبيغ مادؼ فإنو  الاستغلاؿ امفقط أ يتزسغ الاعساؿ السادية  فالاستعساؿسمصة الاستغلاؿ, 

 خيخ يتسثل بكافة الاعساؿ التي يسكغ مغ خلاليا الحرػؿ عمى الثسار السجنية لمسذاع .وقانػني, والأ

لانتفاع القانػني بيغ السبحث عمى مصمبيغ: لشبحث بالأوؿ مػضع التعارض با نشا سشقدع ىحاإلحا ف     
 الثاني الاثار التي تتختب عمى ىحا الانتفاع.في الذخكاء, و 

 السظمب الاول

 مهضع التعارض بالانتفاع القانهني بين الذخكاء 

ليا استغلاؿ السذاع يخاد بالانتفاع القانػني ىػ الاعساؿ القانػنية كافة التي يسكغ مغ خلا     
والحرػؿ عمى ثساره, واىع مرجاؽ ليحه الاعساؿ بالشدبة لمعقار السذاع ىػ عقج الإيجار, والاخيخ 
يسكغ أف يبخـ مغ قبل الذخكاء مجتسعيغ وفي ىحه الحالة لا يترػر حجوث تعارض ؼيسا بيشيع, وقج 

الذخيظ السذتاع بسا لو مغ سمصة يبخـ مغ قبل الاغمبية بسا ليع مغ سمصة لإدارة السذاع أو مغ قبل 
 عمى حرتو, وفي حاؿ إبخامو مغ قبل الأغمبية أو الذخيظ فإف حجوث التعارض أمخ وارد في الغالب.

جل بحث التعارض في الفخضيغ الاخيخيغ سشقدع ىحا السصمب عمى فخعيغ: نبحث بالأوؿ مشو ولأ    
 احج الذخكاء, وعمى الشحػ الاتي: ع مغ قبل تأجيخ السذاع مغ قبل الأغمبية, وفي الثاني تأجيخ السذا
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 الفخع الاول

 تأجيخ السذاع من قبل الغمبية 

حق الأغمبية مغ أصحاب الحرز بتأجيخ السذاع في بعس إلى  شار السذخع الفخندي صخاحةً أ    
( مغ القانػف السجني التي نرت عمى: ) يسكغ لمسالظ أو السالكيغ 815/3الحالات بسػجب السادة )

إبخاـ وتججيج عقػد الايجار...(, أما  -3الذيػع الحيغ يسمكػف ثمثي الحقػؽ الذائعة عمى الأقل...  عمى
حقيع إلى  السذخع السرخؼ والعخاقي فمع يخد نز صخيح لحق الاغمبية بتأجيخ السذاع واكتفى بالإشارة

اف عقج الايجار عسل لمؿياـ بإعساؿ الإدارة والاعساؿ التي تخخج عغ حجود الإدارة السعتادة, ولسا ك
قانػني فيػ يخخج مغ نصاؽ الأعساؿ التي تخخج عغ حجود الإدارة, إذ أف الاخيخة تقترخ عمى 

ضخورة معخفة ؼيسا إذا كاف عقج الايجار إلى  الأعساؿ السادية دوف القانػنية, وعميو فإف ذلظ يقػدنا
القانػف السجني السرخؼ عمى: ( مغ 711/2نرت السادة )يجخل ضسغ أعساؿ الإدارة السعتادة أو لا, 

( مغ 724)ويعج مغ أعساؿ الإدارة الإيجار إذا لع تدد مجتو عمى ثلاث سشػات...(, ويقابميا السادة )
حق الإدارة أف يعقج اجارة قج تديج إلا القانػف السجني العخاقي التي تشز عمى: ) ليذ لسغ لا يسمظ 

يغ لشا أف الايجار يعج عسلًا مغ اعساؿ الإدارة مجتيا عمى ثلاث سشػات ...(, ومغ ىحه الشرػص يتب
 إذ لع تدد مجتو عمى ثلاث سشػات.

وإذا كاف السذخع السرخؼ والعخاقي قج قيج حق مغ يسمظ الإدارة بالتأجيخ مجة ثلاث سشػات, فسا     
 ىػ حكع إجارة الأغمبية لمعقار السذاع لأكثخ مغ ثلاث سشػات؟ 

خاقي ىحه السدألة ضسغ الاحكاـ الخاصة بالذيػع, لحا فيشاؾ مغ لع يعالج السذخع السرخؼ والع    
أف غياب نز يقيج حق الاغمبية بتأجيخ السذاع لسجة ثلاث سشػات يعشي احقيتيا بإبخاـ إلى  ذىب

, اذ ليذ ىشاؾ فائجة مغ عجـ نفاذ الإيجار الرادر مغ الأغمبية لأكثخ مغ (1)الايجار لأؼ مجة كانت
لثلاث  الإيجاره الأغمبية تدتصيع عشج انتياء ثلاث الدشػات الأولى تججيج ثلاث سشػات ما دامت ىح

 سشػات أخخػ وىكحا, إلا أف الفائجة تطيخ في حاؿ تغييخ احج الذخكاء السؤجخيغ رأيو وكاف انزسامو
                                                           

, 1993, دوف دار نذخ, 4العقػد السدساة, السجمج الثاني, ط -سميساف مخقذ, الػافي في شخح القانػف السجني د.( (1
 .127ص
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الأقمية يجعميا أغمبية, وعميو فإف عجـ نفاذ الإيجار لأكثخ مغ ثلاث سشػات يدسح حيشئح للأغمبية إلى 
ياء عقج الايجار عغ شخيق عجـ تججيجه بعج انتياء مجة الثلاث سشػات, أما لػ اعتبخ عقج نإبجيجة الج

, إلا أف الخجػع للأحكاـ (1)الإيجار نافح لكل مجتو فإف الأغمبية الججيجة لا تدتصيع أف تفعل شيئاً حيالو
السرخؼ نرت عمى:  ( مغ القانػف السجني959السادة )العامة في عقج الإيجار يقزي خلاؼ ذلظ, ف

لا يجػز لسغ لا يسمظ حق الإدارة أف يعقج ايجاراً تديج مجتو عمى ثلاث سشػات إلا بتخخيز مغ ) 
ثلاث سشػات كل ىحا مالع إلى  الدمصة السخترة. فإذا عقج الايجار لسجة أشػؿ مغ ذلظ, انقرت السجة

)ليذ لسغ عخاقي نرت عمى: ( مغ القانػف السجني ال724السادة )يػجج نز يقزي بغيخه (, وكحلظ 
أف يعقج اجارة قج تديج مجتيا عمى ثلاث سشػات, فإذا عقجت الاجارة لسجة أشػؿ الإدارة لا يسمظ إلا حق 

 . ثلاث سشػات مالع يػجج نز يقزي بغيخه(إلى  مغ ذلظ انقرت السجة

ث سشػات لا يشفح الشرػص أعلاه, أف إبخاـ الأغمبية لعقج الايجار لأكثخ مغ ثلاإلى  واستشاداً      
ثلاث سشػات ما لع يػجج نز خاص يقزي إلى  قاص السجةإنببحق الاقمية, ويسكغ للأخيخة السصالبة 

بخلاؼ ذلظ, كسا لػ كاف العقار السذاع مػضػع عقج الايجار خاضع لقػانيغ خاصة تفخض نرػصاً 
الأماكغ التي جعمت عقج لا يسكغ الاتفاؽ عمى خلافيا بيغ السؤجخ والسدتأجخ, كسا في قػانيغ ايجار 

مجة غيخ محجدة, مثاؿ ذلظ قانػف تأجيخ وبيع الأماكغ وتشطيع إلى  الايجار مستج تمقائياً وبحكع القانػف 
( مشو عمى: ) 46تشز السادة )التي السرخؼ  1977لدشة  49العلاقة بيغ السؤجخ والسدتأجخ رقع 

يا لسجة خسذ سشػات مترمة سابقة يحق لمسدتأجخ الحؼ يدكغ في عيغ استأجخىا مفخوشة مغ مالك
, بالسثل لسا تقجـ (2)عمى تاريخ العسل بيحا القانػف البقاء في العيغ ولػ انتيت السجة الستفق عمييا...(

يستج عقج الايجار بعج انتياء مجتو ما  -1( مغ قانػف ايجار العقار العخاقي عمى: ) 3نرت السادة )
ع الأجخة شبقاً لأحكاـ القانػف ...( وقج عجؿ ىحا القانػف داـ السدتأجخ شاغلًا العقار ومدتسخ بجف

الحؼ اعصى لمسؤجخ الحق في شمب التخمية إذا مزت عمى عقج  2111لدشة  56بسػجب قانػف رقع 

                                                           

 .61, ص6عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, مرجر سابق, ج  . د.128, صمرجر سابقاف مخقذ, سميس د.( (1
قزائية دستػرية والسشذػر بالعجد  21لدشة  187وقج حكست السحكسة الجستػرية العميا في مرخ في القزية رقع ( (2
مشذػر عمى , 1977لدشة  49مغ قانػف رقع  46بعجـ دستػرية الفقخة الأولى مغ السادة  13/11/2113في  46

 52/7/2121تاريخ آخخ زيارة :   www.cc.gov.egالسػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط: 
 ـ.4:31الداعة 

http://www.cc.gov.eg/
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الايجار اثشتي عذخ سشة, مغ ثع إذا كاف العقار السذاع مغ ضسغ العقارات الخاضعة لمقػانيغ أعلاه 
مقائياً, وكاف صادراً مغ الأغمبية فسغ غيخ السسكغ حرخ مجتو بثلاث والتي جعمت عقج الايجار مستج ت

, والعبخة في تحجيج مجة الايجار يكػف بسا يتزسشو (1)امتجادهات لأنو يخزع لقػانيغ خاصة تقخر سشػ 
, وىشاؾ مغ يعج تأجيخ (2)العقج حتى لػ امتج الايجار امتجاداً قانػنياً بسػجب قػانيغ الايجار الخاصة

ت الخاضعة لسبجأ الامتجاد القانػني الحؼ نرت عميو قػانيغ الايجار الخاصة ليذ مغ اعساؿ العقارا
 .(3)الإدارة السعتادة التي تدتصيع الأغمبية الؿياـ بيا وإنسا مغ اعساؿ الترخؼ

نو أالسؤجخ أو السدتأجخ إلى  يتختب عمى اعتبار عقج الايجار مغ عقػد الإدارة سػاء بالشدبةو     
يؤجخ ماؿ غيخه أو يدتأجخ مالًا لحداب الغيخ أف تكػف لو وقت العقج ولاية الإدارة في  يكفي بسغ

تعخؼ الشيابة في و , وتكػف لمذخز ولاية في ماؿ غيخه عشجما يكػف نائباً عشو, (4)أمػاؿ ذلظ الغيخ
افة نذاء ترخؼ قانػني مع إضإل في يالاصصلاح القانػني بأنيا حمػؿ إرادة الشائب محل إرادة الأص

                                                           

لئغ كاف عقج الإيجار كغيخه مغ العقػد  ): 22/5/2117الرادر بجمدة  قزائية 85لدشة  14194الصعغ رقع ( (1
يخزع في الأصل مغ حيث تحجيج أركانو وتػافخ شخوط انعقاده لمقػاعج العامة الػاردة في القانػف السجني التي لا 

مغ القانػف السجني أف  826/2,  559إيجار الأماكغ , ولئغ كاف مفاد السادتيغ  تخالف قاعجة آمخة نرت عمييا قػانيغ
لمذخكاء التي تعج نائبة نيابة قانػنية يغ يثبت أيزاً للأغمبية السصمقة الساؿ الذائع كسا يثبت لمذخكاء مجتسع تأجيخ حق

عميو أحج , إذ لع يعتخض عميو إلا عغ باقي الذخكاء, كسا يجػز لأحج الذخكاء أف يتػلى الإدارة شالسا لع يعتخض 
الأقمية , وفى ىاتيغ الحالتيغ الأخيختيغ يكػف الإيجار نافحاً في حق جسيع الذخكاء عمى الذيػع , ولكغ مجة لا تديج 

مغ القانػف السجني إلا إذا كاف محل الإيجار مكاناً خالياً خاضعاً لقػانيغ  559عمى ثلاث سشػات إعسالًا بشز السادة 
مجة غيخ محجدة بعج انتياء مجتيا الأصمية إلى  لأماكغ التي جعمت عقػد الإيجار مستجة تمقائياً وبحكع القانػف إيجار ا

 559سارية وىػ ما يتفق مع ما جاء بعجد السادة  –التي أممتيا اعتبارات الشطاـ العاـ  –شالسا بقيت تمظ التذخيعات 
نز يقزى بغيخه , ومغ ثع فإف عقج الإيجار الرادر مسغ لا يسمظ مجنى السذار إلييا مغ أف .... كل ىحا ما لع يػجج 

غيخ مدسى , فلا لإجل  إلا حق الإدارة عغ مكاف يخزع لقػانيغ إيجار الأماكغ الاستثشائية يستج بعج مجتو الأصمية
 559في السادة  يسمظ باقي الذخكاء السصالبيغ بعجـ نفاذ الإيجار في حقيع بعج انقزاء مجة الثلاث سشػات السذار إلييا

 مجنى السذار إلييا لأف امتجاد العقج في ىحه الحالة ليذ مخده الاتفاؽ , ولكغ مرجره قػانيغ إيجار الأماكغ الستعمقة
اريخ آخخ ت  www.cc.gov.egمشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط: عاـ(, بالشطاـ ال
 ـ.7:31الداعة  21/7/2121زيارة : 

 .413ص  ,مرجر سابق ,السصػؿ في شخح القانػف السجني أنػر شمبة,د. ( (2
, 2111, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, بيخوت, 1عقج الايجار, , ط -رمزاف أبػ الدعػد , العقػد السدساةد. ( (3
 .122ص
 .198, مرجر سابق , ص العقػد السدساة -سجنيالػافي في شخح القانػف السميساف مخقذ,  ( د.(4

http://www.cc.gov.eg/
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والأصل جػاز الشيابة في كل ترخؼ قانػني, والشيابة تقدع مغ , (1)آثار ذلظ الترخؼ إلى الأصيل
حيث مرجرىا إلى نيابة قانػنية عشجما يكػف مرجر الدمصة السسشػحة لمشائب ىػ القانػف كشيابة الػلي 

لحارس القزائي, كسا في حالة الؿيع واالقزاء عمى القاصخ, أو نيابة قزائية عشجما يكػف مرجرىا 
,أما في حاؿ (2)حجود الشيابة الاتفاؽويحجد ىحا  ونيابة اتفاؾية عشجما يكػف مرجرىا الاتفاؽ مثل الػكالة

نيابة قانػنية  سؤجخ وكيلًا عغ الأغمبية ونائباً ؾياـ الأغمبية بتأجيخ السذاع فيشا سػؼ يكػف الذخز ال
 .(3)عغ الأقمية

الايجار إذا كاف احج الذخكاء قاصخاً وخاصةً أف مرجر الذيػع  وىشا يثار تداؤؿ حػؿ حكع عقج     
 حاؿ عمى الكافة, فسا حكع ىحا العقج؟الالخئيدي ىػ السيخاث وىػ غيخ ارادؼ ويفخضو واقع 

 بالشدبة لمقانػف السجني الفخنديإف القاصخ لا يسكشو إدارة أمػالو بشفدو إلا مغ خلاؿ نائب, و       
سغ الاحكاـ الخاصة بالذيػع, إذ اعصى دور لمقاضي في تدييل تحقق عالج ىحه الحالة ض فإنو

( مغ 815/4الاغمبية في حاؿ كاف احج الذخكاء لا يدتصيع التعبيخ عغ إرادتو, إذ نرت السادة )
التعبيخ عغ ارادتو , القانػف السجني عمى: ) إذا وجج احج السالكيغ عمى الذيػع في حالة لا تدسح لو ب

ف يدتحرل مغ القزاء عمى تخخيز بتسثيمو برفة مؤقتو وفي بعس الاعساؿ خخ أآيسكغ لسالظ 
ويحجد القاضي شخوط ىحا التسثيل ومجاه (, وبشاءً لسا جاء في ىحه السادة فإف السذخع  ,الخاصة

