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 الوحدة التعميمية الأولى

 وتوصيفها التعريف بالحقوق العينية الأصمية

 الكممات المفتاحية:

 الأموال - المنقولات – العقارات – الأصمية العينية الحقوق - الشخصي الحق - العيني الحق - الحق
 .العينية قوقالح - المنقولة الأموال - العقارية الأموال - الأشياء – العامة الأموال - الخاصة

 الممخص:

 آخر حَق إلى وجودىا في تستند لا مستقمة بذاتيا تقوم التي الحقوق بأنيا الأصمية العينية الحقوق تعرَّف
 .الممكية كحق تتبعو

 الأهداف التعميمية:

 في نياية ىذا الجزء يجب أن يكون الطالب قادراً عمى:
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 .أنواعيا بين والمتييز الأشياء مفيوم تحديد .5

 .أشكاليا وتحديد العقارية الحقوق تعريف .6

1 



 الحق بشكل عام -أولا 

صفة عامة ىو استئثار شخص بصلاحية محددة، أو قيمة معينة استئثاراً يحميو القانون. والفقو الحق ب
 بشكل عام يقسم الحقوق إلى حقوق مالية وحقوق غير مالية، وحقوق مختمطة. 

الحقوق المالية ىي التي تنظم علاقات الأفراد فيما بعضيم البعض من حيث المال. وبعبارة أخرى، ىي 
حقوق يمكن تقويميا بمبمغ من النقود. وقد تصدى القانون المدني السوري بتنظيم وافر ليذه الالحقوق التي 

 كالحق العيني والحق الشخصي.  ،المالية عمى اختلاف أنواعيا

أما الحقوق غير المالية فيي الحقوق التي تنظم علاقات الأفراد والتي لا يمكن تقويميا بالنقود، كالحقوق 
 ،سياسية من موضوعات القانون العامالملازمة لمشخصية، وحقوق الأسرة. الحقوق الالسياسية والحقوق 
فيي من  وىي التي تنظم علاقة الفرد بأسرتو من وقت ولادتو إلى يوم وفاتو، بينما حقوق الأسرة،

نما نظميا قانون خاص ىو قان الموضوعات التي لم يتصدى ليا القانون المدني،  ،ون الأحوال الشخصيةوا 
 لا سيما أحكام المذىب الحنفي.  لذي استمد أحكامو من الشريعة الإسلامية الغراء،وا

أما الحقوق المختمطة فيي الحقوق التي تتضمن جانباً مالياً وآخر غير مالي، فالحق في ىذه الحالة يوسم 
مي، وحق عمى أنو حقاً مختمطاً،كحقوق الممكية الفكرية والأدبية، وأىميا حق المؤلف عمى نتاجو العم

الفنان عمى مبتكراتو الفنية، وحق المخترع عمى اختراعو، وحق التاجر في اسمو التجاري. والقانون المدني 
نما ترك تنظيميا إلى قوانين خاصة  . 1لم يعرض ليذه الحقوق، وا 

 . 2في الواقع أن الحقوق المالية قد حظيت بتنظيم واسع في صمب القانون المدني

المدني السوري الحقوق العينية الأصمية في الكتاب الثالث من القسم الثاني في المواد ىذا وقد نظم القانون 
 . 1027إلى  768من 

 

                                                             
 . كقانون حماية الممكية الأدبية والفنية وقانون براءة الاختراع وغيرىما 1
،أما القسم الثاني  767حتى  92القسم الأول من المادة نظم القانون المدني السوري الالتزامات أو الحقوق الشخصية في  2

 . 3331حتى  768منو فقد خصصو لمحقوق العينية في المواد من 
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 الحق العيني والحق الشخصي -ثانياا 

الحق العيني ىو حق عمى شيء يخول صاحبو سمطة مباشرة عمى شيء كحق الممكية. إما الحق 
أن يقوم لمصمحتو بعمل وان يمتنع  -المدين– إلزام شخص آخر -الدائن–الشخصي فيو يخول صاحبو 

 . 3عن القيام بعمل

 والموازنة بينه وبين الحق الشخصيخصائص الحق العيني  -ثالثاا 

إن الحق العيني يتميز بأنو حق مطمق ،في حين أن الحق الشخصي ىو حق نسبي. وصاحب  -1
أما صاحب  لعقاري،الحق العيني يمكن أن يحتج بو عمى الكافة طالما أنو مسجل في السجل ا
 الحق الشخصي فلا يستطيع الاحتجاج بحقو إلا في مواجية شخص معين. 

في حين أن الحق الشخصي يمكن أن يكون  إن الحق العيني لا يرد إلا عمى شيء معين بالذات، -2
 موضوع الأداء فيو شيئا معينا بالنوع. 

 . الحق العيني يتصف بالديمومة في حين أن الحق الشخصي حق مؤقت -3

الحق العيني يقبل الحيازة لأنو يقع عمى شيء مادي في حين أن الحق الشخصي غير قابل  -4
لمحيازة لأن الأخيرة تقع عمى شيء معنوي وىي القيام بعمل أو الامتناع عن القيام بعمل لذلك 

 تكتسب الحقوق العينية بالتقادم وذلك عمى عكس الحقوق الشخصية

كما سنرى لا حقا في ظل دراستنا لمحقوق  ،دم والتتبععيني صاحبو مزيتي التقيمنح الحق ال -5
الذي لا يمنح صاحبو ىذه  وىذا بخلاف الحق الشخصي ،العينية التبعية، كحق الرىن مثلاً 

 . 4بسبب أنو لا يرد عمى شيء معين حتى يمكن القول بإمكان تتبعو ،المزايا

 

 
                                                             

منشورات كمية الحقوق بجامعة حمب  الحقوق العينية الأصمية، 3. القانون المدني،الحقوق العينية ج سرمانيني وترمانيني، 3
 . 4ص  3986

ص  3985الحقوق العينية الأصمية، مطبعة الداوودي بدمشق  شرح القانون المدني، ن سوار،استأذنا الجميل وحيد الدي 4
23 . 
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 الحقوق العينية الأصمية -رابعاا 
 

تيا مستقمة لا تستند وىي الحقوق التي تقوم بذا
في وجودىا إلى حق آخر تتتبعو كحق الممكية 
فيو أىم الحقوق العينية الأصمية لأنو أوسع 
الحقوق العينية نطاقاً، لأنو يخول صاحبو كافة 
السمطات عمى الشيء كحق الاستعمال وحق 
الاستغلال وحق التصرف. وتشمل الحقوق العينية 

حق الانتفاع، الأصمية المتفرعة عن حق الممكية، 
وحق الارتفاق، وحق التصرف، وحق السطحية، 
والاجارتان، والإجارة الطويمة، وحق الأفضمية 

  وحق الخيار  عمى الأراضي الخالية المباحة،

الناتج عن الوعد بالبيع. وقد وردت ىذه الحقوق العينية الأصمية عمى سبيل الحصر في القانون المدني 
 ء حقوق عينية أخرى بعكس الحقوق الشخصية التي وردت عمى سبيل الحصر. السوري فميس للأفراد إنشا

 5العقارات والمنقولت -خامساا 

العقارات بطبيعتيا والعقارات بالتخصيص والحقوق العينية  في الواقع أن العقارات عمى ثلاثة أنواع:
 العقارية. 

 . 6يمكن نقمو منو دون تمف العقار ىو كل شيء مستقر بحيزه ثابت فيو لا :العقارات بطبيعتها -1

 أو لمزراعة.  وىي مقدمة العقارات سواء أكانت معدة لمبناء)عرصة( الأراضي:

                                                             
 . وما يمييا 31ص  انظر في تفصيل ذلك مؤلف استأذنا الجميل وحيد سوار،المرجع السابق، 5
عديل قانون اعمار الخاص بت 2131لعام  82من القانون المدني السوري،انظر أيضا المرسوم التشريعي رقم  84المادة  6

 . العرصات، وشروط الترخيص عمى العقارات القابمة لمبناء بنفس الشروط ذاتيا المطبقة عمى العقارات الأصمية
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وىي من أجزاء العقارات مادامت متصمة بالأرض اتصال قرار سواء أكانت أعشاب أم  النباتات:
 أشجار لكن لو فصمت عن الأرض أصبحت منقولات. 

جسور والأنفاق ويجب أن تكون مستقرة ومتصمة بالأرض وىي العمارات والطوابق وال الأبنية:
 اتصال قرار كالنباتات. 

فالمنجم ىو كل مكمن طبيعي يحتوي عمى مواد  وىي عقارات بطبيعتيا، :المناجم والمقالع
منجميو كالمعادن وأشباه المعادن. أما المقالع فيي المكامن الطبيعية التي يوجد فييا مواد البناء 

 والزراعة. 

خل ضمن العقارات بطبيعتيا العقارات الممك والعقارات الأميرية والعقارات المتروكة المرفقة ويد
 والعقارات المتروكة المحمية والعقارات الخالية المباحة. 

يُقصد فييا الأراضي الممموكة لأصحابيا والتي تعطييم حق استعماليا واستغلاليا  :العقارات الممك -أ
 والتصرف فييا. 

. 7فيي العقارات التي تكون رقبتيا لمدولة ويجوز أن يجري عمييا حق التصرف ارات الأميريةالعق -ب
 . وتشمل جميع الأماكن المبنية الداخمة ضمن التنظيم والمحددة إدارياً 

وقد يتحول العقار الأميري إلى عقار ممك حينما يدخل العقار الأميري ضمن المناطق المحددة إدارياً 
 . 8تنظيم بقرارات إدارية صادرة عن السمطة الإدارية)مجمس المحافظة أو مجمس المدينة(والداخمة ضمن ال

وىي نوع من الأراضي الأميرية الموقوفة التي تركتيا الدولة وخصصتيا  العقارات المتروكة المرفقة: -ج
 . 9لجميع أىالي قرية أو عدة قرى متجاورة لاستعماليا

                                                             
 . من القانون المدني السوري 86/3المادة  7
مجمس عن المكتب التنفيذي ل 492انظر في تفصيل ذلك نظام ضابطة البناء في مدينة دمشق والصادر بموجب القرار  8

انظر أيضا . 6/6/3997تاريخ  723والمصدق بموجب قرار وزير الإسكان والمرافق رقم  3/5/3997المحافظة تاريخ 
" في ضوء نظام ضابطة البناء الخاص في  "التدابير الوقائية في مجال التشييد والبناء في مرحمة التنفيذ محمد حاتم البيات،

"عقود البناء والتشييد  المؤتمر الدولي العممي السنوي الثامن عشر حول بحث قانوني منشور ضمن أعمال مدينة دمشق،
والتي نظمتو جامعة الإمارات  4/2131/ 23-39"في الفترة من  بين القواعد القانونية التقميدية والنظم القانونية المستحدثة

 . العربية في دبي
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ي العقارات التي تخص الدولة أو المحافظات أو البمديات وتكون جزءا وى العقارات المتروكة المحمية: -د
 (86/5من الاملاك العامة،كالطرق والشوارع والحدائق)م. 

وىي العقارات التي تخص الدولة إلا أنيا غير معينة  :العقارات الخالية المباحة أو أراضي الموات -ه
دولة عمى حق أفضمية ضمن الشروط المعينة فيجوز لمن يشغميا أن يحصل بترخيص من ال ولا محددة،

 في أنظمة أملاك الدولة. 
الذي يضعو صاحبو في عقار يممكو رصداً  العقار بالتخصيص ىو العقار :العقارات بالتخصيص -2

. وىذا يعني أن العقار بالتخصيص ىو منقول بطبيعتو 10عمى خدمة ىذا العقار أو استغلالو
 رصده مالكو لخدمة عقار بطبيعتو. 

وىذا يستشف من تعريف المشرع السوري في القانون  فالمنقول ىو كل ما ليس بعقار، :المنقولت -3
 . 11المدني لمعقار

:المنقول بطبيعته والمنقول بحسب المآل والمنقولت نوعان:  

ىو ما يمكن نقمو من مكان لآخر دون تمف كالحيوان والجماد. والمنقولات بطبيعتيا  :المنقول بطبيعته -
-ر ليا كالنقود والموزونات والكيرباء والغاز ومواد البناء وأجيزة تقوية شبكة الاتصالات)سيريتللا حص
 مثلا.  أريبا(

ومصيره الحتمي أن يفصل  كالمحاصيل الزراعية قبل فصميا عن الأرض، :أما المنقول بحسب المآل -
 عن الأرض وىو بذلك منقول من حيث المآل. 

 

 

 

                                                                                                                                                                                             
 . 3974المادة الرابعة من قانون الأراضي لعام  9

 . مدني سوري 2/ 84المادة  10
 . مدني سوري 84المادة  11
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 والأموال العامةالأموال الخاصة  -سادساا 

العقارات والمنقولات التي  وتعتبر أموالًا عامة:
لمدولة أو الأشخاص الاعتبارية العامة أو التي 
تكون مخصصة لمنفعة عامة بالفعل أو بمقتضى 
قانون أو مرسوم،وىذه الأموال لا يجوز التصرف 

 . 12فييا أو الحجز عمييا أو تممكيا بطريق التقادم

من صنفيا بانتياء وتعد الأموال العامة 
وينتيي التخصيص  تخصيصيا لممنفعة العامة،
أو بانتياء الغرض  بموجب قانون أو مرسوم،

الذي من اجمو خصصت تمك الأموال لمنفعة 
  .13عامة

 الأشياء المثمية والأشياء القيمية -سابعاا  

ضيا مقام بعض عند "الأشياء المثمية ىي التي يقوم بع من القانون المدني عمى أن 885قضت المادة 
 والشعير، "كالقمح، الوفاء والتي تقوم عادة في التعامل بين الناس بالعدد أو المقاس أو الكيل أو الوزن

 والمعادن الأخرى. أما الأشياء القيمية فيي التي لا يقوم غيرىا مقاميا ولو كانت من نوعيا، والذىب،
 . 14كالأراضي والمنازل"

في استيلاكيا أو  وىي التي ينحصر استعماليا بحسب ما أعدت لو، الأشياء القابمة للاستهلاك -
 . 15فيعتبر قابلًا للاستيلاك كل ما أعُد في المتاجر لمبيع إنفاقيا،

 

                                                             
 . مدني سوري 91المادة  12
 . مدني سوري 93المادة  13
من القانون المدني الأردني عل ما يمي"الأشياء  56/2وقضت المادة  ،332الدين سوار،المرجع السابق،ص  وحيد 14

 . ندر وجود أفراده في التداول"القيمية ىي ما تتفاوت أفرادىا في الصفات،أو القيمة تفاوتاً يعتد بو أو ي
 . مدني سوري 87المادة  15
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 الأشياء المادية والأشياء غير المادية -ثامناا 

ن وىي التي ليا كيانٌ مادي يقع تحت الحواس سواء أكانت منقولة كالسيارات والسف الأشياء المادية
 كالأراضي والأبنية الطابقية.  أو كانت غير منقولة، والطائرات،

فيي عبارة عن حقوق معنوية ليس ليا كيان مادي محسوس بل ىي ذات وجود  :أما الأشياء غير المادية
 كالممكية الفكرية.  خيالي ولا يدركيا الإنسان إلا بالتصور،

 الأشياء الأصمية والأشياء التبعية -تاسعاا 

أما الأشياء التبعية ليس ليا  الأصمية ىي التي ليا وجود مستقل كالمنزل والبناء متعدد الطوابق، الأشياء
فإذا بيع الأصل  وجود مستقل، كالثمار المتصمة بالأرض. والقاعدة الأصولية فييا أن "التابع يتبع الأصل"

 لحقو التابع والعكس غير صحيح. 