                                                           

, مشذػرات زيغ الحقػؾية, 3د. شارؽ كاضع عجيل, السصػؿ في شخح القانػف السجني, التدامات السذتخؼ, ج  :ٌُظش (5)
وما بعجىا.  د. جعفخ محمد جػاد الفزمي, الػجيد في عقج البيع, مشذػرات زيغ الحقػؾية,  211, ص 2113بيخوت, 
   وما بعجىا. 219, ص 2113بيخوت, 

, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, 2السرادر, السجمج الاوؿ, ط -الالتدامات -محمد حدغ قاسع, القانػف السجني ( د.(2
  .113, ص2118بيخوت, 

أنو  –في قزاء محكسة الشقس  -السقخر ) 2118/11/21قزائية الرادر بجمدة  75لدشة  3467الصعغ رقع ( (3
الساؿ الذائع كسا يثبت  تأجيخ مغ القانػف السجني أف حق 3,  1/  828,  827,  826,  559د ولئغ كاف مفاد السػا

 يجػز أيزاً لأحج الذخكاء, فإذا لع يعتخض فإنو  للأغمبية السصمقة لمذخكاء التي تعج نائبة قانػنية عغ باقي الذخكاء
أو وكيلًا عغ الأغمبية ونائباً عغ الأقمية , وفى الحالتيغ يُعج وكيلًا عغ الجسيع  فإنو  عميو أحج أو لع يعتخض إلا الأقمية

فإف الإيجار يكػف نافحاً في حق جسيع الذخكاء عمى الذيػع لسجة ثلاث سشػات, ما لع يكغ مكاناً خالياً خاضعاً لقػانيغ 
تخوني لسحكسة الشقس إيجار الأماكغ التي جعمت عقػد الإيجار مستجة تمقائياً وبحكع القانػف(, مشذػر عمى السػقع الالك

 ـ.11:15الداعة  15/5/2121تاريخ آخخ زيارة في   www.cc.gov.egالسرخية عمى الخابط: 

http://www.cc.gov.eg/
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الفخندي أعصى لمذخيظ الحق في أف يصمب مغ القاضي مشحو صلاحية في أف يشػب عغ الذخيظ 
دبة لمسذخع , أما بالش(1)ي حالة لا تدسح لو بالإفراح عغ إرادتوالقاصخ, حيثسا كاف الأخيخ ف

لع يشز عمى ىحه الحالة ضسغ الاحكاـ الخاصة بالذيػع, مغ ثع يجب عميشا فإنو  السرخؼ والعخاقي
وقج حجدت القػانيغ الخاصة أحكاـ ىحه الشيابة, اذ نرت السادة الخجػع لأحكاـ الشيابة عغ القاصخ, 

عمى أنو: )لا يجػز لمػصي  1952لدشة  119رقع  السرخؼ  ية عمى الساؿ( مغ مخسػـ الػلا38)
 -واجب انداني او عائمي أو بإذف مغ السحكسة...سابعاً  لإداءالتبخع بساؿ القاصخ إلا 

لسجة أكثخ مغ ثلاث سشػات في الأرض الدراعية ولسجة أكثخ مغ سشة في  القاصخ عقار إيجار
عمى: ) لا  1981لدشة  78انػف رعاية القاصخيغ العخاقي رقع ( مغ ق43ي..(, ونرت السادة )سبانال

يجػز لمػلي أو الػصي أو الؿيع مباشخة الترخفات التالية إلا بسػافقة مجيخية رعاية القاصخيغ السخترة 
ايجار العقارات لأكثخ مغ سشة واحجة  -بعج التحقق مغ مرمحة القاصخ في ذلظ .... خامداً 

ما إلى  غ ثلاث سشػات عمى أف لا تستج مجة الايجار في أؼ مغ الحالتيغوللأراضي الدراعية لأكثخ م
 .بعج بمػغ الرغيخ سغ الخشج(

ويلاحع مغ السػاد أعلاه, لا خلاؼ حػؿ تأجيخ الػصي في القانػف السرخؼ والشائب في القانػف     
أحكاـ السػاد  العخاقي العقار السذاع الحؼ لمقاصخ حرة ؼيو إذا كاف ىحا العقار أرض زراعية لأف

القانػف متفقة مع  ( مغ القانػف السجني العخاقي724السادة )و ( مغ القانػف السجني السرخؼ 959)
( مغ قانػف رعاية 43/5/سابعاً( مغ مخسػـ الػلاية عمى الساؿ السرخؼ والسادة )38أحكاـ السادة )

 لا يتجاوز ثلاثة سشػات. بأفالقاصخيغ العخاقي في تحجيج مجة الايجار 

ي في القانػف السرخؼ والعقارات في القانػف العخاقي, إذ أف   سبانوالتعارض يطيخ بالشدبة لتأجيخ ال    
القانػف السجني اعصى لسغ يسمظ حق الإدارة إبخاـ عقج الايجار لسجة لا تتجاوز الثلاث سشػات, في حيغ 

ي بسا لا سبانبالشدبة لم أف مخسػـ الػلاية عمى الساؿ السرخؼ حجد مجة الايجار الرادر مغ الػصي
يتجاوز الدشة, وحجد ذات السجة قانػف رعاية القاصخيغ العخاقي بالشدبة للإيجار الرادر مغ الشائب 

لخاص عمى الشز عغ القاصخ بالشدبة لمعقارات, ولغخض رفع ىحا التعارض يجب تغميب الشز ا

                                                           

(1) Edmond - Noel Martine « Chronique de Droit Rural »,Revue Juridique de 
L’Ouest,1989-4,p619.   
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ئب في القانػف العخاقي ابخاـ عقج نو لا يسكغ لمػصي في القانػف السرخؼ والشاأ, وىحا يعشي (1)العاـ
الايجار لأكثخ مغ سشة واحجة إلا بعج الحرػؿ عمى اذف مغ السحكسة السخترة بالشدبة لمقانػف 

 .(3)ومغ مجيخية رعاية القاصخيغ بالشدبة لمقانػف العخاقي (2)السرخؼ 

 الفخع الثاني

 تأجيخ السذاع من قبل احج الذخكاء

التي يسكغ الانتفاع  بحرتو, ولسا كاف الاستغلاؿ ىػ احج عشاصخع الانتفا بسا إف لكل شخيظ حق    
, فتأجيخ (4)لمذخيظ مغ خلاليا تسكيغ الغيخ للانتفاع بالسذاع مقابل أجخ معيغ بسػجب عقج الايجار

, فالإيجار عقج يبخـ بيغ (5)الساؿ السذاع مغ ابخز صػر استغلالو وىجؼ لكل شخيظ عمى الذيػع
دتأجخ يمتدـ الأوؿ بجعل الثاني مشتفعاً مغ شيء معيغ لسجة معمػمة في مقابل شخفيغ ىسا السؤجخ والس

يا العػض الحؼ يمتدـ السدتأجخ بإعصائو بأن, والاخيخة تعخؼ (6)ثسغٍ ليحه السشفعة تدسى بالأجخة

                                                           

نزاؿ ىادؼ سػادؼ, خرػصية الذخيظ القاصخ في الأمػاؿ الذائعة وجػداً وانقزاء, لتفاصيل اكثخ يخاجع:  ((1
 .78, ص2116, رسالة ماجدتيخ مقجمة الى كمية الحقػؽ , جامعة الشيخيغ

مغ السخسػـ  38) أف الشز في السادة 2114/13/12الرادر بجمدة  قزائية 71لدشة  1883الصعغ رقع ( (2
لسجة أكثخ  القاصخ عقار جخػ عمى أنو " لا يجػز لمػصي إلا بإذف السحكسة إيجارقج  1952لدشة  139بقانػف رقع 

سغ  القاصخ ما بعج بمػغإلى  ي وكحلظ لسجة تستجسبانمغ ثلاث سشػات في الأراضي الدراعية ولسجة أكثخ مغ سشة في ال
إذف إلى  لا يكػف في حاجة  فإنو الخشج لأكثخ مغ سشة " , وإذ أجخ الػصي عيغ الشداع في الحجود السقخرة قانػناً 

تاريخ آخخ   www.cc.gov.eg, مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط: (السحكسة. ..
 ـ.11:11الداعة  25/8/2121زيارة في 

في  2111شاؼية العقار// الييئة الاستئ3311لسخقع قخارىا اتصبيقاً لحلظ  الاتحادية التسييد وقج أصجرت محكسة ((3
أف الذخيظ السحكػر قج ترخؼ بسشفعة كامل العقار عشج تأجيخه لمسجعى عميو دوف مػافقة مجيخية ).. 21/9/2111

 ويعج غاصباً لحرتيا... ( )غيخ مشذػر(. ةترخفو ىحا غيخ نافح بحق السحجػر  رعاية القاصخيغ ؼيكػف 
 .48مرجر سابق, صاسساعيل غانع,  د.(4) 
 .38جػرج شجراوؼ, مرجر سابق, ص د. (5)
الاحكاـ العامة في الايجار, مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية,  -رمزاف ابػ الدعػد, العقػد السدساة, عقج الايجارد.  (6)

 وما بعجىا. 113, ص1996

http://www.cc.gov.eg/
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 الخئيدي السمقى عمى عاتق الالتداـ, وفي السقابل أف (1)مجة زمشية معيشة بالسأجػرلمسؤجخ لقاء انتفاعو 
, وىػ التداـ إيجابي يقتزي (2)بالذيءالانتفاع  ىػ تسكيغ السدتأجخ مغ -الذخيظ السذتاع -السؤجخ

, وقج تخؾ ىحا الالتداـ أثخه في مجػ إمكانية إبخاـ عقج (3)مؤثخاً الانتفاع  مشو التجخل السدتسخ لجعل ىحا
لتداـ يدتمدـ تدميع حرة مشفخداً, كػف ىحا الا -لا يذكل نريبو الاغمبية -الإيجار مغ قبل الذخيظ

, وىحا غيخ مسكغ بالشدبة (4)مفخزة مغ السذاع وإلا كاف العقج عبثاً ولا يحقق الغاية السشذػدة مشو
( عمى عجـ امكانية انتفاع 815/9لمقانػف السجني الفخندي الحؼ حجد بػضػح  في نز السادة )
تجخل القزاء لتشطيع ىحا الانتفاع, الذخيظ بالسذاع إلا بعج الحرػؿ عمى مػافقة باقي الذخكاء أو ب

كسا أف السذخع الفخندي لع يخد حق الذخيظ عمى حرتو وانسا أورده عمى الساؿ السذاع, مغ ثع أف 
لكل شخيظ أف يشتفع بالساؿ السذاع عمى أؼ نحػ بسا في ذلظ الايجار بذخط الاتفاؽ مع باقي الذخكاء 

 أو عغ شخيق القزاء. 

مخ مختمف عسا ىػ في القانػف السجني لسجني السرخؼ والعخاقي فإف الأف اما بالشدبة لمقانػ إ    
الفخندي, نطخاً لمصخيقة التي نطست فييا ىحه القػانيغ حقػؽ الذخكاء بالانتفاع, مسا فتح باب الخلاؼ 
الفقيي والاجتياد القزائي لحلظ, والفخوض التي يسكغ ترػرىا لحالة استغلاؿ الذخيظ لحقو بالسذاع 

 أجيخه, ىي ثلاثة فخوض عمى الشحػ الأتي:مغ خلاؿ ت

 أولًا: حق الذخيك بتأجيخ حرته بالسذاع 

( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: ) كل شخيظ في الذيػع يسمظ حرتو 826/1نرت السادة )     
يدتعسميا بحيث لا يمحق الزخر بحقػؽ ف أو يدتػلي عمى ثسارىا ف أو ممكاً تاماً ولو أف يترخؼ فييا 

كل شخيظ و )( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: 1161/2لذخكاء(, وفي السقابل نرت السادة )سائخ ا
                                                           

, مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتػزيع, د. ادىع وىيب الشجاوؼ, العقػد السدساة في القانػف السجني)البيع والايجار( (1)
 .138, ص1999

السقاولة(, العاتظ لرشاعة الكتب, القاىخة, دوف  -الإيجار -( د. جعفخ الفزمي, الػجيد في العقػد السجنية )البيع(2
 .196سشة نذخ, ص

 . 3, ص1998د. سسيخ عبج الديج تشاغػ, عقج الايجار, مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية,  (3)
, 2111الايجار(, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, بيخوت,  -التأميغ -محمد حدغ قاسع, العقػد السدساة ) البيع د. (4)
 وما بعجىا. 721ص



 ع بين انشركاءانفصم انثاني                                            أحكاو انتعارض بالانتفا

 

 

66 

ولو حق الانتفاع بيا واستغلاليا بحيث لا يزخ  ,في الذيػع يسمظ حرتو الذائعة ممكاً تاماً 
ثة مغ , ولع يكتفِ السذخع العخاقي بيحا الشز وأورد نراً آخخ اكثخ صخاحةً في الفقخة الثال(...ذخكائوب

نرت عمى: ) ويجػز لمذخيظ في الذيػع أف يؤجخ حرتو الذائعة لذخيكو أو لغيخ التي السادة ذاتيا 
شخيكو(, إذ كاف حكع ىحه السادة قاشعاً وزاد السذخع التأكيج عمى ىحا الحق ضسغ الاحكاـ الخاصة 

ائعة لمذخيظ أو ( التي تشز عمى: ) يجػز ايجار الحرة الذ731بعقج الايجار تحجيجاً في السادة )
 غيخه(. 

ويلاحع مغ الشرػص أعلاه, أف كلًا مغ السذخع السرخؼ والعخاقي قج اجازوا لمذخيظ تأجيخ     
حرتو السذاعة لاسيسا السذخع العخاقي الحؼ أكج ذلظ في أكثخ مغ مػضع, ؼيجػز لمذخيظ أف يؤجخ 

ي الذخكاء دوف الحاجة حرتو في العقار السذاع, ولا شظ في صحة ونفاذ ىحا الايجار بحق باق
شخز اجشبي, إلى  شخيظ آخخ أوإلى  , ويدتػؼ أف يؤجخ الذخيظ حرتو(1)لمحرػؿ عمى مػافقتيع

لأنو إذا كاف صحيحاً في حالة الايجار لأجشبي فسغ باب أولى صحة الايجار لمذخيظ, وبحلظ يكػف 
يظ السدتأجخ, إلا أف الذخيظ السدتأجخ صاحب حق عيشي عمى العقار السذاع ومدتأجخاً لحرة الذخ 

مو بتدميع السأجػر لمسدتأجخ عمى ىحه القػانيغ لع تػضح كيف يسكغ لمذخيظ السؤجخ أف يشفح التدا
السدتأجخ إلى  ذ يتعحر عمى الذخيظ السؤجخ أف يدمع ىحه الحرة محل عقج الايجارإرض الػاقع, أ

السؤجخ بالانتفاع بحرتو فقط  شيمة فتخة الذيػع, مغ ثع فإف ليذ لمسدتأجخ إلا أف يحل محل الذخيظ
شيمة فتخة الذيػع, أما إذا انتيى الذيػع بالقدسة فإف السدتأجخ يدتمع حرة الذخيظ السؤجخ ويشحرخ 

 .(2)الايجار فييا

 ثانياً: تأجيخ الذخيك جدء من العقار السذاع 

ب في ذلظ فخض ايجار الذخيظ لجدء مغ السذاع والدبإلى  لع يتصخؽ السذخع السرخؼ والعخاقي    
الحرة السذاعة وليذ الساؿ السذاع, وازاء ذلظ فقج ذىب الفقو الانتفاع  أف كلًا مشيسا جعل محل

                                                           

 .64, مرجر سابق, ص 6د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, الػسيط في شخح القانػف السجني, ج  (1)
 نفذ السرجر., د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ  (2)
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عجـ جػاز تأجيخ الذخيظ لجدء مغ العقار السذاع سػاء كاف بقجر حرتو أو لا, لأف إلى  (1)السرخؼ 
لقانػف السجني ( مغ ا564السادة )مغ التدامات السؤجخ ىػ تدميع العيغ محل الايجار, اذ نرت 

السرخؼ عمى: )يمتدـ السؤجخ أف يدمع السدتأجخ العيغ السؤجخة وممحقاتيا في حالة ترمح معيا لأف 
(, واستشاداً ليحا الشز لا تفي بسا أعجت لو مغ السشفعة, وفقاً لسا تع عميو الاتفاؽ أو لصبيعة العيغ

سدتأجخ, لتعمق حقػؽ باقي الذخكاء بكل يسكغ لمذخيظ السذتاع أف يفي بالتدامو بتدميع الجدء السؤجخ لم
ذرة مغ ذرات العيغ السؤجخة, لحا فلا يكػف عقج الايجار نافحاً بحق باقي الذخكاء إلا بسػافقتيع 

إلى  الرخيحة أو الزسشية فدكػتيع عمى إبخاـ احج الذخكاء عقج ايجار وتدميع العيغ محل الايجار
 قج, مغ ثع فإف الذخيظ السؤجخ يعتبخ وكيلًا عشيع.السدتأجخ يجؿ عمى مػافقتيع الزسشية ليحا الع

ما عمى مدتػػ الفقو العخاقي فإف السػقف لا يختمف لجػ البعس عسا ذىب إليو الفقو السرخؼ إ     
بعجـ الاعتخاؼ بحق الذخيظ بتأجيخ جدء مغ الساؿ السذاع عمى اساس أف ىحا الايجار سيكػف واقعاً 

أف لمذخيظ تأجيخ جدء مغ العقار السذاع  (3)حيغ ىشاؾ مغ يخػ  , في(2)عمى ممظ الغيخ في جدء مشو
 بذخط أف يكػف ىحا الجدء معادلًا لحرتو. 