 ء غير القابمة لمقسمةالأشياء القابمة لمقسمة والأشيا -عاشراا 

أما  الأشياء القابمة لمقسمة ىي التي تقبل القسمة إلى أجزاء مع بقاء المنفعة المقصودة منيا كالأرض،
الأشياء غير القابمة لمقسمة فيي لا تقبل القسمة بطبيعتيا، كالحيوانات وبعض الأبنية الطابقية التي لا 

 تقبل التجنيب. 

 لأموال المنقولةالأموال العقارية وا -أحد عشر

. وكل ما عدا 16وكذلك كل دعوى تتعمق بحق عيني عمى عقار عد عقاراً كل حق عيني يقع عمى عقار،يُ 
 الأموال العقارية يمكن أن يعد مالًا منقولًا. وعمى ذلك يعد منقولًا الحقوق العينية التي تقع عمى منقول،

 مق بالمطالبة بحقوق منقولة. الدعاوى المنقولة والتي تتع ،عملًا أو امتناعاً عن عمل

 

 

 
                                                             

 . مدني سوري 85المادة  16
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 الحقوق والدعاوى العقارية -ثاني عشر

الحقوق العقارية وىي الحقوق العينية الواقعة عمى 
أشياء عقارية وىي الحقوق العينية الأصمية أو 
التبعية. وىي إما أن تكون حقوق عينية أصمية 
عقارية كحق الممكية سواء وقعَ عمى عقار 

خصيص. وكذلك الحقوق بطبيعتو أو عقار بالت
المتفرعة عن حق الممكية كحق الانتفاع وحق 
ما أن  الارتفاق وحق التصرف وحق السطحية. وا 
 تكون حقوق عينية تبعية عقارية كالرىن التأميني،
سواء وقعَ عمى عقار بطبيعتو أو عقار 

  بالتخصيص. والرىن الحيازي وحقوق الامتياز.

 لحقوق العينية التبعية. وىذه الحقوق تدرس عادة في مقرر ا
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 تمارين:

 :بأنو العيني الحق تميز :الصحيحة الإجابة اختر  .1
 .مطمق حق .1
 .شخصي حق .2
 .نسبي .3
 .الكافة عمى بو يحتج لا .4

 
 1 رقم  هو الصحيح الجواب

 
 :الأصمية العينية الحقوق تكون :الصحيحة الإجابة اختر .2

 .تحديد ودون أخرى بحقوق مرتبطة .1
 .آخر حق إلى وجودىا في تستند ولا بذاتيا تقوم مستقمة .2
 .التبعية العينية الحقوق نفسيا ىي .3
 .مرفقة وتبعية أصمية عينية حقوق ىي .4

 
  2 رقم هو الصحيح الجواب

 
 :ىي الأميرية العقارات :الصحيحة الإجابة اختر

 .التصرف حق عمييا يجري أن ويمكن لمدولة رقبتيا تكون التي العقارات -1
 .المانع الشرط يياعم يسري التي الممك العقارات -2
 .التنظيم في الداخمة المبنية الأماكن تشمل التي العقارات -3
 .المحمية المتروكة العقارات -4

 1رقم  هو الصحيح الجواب
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 الوحدة التعميمية الثانية

 1. التعريف بحق الممكية وبيان خصائصه
 الكممات المفتاحية:

 حق الممكية -جامع مانع حق الممكية -التصرف حق -الاستغلال حق -الاستعمال حق -الممكية حق
 .اجتماعية وظيفة يؤدي حق الممكية -دائم

 الممخص:

 يحصل أن يمكن التي السمطات كل صاحبوُ  يخول الممكية حق لأن جامع حق بأنو الممكية حق يتصف
 ويرى،ُغيره دون وحده لممالك الثلاث السمطات ىذه يخول لأنو مانع حق وىو،ُالشيء من الشخص عمييا

 بالضرورة يستتبع ىذا فإن،ُوحده صاحبو عمى مقصور أنو بمعنى مانعاًُ الممكية حق كان إذا"و البعض
 .وحده لصاحبو إلا تكون لن الحق سمطات لأن نظراًُ جامعاًُ يكون أن

 الأهداف التعميمية:

ُفيُنيايةُىذهُالوحدةُالتعميميةُيجبُأنُيكونُالطالبُقادراًُعمى:

 .خصائصو وبيان الممكية حق تحديد .1

 .التممك حرية عمى الواردة والقيود الممكية حق تعريف .2

 .الممكية بحق المصيقة الاجتماعية الحقوقتمييزُ .3

  

أحكام الحقوق العينية الأصمية
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 أحكام حق الممكية

Les effets de Droit de propriété 

ُىوُأنُتكونُممكيةُفردية ُبقيودُلصالحُالمجتمعُ،ُلاُشكُفيُأنُالوضعُالأمثلُلمممكية وأنُتتقيد
ُتطورهُالمستمر.ُفالممكيةُالفرديةُإذنُخيرُمنُالممكيةُالجماعية فالفردُالذيُلاُيممكُشيءُ،ُيممييا

ُ ُمبدأً ُشيءيكون ُكل ُتممك ُالتي ُلمدولة ُسواه، ُعمى ُمعتمداً ُيعيش ُالحالة ُىذه ُفي ُلأنو فالشرطُ،
وقدُثبتُبالتجريدُأنُالممكيةُتؤتيُثمارىاُ،ُالأساسيُلاستقلالُوحريةُالفردُىوُانتشارُالممكيةُالفردية

ُ.1ُأكثرُعندماُتكونُفردية
زِدُعمىُذلكُأنُالحافزُالفرديُعمىُالعملُ

بذلُقصارىُجيدهُىوُالذيُيجعلُالإنسانُي
ُمستوىُ ُورفع ُولأولاده ُلو ُالكسب ُأجل من

ُسوياًُ ُمعيشتيم ُأصحابُ، ُحاول وكمما
ُمحركاًُ ُيوجِدوا ُأن ُالمختمفة الإيديولوجيات

ُفشموا ُالأمر ُىذا ُغير ُآخراً ُالممكيةُ، ُأن إذ
الفرديةُوالحالةُىذهُتعدُصمامُالأمانُلمنظامُ
ُلاُ ُالذين ُالفقراء ُالأفراد ُلأن الاجتماعي

ُشي ُأكثرُيممكون ُيكونون ُعميو ُيحرصون ئا
ُلإحداثُتغييرُإجماليُثوري ُُ،2ُاستعداداًُ

ولاُيعنيُذلكُأنُتكونُالممكيةُالفرديةُمجردةُمنُكلُقيدُأوُشرطُبلُعمىُالعكسُسنرىُلاُحقاُأنُ
ُىناكُقيوداًُاجتماعيةُتَردُعمىُالممكيةُالفردية.ُ

وقدُعرضُالقانونُالمدنيُالسوريُلأسبابُكسبُالممكيةُوحددىاُعمىُالاستيلاءُوالميراثُوالوصيةُ
والالتصاقُوالعقدُوالوعدُبالبيعُالعقاريُوالحيازة.ُوىذهُالأسبابُإماُأنُترجعُإلىُالتصرفُالقانونيُ

ُأوُإلىُالواقعةُالقانونية.ُ
                                                             

1ُMAZEAUD H. L. ET. J LE COUR DE DROIT CIVIL FRANÇAIS 2 EMME éd. 1962 P. 103 ET S. 
BLANIOLetRIPERT, traité pratique de droit civil français 2 Emme éd. t. 3. les biens par 
PICARD. 1952 N13.  
2ُMAZEAUD, OP . CITÉ . P. 31 
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فالأولىُىيُالتيُيكونُمحمياُشيئاًُ،ُكيةُشائعةممكيةُخاصةُمفرزةُوممُفيُالواقعُأنُالممكيةُنوعان:
ىيُالتيُيكونُمحمياُشيئاًُمادياًُعادياًُ،ُأماُالثانيةُوىيُالممكيةُالشائعة،ُمادياًُممموكاًُلشخصُواحد
ُممموكاًُلأكثرُمنُشخص.ُ

وبناءُعميوُفالصورةُالعاديةُلمممكيةُالخاصةُىيُالتيُيكونُفيياُالشيءُالماديُممموكاًُلشخصُواحدُ
بحيثُيخولُفيياُالحقُصاحبوُالسمطاتُالتيُتمكنوُمنُالحصولُعمىُمنافعُالشيء.ُوقدُيكونُىذاُ
ُالمالُ ُىذا ُفي ُشائعة ُحصة ُىو ُفيو ُالحق ُمحل ُيكون ُشخصُبحيث ُمن ُلأكثر ُممموكا الشيء

ُ.3ُالشائع

وقدُقضتُ،ُمنوُتعريفُالممكيةُمبيناًُخصائِصيا768ُلقدُتناولُالقانونُالمدنيُالسوريُفيُظلُالمادةُ
ُواستغلالوُوالتصرفُفيو".ُ،ُحقُاستعمالو،ُفيُحدودُالقانون،ُعمىُأنو"لمالكُالشيءُوحده

  

                                                             
ُانظرُفيُتفصيلُذلكُمحمدُحاتمُالبيات:3ُُ

Le statut du copropriétaire au sein d,une copropriété immobilière  

بوردوُفرنساُ-رسالةُدكتوراهُبالفرنسيةُمنُجامعةُمونتسكيو،ُوالشقق"المركزُالقانونيُلممالكُالمشاركُفيُممكيةُالطبقاتُ
وماُبعدىا13ُ.ُص1995ُ .  
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 التعريف بحق الممكية

ُسبق ُفيما ُأشرنا ُوحده، ُالشيء ُلمالك ُبأنو" ُقضى ُالنصُالقانوني ُأن ُإلى ُالقانون، ُحدود ُفي حقُ،
ُواستغلالوُوالتصرفُفيو".ُ،ُاستعمالو

ُ ُالنصُأن ُذلك ُمن ُالممكيةيتضح ُحق ُعناصر ُوبجلاء ُيبرز ُالمشرع ُوالاستغلالُ، ُالاستعمال وىي
ُوالتصرف ُيتعمقُبالشيءُمنُسمطات.ُ، ُيمكنُأن ُلكلُما ُيكشفُعمىُأنُالممكيةُحقُجامع ُما وىذا

ُالنصُيبينُالطابعُالاجتماعيُلحقُالممكيةُإذُيقول أيُأنُىذهُُ"فيُحدودُالقانون"ُفضلاُعنُأنُىذا
السمطاتُليستُمطمقةُبلُمقيدةُلماُيقررهُالقانونُسواءُأكانُتشريعاُأوُعرفاُأوُأيةُقاعدةُقانونيةُأخرىُ

ُوأياُكانُمصدرىاُمنُأحكامُتحددُنطاقُتمكُالسمطات.ُ

،ُزدُعمىُذلكُأنُىذاُالتعريفُلحقُالممكيةُيستوعبُتعريفُممكيةُالمنقولُوممكيةُالعقارُعمىُحدُسواء
ُمرُيستوعبُممكيةُالعقارُسواءُأكانتُىذهُالممكيةُعمىُعقارُممكُأمُعقارُأميري.ُوكذلكُالأ

ُ ُوفيُصمبُالمادة ُالمدني ُالقانون ُفي ُالمشرع ُأكد ُأنو772ُوقد ُعمى ُتقول ُإذ ُالشمولية "تسريُُىذه
النصوصُالمتعمقةُبحقُالممكيةُعمىُحقُالتصرفُبالأراضيُالأميريةُماُلمُينصُالقانونُعمىُخلافُ

ُذلك".ُ

ُبدأتُفيُالجماعاتُالقديمة ُأنُالممكية ُنجد ُتاريخُومراحلُتطورُالممكية ممكيةُجماعيةُُوعمىُصعيد
وقدُبمغُالأمرُذروتوُعندماُ،ُوفيُنيايةُالمطافُظيرتُالممكيةُالفرديةُأوُالخاصة،ُثمُلمعائمةُ،ُلمقبيمة

ُ.4ُطبيعيةُللإنسانأصبحُمبدأُالممكيةُالخاصةُأمراًُمسمماًُوحقاًُمقدساًُفيُطميعةُالحقوقُال

أماُعمىُصعيدُحقُالتصرفُفممُيأتُالمشرعُبتعريفُلوُعمىُغرارُماُفعموُبالنسبةُلحقُالممكية.ُويبدوُ
772ُأنُماُقيلُبشأنُحقُالممكيةُيسريُأيضاُعمىُحقُالتصرفُبدليلُماُأكدهُالمشرعُفيُظلُالمادةُ