السذاع, فإف القزاء السرخؼ ما ؼيسا يتعمق بسػقف القزاء مغ أحؿية تأجيخ الذخيظ لجدء مغ إ    
جدء مغ العقار السذاع سذتاع عمى سابقاً يحسي الحيازة لحاتيا, مغ ثع إذا حاز الذخيظ ال أشخناوكسا 

بسا حازه ويسكغ لو تأجيخه, وتأكيجاً لحلظ قزت محكسة الانتفاع  فإف القزاء يحسيو لكػنو حائد ولو
: ) مغ السقخر انو يحق لمسالظ عمى الذيػع الحائد لمعقار أف يؤجخ جدءاً مشو لمغيخ سػاء بأفالشقس 

خة في حيازتو رغع الاجارة, لأف السدتأجخ كاف مغ الذخكاء السذتاعيغ أو غيخىع, وتبقى العيغ السؤج
حائد عخضي يحػز لحداب السؤجخ, فلا يدتصيع أف يجابيو بحيازتو وانسا تبقى علاقتيسا محكػمة 

مغ القانػف  591بعقج الايجار, فيمتدـ السدتأجخ بخد العيغ السؤجخة عشج انتياء الاجارة عسلا بالسادة 

                                                           

يع, مرجر سابق, ص د.(1)  . د. محمد حديغ مشرػر, الحقػؽ 273, مرجر سابق, صىساـ محمدد.. 97نبيل إبخاـ
 .91, ص2113, دار الجامعة الججيجة لمشذخ, الإسكشجرية, العيشية الاصمية

 .191, صمرجر سابق الحقػؽ العيشية العقارية, -د. شاكخ ناصخ حيجر, شخح القانػف السجني الججيجيشطخ:  (2)
 .26عباس عمي محمد الحديشي, مرجر سابق, ص د. 111حامج مرصفى, مرجر سابق, ص

حنػف, مرجر ال. د. حدغ عمي 116صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في الحقػؽ العيشية, مرجر سابق, صد.  (3)
 .69سابق, ص
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, إلا أف محكسة الشقس قج عجلت عغ الاتجاه (1)إلا بيحا الخد (السجني ولا تبخأ ذمتو مغ ىحا الالتداـ 
كاف بقجر حرتو, اذ جاء ف أو الدابق واستقخت عمى عجـ احؿية الذخيظ بتأجيخ جدء مغ السذاع حتى 

مغ  828,  827أف مفاد نز السادتيغ  –في قزاء محكسة الشقس  –لسقخر : ) ابأفقخاراً ليا 
ساؿ الذائع يثبت للأغمبية السصمقة لمذخكاء, فإذا لع تكغ ىشاؾ أغمبية ال تأجيخ القانػف السجني أف حق

مفخز مشيا مغ أحج الذخكاء دوف أف  ولع يعيغ مجيخاً لمساؿ الذائع وصجر الإيجار لمعيغ كميا أو لجدء
تكػف لو أغمبية الأنربة فإف الإيجار وإف وقع صحيحاً بيغ السؤجخ والسدتأجخ إلا أنو لا يدخؼ في 

الذخكاء مسغ لع ترجر مشيع الإجازة شالسا لع يقخوه صخاحة أو ضسشاً, كسا أنو لا يشفح في  حق باقي
حرة الذخيظ السؤجخ إذ ىػ لا يدتصيع تدميع ىحه الحرة مفخزة لمسدتأجخ ما داـ لع تتع قدسة الساؿ 

الذخكاء  مشو عمى ممظ الغيخ, ؼيحق لباقي جدء الذائع ولػ قدسة ميايأة باعتبار أف الإيجار يقع في
مشيا ميسا صغخ دوف أف  جدء الحيغ اعتخضػا أف يصمبػا إخخاج السدتأجخ مغ العيغ كميا ومغ أؼ

 .(2)ة(يجبخوا عمى انتطار نتيجة القدس

يجيد لمذخيظ تأجيخ جدء  ما بالشدبة لمقزاء العخاقي فميذ لو اتجاه ثابت بيحا الذأف, إذ نخاه تارةً إ    
 الاتحادية قجر حرتو أو اقل مشيا, اذ جاء في قخار لسحكسة التسييدمغ السذاع بذخط أف يكػف ذلظ ب

ولجػ عصف الشطخ عمى السػضػع تبيغ أف السسيد عمييع قج استأجخوا مداحة دونسيغ مغ ...: )بأف
( دونع مغ السسيد حدب ما ىػ ثابت في 1/2الذخيكة) ص.ط ( بتاريخ سابق لاستئجارىع مداحة )

تعادؿ حرتيا مغ مجسػع  (جونسيغ السدتأجخة مغ الذخيكة )ص.طمداحة الف أو أوراؽ الجعػػ, 
مداحة القصعة مػضػع الجعػػ السذاعة بيغ عجة شخكاء ومغ ضسشيع السسيد والذخيكة )ص.ط( 

( مغ القانػف السجني لحا فإف ترخؼ 1161/3وحيث أف مغ حق الأخيخة تأجيخ حرتيا قانػناً )
ف مغ الذخكاء الآخخيغ إذ أف الإذف يذتخط وجػده لػ الذخيكة السحكػرة بحرتيا لا يتػقف عمى إذ

                                                           

ى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس مشذػر عم 2111يشايخ  17القزائية في  2111لدشة  161الصعغ السخقع  (1)
 ص.11:11الداعة  4/4/2121زيارة:آخخ تاريخ  www.cc.gov.eg.comالسرخية عمى الخابط التالي: 

 71لدشة  4369لصعغ رقع , يشطخ كحلظ ا2119/16/19الرادر بجمدة  قزائية 78لدشة  3472الصعغ رقع ( (2
, 2116/12/23الرادر بجمدة  قزائية 78لدشة  9174لصعغ رقع و ا 2111/11/28الرادر بجمدة  ةقزائي
 آخختاريخ  www.cc.gov.eg.comعمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس السرخية عمى الخابط التالي:  اتمشذػر 
 ص.11:15الداعة  4/4/2121زيارة:

http://www.cc.gov.eg.com/
http://www.cc.gov.eg.com/
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ترخؼ الذخيظ بسداحة تديج عغ ما يعادؿ سيامو وىحا ما لا حزػر لو في الجعػػ السسيد 
يؤجخ جدء مغ السذاع ف أد لمذخيظ تج لعتارةً أخخػ  الاتحادية التسييدف محكسة , إلا أ(1)(حكسيا...

عقج : )بأف, اذ جاء بقخار ليا فح بحق باقي الذخكاءواعتبخت العقج غيخ نا ولػ كاف بقجر حرتو
الإيجار السبخـ مع احج الذخكاء في الذيػع السشرب عمى حرتو لا يدخؼ عمى الذخكاء الآخخيغ ولا 

 .(2) يسشعيع مغ مصالبة الذاغل اجخ مثل حرريع مغ العقار السذاع...(

 ثالثاً: تأجيخ الذخيك لكامل السذاع 

خؼ عمى ىحا الفخض, بخلاؼ السذخع العخاقي الحؼ نز في السادة لع يشز السذخع السر   
بحرتو, فإذا انتفع بالعيغ كميا الانتفاع حق  ( مغ القانػف السجني عمى: )ويجػز لكل مشيع1163/2)

اذف شخكائو, وجب عميو أجخ  بلاالانتفاع  في سكشى أو مدارعة أو ايجار أو غيخ ذلظ مغ وجػه
أف السذخع العخاقي عالج حالة تأجيخ السذاع مغ قبل احج الذخكاء الشز ...(, ؼيلاحع مغ ىحا السثل

 السثل. بأجخمغ غيخ مػافقة اغمبية الحرز, بإعصاء الحق لباقي الذخكاء بالخجػع عميو 

و ليذ لمذخيظ تأجيخ كامل السذاع ومغ ثع إذا أجخه يعتبخ الايجار غيخ بأنما فقياً, فقج اتفق الفقو إ   
إذا وافقػا عميو, والدبب في ذلظ أف ىحا الايجار الرادر مغ الذخيظ حتساً سيقع عمى نافح بحقيع إلا 

 .(3)ما يسمكو وما لا يسمكو

عجـ جػاز انفخاد الذخيظ بتأجيخ إلى  وعمى مدتػػ القزاء, فإف مػقف القزاء السرخؼ ذىب   
صعػف ضجه الأوؿ وىػ كاف البيغ مغ الأوراؽ أف الس: ) إذا بأفكامل السذاع إذ قزت محكسة الشقس 

مالظ عمى الذيػع بحق الشرف لمعقار الكائشة بو عيغ التجاعي قاـ بتأجيخىا مفخزة لمسصعػف ضجىا 
دوف أف تكػف لو أغمبية الأنربة أو يكػف قج اختز بيا نتيجة  1/11/2111الثانية بالعقج السؤرخ 

                                                           

 , مشذػر في قاعجة التذخيعات العخاؾية, مجمذ القزاء الأعمى.11/6/2118في  74قخار بالخقع   (1)
يع السذاىجؼ, السبادغ القانػنية في قزاء  , 6/2/1974في  1973/ 3/ ـ1447قخار بالخقع  (2) اشار إليو: إبخاـ

 .444, ص1988 محكسة التسييد, وزارة العجؿ,
, مشذػرات الحمبي 1العقػد السدساة )عقج الايجار(, ط -جنيسكاـ القانػف الرمزاف ابػ الدعػد, شخح أحد.  (3)

د. غشي و . محمد شو البذيخ 91ص مرجر سابق, محمد حديغ مشرػر,. د. 711, ص2111لحقػؾية, بيخوت, ا
 .33عبج الػىاب عخفو, مرجر سابق, ص .111ص حدػف شو, مرجر سابق,
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عاً بحق الشرف, فإف عقج الإيجار مذا العقار قدسة ميايأة بيشو وبيغ الصاعشة الذخيكة معو في ممكية
 –السحكػر لا يدخؼ في حقيا شالسا لع تقخه صخاحة أو ضسشاً ويحق ليا شمب إخخاج السدتأجخة 

, (1)( العقار... مغ عيغ التجاعي دوف أف تكػف مجبخة عمى انتطار قدسة –السصعػف ضجىا الثانية 
ـ جػاز تأجيخ السذاع مغ قبل احج وبالسثل لحلظ جاء مػقف القزاء العخاقي حيث استقخ عمى عج

:) ... أف تسدظ السسيد بعقج الايجار  بأفتصبيقاً لحلظ  الاتحادية التسييدالذخكاء, فقج قزت محكسة 
غيخ وارد قانػناً لأف تمظ الذخيكة  -عمى فخض صحة ىحا العقج –الحؼ يجفع بأبخامو مع شخيكو )س( 

 .(2)ػ وبيحا فإف ترخفيا لا يتع بحق بؿية الذخكاء...(لا تسمظ اغمبية الدياـ في العقار مػضػع الجعػ 

وبعج أف انتييشا مغ بحث مغ لو الحق بتأجيخ السذاع, فتبيغ لشا إنو لا يسكغ لحقػؽ الذخكاء أف    
تتعارض وفق القانػف السجني الفخندي لأنو لع يعطِ لمذخيظ مشفخداً الحق بتأجيخ السذاع أو أؼ جدء 

لثمثي الحقػؽ أو الحرػؿ عمى مػافقة باقي الذخكاء أو الاذف مغ السحكسة, مشو دوف أف يكػف مالكاً 
اعصى لكل شخيظ مشفخداً الحق بتأجيخ حرتو مغ  فإنو أما بالشدبة لمقانػف السجني السرخؼ والعخاقي

السذاع وأعصى كحلظ للأغمبية الحق بتأجيخ السذاع بسا ليا مغ سمصة لإدارة السذاع إدارة معتادة, فيل 
 ف ىشاؾ تعارض بالحقػؽ بيغ كل شخيظ واخخ وبيغ الأغمبية والأقمية في تأجيخ السذاع؟  سيكػ 

بتصبيق حخؼية الشرػص فإف ىحا التعارض غيخ وارد بالشدبة لمقانػف السجني السرخؼ والعخاقي,     
مغ لأنو لع يجعل سمصات الذخيظ بالانتفاع تخد عمى السذاع وانسا جعميا تخد عمى الحرة السذاعة, و 

يسكغ لكل شخيظ أف يؤجخ ىحه الحرة بػصفيا شيء معشػؼ, وسيكػف ىحا العقج صحيح بيغ  فإنو ثع
شخؼيو ونافح بحق باقي الذخكاء وكل ما يتختب عميو ىػ حمػؿ السدتأجخ محل الذخيظ السؤجخ 

العقج بالانتفاع بالحرة محل العقج وبيحا فلا يتػقع حجوث التعارض بيغ الذخكاء, لأنو لا يتختب عمى 
تدميع أؼ جدء مادؼ مغ السذاع لمسدتأجخ, وكحلظ ىػ الحاؿ في تأجيخ الذخيظ لكل السذاع أو لجدء 
مشو لأف العقج في ىحه الحالة واف كاف صحيحاً بيغ شخؼيو إلا أنو غيخ نافح بحق باقي الذخكاء, 

                                                           

مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة  ,2119/16/19ر بجمدة قزائية الراد 78لدشة  3472الصعغ رقع (1) 
 ـ.711:4الداعة  82/9/2121تاريخ آخخ زيارة في   www.cc.gov.egالشقس السرخية عمى الخابط التالي: 

ار إليو: لفتو ىامل العجيمي, اش 15/5/2111في  2111/ الييئة الاستئشاؼية / العقار 1841( القخار السخقع (2
 .44, ص2115مصبعة الكتاب, بغجاد,  ,1, ط5السختار مغ قزاء محكسة التسييد الاتحادية, ج

http://www.cc.gov.eg/
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يغ الحقػؽ, أما ما ويتختب عمى ذلظ أحؿية الأغمبية بتأجيخه, ليحا فلا يترػر أف يكػف ىشاؾ تعارض ب
ذىب إليو بعس اتجاه السحاكع وبعس الفقو العخاقي مغ أحؿية الذخيظ بتأجيخ ما يقابل حرتو مغ 
السذاع, فيشا سػؼ يكػف التعارض واضح بيغ حقػؽ الذخكاء اذ أف الجدء قج يؤجخه اكثخ مغ شخيظ 

خخ بو, ففي ىحه الحالات باعتبار انو بقجر حرتو, أو قج يؤجخه شخيظ عمى الخغع مغ انتفاع شخيظ ا
نز القانػف إلى  سيكػف ىشاؾ تعارض واضح بيغ حقػؽ الذخكاء, اذ أف كل واحج مشيع يدتج بحقو

باعتبار ىحا الجدء بقجر حرتو, أما بالشدبة لمتعارض بيغ الأغمبية والاقمية كسا في حالة تأجيخ 
غيخ فإنو  الجدء أو كامل السذاعالذخيظ لجدء بقجر حرتو مغ السذاع وبالسقابل تؤجخ الأغمبية ىحا 

, وما ىحا (1)تغميب مرمحة الأغمبية عمى الأقميةإلى  وارد قانػناً لأف القزاء وأصحاب ىحا الخأؼ ذىبػا
 مغ القانػف السجني العخاقي. 1164/2إلا تصبيقاً لسا نز عميو السذخع بشز السادة 

 

 السظمب الثاني

 الذخكاء القانهني بينالانتفاع  ثخ التعارض فيأ

لسا كاف عقج الإيجار الرػرة الأبخز للانتفاع القانػني بالسذاع وقج يبخـ ىحا العقج عمى نحػ يثيخ     
الخلاؼ بيغ الذخكاء, بدبب عجـ مخاعاة ما وضعو السذخع مغ أحكاـ خاصة لإبخاـ ىحا العقج بالشدبة 

ىا بتعمق حقػؽ الغيخ بيا في تتسيد دوف غيخ الانتفاع  ىحه الرػرة مغف أو لمعقار السذاع خرػصاً 
, لحا سشحاوؿ  الغالب, الامخ الحؼ يػسع مغ دائخة الخلافات الشاجسة بيغ الذخكاء بدبب العقج السبخـ

 بخاـ ىحا العقج سػاء مغ قبل الذخيظ أو مغ قبل الأغمبية.إثخ أتػضيح 

اني لجعػػ جل ذلظ سشقدع ىحا السصمب عمى فخعيغ: الاوؿ لبحث مريخ عقج الايجار, والثولأ 
 ػ الاتي:السصالبة بسقابل الانتفاع, وعمى الشح

 

                                                           

 .72, صحنػف, مرجر سابقالحدغ عمي  د.. 125, صد. صلاح الجيغ الشاىي, مرجر سابق( (1
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 الفخع الاول

 مريخ عقج الايجار

يختمف مريخ عقج ايجار العقار السذاع تبعاً لمذخز السؤجخ ؼيسا إذا كاف السؤجخ اغمبية     
 الحرز أو كاف السؤجخ لا يسمظ الأغمبية, عمى الشحػ الآتي:  

  أولا: إذا كان السؤجخ الاغمبية

الأقمية استشاداً لمسادة إلى  قيج حق الأغمبية في التأجيخ بإعلاف قخارىعفإنو  بالشدبة لمسذخع الفخندي    
)...ويتػجب عمييع اعلاـ سائخ السالكيغ عمى الذيػع : ( مغ القانػف السجني التي نرت عمى815/3)

تي يتخحونيا بػجو ىؤلاء بتمظ الاعساؿ. وفي حاؿ عجـ ؾياميع بحلظ لا يسكغ الاحتجاج بالقخارات ال
الاخخيغ...(, مغ ثع إذا لع يعمشػا الاغمبية قخارىع فلا يسكشيع الاحتجاج بو بسػاجية الاقمية, وللأخيخة 

 القزاء وشخد السدتأجخ.إلى  المجػء

ما بالشدبة لمسذخع السرخؼ والعخاقي فإف الأصل عشجىع ىػ نفاذ عقج الايجار الحؼ تبخمو إ    
 قمية, أما الاستثشاء فيػ عجـ نفاذه في حالتيغ:الأغمبية بحق الا

مرمحتيا وىجرت الأغمبية  راعتفإذا  :ذا تعدفت الغمبية في استعسال حقها في تأجيخ السذاعإ .1
احج إلى  جخت الأغمبية كامل السذاعأ, كسا لػ ؼيعتبخ العقج غيخ نافح بحق الأقمية (2)مرمحة الأقمية

ؼيسكغ للأقمية بالسذاع شػاؿ فتخة الايجار, الانتفاع  قمية مغالذخكاء بأجخة زىيجة بقرج حخماف الأ
وبسػجب القػاعج العامة الاعتخاض عمى العقج الرادر مغ الاغمبية أف كاف ىشاؾ تعدفاً في استعساؿ 

أو كانت  بالأقميةىشاؾ تعدفاً إذا لع يقرج الأغمبية مغ ىحا العقج سػػ الاضخار  ويعجالحق, 
تحؿيقيا قميمة الاىسية بحيث لا تتشاسب مصمقاً مع ما يريب الاقمية إلى  غمبيةالسرالح التي تخمي الا

( مغ القانػف 5مغ ضخر بدببيا أو كانت تمظ السرالح غيخ مذخوعة, استشاداً لأحكاـ السادة )
( مغ القانػف السجني العخاقي, ولا يعج مغ قبيل التعدف عجـ ملائسة قخار 7السجني السرخؼ والسادة )

                                                           

 .79محسػد عبج الخحسغ محمد, مرجر سابق, صد.  ((1
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, وىحا ما أكجتو محكسة الشقس السرخية (2)ة لرالح الذخكاء ما لع تثبت الأقمية ذلظ التعدفالاغمبي
مغ  828/1أف مؤدػ نز السادة  -في قزاء ىحه السحكسة-غ السقخرم)في حكسيا الحؼ جاء ؼيو: 

خكاء السصمقة لمذ مغ اعساؿ الإدارة يثبت للأغمبية بحدبانوالقانػف السجني أف حق تأجيخ الساؿ الذائع 
محدػبة عمى أساس ؾيسة الانربة, إلا أنو يمدـ لتكػف اجارتيع نافحة في حق الباقيغ أف تكػف 
الاجارة صحيحة وججية والا تكػف الأغمبية راعت مرالحيا وتعدفت في استعساؿ حقيا واىجرت 

قع ىػ مرالح الأقمية بقرج الاضخار بيا, ومعيار السػازنة بيغ السرمحة السبتغاة وبيغ الزخر الػا
الطخوؼ الذخرية لمسشتفع أو السزخور, اذ تشبع فكخة إساءة إلى  معيار مادؼ مجخد دوف الشطخ

استعساؿ الحق مغ اعتبارات العجالة القائسة عمى التػازف بيغ الحق والػاجب وذلظ درءً لاتخاذ  ضاىخ 
 .(1)القاعجة القانػنية ستاراً غيخ أخلاقي لإلحاؽ الزخر بالغيخ..( 

فإذا اجخت السذاع لأكثخ مغ ثلاث سشػات  :بية السذاع لكثخ من ثلاث سشهاتالغمذا أجخت إ .2
سشػات, ومغ ثع  نافح بحق الأقمية إلا لسجة ثلاث العقج صحيحاً بيشيا وبيغ السدتأجخ ولكشو غيخ يعج

ؼيسكغ للأقمية مخاجعة السحكسة السخترة لمصعغ بعجـ نفاذ مجة العقج الدائجة عغ ثلاث سشػات, وما 
ىحا إلا تصبيقاً لمقػاعج العامة التي حجدت حق التأجيخ لسغ يسمظ حق الإدارة بثلاث سشػات فقط, وقج 

أف مفاد الشز في  -في قزاء محكسة الشقس  –: )السقخر بأفقزت محكسة الشقس تصبيقاً لحلظ 
اعتباره الساؿ الذائع ب تأجيخ مغ القانػف السجني يجؿ عمى أف حق 828,  827,  711,  559السػاد 

مغ أعساؿ الإدارة كسا يكػف لمذخكاء مجتسعيغ يرح أف يكػف لأصحاب الأغمبية, وتعتبخ الأغمبية في 
ىحه الحالة نائبة عغ أصحاب الأقمية نيابة قانػنية في الساؿ الذائع ولكغ لا تشفح ىحه الإجارة في حق 

ز ذلظ كاف للأقمية أف تصالب الأقمية إلا لسجة ثلاث سشػات, فإذا عقجت الأغمبية إجارة لسجة تجاو 
ىحا الحج, إذ تعتبخ الأغمبية ؼيسا جاوز أعساؿ الإدارة السرخح ليا إلى  السجة بالشدبة إلييا بإنقاص

                                                           

. فاشسة الدىخاء قخيذي ونادية لحسخ, حساية الذخيظ في الذيػع, 87, مرجر سابق, ص عدمي البكخؼ محمد د. ((1
 .11, ص2114كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية, جامعة عبج الخحسغ ميخة, الجدائخ, إلى  رسالة ماجدتيخ مقجمة

السرخية  مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الشقس, 17/5/2115ؽ في 82لدشة17112الصعغ السخقع ( (2
 ـ.11:31الداعة  25/9/2121تاريخ آخخ زيارة في   www.cc.gov.egعمى الخابط: 

http://www.cc.gov.eg/
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: ) ... إذا بأف الاتحادية التسييد, وفي السقابل قزت محكسة (1)(بأدائيا متعجية عمى حقػؽ الأقمية...
عمى ثلاث سشػات فلا يعتبخ ترخفو مغ اعساؿ الإدارة  كاف الذخيظ قج أجخ العقار السذاع مجة تديج

التي تشفح بحق الذخكاء الاخخيغ إذا سكتػا عشيا لأف الايجار لكي يعتبخ مغ اعساؿ الإدارة يجب أف لا 
 .    (2)تديج مجة عغ ثلاث سشػات...(

 ثانياً: إذا كان السؤجخ غيخ الاغمبية

يسكغ بيانيا عمى التي قات التي يشذئيا عقج الايجار في ىحه الحالة يختمف الاثخ بحدب العلا       
 الشحػ الآتي:

ثاره القانػنية كافة, فلا يسكغ صحيحاً بالأصل بيغ شخؼيو ومشتج لأالعقج  يعجاثخ العقج بين طخفيه:  .1
لأحج مشيع شمب ابصالو, فلا يجػز لمذخيظ السؤجخ أف يتحمل مغ التدامو تجاه السدتأجخ بحجة 

كاء عمى عقج الايجار, كسا لا يسكغ لمسدتأجخ أف يتحمل مغ العقج بحجة أف حقو اعتخاض باقي الذخ 
, فإذا استصاع السؤجخ أف يفي بالتدامو تجاه السدتأجخ وسمسو (3)بالانتفاع ميجد باعتخاض باقي الذخكاء

ما , أ(4)العيغ محل العقج فلا يسكغ لمسدتأجخ شمب فدخ العقج ويبقى ممدماً بالأجخة قبّل الذخيظ السؤجخ
يبيح لو شمب فدخ العقج في ىحه الحالة استشاداً  فإنو ع السؤجخ تدميع العيغ لمسدتأجخإذا لع يدتص

في  -الذخيظ السؤجخ –, ولو في حاؿ عجـ شمبو الفدخ أف يدتعسل حقػؽ مجيشو (5)لمقػاعج العامة

                                                           

, مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة 2118/13/16قزائية الرادر بجمدة  85لدشة  4957الصعغ رقع ( (1
 ـ.11:41الداعة  25/9/2121تاريخ آخخ زيارة في   www.cc.gov.egالشقس السرخية عمى الخابط التالي: 

يع السذاىجؼ, مرجر سابق, 23/2/1974في  73ىيئة عامة اولى  325( القخار السخقع (2 . أشار إليو: ابخاـ
 .444ص
 .84محسػد عبج الخحسغ , مرجر سابق, ص ( (3
 .712(, مرجر سابق, ص العقػد السدساة )عقج الايجار  -اـ القانػف الجنيشخح أحكرمزاف أبػ الدعػد, ( د. (4

يحاً واجب التشفيح ولية العقجية يفتخض أف ىشاؾ عقجاً صحؤ ؾياـ السد) ومغ السُقخر في قزاء الشقس كحلظ أف: (5)
ضخر لمستعاقج الآخخ, وؿ والسزخور ولع يقع السجيغ بتشفيح الالتداـ الشاشئ عشو بحيث تختب عمى ذلظ ؤ يخبط بيغ السد

ىحه السحكسة عمى أف مجخد عجـ تشفيح السجيغ لالتدامو التعاقجؼ يعتبخ في ذاتو خصأ يختب مدئػليتو,  وقج جخػ قزاء
إذ ىػ قج التدـ بالعقج, ؼيجب عميو تشفيحه, وإذا كاف الالتداـ بتحقيق غاية, كسا في التداـ السؤجخ بتدميع العيغ السؤجخة, 

ثبات الخصأ العقجؼ في جانب السؤجخ أف يثبت عقج الإيجار وأف التدميع لع يتع, وليذ ليحا الأخيخ يكفي السدتأجخ لإ
 =لجرء السدئػلية عشو إلا أف يثبت الدبب الأجشبي لشفي علاقة الدببية, والحؼ لا يكػف إلا قػة قاىخة أو حادثاً فجائياً أو

http://www.cc.gov.eg/
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عمى نحػ مباشخ, إلا كانت ىحا الحقػؽ لا تخػلو حقاً عمى العيغ السؤجخة ف أو مػاجية باقي الذخكاء 
حقػؽ مجيشو عغ شخيق الجعػػ الغيخ مباشخة, كحق السذاركة بالانتفاع وشمب القدسة  استعساؿأف لو 
إذا تػفخت شخوط الغمط وىي كػف السدتأجخ وقت العقج كاف يعتقج  اً مػقػف يعج, إلا أف العقج (2)وغيخىا

 بأفقج وقع بحات الغمط أو كاف عالساً  أف السؤجخ مالظ لمعيغ محل العقج ممكية مفخزة وكاف السؤجخ
, وفي (1)السدتأجخ قج وقع ؼيو أو كاف مغ الديل عميو أف يتبيغ ذلظ وما ىحا إلا تصبيقاً لمقػاعج العامة
 .(3)ىحه الحالة يكػف الابصاؿ لمغمط لا لسجخد أف الايجار قج صجر مغ احج مسغ لا يسمظ الاغمبية

صل ىػ عجـ نفاذ عقج الايجار الحؼ يرجر مسغ لا يسمظ الأ اثخ العقج بالشدبة لباقي الذخكاء: .2
 الأغمبية اللازمة للإدارة تجاه باقي الذخكاء, والاستثشاء نفاذه بحقيع وعمى الشحػ الاتي:

ذكل الاغمبية التي تصمبيا ذا كاف السدتأجخ ىػ أحج الذخكاء وكاف نريبو مع نريب السؤجخ يإ . أ
بحق باقي الذخكاء وليذ ليع الاعتخاض عميو إلا اذ كاف  العقج صحيحاً ونافح يعج, فيشا السذخع

 الغخض مشو الاضخار بيع.

                                                                                                                                                                               

مدتحيل التػقع وقت التعاقج, ولا يكػف الأمخ سبباً أجشبياً إذا فعل الجائغ السزخور أو فعل الغيخ ويُذتخط ؼيو أف يكػف =
كاف السجيغ قج تدبب ؼيو بفعمو. لسا كاف ذلظ, وكاف مغ السُقخر أنو إذا أجخ أحج الذخكاء عيشاً مسمػكة عمى الذيػع 

لا يرح لأحجىسا فاعتخض عميو باقي الذخكاء أو  أغمبيتيع فإف الإيجار يكػف صحيحاً بيغ السؤجخ والسدتأجخ, بحيث 
أف يتشرل مغ التداماتو الشاشئة عغ العقج ولا شمب إبصالو, وإف كاف العقج لا يشفح حتى في حق الذخيظ السؤجخ, إذ ىػ 

لا يدتصيع تدميع ىحه الحرة مفخزة ما دامت العيغ لع تقدع ولػ قدسة ميايأة, إلا أف اعتخاض الذخكاء في ىحه الحالة  
نو كاف أمخاً متػقع الحجوث, ويكػف لمسدتأجخ الخجػع عمى ىحا الأخيخ بالتعػيس لإخلالو لا يُعتبخ سبباً أجشبياً لأ

يكػف قج أصاب صحيح  فإنو بالالتداـ بالتدميع الشاشئ عغ العقج, وإذ كاف الحكع السصعػف ؼيو لع يخالف ىحا الشطخ,
السرجر: "مجسػعة القػاعج  .11/6/1987جمدة  –قزائية  52لدشة  1395القانػف". نقس مجني في الصعغ رقع 

, دوف دار نذخ, القاىخة, 1التي قخرتيا محكسة الشقس في تصبيق قػانيغ الإيجار" أشار إليو: محمد خيخؼ أبػ الميل, ج 
 .128, ص1997

سميساف  . د.427جني السرخؼ, مرجر سابق, صمشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية في القانػف السد.  (1)
 .131, ص1945, دار الشذخ لمجامعات السرخية, 2, طشخح عقج الايجارمخقذ, 

( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: ) لا يجػز لمستعاقج الحؼ وقع في غمط أف يتسدظ بو إلا إذا 119( نرت السادة )(2
حا كاف الستعاقج الآخخ قج وقع في نفذ الغمط أو كاف عمى عمع بو أو كاف مغ الديل عميو أف يتبيغ وجػده(, ويقابل ى

( مغ القانػف السجني السرخؼ عمى: ) إذا وقع الستعاقج في غمط جػىخؼ جاز لو أف يصمب ابصاؿ 121الشز السادة ) 
 العقج,  أف كاف الستعاقج الآخخ قج وقع مثمو في ىحا الغمط, أو كاف عمى عمع بو, أو كاف مغ الديل عميو أف يتبيشو(.