                                                             
4ُBaudry, Lacontinerie et Chauveau, traité théorique et pratique de droit civil, des biens 3. 
eme. éd. 1905. n. 193 

14 



ريةُلذاتُالنصوصُالمتعمقةُبحقُوالتيُأخضعتُحقُالتصرفُفيُالأراضيُالأمي،ُالمشارُإليياُأعلاه
ُ.5ُماُلمُيردُنصُعمىُخلافُذلك،ُالممكية

ُالفقو ُأنُىذاُ،ُوىوُعمىُصواب،ُويعتقد ُفيُعدمُتعريفوُلحقُالتصرفُمبيناً أنُالمشرعُأحسنُصنعاً
أيُحقُالممكيةُوحقُ،ُإذُأنُكلاُمنيما،ُالحقُيخولُصاحبوُمنُالسمطاتُماُيخولوُحقُالممكيةُذاتو

ولاُيقدحُفيُذلكُوجودُبعضُالفروقُُاحبوُاستعمالُالعقارُواستغلالوُوالتصرفُفيو"التصرفُيوليُص
ُ".6ُوالتيُىيُآخذةُفيُالزوال،ُالطفيفةُبينُحقُالممكيةُوحقُالتصرف

ُ

  

                                                             
5ُُ ُوالتمتعُوالتصرفُبوُعرفتُحق3339ُُمنُالقرار4ُُوالجديرُبالذكرُأنُالمادة التصرفُبأنو"حقُاستعمالُعقارُما

وأضافتُبأنُىذاُالحقُلاُيجريُ،ُوضمنُحدودُالقوانينُوالقراراتُوالأنظمة،ُضمنُالشروطُالمعينةُفيُأحكامُىذاُالقرار
ُ.ُإلاُعمىُالعقاراتُالأميرية"

ُ.12ُرقم151ُُصُ،ُالمرجعُالسابق،ُأستاذناُالجميلُالمرحومُوحيدُسوار6ُ
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 خصائص حق الممكية

ُلحقُالممكيةُخصائصُثلاث:

ُ ُعمييا ُيحصل ُأن ُيمكن ُالسمطاتُالتي ُكل ُصاحبو  ُيخول ُالممكية ُحق ُلأن ُجامع الشخصُمنُحق
"إذاُُوىوُحقُمانعُلأنوُيخولُىذهُالسمطاتُالثلاثُلممالكُوحدهُدونُغيره.ُويرىُالبعضُانو،ُالشيء

فإنُىذاُيستتبعُبالضرورةُأنُيكونُجامعاًُ،ُكانُحقُالممكيةُمانعاًُبمعنىُأنوُمقصورُعمىُصاحبوُوحده
ُ.7ُنظراًُلأنُسمطاتُالحقُلنُتكونُإلاُلصاحبوُوحده"

ذاُكانُحقُ فإنُىذهُالسمطاتُتبقىُببقاءُ،ُالممكيةُيخولُالمالكُوحدهُكلُالسمطاتُالتيُيخولياُالحقوا 
ُلذاُيقالُأنُحقُالممكيةُىوُحقُدائم.ُ،ُالشيءُالواردُعميوُالحق

ُأنُىذاُالحقُفيُأيامناُىذهُلمُيعدُحقاًُمطمقاً.ُ-منُجانبنا–وبمطمقُالأحوالُنعتقدُ

ُعاُوضمنُالمطالبُالآتية:وسوفُنستعرضُبالتفصيلُىذهُالخصائصُتبا

 الممكية حق جامع مانع - أ

ُمانع ُجامع ُحق ُالممكية ُحق ُإن ُىذاُ، ُكان ذا وا 
ُ ُمانعاً ُالحق ُيخولياُ، ُالتي ُالسمطات ُأن بمعنى

فإنُذلكُ،ُتكونُلمالكُالشيءُوحدهُوبحدودُالقانون
ُجامعاً.ُويقالُبأنُ ُأنُيعتبرُحقاً ُبالضرورة يستتبع

ُ ُما ُالحقُمقصورُعمىُصاحبوُوىذا ينصرفُىذا
ُ.8ُإليوُالقولُبأنُالممكيةُحقُجامعُمانع

ُ
،ُأنُحقُالممكيةُينطويُعمىُأوسعُالسمطاتُالتيُيمكنُلمشخصُممارستياُعمىُالشيء،ُفضلاُعنُذلك

.ُوىذاُماُجرتُعميوُأحكامُفييُتخولُصاحبياُليسَُالاستعمالُوالاستغلالُفحسبُبلُالتصرفُأيضاًُ

                                                             
ُ.58ُ.ُص1993ُُ،ُالدارُالجامعيةُالجديدة،ُالحقوقُالعينيةُالأصميةُ،ُفيقُفرجتو7ُُ
ُ.17ُُص2006ُ،ُالدارُالجامعيةُالجديدةُلمنشر،ُأحكامياُومصادرىا،ُالحقوقُالعينيةُالأصمية،ُنبيلُإبراىيمُسعد8ُ
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"لمالكُالشيءُوحدهُحقُاستعمالُالشيءُواستغلالوُوالتصرفُُأنومنُالقانونُالمدنيُعمى768ُُالمادةُ
ُفيو".ُ

ُممكو ُالنصُالقانونيُأنُلممالكُأنُيستأثرُبجميعُمزايا أيُليسُلغيرُالمالكُبحسبُ،ُوظاىرُمنُىذا
ولوُلمُيؤديُذلكُإلحاقُضررُبالمالك.ُأيُيمنعُالآخرينُ،ُأنُيستعملُالشيءُالواردُعميوُحقو،ُالأصل

فيُالتمتعُبيذهُالمزايا.ُوبيذاُالمعنىُلاُيمكنُلناُالتصورُأنُيكونُلكلُشخصُبآنُمعاًُمنُمشاركتوُ
ُعمىُالشيءُذاتو بحيثُ،ُحتىُوانُأمكنُتصورُوجودُمالُشائعُبينيما،ُحقُممكيةُكاملُلكلُمنيما
ُمنيمُبحصةُسيميةُشائعة كالنصفُوالربع.ُونكونُفيُىذهُالحالةُإزاءُممكيةُعمىُ،ُيختصُكلُواحداً

ُشيوعُيحددُالقانونُبشأنياُمدىُماُلكلُشريكُعمىُالشيوعُمنُسمطات.ُال

ومعُذلكُنجدُأنُىذاُالأصلُالقائلُبأنُحقُالممكيةُحقُجامعُمانعُاستثناءاتُمنُشأنياُأنُتقصرُ
ُإذاُقررُالمالكُ الممكيةُعمىُصاحبياُدونُسواه.ُوقدُيكونُمصدرُىذهُالقيودُالقانونُأوُالاتفاق.ُكما

ُفاعُعمىُالشيءُالذيُيممكوُلمغيروبرضاهُحقُانت ُيوجدُحقُلممالكُويسمىُفيُىذهُ، ُالحالة ففيُىذه
حيثُ،ُوصاحبُحقُالانتفاعُلوُسمطاتُمحددةُعمىُالشيءُموضوعُحقُالانتفاعُ،ُالحالةُبمالكُالرقبة

ُ.ُغيرُأنُىذهُالسمطاتُتعودُلممالكُمرةُأخرىُعند9تتوزعُالسمطاتُعمىُالشيءُبينُالمالكُوبينُالمنتفع
ُعمىُتقييدُسمطاتُالمالك ُاتفاقياً ذاُكانُذلكُيشكلُقيداً فإنوُقدُتوجدُبالمقابلُ،ُانقضاءُحقُالانتفاع.ُوا 

ُقانونيةُعمىُحقُالمالكُعمىُالشيء ُقيوداً ُلممنفعةُالعامةُتعويضُعادل، ُلوُنزعتُالممكيةُجبراً ،ُكما
ُحمايةُالمستيمك.ُ،ُالالتزامُبقواعدُالتسعير

ُاُفضلاًُ ُأن ُذلكُنجد ُالمدنيُالسوريعن ُلقانون ُغيرُ، ُالالتزام ُبمعرضُالبحثُفيُمصادر ُقضى قد
الإراديةُومنُبينياُالعملُغيرُالمشروعُبنصينُإثنينُقيدُفييماُحقُالمالكُبالاستئثارُبممكوُفيُحالتيُ

ُ.10وحالةُالضرورة،ُالدفاعُالمشروعُعنُالنفسُوالمالُأوُعنُنفسُالغيرُأوُمالو

ُ  

                                                             
العددُالثانيُ،ُالموسوعةُالقانونيةفيُىيئةُبحثُقانونيُمنشورُ،ُحقُالانتفاع،ُمحمدُحاتمُالبيات،ُراجعُفيُتفصيلُذلك9ُ

ُ.1213ُص2010ُلعامُ
ُالحالتانُكأسبابُلمتسويغ10ُ ُالخاطئ-انظرُفيُتفصيلُىاتان ُالفعل ُوجود ُرغم ُالمسؤولية ُحاتمُُ-حالاتُانتفاء محمد

وما116ُُص2009ُ،ُمنشوراتُكميةُالحقوقُجامعةُدمشق،ُمصادرُالالتزامُغيرُالإرادية،ُالنظريةُالعامةُللالتزام،ُالبيات
ُ.ُيمييا
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 الممكية حق دائم - ب

ُبقيُالشيءُالذيُيردُعميوُولاُينقضيُبعدمُالاستعمالُ ُالخصيصةُأنُحقُالممكيةُيبقىُما تعنيُىذه
نماُينقضيُبيلاكُالشيءُمحلُالممكية.ُ ُوا 

ونشوءُحقُ،ُيرىُالفقوُالحديثُأن"ُتعاقبُالملاكُعمىُالشيءُلاُيؤديُإلىُانقضاءُحقُالممكيةُالقديم
نماُيؤديُإلىُمجردُانتقالُ،ُممكيةُجديد ويقالُفيُىذاُالمعنىُإنُالممكيةُ،ُأبوةُالحقُمنُشخصُلآخروا 

ُ.11ُتتأبدُبانتقاليا"

ويترتبُعمىُكونُحقُالممكيةُغيرُمؤقتُوفقُىذاُالمعنىُأنوُلاُيجوزُأنُتقترنُالممكيةُبأجلُواقفُأوُ
ُ.12ُفاقترانُالممكيةُبمثلُىذاُالأجلُيتنافىُمعُطبيعةُالممكيةُوعناصرىا،ُفاسخ

ُالشأنُغيرُالشرطإلاُأنوُيَردُعمىُ فالأجلُلاُبدُوأنُيحلُأماُالشرطُالفاسخُ،ُذلكُأنُالأجلُفيُىذا
إلاُإذاُتحققُفإنُزوالُالممكيةُيتمُبأثرُرجعيُبمعنىُأنياُتعتبرُ،ُفيمكنُأنُيتخمفُفتظلُالممكيةُدائمة

ُكأنُلمُتكنُأصلًا.ُ

ممكيةُالبائعُتعتبرُمؤقتةُبالأجلُالمتفقُلأنُ،ُكذلكُالأمرُيقالُأنُعقدُالبيعُالابتدائيُيعتبرُتأقيتاًُلمممكية
عميوُكتوقيعُالعقدُالنيائيُوتسجيموُحسبُالأصولُفيُقيودُالسجلُالعقاري.ُومعُذلكُيَردُأيضاُعمىُ
ُإلىُ ُالممكية ُعمىُالبائعُبنقل ُبالتزام ُمقترنة ُولكنيا ُدائمة ُالبائعُىيُممكية ُبأنُممكية ُالرأيُبالقول ىذا

نماُعمىُالالتزامُبنقلُالممكية.ُفالأجلُليسُوارداًُع،ُالمشتري ُمىُالممكيةُوا 

ُمنُقبلُالمستأجرُُأخيراًُ ُيتفقُالمالكُمعُالمستأجرُعمىُأنُالإنشاءاتُالتيُتتمُفيُالعينُالمؤجرة قد
ومعنىُذلكُأنُممكيةُالمستأجرُىناُمؤقتة.ُ،ُستبقىُممكاًُلممالكُعندُنيايةُمدةُالإيجارُبتعويضُأوُدون

ُ ُفي ُالإنشاءات ُحقُوىذه ُسوى ُعمييا ُلممستأجر ُوليس ُإنشائيا ُمنذ ُالمؤجر ُلممالك ُممك ُىي الواقع
ُ.13ُانتفاع

                                                             
ُ.162ُُص،ُالمرجعُالسابق،ُاستأذناُالجميلُوحيدُسوار11ُ

12ُMazeaud op . cit . p. 1094.  

-لبنان-طبعةُدارُإحياءُالتراثُالعربيُبيروت8ُءُالوسيطُفيُشرحُالقانونُالمدنيُجزُ،ُوانظرُأيضاُعبدُالرزاقُالسنيوري
ُ.13ُُص،ُالمرجعُالسابقُ،العينيةُالأصميةالحقوقُ،ُعبدُالمنعمُالبدراوي،1013ُ.ُص

ُ.ُوماُيمييا1113ُص،ُبحثُقانونيُمشارُإليوُسابقا،ُحقُالانتفاع،ُمحمدُحاتمُالبيات،ُانظرُفيُتفصيلُذلك13ُ
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 لممكية حق يؤدي وظيفة اجتماعيةا -ج

لمُيعدُحقُالممكيةُذلكُالحقُالمطمقُكماُصورهُ
ُ ُالمادة ُظل ُفي ُالفرنسي ُالمدني 544ُالتقنين

ُالانتفاعُ ُفي ُالحق ُىي ُ"الممكية ُتقول والتي
ُ ُفيو ُوالتصرف ُابعدُبالشيء ُإلى ُمطمقة بطريقة

ُ.14ُحد"
ففيُظلُالمذىبُالفرديُكانُينظرُلحقُالممكيةُ
باعتبارهُحقاًُمطمقاًُمنُحيثُمضمونوُواستعمالو.ُ
،ُفكانُلممالكُكلُالسمطاتُالمتصورةُعمىُالشيء

ُالسمطاتُعمىُ ُىذه ُمباشرة ُفي ُحراً ُأيضا وكان
ُُنحوُماُيرىُووفقاُلتقديرهُدونُقيدُعميو.

والذيُكانُلوُالدورُالبارزُفيُالحدُ،ُىذهُالنزعةُالفرديةُمعُظيورُالمذىبُالاشتراكيُومعُذلكُتلاشت
وغيرهُمنُالمذاىبُالأخرىُالاجتماعيةُأدتُإلىُوجودُالكثيرُ،ُمنُىذاُالإطلاق.ُفيذاُالمذىبُالاشتراكي

ُ ُالجماعة ُمصمحة ُلتحقيق ُالمالك ُسمطات ُمن ُتحد ُالتي ُالقيود ُمن ُل، ُالممكية ُإلى ُينظر يسُوأصبح
ُفحسب ُلممالك ُميزة ُباعتبارىا ُأ، ُباعتبار ُكذلك ُاجتماعيةبل ُوظيفة ُليا ُنو ُالتعارضُبينُ، ُيقع وحينما

ُبينيما ُالموازنة ُيتعين ُفردية ُومصالح ُاجتماعية ُمصالح ُالمصالحُ، ُتفضيل ُإلى ُالمطاف ُينتيي وقد
القضاء.ُلذاُفقدُتنبوُالمشرعُالاجتماعيةُعمىُالمصالحُالفردية.ُوىذهُالموازنةُقدُتتمُمنُقبلُالقانونُأوُ

السوريُومنُقبموُالمشرعُالمصريُلممآخذُالتيُسيقتُبشأنُتعريفُالممكيةُفجاءُالقانونُالمدنيُالسوريُ
ُ ُقضىُنصُالمادة ُالإطلاقُوذلكُحينما ُلفظُالتصرفُعمىُوجو ُمن "لمالكُالشيءُُبأنو868ُخالياً

ُفُفيو".ُحقُاستعمالوُواستغلالوُوالتصرُ،ُفيُحدودُالقانون،ُوحده

لذاُتقتضيُالوظيفةُالاجتماعيةُلحقُالممكيةُعمىُالمالكُالقيامُبعضُالأعمالُالسمبيةُلصالحُالآخرينُ
وىذاُماُجرتُعميوُأحكامُالمادةُ،ُوأنُيتحملُمنيمُمضارُالجوارُالمألوفة،ُبالجوارُأىمياُعدمُالإضرار

ُحقوُإلىُحدُيضرُبممكُالجار".ُ"عمىُالمالكُألاُيغموُفيُاستعمالُُبفقرتياُالأولىُحيثُتقول776ُ

                                                             
"الحقُلممالكُفيُُنيامنوُالممكيةُبأ711ُثُعرفتُالمادةُوقدُظيرُذلكُأيضاُفيُالتقنينُالمدنيُالمصريُالسابقُحي14ُ

ُ.ُبطريقةُمطمقة"ُالانتفاعُبماُيممكوُوالتصرفُفيو
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ُالمساس ُعن ُبعيدة ُدرجة ُإلى ُالوصول ُالممكية ُلحق ُالاجتماعية ُالوظيفة ُتستدعي ُالمالكُوقد ،ُبحق
.ُوخيرُمثالُعمىُذلكُممكيةُلصالحُالغيرويتجمىُذلكُعندماُيمتزمُبحكمُالقانونُبالقيامُبأعمالُايجابيةُ

عمىُممكيةُالسفلُأوُبعيارهُأخرىُارتكازُبقاءُالعموُُالسفلُوالعموُحيثُمنُالواضحُارتكازُممكيةُالعمو
عمىُوجودُالسفل.ُويمتزمُصاحبُالسفلُوالحالةُىذهُبأنُيقومُبالترميماتُاللازمةُفيُسفموُلمنعُسقوطُ

ُ.15ُالعمو

ُُ

                                                             
،ُدراسةُمقارنةُ،ُالمركزُالقانونيُلممالكُالمشاركُفيُممكيةُالطبقاتُوالشقق،ُمحمدُحاتمُالبيات،ُراجعُفيُتفصيلُذلك15ُ

ُالإسلامي ُالفقو حكام ُوا  ُوالفرنسية ُالسورية ُالقوانين ُفي ُدكت، ُمونتسكيورسالة ُجامعة ُمن ُبالفرنسية ُُوراه ُ-فرنسا–بوردو
حتىُالآنُفيُنظامُالسجلُُإسلاميُومازالُمطبقاًُُلوالجديرُبالذكرُأنُنظامُالسفلُوالعموُمنُأص.ُوماُبعدىا914ُص

ُ.ُالعقاريُفيُسورية
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 2. عناصر حق الممكية ونطاقه
 الكممات المفتاحية:

 -التصرف -الانتفاع -الاستعمال -الممكية حق عناصر -الممكية موضوع الشيء عمى المالك سمطات
 .والعمو السفل مكيةم نظام -تحتيا وما الأرض سطح يممك المالك -مادي نطاق -الممكية حق نطاق

 

 الممخص:

 السمطات ىذه رد ويمكن عميو، يرد الذي الشيء عمى المقصورة السمطات كل صاحبو الممكية حق يمنح
 .الممكية حق عناصر ىي الواقع في السمطات وىذه والتصرف، والاستغلال الاستعمال: وىي ثلاث إلى

 

 الأهداف التعميمية:

 لطالب قادراً عمى:في نياية ىذا الجزء يجب أن يكون ا

 .الشيء عمى المالك سمطات معرفة .1

 .الممكية حق عناصر تحديد .2

 .اتفاقي كنظام والعمو السفل ممكية نظام آليةتعريف  .3

 .الممكية ونطاق مجالتحديد  .4
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، يقصد بعناصر حق الممكية السمطات التي منحيا القانون لممالك يمارسيا عمى الشيء الذي يممكو
إلا أن ذلك يبقى مرىوناً بألا يتجاوز المالك ، السمطات عمى الشيء محل الممكية هولممالك أن يباشر ىذ

 حدود القانون والأنظمة في مباشرتو لتمك السمطات. 

 عناصر حق الممكية

 768يستنتج من العبارات الواردة في صمب المادة 
من القانون المدني السوري، السالفة الذكر، أن حق 

سمطات المقصورة عمى الممكية يمنح صاحبو كل ال
الشيء الذي يَرد عميو. ويمكن رد ىذه السمطات 

الاستعمال والاستغلال والتصرف، وىذه  إلى ثلاث:
السمطات في الواقع ىي عناصر حق الممكية والتي 

 نستعرضيا بالتفصيل وتباعا فيما يمي:
 

 L'usage الاستعمال - أ

يقصد بالاستعمال كعنصر من عناصر الممكية 
المالك الشيء بنفسو فيما اعد لو أن يستعمل 

بحسب طبيعتو، كأن يسكن المالك منزلو أو أن 
يستعمل سيارتو، أو أن يمبس الثياب التي يممكيا. 
وقد يستعمل المالك الشيء بواسطة غيره، كما لو 
أعار سيارتو إلى صديق لو، ويعتبر من قبيل 
الاستعمال قيام المالك بأعمال حفظ وصيانة 

 نزلو أو إصلاح سيارتو. لمشيء كترميم م
 

كطعام يتناولو صاحبو. ولممالك باستعمال الشيء مطمق الحرية  وقد يكون الاستعمال باستيلاك الشيء:
حتى ولو وصل في ذلك إلى حد إعدام الشيء محل الممكية ولا يحل من سمطتو في ذلك إلا ما قد يرد 
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عمى الاستعمال. كتقييد المالك بعدم فتح مطلات في القانون أو الأنظمة الخاصة بضابطة البناء من قيود 
 . 1عمى العقارات المجاورة لممكيتو دون مراعاة مسافات محددة وفق الأنظمة المرعية

فالمالك والحالة ىذه لو أن يستعمل الشيء أي استعمال إلا ما حرمو عميو القانون فالأصل بالنسبة لو ىو 
 . 2الإباحة والمنع استثناء

. فيستطيع أن يترك أرضو بلا يستعممو ت أيضا أن المالك لو أن يستعمل ممكو كما لو ألاومن ىذه السما
أو أن يترك منزلو وأن يؤجره. وقد يقيد القانون حق المالك في ذلك حالات منيا أنو  3، زراعة أو استثمار

دلا من تركوُ أو أن يجبر عمى أن يؤجر عقاره ب، يجب عمى المالك اكساء شقتو وعدم تركيا عمى الييكل
 . 4وفي ذلك حلًا لازمة السكن والإسكان، خالياً 

 La jouissance الانتفاع  - ب

ويقصد بالاستغلال حق المالك في الحصول عمى ، العنصر الثاني من عناصر الممكية ىو الاستغلال
اص ثمار الشيء ومنتجاتو. ويقصد بالثمار ما ينتجو الشيء بصورة دورية دون أن يؤدي ذلك إلى الانتق

، كمن يممك أرضاً فيزرعيا ويبيع محصوليا، من أصمو أو جوىره. وقد يستعمل المالك ممكو بشكل مباشر
كما لو أجر المالك ، وقد يستعمل المالك ممكو بشكل غير مباشر، أو يممك سيارة تاكسي يعتاش منيا

                                                             
 . مشار إليو سابقا، 1997من نظام ضابطة البناء في مدينة دمشق لعام  25-22مواد راجع في ىذا الشأن ال 1
 . وما يمييا476ص، المرجع السابق. 8. الوسيط ج، عبد الرزاق السنيوري 2
المتعمق بالتجمعات العمرانية واعمار العرصات وشروط ، 2212لعام  82مع ملاحظة أن المرسوم التشريعي رقم  3

ألزمت صاحب  التي وما يمييا 4المادة ، والتعميمات التنفيذية بشأنو الصادرة عن وزارة الإدارة المحمية، الترخيص عمييا
أن التقييد القانوني في  -جانبنامن  -دقونعت، الأرض التي دخمت المخطط التنظيمي أن يقوم بالبناء عمييا خلال مدة محددة

 . . ة لحق الممكيةمن مظاىر الوظيفة الاجتماعي ىذه الحالة يعد مظيراً 
في  والمشرع السوري. العممية آلاف الشقق متروكة دون استثمار ةحيث تجد عمى الساح ونحن من أنصار ىذا الرأي 4

 لممالك المؤجر في مواجية ةأضفى عمى عقد الإيجار الصبغة الرسمية والحماية القانونية اللازم 2228قانون الإيجار لعام 
فالمستأجر يمزم بإخلاء العين بنياية المدة تحت طائمة ، ر أن العقد شريعة المتعاقدينبعتا إذ أيضا المستأجر والعكس

ن الحماية الجزائية لعقد عقاراتيم لأ ومع ذلك يبقى ىناك تخوف من الملاك في تأجير. عن طريق دائرة التنفيذ إخلائو جبراً 
لا تكفي ولا تجدي فتيلا -ائرة الاجتماعية في الوحدة الإداريةالد نمصادق عميو م نوطالما أ -تنفيذياً  الإيجار واعتباره سنداً 

ح في تمك أن يقيم دعوى مبتدئة لمحصول عمييا وقد يفمح ولقد لا يفم كحيث يتعين عمى المال، المتراكمة بشان الأجرة
 . متراكمةستيفاء الأجرة الينفذ عميو لإ ن نجح في دعواه وحصل عمى سند تنفيذي بذلك فقد لا يجد ماالدعوى، وا  
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ية. والاستغلال أو أجر عقاره المبنى إلى الغير لقاء اجرة دور ، أرضو لساخر ليزرعيا ويستثمرىا
 . 5كالاستعمال الأصل فيو الإطلاق والتقييد استثناءاً 

وقد ينص القانون عمى التمديد الحكمي لعقد ، فقد يقيد القانون مالك العين المؤجرة بإجرة قانونية محددة
 الإيجار بالرغم من عدم موافقة المؤجر عمى ىذا التجديد وذلك لاعتبارات اقتصادية أو اجتماعية. 

ثمار طبيعية وىي التي يفميا الشيء طبيعياً دونما تدخل من جانب  قسم الثمار عموما إلى ثلاثة أنواع:وتن
وىي التي يغميا الشيء بنتيجة تدخل عمل ، كالمنتجات الحيوانية كالحميب. وثمار صناعية، الإنسان
نتظم يقوم الغير وىي ما يغمو الشيء من دخل دوري م، كالمحاصيل الزراعية. وثمار مدنية، الإنسان

أو الفوائد التي ، كالإيجارات التي تستوفييا شركات التطوير العقاري، بالوفاء بو نتيجة انتفاعوُ بالشيء
 تتقاضاىا البنوك الربوية لقاء القروض التي تمنحيا للأفراد أو الشركات . 

كالمواد ، صل الشيءويقصد بالمنتجات ما يغمو الشيء من عوائد غير دورية ويترتب عميو انتقاص من أ
 والأشجار التي تقطع من غابات لم يتم إعدادىا ليذا القطع. ، التي تستخرج من المقالع والمناجم

، في الواقع لا أىمية تذكر لأي تفرقة بين الثمار والمنتجات طالما أن المالك نفسو ىو الذي يستعمل ممكو
من القانون المدني  770ميو أحكام المادة وىو ما جرت ع، فمممالك بحسب الأصل ثمار الشيء ومنتجاتو

"لمالك الشيء الحق في كل ثماره ومنتجاتو وممحقاتو ما لم يوجد نص أو اتفاق يخالف  السوري بقوليا
 . 6ذلك"

                                                             
5 Mazeaux op. cit. p.  

 . من القانون المدني المصري 482تقابل المادة  6
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 La disposition التصرف -ج

تصرف قانوني وىو نقل  التصرف عمى نوعان:
ممكية الشيء أو جزء منو إلى الغير، أو ترتيب 

و، وتصرف مادي، ويكون حق عيني عمي
باستيلاك الشيء أو إتلافو، كما لممالك أن 
يتصرف بالشيء بكافة أشكال التصرف المادي، 
ولو كانت من شانيا الإضرار بو، فإذا كان في 

  الأرض أشجاراً لمالك ىذه الأرض أن يقطعيا، 

ذا كانت الممكية عبارة كما لو أن يبني عمييا، بعد حصولو عمى رخصة إدارية في البناء وفق الأصول ، وا 
بمطمق الأحوال  عن عقار مبنى فمو أن ييدمو بعد الحصول بالطبع عمى رخصة إدارية في اليدم. ولممالك

أن يغير في مادة الشيء أو يعدليا. كما لو أن يتصرف في حق الممكية جممةً وأن يتصرف في عنصر 
كان ذلك تصرفاً في عنصر الاستعمال ، كوفإذا رتب حق عيني بالانتفاع لمغير عمى مم، من عناصرىا

ذا نشأ لمغير حق استعمال كان ذلك تصرفاً في حق الاستعمال. وفي  والاستغلال دون حق التصرف. وا 
تمك الحالات التي يرتب فييا المالك عمى ممكو حقوق انتفاع لمغير فإنو يحتفظ بممكية الرقبة ويفوض 

لأن حق الانتفاع لا يورث وينقضي بموت ، ذلك مؤقتاسمطتي الاستعمال والاستغلال لمغير ويكون 
 صاحبو. 