 .155, ص1999الحجيث, الإسكشجرية, أنػر شمبة, عقج الايجار, السكتب الجامعي  (3)
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ؼيسا زاد عغ  العقج نافح بحقيع, لأف السؤجخ يعتبخ فزػلياً  ؼيعجإذا سكت الأغمبية لسجة مغ الدمغ  . ب
 مفزالة بكلا القانػنيغ نجج أف العقج الحؼ يبخمولالاحكاـ الخاصة إلى  حرتو مغ السذاع , بالخجػع

, وقج نرت (2), والاجازة أما أف تكػف صخاحةً أو ضسشاً (1)الفزػلي يكػف مػقػفاً عمى إجازة السالظ
يدقط الحق في إبصاؿ العقج إذا لع يتسدظ بو : ) بأف( مغ القانػف السجني السرخؼ 141السادة )

يجب أف ( مغ القانػف السجني العخاقي عمى: ) و 136/2(, ونرت السادة )صاحبو خلاؿ ثلاث سشػات
يدتعسل خيار الاجازة أو الشقس خلاؿ ثلاثة اشيخ, فإذا لع يرجر في ىحه السجة ما يجؿ عمى الخغبة 

 ؼ يربح نافحاً ػ في نقس العقج اعتبخ نافحاً(, ومغ خلاؿ ىحه الشرػص نجج أف عقج الايجار السػق
 التسييدزت محكسة , وقج ق(3)بحق مغ يدكت مغ الذخكاء لمسجد السبيشة في السػاد القانػنية أعلاه

: ) ... إذا كاف ايجار الذخيظ واقعا عمى عسػـ الساؿ السذتخؾ فممذخيظ غيخ بأفتصبيقاً لحلظ  الاتحادية
السؤجخ أف يدتعسل حقو في خيار الشقس أو الاجازة خلاؿ مجة ثلاث اشيخ مغ تاريخ عمسو بالعقج 

 . (4)اعتبخ العقج نافحاً...(واذا لع يرجر في ىحه السجة ما يجؿ عمى الخغبة في نقس العقج 

أف ايجار الذخيظ لجدء مغ السذاع وبقجر إلى  ذىب القزاء السرخؼ والعخاقي في بعس أحكامو . ت
حرتو أو دوف ذلظ يكػف نافح بحق باقي الذخكاء, وكانت ىحه الاحكاـ مبشية عمى اساس أف لكل 

, وتأكيجاً عمى ذلظ قزت محكسة بسا فييا الايجارالانتفاع  شخيظ الحق بالانتفاع بحرتو بكافة اوجو
مغ السقخر انو يحق لمسالظ عمى الذيػع الحائد لمعقار أف يؤجخ جدءا مشو لمغيخ سػاء : )بأفالشقس 

كاف مغ الذخكاء السذتاعيغ أو غيخىع, وتبقى العيغ السؤجخة في حيازتو رغع الاجارة, لأف السدتأجخ 
: )... بأف الاتحادية التسييدل قزت محكسة , وفي السقاب(5)حائد عخضي يحػز لحداب السؤجخ...(

                                                           

 .134جلاؿ العجوؼ, العقػد السدساة, دار السعارؼ, مرخ, دوف سشة نذخ, ص د. و انػر سمصاف د.( (1
مرادر الالتداـ العقج  -محمد صبخؼ الدعجؼ, الػاضح في شخح القانػف السجني )الشطخية العامة للالتدامات د.( (2

 .249, ص2112في القػانيغ العخبية, دوف دار ومكاف نذخ,  والارادة السشفخدة(, دراسة مقارنة
( د. عرست عبج السجيج بكخ, نطخية العقج في القػانيغ السجنية العخبية )دراسة مقارنة بيغ القػانيغ السجنية العخبية (3

ي ابخاـ العقج(, دار احكاـ الفقو الإسلامي ودور تقشيات الاتراؿ الحجيثة فإلى  ومذخوع القانػف العخبي السػحج بالإشارة
 .493الكتب العمسية, بيخوت, دوف سشة الشذخ, ص

يع السذاىجؼ, مرجر سابق, ص6/11/1971في  1971عقار/  3/ ـ143( القخار السخقع (4  .441. اشار إليو: ابخاـ
قس مشذػر عمى السػقع الالكتخوني لسحكسة الش, 2111يشايخ  17القزائية في  2111لدشة  161الصعغ السخقع  (5)
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السجعى عميو يعارضو بالانتفاع بالسأجػر ف أو أف السجعي مدتأجخ لمسحل التجارؼ مػضػع الجعػػ 
ة في العقار مػضػع الحؼ دفعو أف معارضتو تكسغ كػنو وكيلًا عغ زوجتو التي تسمظ حرو شائع

( مغ 731ظ أو غيخه عسلًا بأحكاـ السادة )نو يجػز ايجار الحرة الذائعة لمذخيأالادعاء وحيث 
ؼيكػف لمذخيكة في ىحه الحالة اتباع الصخؽ السخسػمة في استيفاء  1951لدشو  41القانػف السجني رقع 

حقيا مغ الاجخ السدسى أو أجخ السثل أف كاف لحلظ مقتزى مغ القانػف وليذ معارضة السدتأجخ 
 .(1)ة في العقج(الحؼ اصبح مالكاً لحق السشفعة لمسجة السحجد

 الفخع الثاني 

 السظالبة بسقابل الانتفاع 

بخاـ عقج الايجار سػاء مغ قبل الذخيظ السذتاع أو مغ قبل الأغمبية التدامات متقابمة إيتختب عمى     
بالعقار السذاع, أما الانتفاع  بيغ شخؼيو, واىع ىحه الالتدامات ىػ التداـ السؤجخ بتسكيغ السدتأجخ مغ

الانتفاع  يمتدـ بجفع البجؿ الحؼ يقابلفإنو  بة لمسدتأجخ سػاء كاف مغ الذخكاء أو مغ الغيخبالشد
بخاـ إبالعقار محل عقج الايجار, وأف لكل واحج مغ الذخكاء حرة بيحا البجؿ سػاء كاف مػافق عمى 

ق الذخيظ السصالب ؼيسا إذا كاف عقج الايجار نافحاً أو لا بحالانتفاع  العقج أو لا, ويختمف تقجيخ مقابل
 ببجؿ الانتفاع, وعمى الشحػ الاتي:

 أولًا: عقج الايجار الشافح

يع بحكع القانػف, ومغ اىع تمظ ثاره تستج لأار نافحاً بحق باقي الذخكاء فإف متى ما كاف عقج الايج    
دي نفخد السذخع الفخنأظ حرو ؼيو بقجر نريبو بالسذاع, و ثار ىػ حقيع بالبجؿ ويكػف لكل شخيالأ

دوف باقي القػانيغ محل السقارنة بتشطيع تػزيع ثسار الساؿ السذاع تشطيساً دؾيقاً, اذ نرت السادة 
الذيػع , مالع يكغ إلى  ( مغ القانػف السجني عمى: ) تزاؼ ثسار وايخادات الساؿ الذائع815/11)

, وتصبيقاً ليحه السادة بالساؿ الذائع (الانتفاع  ىشاؾ قدسة مؤقتة بيغ الذخكاء أو أؼ اتفاؽ اخخ يشطع

                                                           

. اشار إليو: سعج جخياف التسيسي, مرجر سابق, 4/1/2115في  2115/ الييئة السجنية 15( القخار السخقع (1
 .162-161ص
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الذيػع أؼ يدتحق كل شخيظ ؼيو بقجر حرتو مالع يكغ ىشاؾ اتفاؽ إلى  فإف بجؿ الايجار يزاؼ
 خلاؼ ذلظ. 

لع يشطع أحكاـ الثسار الشاتجة عغ الذيػع بأحكاـ فإنو  بة لمسذخع السرخؼ والعخاقيما بالشدإ    
خز حالة تأجيخ العقار السذاع مغ قبل الاحكاـ العامة ؼيسا يإلى  خاصة, ؼيجب عميشا الخجػع

بخاـ العقج فإف مغ يبخـ العقج يكػف وكيلًا عغ الأغمبية إفإذا اختارت مجيخ لغخض الإدارة و الأغمبية, 
التي خػلتو ذلظ صخاحةً أو ضسشاً ونائباً قانػنياً عغ الأقمية, ويمتدـ الاخيخ بتػزيع بجلات الايجار عمى 

 .(1)الذخكاء كلٌ بقجر حرتو

تعػيزاً عغ الغرب, وفي تأجيخ السذاع  يعجولا يسكغ لمذخيظ السصالبة بأجخ السثل لأف الأخيخ     
حقيا في الإدارة, ولا إلى  مغ قبل الأغمبية لا يػجج غرب مغ قبل الأغمبية لأنيا تدتشج في التأجيخ

ة نافحاً بحق عقج صحيح مع الأغمبيإلى  مغ قبل السدتأجخ الحؼ يذغل العقار, لأنو يدتشج في حقو
تصبيقاً لحلظ  الاتحادية التسييدالأقمية, مغ ثع لا يسكشيع السصالبة إلا بالأجخ السدسى, وأصجرت محكسة 

: )يدتحق السجعي حرتو مغ الاجخ السدسى لمعقار السذاع حدب عقػد الايجار البخمة مغ قبل بأف
السثل بعج أف تأييج أف السجعى  الذخكاء أصحاب القجر الأكبخ مغ الدياـ ولا يحق لو السصالبة بأجخ

 .(2)عمييع ىع أصحاب القجر الأكبخ مغ الدياـ في العقار مػضػع الجعػػ ...(

( مػػػػػغ 815/11, وقػػػػػج أشػػػػػارت إليػػػػػو السػػػػػادة )(3)التقػػػػػادـ الخسدػػػػػيإلػػػػػى  وتخزػػػػػع بػػػػػجلات الايجػػػػػار   
حه القػػػػػػػانػف السػػػػػػػجني الفخندػػػػػػػي, كػػػػػػػحلظ الحػػػػػػػاؿ بالشدػػػػػػػبة لمقػػػػػػػانػف السرػػػػػػػخؼ والعخاقػػػػػػػي إذ تخزػػػػػػػع ىػػػػػػػ

                                                           

: ) لباقي الذخكاء في العقار السذاع مصالبة مجيخ إدارة الساؿ السحكػر بسا بأف الاتحادية د( فقج قزت محكسة التسيي(1
يريب كل مشيع مغ بجلات الايجار التي استمسيا الذخيظ السحكػر مغ السدتأجخيغ وترخؼ بيا دوف الخجػع عمييع(, 

و: سعج جخياف التسيسي, مرجر سابق, , اشار إلي22/4/2115في  2115/ الييئة الاستئشاؼية عقار/ 2128القخار رقع 
 .163ص
 . ,)غيخ مشذػر( 27/8/2112في  2112/ الييئة الاستئشاؼية عقار /4515( رقع القخار (2
( يخزع ليحا الشػع مغ التقادـ الحقػؽ الجورية الستججدة, ويخاد بالرفة الجورية: ىي أف تدتحق تمظ الحقػؽ في (3

( ويدتػؼ أف يكػف مرجر الرفة الجورية القانػف أو الاتفاؽ, أما السقرػد مػاعيج متتالية) كل اسبػع, شيخ, سشة
الانقاص ؾيستو إلى  بالستججدة فيػ أف الحق يدتحق كمسا مزت فتخة زمشية محجدة وبرفة متكخرة دوف أف يؤدؼ ىحا

= اـ الالتداـ, دار أحك -انػر سمصاف, الشطخية العامة للالتداـ ائساً. ولتفاصيل اكثخ يخاجع: د.شالسا ضل مرجره ق
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مػػػػػػغ القػػػػػػانػف ( 375/1البػػػػػػجلات بسػجػػػػػػب القػاعػػػػػػج العامػػػػػػة لمتقػػػػػػادـ الخسدػػػػػػي, حيػػػػػػث نرػػػػػػت السػػػػػػادة )
يتقػػػػػػادـ بخسػػػػػػذ سػػػػػػشػات كػػػػػػل حػػػػػػق دورؼ متجػػػػػػجد ولػػػػػػػ اقػػػػػػخ بػػػػػػو السػػػػػػجيغ, السػػػػػػجني السرػػػػػػخؼ عمػػػػػػى: )

ي والاراضػػػػػػػػي الدراعيػػػػػػػػة ومقابػػػػػػػػل الحكػػػػػػػػخ, وكالفػائػػػػػػػػج والايػػػػػػػػخادات الستختبػػػػػػػػة والسيايػػػػػػػػأة سبػػػػػػػػانكػػػػػػػػأجخة ال
( مػػػػػػػػغ القػػػػػػػػانػف السػػػػػػػػجني العخاقػػػػػػػػي 431/1شػػػػػػػػات(, وفػػػػػػػػي السقابػػػػػػػػل نرػػػػػػػػت السػػػػػػػػادة )والاجػػػػػػػػػر والسعا

عمػػػػػى: ) كػػػػػل حػػػػػق دورؼ متجػػػػػجد كػػػػػالأجخة والفػائػػػػػج والخواتػػػػػب والايػػػػػخادات الستختبػػػػػة لا تدػػػػػسع الػػػػػجعػػ 
بػػػو عمػػػى السػػػجيغ بعػػػج تخكيػػػا مػػػغ غيػػػخ عػػػحر شػػػخعي خسػػػذ سػػػشػات(, وبالتػػػالي ؼيجػػػب عمػػػى الذػػػخيظ 

 لا سقط حقو بالتقادـ.إأف يصالب بحقو خلاؿ ىحه الفتخة و 

 ثانياً: عقج الايجار غيخ نافح

ذا ما سمع الذخيظ السؤجخ إباقي الذخكاء, و إلى  ثارهأعقج الايجار غيخ نافح, فلا تستج متى ما كاف     
متعجياً عمى حقػؽ باقي الذخكاء, ومغ ثع يسكغ لأؼ مشيع  يعجفإنو  السدتأجخإلى  العقار محل العقج

لع يفخؽ بيغ انتفاع فإنو  قج, بالشدبة لمسذخع الفخنديمغ ضخر جخاء ىحا الع السصالبة بسا اصابو
الذخيظ بالسذاع بشفدو مباشخة أو مغ خلاؿ انتفاعو بو برػرة غيخ مباشخة مغ خلاؿ تأجيخه لمغيخ 

بقجر حرتو أو لا, ففي كمتا الحالتيغ يسكغ لمذخكاء مصالبة الذخيظ الستعجؼ الانتفاع  وؼيسا إذا كاف
( مغ القانػف السجني التي نرت 815/9يزيع عسا اصابيع مغ ضخر استشاداً لأحكاـ السادة )بتعػ 

) ... يكػف الذخيظ عمى الذيػع الحؼ يدتعسل الذيء الذائع أو يشتفع بو حرخياً, ممدماً عمى: 
يسكشيع الخجػع عمى السدتأجخ لمسصالبة بالأجخ السدسى, , و بالتعػيس, ما لع يتفق عمى خلاؼ ذلظ(

تختب ذمتو لمذخيظ السؤجخ بدبب العقج, وتصبيقا لحلظ قزت محكسة  خ ؼيساف الخجػع عميو يشحرلأ
ولا يشتيظ الذخز الحؼ يذغل عقاراً غيخ مقدع كسدتأجخ لمحقػؽ الستداوية والستشافدة : ) بأفالشقس 

لسجني. مغ القانػف ا 9-815لمتذارؾ في الحقػؽ, بحيث لا يُصمب مشو دفع بجؿ شغل بسػجب السادة 
 .(1)ولا ييع ما إذا كانت الؿيسة الإيجارية لمسبشى السذغػؿ أعمى بكثيخ مغ مبمغ الإيجار السجفػع(

                                                                                                                                                                               

محمد صبخؼ الدعجؼ, الػاضح في شخح القانػف السجني, الشطخية  د.. 414ص ,2115الججيجة, الاسكشجرية,  الجامعة=
 .399, ص2111العامة للالتداـ, أحكاـ الالتداـ, دار اليجػ لمصباعة, 

1) Cass. 1 civ, 18 Mars 2020, N° 19-11.206.) 
 ـ.34:7الداعة  9/9/2121تاريخ آخخ زيارة  /https://www.doctrine.fr:   قخار مشذػر عمى الخابط

https://www.doctrine.fr/


 ع بين انشركاءانفصم انثاني                                            أحكاو انتعارض بالانتفا

 

 

222 

يجب فإنو  شج بحثو أحكاـ الذيػع وعميوىحه الحالة عإلى  لع يذخفإنو  ما بالشدبة لمسذخع السرخؼ إ   
لشقس وججنا أف القزاء أحكاـ محكسة اإلى  عميشا الخجػع لمقػاعج العامة لمغرب, وعشج الخجػع

السباشخ أو غيخ الانتفاع  السرخؼ لع يفخؽ عشج الحكع بالتعػيس بيغ استئثار الذخيظ بالسذاع لغخض
ا السباشخ مغ خلاؿ تأجيخه, ففي كمتا الحالتيغ تع التعجؼ عمى حقػؽ باقي الذخكاء لأف السدتأجخ عشجم

الانتفاع  ظ السؤجخ, مغ ثع يمدـ بجفع بجؿنسا يحػزه لسرمحة الذخيإيدتمع العقار محل عقج الايجار 
باقي الذخكاء كلًا حدب حرتو بالسذاع, ويسكغ لمذخكاء السعتخضػف عمى الايجار أف يخجعػا إلى 

السقخر بالتعػيس عمى الذخيظ السؤجخ أو عمى السدتأجخ, وقج أصجرت محكسة الشقس تصبيقاً لحلظ: )
ػع الحائد لمعقار أف يؤجخ جدء مشو لمغيخ سػاء في قزاء محكسة الشقس انو يحق لمسالظ عمى الذي

كاف مغ الذخكاء السذتاعيغ أو غيخىع وتبقى العيغ السؤجخة في حيازتو رغع الاجارة لأف السدتأجخ 
حائد عخضي يحػز لحداب السؤجخ فلا يدتصيع أف يجابيو بحيازتو وانسا تبقى علاقتيسا محكػمة بعقج 

مغ القانػف  591السؤجخ عشج انتياء الإجارة عسلًا بالسادة رقع الايجار فيمتدـ السدتأجخ بخد العيغ 
 .(1)(و مغ ىحا الالتداـ إلا بيحا الخدالسجني ولا تبخء ذمت

حالة انتفاع الذخيظ بكامل السذاع مغ خلاؿ إلى  أشار صخاحةً فإنو  ما بالشدبة لمسذخع العخاقيإ    
الانتفاع حق  نرت عمى: )ويجػز لكل مشيع( مغ القانػف السجني التي 1163/2تأجيخه في السادة )

بلا اذف الانتفاع  بحرتو, فإذا انتفع بالعيغ كميا في سكشى أو مدارعة أو ايجار أو غيخ ذلظ مغ وجػه
أف  عميو شخكائو, وجب عميو أجخ السثل, عمى انو إذا أجخ العيغ الذائعة بأكثخ مغ اجخة السثل, وجب

(, واستشاداً ليحا الشز يسكغ الخجػع عمى الذخيظ السؤجخ  يعصي كل شخيظ حرتو مغ الأجخة السدساة
متعجياً عمى حقػؽ باقي الذخكاء, واف أجخ السثل ما ىػ إلا تعػيس عغ  بػصفوبأجخ السثل بالأصل 

فػات السشفعة, إلا أف السذخع خخج عغ القػاعج العامة وذلظ مغ خلاؿ إعصائو لمذخكاء الستزخريغ حق 
ة بالأجخ السدسى إذا كاف اكثخ مغ أجخ السثل, عمى الخغع مغ أف السصالبالسصالبة بالأجخ السدسى 

 ثار العقج الحؼ ىػ غيخ نافح إلا بيغ شخؼيو.أثخ مغ أ
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أف أجخ السثل لا يصالب بو إلا الذاغل, وبسا أف إلى  كاف الاتجاه الدابق لمقزاء العخاقي يحىب    
لا يمدـ إلا بالأجخ فإنو  السدتأجخ,إلى  سا اجخهالذخيظ السؤجخ لع يذغل العقار محل العقج بشفدو وان

: ) أف دعػػ السجعي ىي مصالبة شخيكو بأجخ مثل الجكاف بأفذ جاء في احج القخارات إالسدسى, 
السحكسة بعج أف ف أو الغيخ إلى  مػضػع البحث في القزية لأف السجعى عميو كاف يترخؼ بو ويؤجخه

داـ السجعى عميو بسا يعادؿ حرتو مغ الأجخة السقجرة قجرت أجخ السثل وأصجرت حكسيا السسيد بال
الغيخ فلا يسكغ مصالبتو بأجخ إلى  دوف أف تلاحع مغ أف السجعى عميو أف كاف مؤجخا لمجكاف السحكػر

, واف عمى السجعى أف أجاز لو أف يصالب شخيكو بسا حرل لأف أجخ السثل يدتػفى مغ الذاغل السثل
جـ اجازتو لمعقج فميذ لو أف يصالبو بأجخ السثل وانسا لو أف يصالب عميو مغ أجخ السدسى وفي حالة ع

, إلا (1)الذاغل بحلظ , فكاف عمى السحكسة أف تدتػضح ذلظ ثع تبت في الجعػػ حدبسا يتطاىخ ليا(
أف القزاء العخاقي عجؿ عغ الاتجاه الدابق وأعصى لمذخيظ الحق بسصالبة الذخيظ السؤجخ بأجخ السثل 

صػر التعػيس, اذ جاء في قخار لسحكسة التسييد أف: ) في حالة ؾياـ احج الذخكاء بػصفو صػرة مغ 
الغيخ ومصالبة الذخكاء الاخخيغ لو بأجخ مثل سياميع السذاعة إلى  عمى الذيػع في العقار بتأجيخه

ه الايجار واذا كانػا قج اجازو  ؼيدتػجب التحقق ؼيسا إذا كاف الذخكاء السحكػريغ قج عمسػا بػجػد عقج
نيع يدتحقػف الاجخ السدسى الستفق عميو بيغ السجعى عميو والسدتأجخ أما إذا لع يحرل لجييع العمع إف
 .(2)(نيع يدتحقػف أجخ السثلإلسػافقة فوا

ولع يشطع السذخع العخاقي حالة إيجار الذخيظ لجدء مغ السذاع ضسغ أحكاـ خاصة بالذيػع, إذ     
تأجيخ كامل السذاع دوف التصخؽ لحالة الايجار الػارد عمى ( عالجت حالة 1163/2أف حكع السادة )

( مغ 197تصبيق أحكاـ السادة )إلى  جدء مغ السذاع, واماـ ىحا الػياب في التشطيع ذىبت السحاكع
صاحبو مع أجخ إلى  تشز عمى: ) السغرػب إذا كاف عقاراً يمدـ الغاصب بخدهالتي القانػف السجني 

 مثمو...(.

                                                           

ة الصبع ك, شخ 2, القزاء السجني العخاقي, جسمساف بيات :أشار إليو 28/7/1954في  1954صمحية / /1232( (1
 .465, ص1962والشذخ الاىمية, 

إليو: سعج جخياف التسيسي, مرجر سابق, / أشار  21/6/2112في  2112/ الييئة الاستئشاؼية عقار / 2363( (2
 .159ص
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دـ حق الذخيظ بالسصالبة بالتعػيس عغ تأجيخ السذاع مغ قبل الذخيظ الحؼ لا يسمظ واخيخاً يتقا    
( مغ القانػف السجني الفخندي, ويتقادـ بسجة خسدة 815/11الاغمبية بخسذ سشػات وفقاً لشز السادة )

( مغ القانػف 431/2( مغ القانػف السجني السرخؼ والسادة )375/2عذخ سشة وفقاً لشز السادة ) 
 ني العخاقي.السج
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 (الخاتسة)

, وبعج (بالعقار السذاعالانتفاع  فيالحقػؽ الستعارضة لمذخكاء ) لسػضػع استشافي نياية در     
ندتخمز مجسػعة مغ الشتائج التي تػصمشا ليا, محاولة الاجابة عغ التداؤلات التي تع شخحيا 

 مغ السقتخحات وؼيسا يأتي بياف ذلظ: مجسػعةإلى  بالإضافة

 أولًا: الشتائج

, وتكػف حقػقيع الأصمي ف الذيػع حالة قانػنية تشجع عغ تعجد اصحاب الحق العيشيتبيغ لشا أ  .1
  .ذات شبيعة واحجة وتخد عمى محل واحج غيخ مفخزة حرة كل واحج مشيع ؼيو

اـ بكافة الاعساؿ التي تؤدؼ بالعقار السذاع يكػف مغ خلاؿ الؿيالانتفاع ف أاتزح لشا   .2
 وىسا الاستعساؿ والاستغلاؿ.الانتفاع  لمحرػؿ عمى مشافعو مغ خلاؿ مباشخة عشرخؼ 

ىػ الحرة وليذ الذيء الانتفاع  السذخع السرخؼ والعخاقي قج جعلا محلف أتبيغ لشا   .3
نتفاع تكػف محلًا للاف أالحرو ما ىي الا ندبة حدابية تشأػ مغ ف أالسذاع, عمى الخغع مغ 

 لكػف الأخيخ لا يخد الا عمى شيء مادؼ.
الانتفاع  بالسذاع يكػف بإجساع الذخكاء مغ حيث الاصل وتكػف مباشخةالانتفاع ف أتبيغ لشا  .4

 مغ قبميع دوف قيج او شخط, واستثشاءً عمى ىحا الاصل اعصت التذخيعات محل السقارنة سمصة
آخخ, وكحلظ اعصت إلى  مغ قانػف  لأغمبية الحرز ويختمف نراب ىحه الاغمبيةالانتفاع 

بالسذاع ووضعت جسمة مغ القيػد الانتفاع  بعس ىحه التذخيعات الحق لمذخيظ السذتاع في
 حاولت مغ خلاليا السػازنة بيغ حقػؽ الذخكاء الستعارضة.

السعتادة والاعساؿ الإدارة بالسذاع مغ خلاؿ اعساؿ الانتفاع  للأغمبية مباشخة سمصةف أتبيغ لشا  .5
اساس التسييد بيشيسا قائع عمى شبيعة ىحه الاعساؿ  فوأالسعتادة, الإدارة تخخج مغ حجود  التي

وتأثيخىا عمى السذاع, ولع يسشح القانػف الفخندي الاغمبية الحق في الؿياـ بالأعساؿ التي تخخج 
دة السعتاالإدارة السعتادة وقرخ حقيا بالؿياـ ببعس الاعساؿ التي تقتخب مغ الإدارة عغ حجود 

القانػف السرخؼ والعخاقي ف أواشمق عمييا تدسية ) الاستثسار العادؼ للأمػاؿ(, في حيغ 
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نو تذجد بالقيػد السفخوضة عمى الؿياـ بالأعساؿ التي الاغمبية حق الؿياـ بكمييسا الا أاعصى 
 يا.تالسعتادة وذلظ لخصػر الإدارة تخخج عغ حجود 

عمى الاعساؿ القانػنية مغ غيخ السادية التي تعج مغ  السعتادة تقترخالإدارة اعساؿ ف أتبيغ لشا  .6
 السعتادة.الإدارة الاعساؿ التي تخخج عغ حجود 

بالسذاع الحؼ تخد عميو الانتفاع  لكل شخيظ في الذيػع حق يحسيو القانػف يخػلوف أتبيغ لشا  .7
رض ىحه الحقػؽ ستتعاف أحقػؽ باقي الذخكاء السساثمة لحق ىحا الذخيظ, وكشتيجة شبيعية 

التذخيعات حاولت الحج مغ ىحا ف أو حق مقخر ومحسي قانػناً, إلى  ف كل صاحب حق يدتشجلأ
ف عجـ مخاعاة الذخيظ خوضة عمى مباشخة كل شخيظ لحقو, وأالتعارض مغ خلاؿ القيػد السف

اعتجػ عمى حقػؽ غيخه مغ  بانتفاعوليحه القيػد سيحخؾ مدؤوليتو تجاه باقي الذخكاء, لأنو 
 .الذخكاء

بدبب نجاعة القيػد  بيغ الذخكاء السذخع الفخندي نجح في الحج مغ التعارضبيغ لشا ت  .8
نو قيج حق كل شخيظ بالانتفاع بػجػب الحرػؿ عمى مػافقة باقي الذخكاء او السفخوضة, إذ أ

اذف مغ السحكسة خلافاً لمسذخع السرخؼ والعخاقي الحؼ وضع قيػداً قابمة لمتأويل مسا فتح باب 
جتياد القزائي بخرػصيا وكاف ذلظ سبباً في زيادة الارباؾ, إذ إنو أعصى لكل التفديخ والا
بحرتو دوف تقييج ذلظ بسػافقة باقي الذخكاء او الحرػؿ عمى اذف مغ الانتفاع  شخيظ حق
 السحكسة.

الفخدؼ مغ الانتفاع  مغ قبل الاغمبية بخلاؼالانتفاع  تبيغ لشا أف التعارض يشعجـ عشجما يباشخ  .9
جسيع التذخيعات محل السقارنة غمبت رأؼ الاغمبية عمى الاقمية, وفي ف أشخيظ, إذ قبل كل 

 السقابل حست حقػؽ الاقمية مغ خلاؿ ما اوردتو مغ قيػد عمى الاغمبية.
اؿ الاستغلاؿ السباشخ يذسل اعساؿ الاستعساؿ كافة و اعسالانتفاع ف أتبيغ لشا   .11

وىحا ما يجعل الانتفاع  يتصمب الاستئثار بسحل الانتفاع ف ىحا الشػع مغالسباشخ)السادؼ(, وأ
لا يجػز ليا الاستئثار الاغمبية ف إمسارستو محرػرة بالذخيظ السذتاع دوف الاغمبية, إذ 

غيخ السباشخ وابخز مرجاؽ لو ىػ عقج  الانتفاع  نسا انتفاعيا يكػف مغ خلاؿبالسذاع وإ
 الايجار.
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بحجود ثلاث سشػات, مغ ثع يسكغ الإدارة حق  عقج الايجار يبخـ مغ قبل مغ لوف أتبيغ لشا  .11
للأغمبية تأجيخ السذاع او اؼ جدء مشو بسا ليا مغ سمصة إدارة معتادة, ويكػف قخارىا بالأصل 

 نافحاً بحق جسيع الذخكاء بسا فييع الاقمية ما لع يكغ ىشاؾ تعدفاً مغ قبميع.
عاوػ الحيازة لحساية حقو دإلى  القزاء السرخؼ اعصى لمذخيظ الحق بالمجػءف أتبيغ لشا  .12

وىي دعػػ وقف الاعساؿ الججيجة ودعػػ مشع التعخض ودعػػ استخداد الحيازة خلاؼ القزاء 
العخاقي الحؼ مكغ الذخيظ مغ حساية حقو مغ خلاؿ دعاوػ الحق العيشي وىي دعػػ مشع 

 السعارضة ودعػػ رفع التجاوز.
اعتبار البشاء صػرة مغ صػر الانتفاع,  القزاء العخاقي والسرخؼ قج استقخا عمىف أتبيغ لشا  .13

مغ ثع يسكغ لمذخيظ الؿياـ بيا بخلاؼ القزاء الفخندي الحؼ اعتبخىا صػرة مغ صػر 
 الترخؼ التي لا يجػز الؿياـ بيا إلا بالأجساع.