وىذا ما يميز حق الممكية عن غيره من الحقوق العينية ، إن سمطة المالك في التصرف لا تثبت لغيره
نما يخولو ، الأخرى. فصاحب حق الانتفاع مثلا لا يخولو حقو سمطة التصرف المادي في الشيء وا 

ويقع عميو التزامات في المحافظة عميو بأن يبذل من ، ى الوجو القانونياستعمال الشيء واستغلالو عم
 . 7العناية في حفظ الشيء ما يبذلو الشخص المعتاد. ويكون مسؤولًا عن ىلاكو

                                                             
 . 1233ص، المرجع السابق، حق الانتفاع، انظر في تفصيل ذلك :محمد حاتم البيات 7
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ذا كان لمالك الشيء وحده الحق في التصرف المادي فيو فإن ذلك مقيد بعدم الإضرار بالغير. فمو  وا 
ممموكاً لو ومثقلًا بحق انتفاع لمغير فأنو يتعين عميو في ىذه الحالة  تسبب خطأ المالك في ىلاك منزلاً 
 إعادة الحال إلى ما كانت عميو. 

يتضح مما تقدم انو إذا كان لممالك سمطة التصرف فان ىذه الأخيرة قد يوجد ما يقيدىا. فسمطة  أخيراً 
و في التصرف القانوني قد تتقيد كما أن سمطت، المالك ففي التصرف المادي تتقيد بعدم الإضرار بالجوار

فمو قرر المالك حق انتفاع لشخص فلا يستطيع تقرير ذات ، بما يتقرر لمغير من حقوق عمى الشيء
 الحق إلى شخص آخر مادام الحق الأول لا يزال قائما. 

 

27 



  

 نطاق حق الممكية

Portée de droit de propriété 

أي أن ممكية الممك عمى الشيء ، لمشيء الذي يرد عميويقصد بنطاق حق الممكية مدى ىذا الحق بالنسبة 
نما تتناول أيضا ما يمحقو الشيء وما ، لا تقتصر عمى الشيء ذاتو بعناصره الجوىرية السالفة الذكر وا 

ذا كان الشيء أرضاً شممت الممكية سطح الأرض وما فوقيا وما تحتيا.   يتفرع عنو من ثمار ومنتجات. وا 

ونطاق ممكية الأرض من ، مدى حق المالك بالنسبة لمشيء ذاتو النقاط الآتية:نتناول في ىذا المبحث 
 وحق المالك بالنسبة لمثمار والمنتجات والممحقات. ، حيث العمو والعمق

 النطاق المادي لسمطات المالك عمى الشيء - أ

ياً يَرد عمى شيء فحق الممكية باعتباره حقاً عين، يتحدد نطاق حق الممكية بالحدود المادية لمحل ىذا الحق
فوجود الحق يفترض بو حتماً أن يكون محموُ شيئاً معيناً بالذات ويفترض أن يكون ىذا التحديد ، معين

 . 8محدداً تحديداً واضحاً يمنع اختلاطو بغيره من الأشياء

عة إذ أن طبي، في الواقع أن تحديد ىذه الحدود لا يثير ثمة إشكال إذا كان حق الممكية يرد عمى منقول
وبالتالي يكون شيئا منفصلًا انفصالًا مادياً عن غيره ، المنقول ذاتو تسمح بنقمو من مكان لآخر دون تمف

من الأشياء. في حين أن العقار تحديدهُ ليس ميسوراً إذا كان عبارة عن أرض نظراً لكون الأرض ثابتة 
وىذا ما ، فيو المنقولاتمستقرة لا يمكن تحركيا ولا ينفصل بعضيا عن بعض عمى غرار ما تنفصل 
لذلك يجب والحالة ىذه ، يؤدي إلى نشوء خلافات بين الملاك المتجاورين عند مباشرة كل منيم لحقو
 تعيين حدود الممكيات المتجاورة لتحديد المحل الذي تَرد عميو سمطات كل مالك. 

ام الجار بوضع حدود في الواقع أن المشرع في القانون المدني السوري لم يتضمن النص القاضي بإلز 
من القانون المدني المصري  813فقد قضت المادة ، وىذا بخلاف المشرعان الفرنسي والمصري، لأرضو

                                                             
كما ، يرد حق الممكية عمى أصل الشيء ذاتو وفضلا عن ذلك. 172ص، السابق عالمرج، استأذنا الجميل وحيد سوار 8
بفقرتيا الأولى حيث  769وىذا ما جرت عميو أحكام المادة ، بل وأكثر من ذلك يمتد إلى جميع عناصره الجوىرية، قدمت

 . يتغير" وتقول"مالك الشيء يممك كل ما يعد من عناصره الجوىرية بحيث لا يمكن فصمو عنو دون أن ييمك أو يتمف أ
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وتكون نفقات التحديد شركة ، عمى أن " لكل مالك أن يجبر جاره عمى وضع حدود لأملاكيما المتلاصقة
 بينيما". 

الفرنسي والتي يستخمص من عباراتيا بأنو يجوز من القانون المدني  663والأمر نفسو أيضا في المادة 
لمجار في المدن والمقاطعات أن يمزم جاره الملاصق لو عمى الإسيام معو في بناء حائط فاصل بين 

 . 9منازليما

في الواقع يستغرب موقف المشرع السوري من عدم احتواء ه عمى ىكذا نص يمزم الجار بوضع حدود 
أصل القانون المدني ، من القانون المدني المصري 813في نص المادة وذلك عمى غرار ما ورد ، لأرضو

 السوري. 

بوضع علامات مادية لبيان ، تحديد الحد الفاصل بين الممكيتين المتلاصقتين، ويقصد بوضع الحدود
 معالم كل منيما. 

ي غير في نطاق الأراض، عمى وجو الخصوص، أن الالتزام بوضع الحدود يتبدى -من جانبنا–ونعتقد 
. عمى حين أن المناطق المحددة التحديد والتحرير والتي لم يجري بشأنيا أعمال، المحددة والمحررة

بحسبان أن نظام السجل العقاري السوري في ىذه المناطق ييدف إلى ، والمحررة فلا يثار مثل ىذا الالتزام
 10تحديد وتحرير ىذه العقارات وتنظيم مخططات تنظيمية أو إقميمية لكل منيا. 

وبناء عمى ذلك تكون حدود كل عقار ىي الواردة في ىذه المخططات لاسيما أن محاضر التخوم تقوم 
 لاىا التعرف عمى ىذه الحدود الفاصمة بين الممكيتين. بتحديد وتحرير ىذه العقارات ليتسنى من خ

                                                             
 وىذا نصيا بالفرنسية: 9

"Chacun peut contraindre son voisin dans les villes et faubourgs, a contribuer aux 
constructions de la clôture faisant séparation de leurs maisons. Cours et jardins assis es 
dites villes et faubourgs ,la hauteur de la clôture sera fixée suivant les règlements 
particuliers ou les usages constants et reconnus; et a défaut d,usage et de règlement tout 
mur de séparation entre voisins ,qui sera construit ou rétabli a l, avenir ,doit avoir au moins 
trente-deux décimètres –dix pieds-de auteur ,compris le chaperon ,dans les viles de 
cinquante mille âmes et au dessus et vingt-six décimètre –huit pieds-dans les autres. " 

انظر نظام ضابطة البناء في كل من دمشق وريف دمشق حول المخططات التنظيمية والإقميمية والتي تحدث في كل  10
الخاص بتعديل  2212لعام  82رقم وانظر أيضا المرسوم التشريعي . مرة ترغب فييا الحكومة توسيع المخطط التنظيمي

لزامية اكساء الشقق خلال فترة زمنية معينةار العرصات و قانون اعم  . ا 

29 



  

 

وينحصر أصحاب الحق في وضع الحدود مع المالك وكل من لو حق عيني عمى العقار كالمنتفع 
أن التلاصق لا يتحقق إذا وصل بالأرض طريق ، وصاحب حق الارتفاق. ويعتقد الفقو وىو عل صواب

ويمكن إجبار ، ما طريق أو مجرى خاص فيتحقق التلاصقأما إذا كان الفاصل بيني، عام أو مجرى عام
 . 11الجار عمى وضع الحدود الفاصمة بين أملاكيما

زد عمى ذلك أن الحق في وضع الحدود يثبت بناء عمى حالة واقعية ىي تلاصق الممكيتين المتجاورتين. 
 لتلاصق. بل يبقى قائماً ما بقي ا، ىذا وان ىذا الحق في وضع الحدود لا يسقط بالتقادم

 (نظام ممكية الأرض من حيث العمو والعمق)القاعدة  - ب

من القانون المدني عمى أن"ممكية الأرض تشمل ما تحتيا وما وفوقيا إلى  769/2قضت أحكام المادة 
 عمواً أو عمقاً". ، الحد المفيد في التمتع بيا

ل أيضا ممكية ما فوقيا يتضح من ىذا النص القانوني أن ممكية الأرض لا تقتصر عمى سطحيا بل تشم
من فضاء وما تحتيا من أعمال. فمالك الأرض لو أن يستخدم الفضاء الذي يعموىا في إقامة ما يشاء من 

 . 12الإنشاءات

أن المشرع كان موفقاً في تقييد حق المالك في ىذه الحالة إلى حد لا يستفيد منو أو  -من جانبنا–ونعتقد 
وىذا في الواقع ما جرى عميو نظام ، أساسات البناء متعدد الطوابقأنو قد يضر بالملاك الزاخرين أو ب

 ضابطة البناء الحديث في مدينة دمشق. 

زد عمى ذلك أن لمممكية بحد ذاتيا وظيفة اجتماعية فيي تأبى أن تأخذ بمبدأ امتداد الممكية إلى عمو 
ميو أحكام الفقرة الأولى من وىذا ما جرت ع، وعمق غير محددين لا يتفقان مع ىذه الوظيفة الاجتماعية

من القانون المدني بقوليا"يجوز أن يكون لمالك الأرض أشجار كبيرة وصغيرة قريبة من حدود  976المادة 
 كما يحق لمالك ىذه الأرض المجاورة أن يقطع الأغصان التي تعمو أرضو". ، الأرض المجاورة

                                                             
 38ص  2221، الدار الجامعية الجديدة، رمضان أبو السعود الوجيز في الحقوق العينية الأصمية أحكاميا ومصادرىا 11

 . وما يمييا
اء في دمشق والذي لا يجيز البناء عمى الأسطح إلا في حدود ضيقة ما يسمح بو نظام ضابطة البن، بالطبع، في حدود 12
 . مما يمييا من ىذا النظا121انظر المادة ، ومائلاً  اً وعمى أن يكون الطابق الأخير جمموني، جدا
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فالمالك لو ذلك ، قيا وما تحتيا ليست مطمقةوبناء عمى ما تقدم فإن قاعدة أن مالك الأرض يممك ما فو 
إلى الحد المفيد في التمتع بيا عمواً وعمقاً . زد عمى ذلك أن ممكية السطح يمكن أن تكون منفصمة عن 

 . 13ممكية ما فوقيا وما تحتيا وفقا لمقانون والاتفاق

مى ممكية ما فوقيا ويتضح أيضا من النصوص القانونية السابقة إن ممكية سطح الأرض تعتبر قرينة ع
وىو ما ورد في الشطرة ، وما تحتيا إلا أن ىذه القرينة بسيطة غير قاطعة يجوز دحضيا بدليل عكسي

 من القانون المدني السوري.  886الأخيرة من نص المادة 

، أخيرا نجد أن حق المالك يشمل أيضا الممحقات والثمار والمنتجات وفقاً لما أعد بصفة دائمة لاستعمالو
بقا لما تقضي بو طبيعة الأشياء وعرف المينة ومن أمثمتيا العقارات بالتخصيص وحقوق الارتفاق. ط

 ولممالك حق في كل ما ينتجو الشيء من ثمار أو ممحقات طبيعية كانت أم مدنية أو صناعية. 

 (مواد المناجم والمحاجر والآثار)الأشياء -ج

ممكية الشخص لما فوق الأرض وما تحتيا كالمواد لقد استثنى المشرع السوري ومن قبمو من قاعدة 
والآثار الموجودة في باطن الأرض وان ىذه الآثار أو المواد المعدنية مستقمة عن سطح ، المعدنية
 . 14بل تعد من أملاك الدولة وىي بالتالي جزء من الثروة القومية لمبلاد والتي تعود عمى الشعب، الأرض

الطبيعية المحتوية عمى المواد المعدنية. والدولة ىي التي تشرف عمى  وعمى ذلك فالمناجم ىي المكامن
استثمار المناجم والمقالع والمحاجر وغيرىا وتمنح الرخص اللازمة لذلك من قبل السمطة الإدارية 

ودون إغفال لمالك الأرض التي يوجد فييا المنجم. وقد قضت المادة الأولى من قانون ، 15المختصة
جميع المواد المنجمية ، عمى أن"تعتبر من أملاك الدولة العامة 21/12/195316اريخ ت 7المناجم رقم 

                                                             
 . تحتيا تشمل ما فوقيا وما ممكية الأرض والتي تفيد أن 886وانظر أيضا المادة  769/2المادة  13
وأمر . ". . . والمرافق العامة ةمن الدستور السوري عمى أن"ممكية الشعب تشمل الثروات الطبيعي 14/1قضت المادة  14
 . ىي أن تعتبر أي المناجم من الثروات العامةدب

بخصوص  22/12/1964تاريخ  133والمرسوم التشريعي رقم  3/1/1954تاريخ  294راجع المرسوم التنظيمي رقم  15
لثروات المعدنية والبترولية في أراضي الجميورية العربية السورية لأي شخص طبيعي أو إعطاء أي امتياز لاستثمار ا

 . اعتباري
لمقضاء  ينظم ىذا القانون تراخيص البحث في المناجم وعقود استغلاليا وكذلك عقود استغلال المحاجر الممنوحة 16

 . القطاع العام والخاص في ىذا الشأنكما حدد دور كل من ، وحدد أيضا الجية المانحة ليذه التراخيص. الخاص 
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أم في المياه ، آم في باطنيا، سواء أكانت عمى سطح الأرض، التي توجد ضمن حدود الأراضي السورية
 الإقميمية". 

النظر عما إذا  وبغض، ويستفاد من ىذا النص القانوني أن المشرع عد المواد المنجمية من أملاك الدولة
 كانت عمى سطح الأرض أم في باطنيا. 

ولكن ىذه ، كذلك الأمر أورد المشرع في القانون المدني ما يؤكد عمى ممكية الشخص لما تحت أرضو
الممكية لا تجيز لصاحبيا الاستئثار بيا لوحده بل يشاركو فييا أشخاص آخرون. وىذا حال الكنز المدفون 

ع احد أن يثبت ممكيتو لو فيكون ثلاثة أخماسو لمالك الأرض الذي وجد فييا أو المخبوء الذي لا يستطي
 . 17الكنز وخمسو لمكتشفو أما الخمس الأخير فيعود لخزينة الدولة

وصفوة القول بأن فيما يجاوز الحد المفيد لمتمتع بالأرض عمواً أو عمقاً يصبح الأمر متعمقا بأملاك عامة 
وجو الاستئثار ويكون لمجميع الإفادة منيا ضمن الأنظمة المرعية في  أو مشتركة ليست ممكاً لأحد عمى

 ىذا الخصوص. 

                                                             
 . من قانون الممكية العقارية المبناني 237تقابل المادة ، مدني سوري 83المادة  17
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 .حصراً  محددة سمطات صاحبو يخول نسبي حق .1
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 :الممكية حق بنطاق يقصد .2

 .عميو يرد الذي لمشيء بالنسبة الحق ىذا مدى .1

 .شروط من يقيده بما الحق ىذا معرفة .2

 .استغلال دون استعمال حق .3

 .المنتجات دون الثمار يشمل .4
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 3. القيود الواردة عمى حق الممكية
 

 الكممات المفتاحية:

 قيود -قانونية قيود -إدارية قيود -الممكية سمطات -الممكية حؽ عمى تَرد إضافية قيود -التممؾ حرية
 .اتفاقية إرادية

 الممخص:

 المتعمقة والقرارات والمراسيـ القوانيف بو تقضي ما حقو استعماؿ في يراعي أف المالؾ عمى يجب
 في تَرد وىي كثيرة العامة لممصمحة المقررة القانونية القيود أف ثـ، الخاصة المصمحة أو العامة بالمصمحة

 في تمثؿ وىي الخاصة والمصمحة العامة المصمحة ترعى القانونية القيود وىذه، متعددة خاصة قوانيف
 .الممكية لحؽ المألوؼ التنظيـ الواقع

 

 الأىداف التعميمية:

 في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أف يكوف الطالب قادراً عمى:
 .التممؾ حرية في العاـ المبدأ عمى التعرؼ .1
 .التصرؼ وكذلؾ والاستغلبؿ الاستعماؿ في المالؾ حؽ عمى ترد التي القانونية القيودتحديد  .2
 .التصرؼ وكذلؾ والاستغلبؿ الاستعماؿ في المالؾ حؽ عمى ترد التي الاتفاقية القيودتحديد  .3
 .الأجانب تممؾ مجاؿ في الخاصة والمراسيـ والقوانيف الأنظمة دورالتعرؼ عمى  .4
 .سورية في العقارات تممؾ بشأف بالمثؿ المعاممة مدلوؿتحديد  .5
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غير ، الاستعماؿ والاستغلبؿ والتصرؼ يمنح صاحبو سمطات أساسية في، كما مر معنا، ف حؽ الممكيةإ
أف ىذه السمطات لـ تكف قط مطمقة مف كؿ قيد. فالممكية اليوـ لـ تعد حقاً مطمقاً بؿ إف لممكية وظيفة 
اجتماعية استتبعت وجود قيود تحد مف سمطات المالؾ عمى ممكو ويكوف مف الطبيعي أف يقيد حؽ الممكية 

 لؾ قيودا أخرى تفرضيا القوانيف عمى حرية التممؾ ذاتيا. بما في ذ، بقيود قانونية أو اتفاقية

 تنظيم تممك الأجانب لمحقوق العينية العقارية في سورية

القاضي ، 2011لمعاـ  11موضوع تممؾ الأجانب في سورية في القانوف رقـ ، نظـ المشرع السوري
، لمحقوؽ العينية العقارية في سورية، بتنظيـ تممؾ الأشخاص غير السورييف طبيعييف كانوا أـ اعتبارييف

حيث يجوز إنشاء أو تعديؿ أو نقؿ أي حؽ عيني عقاري في أراضي الجميورية العربية السورية لاسـ أو 
إلى تنظيـ  والذي ييدؼ، ىذا القانوف لمنفعة شخص غير سوري طبيعيا كاف أـ اعتباريا وفقا لأحكاـ

كما يشجع الاستثمارات الأجنبية ولاسيما الخميجية ، متلبكياالحقوؽ العينية التي يحؽ لغير السورييف مف ا
منيا. ويأتي القانوف الجديد في إطار تحرير العقارات مف جمودىا وتسييؿ إقامة المستثمر الأجنبي 

حيث تـ إدخاؿُ تعديؿ عمى القانوف رقـ ، والقانوف ليس جديداوالعربي في سوريا لمتابعة ومراقبة مشاريعو. 
إمكانيةُ بيع عػقاره بعد سنتيف بعد أف  وبموجب ىذا التعديؿ أُتيحت لممستثمر الأجنبي 2008لعاـ  11

، وبالتالي فيو لف يضطر لتجميد رأسمالو في العقار لمدة طويمة، سنوات 5كاف ذلؾ ممنوعا قبؿ مُضي 
المسموحِ  مساحة العقار كما تـ خفض الحد الأدنى مف، ويحؽ لورثتو بيع العَقار خلبؿ سنتيف بعد وفاتو

% مف العَقارات السورية تحت مِظمة ىذا  27مترا وىو ما أدخؿ  140متر إلى  200مف  للؤجنبي شراؤه
 القانوف. 
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وبعث الطُمَأْنينة بشأف استثماراتيـ ، ويقدـ القانوف الجديد مِػيزَةٍ إضافية لرؤوس الأمواؿ العربية والأجنبية
تثمريف عسى أف تجدَ فورةُ السيولة الخميجية طريقيا للبستثمار في سورية ومنح مزايا وتسييلبت أكثرَ لممس

 . 1في سورية

 :القيود الواردة عمى حرية تممك الأجنبي لمعقارات في سورية - أ

يجوز تممؾ الأسرة بقصد سكنيا الشخصي وعمى وجو الاستقلبؿ عقاراً واحداً مبنياً برخصة نظامية وفؽ 
ولا ، مترا مربعاً ويشكؿ وحدة سكنية متكاممة 140المبنية الدنيا عف نظاـ ضابطة البناء لا تقؿ مساحتو 

يقبؿ طمب الإفراز الطابقي ليذا العقار في حاؿ قابميتو للئفراز عمى أف يتـ التممؾ بترخيص مسبؽ يصدر 
. كما ويجوز بالمقابؿ لمبعثات الدبموماسية والقنصمية والييئات والمنظمات 2بقرار عف وزير الداخمية 

مقرات ليا أو لسكف رؤسائيا أو أعضائيا داخؿ  تممؾ ربية والإقميمية والدولية والمراكز الثقافيةالع
المخططات التنظيمية لموحدات الإدارية أو البمديات وفقا لمحاجة ولا يتـ التممؾ إلا بموافقة مسبقة مف 

النسبة لمبعثات الدبموماسية رئيس مجمس الوزراء بناء عمى اقتراح وزير الخارجية بشرط المعاممة بالمثؿ ب
 . 3والقنصمية والمراكز الثقافية

وىذه الضوابط والشروط تشكؿ القاعدة العامة في تممؾ الأجانب في سورية لمحقوؽ العينية العقارية . و 
يجوز لمجمس الوزراء أف يستثنى مف ىذه القواعد والأحكاـ السابقة في كؿ ما يتعمؽ بتممؾ الأجانب 

 بقوليا"2011لعاـ  11. وعمى ىذا جرت الفقرة الأخيرة مف المادة الأولى مف القانوف  لمحقوؽ العينية

                                                             

وذلؾ مع مراعاة كؿ ، 4233لعاـ  33القانوف الجديد رقـ ، 4232آذار  53جمستو المنعقدة في  في، أقر مجمس الشعب 1
إضافة إلى المرسوـ ، وتعديلبتو 4226( لعاـ 63والقانوف رقـ )، وتعديلبتو 3794 ( لعاـ63مف المرسوـ التشريعي رقـ )

بتممؾ الأجانب لمحقوؽ العينية العقارية  . المتعمؽ4229( لعاـ 54نوف رقـ )والقا، وتعديلبتو 4229( لعاـ 8التشريعي رقـ )
 . في سوريا

 
بالأسرة في معرض تطبيؽ ىذا القانوف  المشرع في ىذا القانوف الجديد ويقصد. 2111لعاـ  11/أ مف القانوف 1المادة  2

 . مشروعة إقامة السورية العربية تيا في الجميوريةالزوج والزوجة والأولاد الذيف ىـ بولاية الزوج عمى أف تكوف إقام

 
 2111لعاـ  11/ب مف القانوف 1المادة  3
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يجوز بقرار مف مجمس الوزراء بناء عمى اقتراح وزيري الداخمية والخارجية الاستثناء مف الأحكاـ الواردة 
 . 4"في الفقرتيف السابقتيف

فيو قبؿ مضي سنتيف عمى اكتسابو فضلب عف ذلؾ منع القانوف كؿ أجنبي تممؾ عقاراً أف يتصرؼ 
الممكية العقارية مالـ يستثنى مف ىذا الشرط بقرار مف وزير الداخمية. وعمى ىذا جرت أحكاـ المادة الثانية 

يمنع عمى غير السوري الذي اكتسب ممكية عقار وفؽ أحكاـ ىذا القانوف أف يتصرؼ مف القانوف بقوليا"
ذا 5"نتيف عمى اكتساب الممكية إلا بموافقة وزير الداخميةبو بأي وجو مف وجوه التصرؼ قبؿ مضي س . وا 

انتقؿ لغير السوري بطريؽ الإرث أو الانتقاؿ أو الوصية عقار واقع داخؿ أو خارج المخططات التنظيمية 
لموحدات الإدارية والبمديات يسقط حقو فيو إذا لـ يكف ىناؾ تعامؿ بالمثؿ مف قبؿ الدولة التي يحمؿ 

ىذه الحالة عميو نقؿ ممكيتو إلى مواطف سوري خلبؿ مدة سنتيف مف تاريخ انتقالو إليو وألا  جنسيتيا وفي
وىذه القاعدة أيضا  6ينتقؿ إلى إدارة أملبؾ الدولة لقاء دفع قيمتو المقدرة وفقا لأحكاـ قانوف الاستملبؾ. 
يجوز  دة الثالثة بقوليا"لحقيا استثناء يصدر عف وزير الداخمية . وىو ما نصت عميو الفقرة ب مف الما

بقرار مف مجمس الوزراء بناء عمى اقتراح وزيري الداخمية والخارجية تجاوز الأحكاـ الواردة في الفقرة 
 السابقة". 

 عقود إيجار العقارات للأجانب - ب

يجوز إجراء عقود وعمى صعيد عقود إيجار العقارات للؤجانب فقد نصت المادة الرابعة عمى أنو". . . 
معقارات المبنية داخؿ المخططات التنظيمية لموحدات الإدارية والبمديات لاسـ أو لمنفعة أشخاص إيجار ل

غير سورييف طبيعييف كانوا أـ اعتبارييف لمدة لا تزيد عف خمس عشرة سنة غير قابمة لمتمديد أو التجديد 
 . "ويمنع التأجير خلبؼ ذلؾ

                                                             
و نسي مثلب تستثنى قوانيف الجنسية أففي التشريع الفر . ولـ نعثر في القانوف عمى ما يبرر منح ىذا الاستثناء واليدؼ منو 4

 . قوانيف تممؾ الأجانب مف أحكاميا كؿ مف يقدـ خدمة اجتماعية لمبلبد
العقارات في سورية في  مةعمى ازدياد قي -مف وجية نظرنا–يضا يشكؿ خرقا لمقاعدة العامة ويساعد أ وىذا الاستثناء 5

 ما أمكف. وب عمى تخفيض قيمة العقاراتفيو الحكومة السورية العمؿ الدء الوقت الذي تسعى
 . 2111لعاـ  11مف القانوف  المادة الرابعة 6
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الاستثمار المنصوص عميو في ىذا القانوف لشرط أما في المناطؽ الحدودية يخضع التممؾ والإيجار و 
 . 7مسافة الابتعاد التي تحدد بقرار يصدر عف وزير الدفاع

عمى المؤجر في عقود الإيجار السابقة أف يتقدـ بإعلبـ إلى الوحدة الشرطية في موقع العقار محؿ العقد و 
 . 8خلبؿ أسبوع مف تاريخ العقد عمى الأكثر

العقارات المعدة لمسكف لأشخاص غير سورييف بموجب عقود إيجار مازالت نافذة مؤجرو وقد منح القانوف 
 . بتاريخ صدور ىذا القانوف ميمة ثلبثيف يوماً للئعلبـ عف ىذه العقود

يوما مف وصوؿ الطمب إلى  60يبت في طمبات الترخيص المشترطة بموجب ىذا القانوف خلبؿ  أخيرا
مف طرؽ الطعف أو  الموافقة عمى الترخيص قطعيا لا يقبؿ طريقاً الوزارة المعنية ويعتبر القرار بعدـ 

المراجعة. مع ملبحظة انو يجوز تجديد طمب الترخيص بعد انقضاء سنة عمى تاريخ القرار بعدـ الموافقة. 
ويجب تقديـ الإعلبـ أيضا في حاؿ تمديد أو تجديد العقد خلبؿ أسبوع مف تاريخ التمديد أو التجديد 9. 