متى ما انتفع الذخيظ بالسذاع خلافاً لمقيػد السفخوضة وسبب ذلظ ضخراً لباقي انو تبيغ لشا   .14
نفخد افة القػانيغ محل السقارنة, وقج ألأؼ مشيع السصالبة بالتعػيس في ك الذخكاء ؼيسكغ

السذخع العخاقي في وضع معيار لتقجيخ التعػيس وىػ اجخ السثل بالشدبة لمعقار ضسغ الاحكاـ 
الخاصة بالذيػع, ويدقط الحق بالسصالبة بالتعػيس بعج مخور خسذ سشػات وفق القانػف 

 ة بالشدبة لمقانػف السرخؼ والعخاقي.السجني الفخندي وخسذ عذخ سش
لكل شخيظ الحق بالسصالبة بحرتو مغ واردات السذاع باعتبارىا جدءً مشو, فمو ف أتبيغ لشا  .15

السصالبة بالأجخ السدسى بعقج الايجار ويدقط السصالبة بيحا الحق بج مخور خسدة سشػات في 
 كل القػانيغ محل السقارنة.

 ثانياً: السقتخحات

( مغ القانػف السجني العخاقي بفقخاتيا الثلاث, 1161تعجيل نز السادة )إلى  العخاقي دعػة السذخع .1
ى الذيػع نطاـ قانػني يخد عمف أإذ قرخت الفقخة الاولى مشيا الذيػع عمى حق السمكية, في حيغ 

 حرة الذخيظ السذاعةالانتفاع  نيا جعمت محلكافة الحقػؽ العيشية الاصمية, أما الفقخة الثانية فإ
يخد عمى شيء مادؼ وما الحرة الا ندبة حدابية لتحجيج نريب كل شخيظ, الانتفاع ف أفي حيغ 

الاستغلاؿ ىػ احج ف أوالاستغلاؿ عمى الخغع مغ الانتفاع  بسرصمحيالانتفاع  كحلظ عبخ عغ
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نرت عمى حق الذخيظ بتأجيخ حرتو ولا نخػ  فقجعشاصخ الانتفاع, اما بالشدبة لمفقخة الثالثة 
يكػف نز ف ألا صػرة مغ صػر الاستغلاؿ, وعميو نقتخح إلحلظ كػف الايجار ما ىػ  ضخورة

 السادة الججيج عمى الشحػ الاتي:

إذا تعجد اصحاب الحق العيشي الاصمي عمى شيء غيخ مفخزة حرة كل مشهم, فهم  -6) 
كل ول -2. شخكاء فيه عمى الذيهع وتحدب الحرص متداوية إذا لم يقم الجليل عمى غيخ ذلك

بالسذاع بقجر حرته بحيث لا يزخ بذخكائه, والترخف بالبيع الانتفاع  شخيك في الذيهع حق
 (والخهن وغيخ ذلك وله بغيخ اذنهم

كػف السذخع قخر فييا حق  (1163تعجيل الفقخة الثانية مغ السادة )إلى  دعػة السذخع العخاقي .2
( كحلظ اوردت 1161/2لسادة )الذخيظ بالانتفاع بحرتو وىػ ما تع الشز عميو مدبقاً بشز ا

الفقخة امثمة لا نخػ حاجة ليا فسا الأمثمة الػاردة في الشز الا تصبيقات للانتفاع, ليكػف الشز 
 عمى الشحػ الآتي:

نه إذا ئه وجب عميه لهم اجخ السثل, عمى أفإذا انتفع الذخيك بالعين كمها بلا اذن شخكا -2) 
يعظي كل شخيك حرته من الاجخة ف أ, وجب عميه اجخ العين السذاعة بأكثخ من اجخة السثل

 السدساة(.

( مغ القانػف السجني العخاقي الخاصة بأعساؿ 1166تعجيل نز السادة )إلى  دعػة السذخع العخاقي .3
الحفع وقرخىا عمى الاعساؿ القانػنية دوف السادية كػف الاخيخة نطسيا السذخع بشز السادة 

 شز كالاتي:( مغ القانػف السجني, ليكػف ال1168)

يتخح من الهسائل القانهنية ما يمدم لحفظ الذيء, حتى له ف أ) لكل شخيك في الذيهع الحق في 
 كان ذلك بغيخ مهافقة الذخكاء(

بالسذاع وليذ الانتفاع  تشطيع الأحكاـ الخاصة بالسيايأة ضسغ أحكاـإلى  دعػة السذخع العخاقي .4
( 1181أعياف, كسا نجعػه لتعجيل نز السادة )في إزالة الذيػع, كػف السيايأة قدسة مشافع لا 

في العقار والسشقػؿ عمى حج سػاء لسا لحلظ مغ اثخ في الانتفاع  ليجعل لمقزاء سمصة في تشطيع
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ؼيسا بيشيع, ليكػف نز السادة الانتفاع  الحج مغ التعارض في حاؿ عجـ تػافق الذخكاء عمى تشطيع
 :الآتيعمى الشحػ 

ى السهايأة, ولم يظمب احجهم إزالة الذيهع فممذخيك الحي يظمب السهايأة ) إذا لم يتفق الذخكاء عم
 محكسة البجاءة لإجخائها(.  مخاجعة

اعتبار قدسة السيايأة السكانية الاتفاؾية قدسة نيائية متى ما استسخت إلى  دعػة السذخع العخاقي .5
مغ آثار سمبية, خسذ عذخ سشة وبحلظ يكػف الشز قج ساىع في تقميل حالات الذيػع وما ليا 

 ويكػف الشز عمى الشحػ الآتي:

نقمبت قدسة نهائية, ما لم يتفق لسكانية الاتفاقية خسذ عذخ سشة, ا) إذا دامت السهايأة ا
الذخكاء عمى غيخ ذلك. واذا حاز الذخيك عمى الذيهع جدء مفخز بقجر حرته من السال الذائع 

 قدسة مهايأة(.إلى  شجحيازته لهحا الجدء تدتف أمجة خسذ عذخ سشة, افتخض 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

  

 
 

 

رالمصاد



 دس انمصا 

 

 

 

226 

 الــــسرـــــادر()

 القخآن الكخيم •

 السرادر بالمغة العخبية: •

 اولًا: السعاجم المغهية

 .2112احسج بغ محمد بغ عمي الفيػمي, السرباح السشيخ, دار الحجيث, القاىخة,  .1

 .2113ار الحجيث, القاىخة, , د7بغ مشطػر , لداف العخب,جاجساؿ الجيغ محمد بغ مكخـ  .2

 ثانياً: الكتب القانهنية

يع الرالحي, ضػابط الاستعساؿ غيخ السذخوع لمحق وتصبيقاتو في القانػف السجني,  .1 يع إبخاـ إبخاـ
 جامعة الازىخ كمية الذخيعة والقانػف, دوف سشة شبع.

يع السذاىجؼ, السبادغ القانػنية في قزاء محكسة التسييد, القدع السجن .2 ي, مصبعة العساؿ إبخاـ
 .1988السخكدية, بغجاد, 

يع سيج احسج واشخؼ احسج عبج الػىاب, السمكية الذائعة , ط .3 , دار العجالة لمشذخ والتػزيع, 1إبخاـ
 . 2118القاىخة, 

 الدقخد, حق السمكية, جامعة السشرػرة كمية الحقػؽ.الدعيج احسج  د. .4
 .1971ية, القاىخة, احسج سلامة, السمكية الفخدية, دار الشيزة العخب د. .5
احسج شػقي عبج الخحسغ, الحقػؽ العيشية الاصمية, حق السمكية والحقػؽ العيشية الستفخعة عشو,  د. .6

 .2114مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية, مرخ, 
 .2113ادريذ الفاخػرؼ, الحقػؽ العيشية, دار نذخ السعخفة, السغخب,  .7
 . 1974, القاىخة, آدـ وىيب الشجاوؼ, السخافعات السجنية, العاتظ د. .8
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ادىع وىيب الشجاوؼ, العقػد السدساة في القانػف السجني )البيع والايجار(, مكتبة دار الثقافة  د. .9
 .1999لمشذخ والتػزيع, 

بة,  د. .11 أسساعيل غانع, الحقػؽ العيشية الاصمية, الجدء الأوؿ حق السمكية, مكتبة عبج الله وـ
1959. 

 .1966عقػد السدساة, دار السعارؼ, مرخ, انػر سمصاف. د. جلاؿ العجوؼ, ال د. .11

احكاـ الالتداـ, دار الجامعة الججيجة, الاسكشجرية,  -انػر سمصاف, الشطخية العامة للالتداـ د. .12
2115. 

, السكتب الجامعي الحجيث, بيخوت ,  2, ط11أنػر شمبة, السصػؿ في شخح القانػف السجني, ج .13
2116. 

 .2114الجامعي الحجيث,الإسكشجرية,أنػر شمبة, السمكية الذائعة, السكتب  .14

 .1999أنػر شمبة, عقج الايجار, السكتب الجامعي الحجيث, الإسكشجرية,  .15

ايسغ سعج عبج السجيج, سمصات السالظ عمى الذيػع في استعساؿ الساؿ الذائع واستغلالو  د. .16
 .2111)دراسة مقارنة(, دار الشيزة العخبية, القاىخة , 

 . 2119, دار الحامج, 1, ط (دراسة مقارنة )جي, ممكية الاسخة بداـ مجيج سميساف العبا د. .17

السقاولة(, العاتظ لرشاعة  -الإيجار -جعفخ الفزمي, الػجيد في العقػد السجنية ) البيع د. .18
 الكتب, القاىخة, دوف سشة نذخ.

ثة , السؤسدة الحجي1جػرج شجراوؼ, سمدمة الحقػؽ العيشية العقارية, حق السمكية العقارية, ج د. .19
 . 2116لمكتاب, لبشاف, 

, شخكة التجارة والصباعة السحجودة, 1حامج مرصفى, القانػف السجني العخاقي السمكية واسبابيا, ج .21
1953. 
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حامج مرصفى, السمكية العقارية في العخاؽ مع مقارنة بالقانػف السجني العخبي السرخؼ والدػرؼ,  .21
 .1964, مصبعة لجشة البياف العخبي,1ج

حنػف, الحقػؽ العيشية الاصمية, شخكة الخابصة لمصبع والشذخ السحجود, بغجاد, حدغ عمي ال د. .22
1954 . 

د. حدغ كيخه, السػجد في احكاـ القانػف السجني, الحقػؽ العيشية الأصمية )احكاميا ومرجرىا(,  .23
 .1998, مشذأة السعارؼ, الإسكشجرية, 4ط

, 1احكاـ حق السمكية(, ج -ميةحدغ كيخه, اصػؿ القانػف السجني )الحقػؽ العيشية الاص د. .24
 .1965مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية, 

 , مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية.4حدغ كيخه, الحقػؽ العيشية الاصمية, ط د. .25

 .  2113ػرات زيغ الحقػؾية, بيخوت, مشذ د. جعفخ محمد جػاد الفزمي, الػجيد في عقج البيع, .26

 .2112, 118 الجالػز, القانػف السجني الفخندي بالعخبية, ط .27

 .2118درع حساد عبج, الحقػؽ العيشية الاصمية, دار الدشيػرؼ, بيخوت,  د. .28

د. رضا عبج الحميع عبج السجيج عبج البارؼ, الػجيد في السمكية والحقػؽ العيشية التبعية, مخكد  .29
 التعميع السفتػح, كمية الحقػؽ, جامعة بشيا, مرخ.

ػ مشع السعارضة ورفع التجاوز, مصبعة كتاب, رعج سعج الامامي, الاجخاءات العسمية لجعاو  .31
  .2118بغجاد, 

, مصبعة الكتاب, بغجاد, 1رعج سعج الامامي, الإجخاءات العسمية لجعػػ اجخ مثل العقار, ط .31
2121. 

رمزاف ابػ الدعػد, الػجيد في الحقػؽ العيشية الاصمية )احكاميا ومرادرىا(, دار الجامعة  د. .32
 .2114الججيجة, مرخ, 
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 .1992ف ابػ الدعػد, الػسيط في شخح مقجمة القانػف السجني, الجار الجامعية, مرخ, رمزا د. .33

,  مشذػرات الحمبي 4رمزاف ابػ الدعػد , العقػد السدساة, عقج الايجار ,القدع الأوؿ, ط د. .34
 .2111الحقػؾية, بيخوت, 

جار, مشذأة الاحكاـ العامة في الاي -د. رمزاف ابػ الدعػد, العقػد السدساة, عقج الايجار .35
 .1996السعارؼ, الاسكشجرية, 

 .2112, دار الالفى, القاىخة, 1رمزاف جساؿ كامل, الحساية القانػنية لمحيازة, ط .36

القدع السجني,  -سعج جخياف التسيسي , السبادغ القانػنية في قزاء محكسة التسييد الاتحادية .37
 .2116مكتبة الدشيػرؼ, بيخوت, 

, السخكد 1الفتلاوؼ, شخط السشع مغ الترخؼ )دراسة مقارنة(, طسلاـ عبج الدىخة عبج الله  د.  .38
 .2119العخبي لمشذخ والتػزيع, القاىخة, 

 .1962, شخكة الصبع والشذخ الاىمية, 2سمساف بيات, القزاء السجني العخاقي, ج .39

 القدع الاوؿ, مصبعة الجيلاوؼ, القاىخة, -سميساف مخقذ, السدؤولية في تقشيات البلاد العخبية د. .41
1971. 

العقػد السدساة )عقج الايجار(, السجمج  -سميساف مخقذ, الػافي في شخح القانػف السجني د. .41
 .1993, دوف دار نذخ, 4الثاني, ط

, 5, الفعل الزار والسدؤولية السجنية, ط2سميساف مخقذ, الػافي في شخح القانػف السجني,ج د. .42
 .1957دار الشيزة العخبية, 

 .1945, دار الشذخ لمجامعات السرخية, 2الايجار, طسميساف مخقذ, شخح عقج  د. .43

 .1978, السصبعة العخبية الحجيثة, القاىخة, 4سسيخ كامل, شخط السمكية في الخىغ العقارؼ, ج د. .44
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, مصبعة 1, ط1د. شاكخ ناصخ حيجر, شخح القانػف السجني الججيج, الحقػؽ العيشية العقارية, ج .45
 .1992السعارؼ, بغجاد, 

, مصبعة 2حيجر, شخح القانػف السجني الججيج, الحقػؽ العيشية العقارية, جشاكخ ناصخ  د.  .46
 .1953السعارؼ, بغجاد, 

, السخكد القػمي 1صجقي محمد اميغ عيدى, التعػيس عغ الزخر ومجػ انتقالو لمػرثة, ط د. .47
 .2114للإصجارات القانػنية, القاىخة, 

, شخكة الصبع والشذخ 1صمية, الاصمية, جد. صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في الحقػؽ العيشية الا .48
 .1961الأىمية, 

, شخكة الصبع والشذخ 1صلاح الجيغ الشاىي, الػجيد في السخافعات السجنية والتجارية, ج د. .49
 .1962الاىمية, بغجاد, 

, مشذػرات 3د. شارؽ كاضع عجيل, السصػؿ في شخح القانػف السجني, التدامات السذتخؼ, ج  .51
   .2113, زيغ الحقػؾية, بيخوت

عباس حدغ الرخاؼ, شخح عقجؼ البيع والإيجار في القانػف السجني العخاقي, مصبعة  د. .51
 ,1956, الأىالي, بغجاد

عبج الخحسغ عمي حسدة, مزار الجػار الغيخ مألػفة والسدؤولية عشيا دراسة مقارنة بيغ الفقو  د. .52
 .2116الاسلامي والقانػف السجني, دار الشيزة العخبية, مرخ, 

, مشذػرات 2, مجمج2, ط6عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ, الػسيط في شخح القانػف السجني, ج د. .53
 .2111الحمبي الحقػؾية, بيخوت, 

, مشذػرات 2, مجمج2, ط8عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ, الػسيط في شخح القانػف السجني, ج د. .54
 .2111الحمبي الحقػؾية, بيخوت, 
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, مشذػرات 3, ط 9ط في شخح القانػف السجني الججيج, جعبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ, الػسي د. .55
 .2111الحمبي الحقػؾية, بيخوت, 

 , دار الشيزة, القاىخة.1عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ, مرادر الحق في الفقو الإسلامي, ج د. .56

عبج السجيج الحكيع, د.عبج الباقي البكخؼ, محمد شو البذيخ, الػجيد في نطخية الالتداـ في  د. .57
 .1981, بجوف دار نذخ, بغجاد, 1ف السجني العخاقي, جالقانػ 

 .1982, الحقػؽ العيشية الاصمية, دار الشيزة, بيخوت, هعبج السشعع فخج الرج د. .58

, شخكة مكتبة ومصبعة مرصفى البابي الحمبي 3عبج السشعع فخج الرجه, حق السمكية, ط  د. .59
 .1967وأولاده بسرخ, 

 .1997حكاـ حق السمكية, دار الشيزة العخبية, القاىخة, عبج الشاصخ تػفيق العصار, شخح ا د. .61

الػىاب عخفو, الػجيد في استعساؿ وإدارة الساؿ الذائع, دار السصبػعات الجامعية,  عبج .61
 .2115الإسكشجرية, 

 .2119عجناف مايح بجر, دعاوػ البجاءة واحكاميا في القانػف العخاقي, مصبعة كتاب, بغجاد,  .62

, نطخية العقج في القػانيغ السجنية العخبية )دراسة مقارنة بيغ القػانيغ د. عرست عبج السجيج بكخ .63
احكاـ الفقو الاسلامي ودور إلى  السجنية العخبية ومذخوع القانػف السجني العخبي السػحج بالإشارة 

 تقشيات الاتراؿ الحجيثة في ابخاـ العقج(, دار الكتب العمسية, بيخوت, لبشاف, دوف سشة نذخ.