 يد مدتيا عف خمسة عشر عاما. عمى ألا تز 

يمتنع عمى الدوائر العقارية ودوائر السجؿ المؤقت وسائر الجيات الأخرى المختصة وبمطمؽ الأحواؿ 
بنقؿ الممكية العقارية كما يمتنع عمى الكتاب بالعدؿ توثيؽ بيوع العقارات المشمولة بأحكاـ ىذا القانوف ما 

 . 10لمطموبة بموجبولـ تبرز قرارات الترخيص أو الموافقات ا

  

                                                             
 . ولـ يصدر حتى تاريخو ثمة قرار عف وزير الدفاع يحدد ىذه المسافات. 2111لعاـ  11مسة مف القانوف المادة الخا 7
 . 2111لعاـ  11القانوف  مف المادة السابعة 8
 . 2111لعاـ  11الفقرة ب مف القانوف ، المادة السادسة 9

 . 2111لعاـ  11الفقرة أ مف القانوف ، المادة التاسعة 10
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 القيود الواردة عمى حق الممكية

إضافة إلى القيود القانونية الواردة عمى حرية التممؾ ثمة قيود إضافية تَرد عمى حؽ الممكية ذاتو بشأف 
 السمطات التي يخوليا ىذا الحؽ لصاحبو في الاستعماؿ والاستغلبؿ والتصرؼ. 

 

أي أف الإرادة ليا دور في تقييد ، أو حتى قيود إرادية اتفاقية، قانونيةىذه القيود قد تكوف إدارية أو قيود 
 سمطة المالؾ عمى ممكو. 

 القيود القانونية بين المصمحة العامة والمصمحة الخاصة - أ

مف القانوف المدني عمى أف"عمى المالؾ أف يراعي في استعماؿ حقو ما تقضي بو  773قضت المادة 
مف  776ت المتعمقة بالمصمحة العامة أو المصمحة الخاصة". كما قضت المادة القوانيف والمراسيـ والقرارا
وليس -2عمى المالؾ ألا يغمو في استعماؿ حقو إلى حد يضر بممؾ الجار.  -1ذات القانوف عمى أف" 

نما لو أف يطمب إزالة ىذه ، لمجار أف يرجع عمى جاره في مضار الجوار المألوفة التي لا يمكف تجنبيا وا 
وموقع كؿ منيا ، وطبيعة العقارات، عمى أف يراعي في ذلؾ العرؼ، ار إذا تجاوزت الحد المألوؼالمض

ولا يحوؿ الترخيص الصادر عف الجيات المختصة دوف ، والغرض الذي خصصت لو، بالنسبة للآخر
 استعماؿ الحؽ". 

كوف مقررة لحماية يستفاد مف ىذه النصوص أف القيود القانونية الواردة عؿ حؽ الممكية يمكف أف ت
 كما يمكف أف تكوف مقررة لحماية المصمحة الخاصة. ، المصمحة العامة

في الواقع أف القيود القانونية المقررة لممصمحة العامة كثيرة لا يمكف حصرىا وىي تَرد في قوانيف خاصة 
نونية ترعى المصمحة فيي لا تقتصر عمى تمؾ القواعد الواردة في القانوف المدني. ىذه القيود القا، متعددة

 العامة والمصمحة الخاصة وىي تمثؿ في الواقع التنظيـ المألوؼ لحؽ الممكية. 

وىذا الخطأ قد يكوف ، ما مف شؾ أف مالؾ العقار يكوف مسؤولًا في مواجية الجار إذا أتى عملًب خاطئاً 
فعلًب مخالفاً للؤنظمة والقوانيف. أما لو قاـ المالؾ مثلب بفتح محؿ مقمؽ لمراحة في ممكو دوف ترخيص مف 
السمطة الإدارية المختصة وفقا لقانوف الإدارة المحمية. وعمى العكس قد لا يخالؼ تمؾ القوانيف والأنظمة 
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نما ينحرؼ في استعماؿ حقو عف سموؾ الرجؿ  المعتاد فيصيب الغير بضرر نتيجة لذلؾ فتترتب وا 
 . 12أو كما لو أكثر مف الحفلبت الميمية الصاخبة والمجوف في ظؿ حي ىادئ، 11مسؤوليتو المدنية

ولا شؾ أيضا في أف المالؾ يكوف مسؤولا إذا تعسؼ في استعماؿ حقو. وقد عددت المادة السادسة مف 
 ف استعماؿ الحؽ غير مشروع في الأحواؿ الآتية:القانوف المدني حالات التعسؼ بقوليا"يكو 

 إذا لـ يكف يقصد بو سوى الإضرار بالغير.  - أ
بحيث لا تتناسب البتة مع ما يصيب ، إذا كانت المصالح التي يرمي إلى تحقيقيا قميمة الأىمية - ب

 الغير بضرر بسببيا. 

 إذا كانت المصالح التي يرمي إلى تحقيقيا غير مشروعة". -ج

في أفعاؿ المالؾ حالة مف ىذه الحالات السابقة موضوع المادة السادسة مف القانوف فإنو فمو توافر 
يغدو متعسفاً في استعماؿ حؽ الممكية. فمو أقاـ حائطاً في ممكو لمجرد حجب النور واليواء عف دار 

ؼ عف جاره فيو بفعمو ىذا لـ يقصد سوى الإضرار بالغير. غير أف أضرار الجوار غير المألوفة تختم
نما ىو يمارس ، صور الخطأ والتعسؼ في استعماؿ حقو فالفرض فييا أف المالؾ لـ يرتكب خطأ وا 

ولا يسعى إلى مصالح قميمة ، ولا يسعى إلى غرض غير مشروع، وىو لا يقصد الإضرار بغيره، حقو
وعاً الأىمية لا تتناسب مع ما يصيب الغير مف ضرر بسببيا. فيو باستعمالو لحقو استعمالًا مشر 

أي بأضرار تجاوز الحد المألوؼ أو المعتاد الذي يتحممو الجوار عادة ، يصيب جيرانو بأضرار مألوفة
 مف بعضيـ البعض. 

وبناء عمى ذلؾ ىنالؾ أضرار مألوفة لا ترتب مسؤولية مدنية لسبب أنيا تدخؿ ضمف الاستعماؿ 
ويشغؿ سيارتو في كؿ صياح ليس  العادي المألوؼ لحؽ الممكية. فالمالؾ الذي يخرج مف بيتو مبكراً 

 في فعمو ىذا ثمة ضرر غير مألوؼ لمجوار وليس ليؤلاء الجوار حؽ الاعتراض عميو. 

ويمكف أف يواجو مختمؼ الظروؼ ، وفكرة الضرر غير المألوؼ تعتبر معياراً مرناً لممسؤولية
 . 13وىو بمطمؽ الأحواؿ معيارٌ موضوعي لا شخصي، والأحواؿ

                                                             
ص ، المرجع السابؽ، مصادر الالتزاـ غير الإرادية، النظرية العامة للبلتزاـ، محمد حاتـ البيات، راجع في تفصيؿ ذلؾ 11

 . وما يمييا 113
 . 787ص، المرجع السابؽ، السنيوري 12
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أف المعيار الموضوعي في تقدير الضرر عما إذا كاف مألوفا أـ غير مألوؼ ىو  -نامف جانب–ونعتقد 
لأف المعيار الشخصي أو الذاتي لا يصمح ، أصمح وأكثر انضباطاً كمعايير قانونية واجبة التطبيؽ

وبذلؾ يكوف عمى الجار ، بؿ يصمح الاسترشاد بو كقواعد أخلبقية أكثر، الأخذ فيو كقواعد قانونية
 اره واجب أدبي بأف يراعي المياقة والذوؽ والمجاممة المناسبة نحو جيرانو ومف حولو. نحو ج

ومف الاعتبارات التي تساعد عمى تحديد أدؽ لمضرر غير المألوؼ أف يراعى في تقديره"العرؼ 
. فالعرؼ يمكف أف 14والغرض الذي خصص لو ، وطبيعة العقارات وموقع كؿ منيا بالنسبة للآخر

اد عميو الناس فيعتبر مألوفاً وما يزيد عف ذلؾ لا يحتمؿ أف يكوف غير مألوؼ . وكذلؾ يبيف ما اعت
وكذلؾ يختمؼ في القرى عنو في المدف. وكذلؾ الأمر طبيعة ، الأمر يختمؼ العرؼ مف مكاف لآخر

، وموقع كؿ عقار بالنسبة للآخر، العقارات تؤخذ بعيف الاعتبار عند تحديد الضرر غير المألوؼ
الطابؽ أو الشقة في الأسفؿ في ظؿ الأبنية الطابقية لابد وأف يتحمؿ بعض الأضرار مف مالؾ  فمالؾ

. بالإضافة إلى ذلؾ فاف الغاية أو التخصيص الذي 15الطابؽ أو الشقة في الأعمى وذلؾ بحكـ موقعو
فالعقار المخصص لنشاط ، اعد لو العقار تؤخذ بعيف الحسباف عند تقدير الضرر غير المألوؼ

 تجاري أو صناعي يتحمؿ مف الضوضاء مالا يتحممو العقار المخصص لمسكنى. 

والجدير بالذكر أف مسؤولية المالؾ عف الأضرار غير المألوفة أمر مختمؼ فيو في الفقو. فمنيـ مف 
ى حساب فالمالؾ المسؤوؿ قد اثري عم، يؤسس ىذه المسؤولية عمى أساس الإثراء عمى حساب الغير

والذي يقدر افتقاره بقدر الضرر الذي أصابو فيمزـ المالؾ أف يَرد إليو اقؿ القيمتيف ، الجار المفتقر
 . 16الإثراء والافتقار

ويذىب رأي ثاف إلى أف مسؤولية المالؾ أساسيا حالة الضرورة لأف تحمؿ المضايقات التي لا تجاوز 
 بقدرىا. وىذه الضرورة تقدر ، الحد المألوؼ يعتبر ضرورة

                                                                                                                                                                                             
 . 697ص المرجع السابؽ، الوسيطػ، عبد الرزاؽ السنيوري 13
 . مدني سوري سالفة الذكر 776المادة  14
رسالة دكتوراه ، القانوني لممالؾ المشارؾ في ممكية الطبقات والشقؽ المركز، محمد حاتـ البيات، انظر في تفصيؿ ذلؾ 15

 . وما يمييا  313ص لييا سابقاً إبالفرنسية مشار 
 . وما يمييا 317ص ، المرجع السابؽ، المصادر غير الإرادية، النظرية العامة للبلتزاـ، محمد حاتـ البيات 16
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وىو التزاـ قانوني ، ويذىب رأيٌ ثالث أيضا إلى أف مسؤولية المالؾ الالتزاـ بعدـ الإضرار بالجوار
. أما الرأي الأخير فيشير إلى أف أساس مسؤولية 17يستخمص مف بعض نصوص القانوف المدني

وىناؾ  المالؾ ىو التعسؼ في استعماؿ الحؽ إذ يتحقؽ التعسؼ عندما يكوف الضرر غير مألوؼ.
. فالغمو 18مف يقوؿ استكمالًا ليذا الرأي أف أساس مسؤولية المالؾ ىو الغمو في استعماؿ حؽ الممكية 

الذي يسبب ضرراً عادياً لا يسأؿ عنو المالؾ بعكس حالة الغمو مع الضرر غير المألوؼ ففي ىذه 
الؾ الذي يؤدي غموه الحالة يرتب مسؤولية المالؾ محدث الضرر. ويبرر أنصار ىذا الاتجاه أف الم

وىذا الخطأ ىو ، إلى الضرر غير المألوؼ يجب عميو أف يعوض جاره فإذا لـ يعوضو يكوف مخطئاً 
أساس مسؤوليتو. والجدير بالذكر أف ىذا الرأي ىو الذي تبناه المشرع السوري في القانوف المدني في 

 . 19منو 776صمب المادة 

وؼ فإنو يكوف مف المناسب إزالة الضرر غير المألوؼ إذا أما بالنسبة لمجزاء عمى الضرر غير المأل
كاف متيسراً وعندئذ تقضي المحكمة بإزالتو بناء عمى طمب المتضرر. أضؼ إلى أف المحكمة بحؽ 
فرض غرامة تيديديو عمى المالؾ عف كؿ يوـ يتأخر فيو عف إزالة الضرر. إما إذا تعذر ازالةالضرر 

عادة الحاؿ إلى م ا كانت عميو قبؿ وقوع الضرر فإف الأمر ينحصر في التعويض غير المألوؼ وا 
 النقدي وذلؾ يكوف بمبمغ معيف عف كؿ مدة يقع فييا الضرر. 

أخيرا نشير إلى أف الترخيص الإداري الممنوح مف السمطة الإدارية كالمحافظة ومجمس المدينة 
فمو كاف موضوع الضرر ، الضرروالبمدية لا يعصـ مف المسؤولية المدنية ولا يشكؿ حائلب في ازالة 

أو مقيى عاـ أو كافيو ، غير المألوؼ مطعـ مرخص أصولا وينتج عنو أضرار صحية عمى الدواـ
يصدر عنيما ضجيج مقمؽ لمراحة فإف ىذا الترخيص لا يعصـ مف المسؤولية فيمزـ محدث ، انترنيت

المعموؿ فييا لدى دوائر  ويمزـ بالإغلبؽ في حاؿ خالؼ الأنظمة، الضرر بالتعويض رغـ الترخيص
 الترخيص الإداري الميني في الوحدة الإدارية المحمية ذات الاختصاص. 