, مكتبة 2ؼ التسيسي, السجسػعة السجنية في قزاء محكسة التسييد الاتحادية, طعلاء صبخ   .64
 . 2119صباح , بغجاد 

علاء صبخؼ التسيسي, السجسػعة السجنية في قزاء ومحكسة التسييد الاتحادية  .65
 .2119, مكتبة صباح, بغجاد, 2, ط2116/2117/2118
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دب السمكية في التذخيع السرخؼ قجرؼ عبج الفتاح الذياوؼ, الحيازة كدبب مغ اسباب ك د. .66
 .2113والسقارف, مشذأة السعارؼ, الإسكشجرية, 

 .2112, مشذػرات جامعة جيياف الاىمية, اربيل,  1قري سمساف, الحقػؽ العيشية, ط د. .67

, مصبعة الكتاب, 1, ط5لفتو ىامل العجيمي, السختار مغ قزاء محكسة التسييد الاتحادية, ج .68
 بغجاد.

, 4مغ قزاء محكسة التسييد الاتحادية, القدع السجني والإصلاح الدراعي, ج لفتو ىامل, السختار .69
 .2113مصبعة الكتاب, بغجاد, 

محمد احسج عابجيغ, التعػيس بيغ الزخر الادبي والسادؼ والسػروث, دار الفكخ الجامعي,  د. .71
 .1997الاسكشجرية, 

خاص, مشذأة السعارؼ مصبعة محمد الدعيج رشجؼ, اعساؿ الترخؼ واعساؿ الإدارة في القانػف ال .71
 .2111الاخػة الاسكشجرية, 

 .1993, مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية, 3محمد السشجي, الحيازة, ط د. .72

 .2116, مشذػرات حمب الحقػؾية, 1د.محمد حدغ قاسع, مػجد الحقػؽ العيشية الاصمية, ج .73

ات الحمبي الحقػؾية, الايجار(, مشذػر  -التأميغ -محمد حدغ قاسع, العقػد السدساة ) البيع د. .74
 .2111بيخوت, لبشاف, 

, مشذػرات الحمبي 2السرادر, السجمج الاوؿ, ط-الالتدامات-محمد حدغ قاسع, القانػف السجني د. .75
 .2118الحقػؾية, بيخوت, 

 .2113, دار الجامعة الججيجة لمشذخ, الإسكشجرية,محمد حديغ مشرػر, الحقػؽ العيشية الاصمية .76

جسػعة القػاعج التي قخرتيا محكسة الشقس في تصبيق قػانيغ الإيجار, محمد خيخؼ أبػ الميل, م .77
 .1997, دوف دار نذخ, القاىخة, 1ج
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محمد صبخؼ الدعجؼ, الػاضح في شخح القانػف السجني, الشطخية العامة للالتداـ, احكاـ الالتداـ,  د. .78
 .2111دار اليجػ لمصباعة, 

مرادر -لسجني )الشطخية العامة للالتداماتمحمد صبخؼ الدعجؼ, الػاضح في شخح القانػف ا د. .79
 .2112الالتداـ العقج والارادة السشفخدة(, دراسة مقارنة في القػانيغ العخبية, دوف دار ومكاف نذخ, 

, الحقػؽ العيشية الاصمية, دار نيبػر 1ج ,غشي حدػف شو, الحقػؽ العيشية محمد شو البذيخ. د. .81
 .2115لمصباعة والشذخ والتػزيع, العخاؽ, 

 .2117, دار محسػد لمشذخ والتػزيع ,1محمد عدمي البكخؼ, السمكية الذائعة, ط د. .81

ظ عبج واثار نقمو )بيع السشافع وبيع العقػد(, جامعة السمالانتفاع  محمد عمي القخؼ, خرائز حق .82
 .العديد, ججة, دوف سشة نذخ

رخية, القاىخة, محمد عمي عخفة, مػجد في حق السمكية واسباب كدبو, مكتبة الشيزة الس د. .83
1955-1956  . 

محمد عمي محمد ؾيذ, ممكية البشاء الستعجد السلاؾ )دراسة مقارنة(, دار الشيزة العخبية,  د. .84
2111. 

اسباب  -الحقػؽ العيشية الاصمية -محمد وحيج الجيغ سػار, شخح القانػف السجني, الجدء الثاني د. .85
 .1999ة دار الثقافة لمشذخ والتػزيع, عساف, , مكتب1السمكية والحقػؽ السذتقة مغ حق السمكية, ط

, دار الثقافة لمشذخ 3ط محمد وحيج الجيغ سػار, حق السمكية في ذاتو في القانػف السجني, د.  .86
 .1997عساف,  ,والتػزيع

محسػد عبج الخحسغ محمد, استعساؿ وادارة الساؿ الذائع, دراسة مقارنة في القانػف  د. .87
 . 1993فقو الاسلامي, دار الشيزة العخبية, القاىخة, الػضعي)السرخؼ والفخندي( وال

 .2111مرصفى الجساؿ, نطاـ السمكية, دار الفتح, الاسكشجرية,  د. .88
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الجدء الاوؿ العقج, مؤسدة بحدػف لمشذخ والتػزيع,  -مرصفى العػجي, القانػف السجني د. .89
 بيخوت, دوف سشة نذخ.

, العاتظ 2, ط1, ج1971لدشة  (43مرصفى مجيج, شخح قانػف التدجيل العخاقي رقع ) .91
 .2118لرشاعة الكتب, القاىخة, 

 .2111, مشذأة السعارؼ, الاسكشجرية, 2مرصفى محمد الجساؿ, نطاـ السمكية, ط د. .91

بو,  د. .92 مشرػر مرصفى مشرػر, حق السمكية في القانػف السجني السرخؼ, مكتبة عبجالله وـ
1965 . 

يع سعج, الحقػؽ العيشية الاصم د. .93 ية في القانػف السرخؼ والقانػف المبشاني, دار الشيزة نبيل ابخاـ
 . 1995العخبية, بيخوت, 

يع سعج, الحقػؽ العيشية الاصمية, ط د. .94  .2111, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, بيخوت, 1نبيل ابخاـ

 .2116)دراسة مقارنة(, مشذػرات الحمبي الحقػؾية, بيخوت, الانتفاع  نجيغ محمد مذسػشي, حق .95

 .2115مي, مجونة القزاء السجني العخاقي, ىادؼ عديد ع .96

ىساـ محمد محسػد, الحقػؽ العيشية الاصمية, حق السمكية, دار الجامعة الججيج لمشذخ,  د. .97
 .2117الإسكشجرية, 

  الجامعية والإطخيحثالثاً: الخسائل 

لحقػؽ, كمية اإلى  دفاس فػزؼ, تشطيع السمظ السذاع في القانػف السجني, رسالة ماجدتيخ مقجمة .1
 .2112جامعة الجدائخ, 

رعج ادىع عبج الحسيج الدامخائي, مجػ سمصات الذخيظ السذتاع في السمكية الذائعة )دراسة  .2
 .2111مجمذ كمية القانػف جامعة بغجاد,إلى  مقارنة(, رسالة ماجدتيخ مقجمة
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ع السغخبي عبج الحق صافي, آثار حقي الالتراؽ والدصحية في مجاؿ البشاء عمى ضػء التذخي .3
جامعة الحدغ الثاني, كمية العمػـ القانػنية والاقترادية إلى  والسقارف, اشخوحة دكتػراه مقجمة

 .1991والاجتساعية, الجار البيزاء, السغخب, 

كمية الحقػؽ إلى  بالعقار الذائع في التذخيع الجدائخؼ, اشخوحة دكتػراه مقجمةالانتفاع  عقػني محمد,.4
 .2116امعة محمد خزيخ بدكخة, الجدائخ, والعمػـ الدياسية, ج

كمية إلى  فاشسة الدىخاء قخيذي و نادية لحسخ, حساية الذخيظ في الذيػع, رسالة ماجدتيخ مقجمة .5
 .2114الحقػؽ والعمػـ الدياسية, جامعة عبج الخحسغ ميخة, الجدائخ, 

وانقزاء, رسالة  خرػصية الذخيظ القاصخ في الأمػاؿ الذائعة وجػداً نزاؿ ىادؼ سػادؼ, . 6
 .2116, ماجدتيخ مقجمة الى كمية الحقػؽ , جامعة الشيخيغ

نػاؼ مخيط عبج الله السصيخؼ, الترخؼ في الساؿ الذائع في القانػنيغ الكػيتي والسرخؼ,  .7
 .2116كمية الحقػؽ, جامعة عيغ شسذ, مرخ, إلى  اشخوحة دكتػراه مقجمة

 رابعاً: البحهث 

يع زعيع الساسي,1 إلى  تقجيخ التعػيس عغ الاعتجاء السادؼ عمى السمكية العقارية, بحث مقجـ . ابخاـ
 معيج الجراسات العميا في السيغ القزائية والقانػنية, السغخب.

حدغ كيخه, ترخؼ الذخيظ في جدء مفخز مغ الساؿ الذائع, بحث مشذػر في مجمة الحقػؽ  . د.2
, مصبعة جامعة الاسكشجرية, 12سكشجرية, عجدلمبحػث القانػنية والاقترادية, كمية الحقػؽ, الا

1946. 

عباس عمي محمد الحديشي, سمصة الذخيظ السذتاع في تأجيخ الساؿ السذاع, بحث مشذػر في  . د.3
 .2115مجمة رسالة الحقػؽ, ترجرىا كمية القانػف جامعة كخبلاء, الدشة الدابعة, العجد الاوؿ, 
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 )دراسة مقارنة(, رسالة ماجدتيخ يظ في الساؿ الذائعقتيبة ميجؼ صالح, حق الخجػع عمى الذخ . 4
 .2115امعة بغجاد, , جمقجمة الى كمية القانػف 

عمي كاضع جػاد, الاستثشاء مغ حكع الالحاؽ بالتسمظ في القانػف الفخندي, بحث  مثشى محمد عبج, د.. 5
 .2119, 1جامعة بغجاد, العجد -مشذػر في مجمة العمػـ القانػنية, كمية القانػف 

محمد احسج سميع, ايجار الساؿ الذائع في القانػف السجني والفقو الاسلامي , بحث مشذػر في  . د.6
 .2111مجمة التذخيع في القانػف, العجد الخامذ والعذخوف, السجمج الاوؿ, 

مشرػر مرصفى مشرػر, تحميل أثخ قدسة الأمػاؿ الذائعة وحساية كل شخيظ مغ ترخفات  . د.7
جامعة عيغ شسذ, الدشة -في مجمة العمػـ القانػنية والاقترادية, كمية الحقػؽ  غيخه, بحث مشذػر

 .1964الدادسة, العجد الأوؿ, مصبعة جامعة عيغ شسذ, مرخ, 

. نجػ سالع حسجوف ملا عمػ, مفيػـ السيايأة وتكييفيا, بحث مشذػر في مجمة الخافجيغ لمحقػؽ, 8
 .2119,الدشة 42, العجد 11السجمج

 الالكتخونيةاقع السه خامداً: 

كمية  –د. عبج العطيع عباس نرار, الاراضي الاميخية العخاؾية في وثائق عثسانية, جامعة الكػفة .1
 www.uokufa.edu.iq.com. بحث مشذػر عمى السػقع: 8التخبية الاساسية, ص

دارسة تحميمية في القانػف  -ق الترخؼ بدبب الػفاة صالح أحسج محمد عبصاف المييبي, كدب ح .2
 . /https://www.iasj.net السجني العخاقي, بحث مشذػر عمى الخابط:

تعميق عمى مػقف القزاء  -شارؽ كاضع عجيل, بشاء الذخيظ عمى جدء مفخز مغ الذيء الذائع .3
     mob.php-https://www.hjc.iq/indexلخابط: العخاقي, مقاؿ مشذػر عمى ا

دارسة تحميمية في القانػف  -صالح أحسج محمد عبصاف المييبي, كدب حق الترخؼ بدبب الػفاة  .4
 https://www.iasj.net   السجني العخاقي, بحث مشذػر عمى الخابط:

http://www.uokufa.edu.iq.com/
https://www.iasj.net/
https://www.hjc.iq/index-mob.php
https://www.iasj.net/


 دس انمصا 

 

 

 

216 

 سادساً: السجلات القانهنية

 , الدشة الثالثة.4مجمة التذخيع والقزاء, عجد .1
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 because of the effect of this conflict that may lead to the denial of the use, 
and if the Iraqi legislator did not stipulate consensus for the benefit between 
the partners, realizing the need to balance the right of each partner in  
Benefiting from the commons on the one hand and not harming the rest of 
the partners on the one hand, but this organization did not limit the 
contradiction due to the presence of several weaknesses, which this study 
will attempt to identify in preparation for developing proposals that contribute 
to reducing the conflict, similar to the laws that have succeeded in that             

                                      .                      
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(Abstract) 

     The study examines a vital topic that preoccupies the thought of legal 
researchers, and it was a reason for the jurisprudence and the judiciary in it, 
as it is a reflection of the reality of the daily conflicts that it raises between 
the owners of the original communal right in rem.  From the conflict that 
arises from it, and if the principle is that the partners have the right to 
benefit from the commons, but the right to exercise this authority often does 
not achieve the consensus of the partners, which makes the use collide with 
the rights of the rest of the partners because of competition and competition 
among them in order to obtain the benefits of the communal property,  Laws 
that realize that consensus cannot be achieved give the right to the owner or 
owners of the majority of common shares in managing the commons and 
undertaking all the necessary actions to obtain the benefit of the commons 

in the interest of all partners, including the minority. 

     Therefore, this study attempts to research the regulation of the use of 
the commons by studying the effectiveness of the restrictions in which the 
comparative laws restricted the authority of usufruct, especially since the 
regulation of these restrictions was varied in a way that was reflected in the 
manner in which the courts dealt with the application of these restrictions to 
reduce the conflict between the partners,  This study sheds light on the 
strategy of laws in the enactment of these restrictions for the use of the 
commons during the period of popularity in order to favor the best of them,  
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