 
                                                             

المالؾ لالتزامات مختمفة بعضيـ نحو بعض دوف أف يكوف ىناؾ  خضع القانوفوالتي تقضي عمى أف "يُ  651كالمادة  17
 أي اتفاؽ فيما بينيـ"راجع في ىذا الشأف:

Jean charbonnier ,droit civil, les obligations PARIS 1992 p. 339 et s.  
 . وما يمييا 711ص ، السابؽ المرجع، يطالوس، السنيوري، انظر في تفنيد ومناقشة ىذا الرأي 18
 . القانوف المدني القطري مف 841قابؿ المادة ت 19
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 القيود القانونية الخاصة بالارتفاقات العقارية -ب

يجب بادئ ذي بدء الإشارة إلى أف ىذه 
القيود تعتبر قيوداً عمامة ترد عمى سمطات 
، المالؾ بالنسبة لكؿ ممكية في ظروؼ معينة

بحد ذاتيا قيـ ترد عمى الممكية العقارية  وىي
دوف المنقولة فتحد مف منفعة عقار لمصمحة 

 لذلؾ فيي أشبو بحقوؽ الارتفاؽ. ، عقار آخر
القيود النوعية الناشئة عن التلاصق  :أولاا 

 في الجوار:
 ندرس في ىذا المضمار القيود الناشئة عف 

 
 عميو القانوف المدني السوري وفقا للآتي:التلبصؽ في الجوار وفؽ الترتيب ذاتو الذي سارَ 

 :تصريف مياه الأمطار المتجمعة عمى سطوح الأبنية والمنازل-1

عمى ما يمي:عمى كؿ  968قضت المادة 
مالؾ عقار أف يبني سطوحو بصورة 

أو ، تسيؿ معيا مياه الأمطار في أرضو
ة مع مراعاة الأنظمة في الطريؽ العمومي

  . ولا يجوز لو20الخاصة في الطرقات

فوؽ ، وىذا يعني أنو ليس لأحد أف يدع مياه الأمطار الياطمة إسالة ىذه المياه في الأرض المجاورة.
تسيؿ عمى عقار غيره بؿ يجب عميو إسالتيا عمى أرض ىاوية عمى الطريؽ العاـ وفؽ ، سطوح أبنيتو

 نظاـ ضابطة البناء في محافظة دمشؽ أو غيرىا. 

 

 

                                                             
 . 1997نظاـ ضابطة البناء في دمشؽ لعاـ  20
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 :إقامة منشآت تضر بالجوار -2

مف القانوف المدني "عمى كؿ مالؾ عقار يريد أف يباشر في أرضو أعمالا  969أوجب نص المادة 
قامة مستودعات خطرة أو ، لأراضي المجاورة كالنقب والسبر والحفرمف شأنيا أف تمحؽ ضررا با وا 

أف يتقيد بالأنظمة المحمية التي تحدد المسافة الواجب حفظيا بينو ، مزعجة آو مضرة بالصحة العامة
 وبيف تمؾ الأراضي أو تعييف الحواجز الواجب إقامتيا بينيما". 

أف النص أعلبه لا محؿ لو لأنو تكرار ضمني لما ورد مف أحكاـ في المادة  -مف جانبنا–ونعتقد 
بخصوص المحاؿ المضرة بالجيراف والتي تقوؿ"المصانع والآبار والآلات التجارية وجميع  777

الإدارية المحاؿ المضرة بالجيراف يجب أف تنشا عمى المسافات المبنية في القوانيف والأنظمة والقرارات 
 وبالشروط التي تفرضيا". 

فالنص القانوني الأوؿ ورد مف ضمف أحكاـ حقوؽ الارتفاؽ في حيف أف النص الثاني وردَ بيف أحكاـ 
أنو ىناؾ خمط بيف ىذيف المفيوميف ، وىو عمى صواب، القيود الواردة عمى حؽ الممكية. ويؤكد الفقو

ىذا التكرار ىو أف المشرع السوري استمد في آف  مع أف مدلوليما واحد. ويعتبر ىذا الفقو أف سبب
مف  65مف المادة  969مف القانوف المدني المصري والمادة  822مف المادة  777واحد المادة 

بعد أف ادخؿ بعض التعديلبت ، مف القانوف المدني الفرنسي 674وىي مطابقة لممادة ، 3339القرار 
 . 21و بيف المادتيف مف حيث المضموفدوف أف يمحظ وجود تشاب، المفظية عمى متنيا

 :المطلات والمناور عمى الأراضي المجاورة -3

المطؿ عبارة عف فقحة يحدثيا المالؾ في ممكو تسمح بالإطلبؿ منيا والنظر إلى الخارج ولمرور 
 كالنافذة والمشرقة والشرفة والمطلبت عمى نوعاف:مطلبت مواجية ومطلبت منحرفة، اليواء والنور

مواجو ىو الذي يمكف النظر مف خلبلو عمى ممؾ الجار مباشرة دوف حاجة إلى انحناء إلى المطؿ ال
الخارج. أما المطؿ المنحرؼ أو الجانبي فلب يمكف النظر مف خلبلو إلى ممؾ الجار إلا بالانحناء إلى 

 الخارج أو الالتفات يميناً ويساراً. 

                                                             
 . 644ص ، المرجع السابؽ، استأذنا الجميؿ وحيد سوار 21
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ينو وبيف ممؾ الجار بمساحة لا تقؿ عف فإذا كاف المطؿ المراد فتحو مواجيا فيجب أف يفصؿ ب
. 23أما إذا كاف المطؿ المراد فتحو منحرفاً فيجب أف تكوف المسافة عمى الأقؿ نصؼ متر، 22متريف

أو ، والمسافة التي يجب تركيا في حالة المطؿ المواجو تقاس مف ظير الحائط الذي يوجد فيو المطؿ
في حالة المطؿ المنحرؼ فتقاس مف حافة المطؿ أما المسافة التي يجب تركيا ، مف حافة المشرقة

 جانبو الذي يقع مف ناحية الجار الى حدود ىذا الجار. 

في الواقع أف المسافات المذكورة أعلبه يجب احتراميا أذا كانت تمؾ المطلبت عمى أملبؾ خاصة 
، أو نحوىما مجاورة وميا كاف الغرض المخصصة لو ىذه الأملبؾ سواء كانت أرضاً أـ عقاراً لمسكنى

أما إذا كانت المطلبت مفتوحة عمى الطريؽ العاـ فإف قيد المسافة لا ينطبؽ. ومؤدى ذلؾ أف 
إذ أف ىذه القيود فرضت ، المطلبت المفتوحة عمى الأملبؾ العامة تشكؿ استثناءاً مف قيود المسافة

مى المطلبت لذا ىي لا تسري ع، في الأصؿ لمصمحة العقارات ذات الأملبؾ الخاصة المجاورة
ىذا إلى أف الطريؽ العاـ مخصص أصلًب لإعطاء النور ، والشرفات المفتوحة عمى الطريؽ العاـ

بما فييـ أصحاب العقارات الواقعة عمى جانبي الطريؽ العاـ. "فلب يسوغ لصاحب ، واليواء لمكافة
ؿ عمو المنور أو ميما ق، العقار والحالة ىذه الواقع عمى الطرؼ المقابؿ مف الطريؽ منعو مف ذلؾ

 . 24ضاؽ عرض الطريؽ" 

بمعنى أنو إذا كاف لا يجوز لممالؾ أف ، ويراعى أف قيد المسافة يتقرر بالنسبة لكؿ مالؾ عمى حدة
يفتح مطلبت مواجية عمى مسافة تقؿ عف متر مف ممؾ الجار فإف حؽ الجار يتقيد بيذا الحؽ أيضا 

                                                             
 لا يجوز لمالؾ عقار أف يكوف لو مطؿ مستقيـ أو نوافذ أو شرفات أو-1مف القانوف المدني عمى أف" 971قضت المادة  22

لـ يكف بيف الحائط الذي يحدث فيو ىذا  رض مسورة أو غير مسورة لممالؾ المجاور ماسوى ذلؾ مف النتوءات عمى أ
ذا لـ تكف ىذه المسافة موجودة فالا يجوز فتح النوافذ أو -2. المطؿ أو ىذه الشرفات وبيف تمؾ الأرض مسافة متريف وا 
وعمى عمو متر متسعيف ، إذا كاف الطابؽ ارضيا، لمراد إضاءتياا الشبابيؾ إلا عمى عمو متريف ونصؼ مف ارض الغرفة

انظر المادة ، سنتمترا مف ارض الغرفة إذا كاف الطابؽ عمويا" وفي القانوف المصري جعؿ المسافة متر واحد في الحالتيف
 . . مف القانوف المدني المصري 819

يجوز لصاحب عقار أف يكوف لو مطؿ جانبي أو منحرؼ مف القانوف المدني بقوليا"لا  971وعمى ىذا قضت المادة  23
المذكورة  ضالعار  لـ يكف بيف الحائط المحدث فيو المطؿ وبيف ما، عمى ارض مسورة أو غير مسورة لممالؾ المجاور

 . مدني مصري 819المادة  ؿتقاب. مسافة نصؼ متر"
 .  329ص، المرجع السابؽ، وحيد سوار 24
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الجاريف مطلبت مواجية فإنو يجب أف تكوف المسافة بيف فيما لو قرر فتح مطؿ. لذلؾ إذا كاف لكؿ 
 وذلؾ متى كانت ىذه المطلبت في العقاريف نوافذ. ، حدي المباني متريف

أنو يجب أف تتسع المسافة بيف حائطي الجاريف أكثر مف ىذا القيد في حاؿ  -مف جانبنا–ونعتقد 
ة مف حافة البمكونات الخارجية في ىذه إذ انو يجب أف تقاس المسافة السابق، كانت المطلبت بمكونات
 . 25الأبنية متعددة الطوابؽ

 السؤاؿ الذي يتبادر إلى الذىف الآف ما الحؿ فيما لو كاف الجوار لـ تتقيد بيذه المسافات القانونية؟

في الواقع أنو يحؽ لمجار المتضرر أف يتقدـ بشكوى إلى الجية الإدارية المختصة كالبمدية مثلب لإزالة 
. أما إذا لـ تفمح ىذه الشكوى فيستطيع المجوء إلى القضاء ليطمب إعادة الحاؿ إلى ما 26الفةالمخ

أي يطمب إزالة المخالفة وتزاؿ الأخيرة في ىذه الحالة عف طريؽ دوائر التنفيذ. الفقو ، كانت عميو
بدوره يعتقد أف لمجار المتضرر أف يطمب سد المطؿ ولو لـ يصبو ثمة ضرر مف جراء فتح 

 . 27مطؿال

ذا ترؾ الجار المطؿ المفتوح عمى ممكو المخالؼ لمقواعد القانونية سالفة الذكر ولـ يطمب سده ولـ ، وا 
يعترض عمى فتحو مدة خمسة عشر عاما فإف صاحب المطؿ يكتسب حؽ ارتفاؽ بالمطؿ عمى 

اء ويترتب عمى كسب حؽ ارتفاؽ بالمطؿ بالتقادـ أف يكوف لصاحبو الحؽ في استبق، أرض الجار
 ومؤدى ذلؾ ألا يكوف لمجار طمب سد ىذا المطؿ . ، المطؿ مفتوحا عمى اقؿ مف المسافة القانونية

ر فيي الفتحات التي لا يقصد منيا إدخاؿ اليواء بؿ نفاذ النور دوف أف يستطاع الإطلبؿ أما المناو
منيا عمى العقار المجاور. وحتى تعتبر الفتحة منوراً يجب أف تعمو قاعدتيا عف قامة إنساف عادي 

 إذا وقؼ عمى أرض الحجرة التي فييا المنور. 

 

 

                                                             
 . وما يمييا 431ص ، لدكتوراه المشار إلييا سابقارسالة ا، محمد حاتـ البيات 25
 . البناء في مدينة دمشؽ مف نظاـ ضابطة 113المادة  26
 . 168ص  1993الدار الجامعية الجديدة ، الحقوؽ العينية الأصمية، توفيؽ فرج 27
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  La clause d'inabienalité:)شرط المنع من التصرف( القيود الاتفاقية -ج

، إذ أف التصرؼ أحد عناصر حؽ الممكية بؿ لعمو أبرز عناصرىا، لكؿ مالؾ حؽ التصرؼ في ممكو
ذا فقد ىذا العنصر الياـ فإنو لـ يعد الحؽ يوسـ عمى أنو حؽ ممكية بؿ قد يكوف حؽ انتفاع أو ، وا 

وكذلؾ لا يخرج ، مالؾ فيما يممكوغيره مف الحقوؽ العينية الأصمية. والأصؿ حرية التصرؼ لكؿ 
الماؿ مف دائرة التعامؿ أصلب إلا بإرادة المشرع. إلا أنو توجد حالات عممية خاصة تدعو إلى تقييد 
حؽ التصرؼ. وعميو فقد أجاز القانوف للئرادة المشتركة للؤفراد تقييد حؽ الممكية عمى ألا تؤدي ىذه 

ذاتو. فلب يجوز الاتفاؽ مثلب عمى حرماف المالؾ مف  القيود الإرادية إلى المساس بجوىر الممكية
كما لا يجوز حرمانو مف إحدى ىذه السمطات ، ممارسة السمطات كافة التي يخولو إياىا حؽ الممكية

ومثؿ ىذا الاتفاؽ يكوف ، بصفة دائمة. بؿ يمكف حرمانو مف إحدى ىذه السمطات بصفة مؤقتة
المبدأ العاـ الذي يجيز كؿ اتفاؽ لا يمس النظاـ العاـ والآداب صحيحاً في الفقو والقانوف استناداً إلى 

 العامة. 

وقد أفرد المشرع السوري في القانوف المدني تنظيماً واسعاً لمقيد الإتفاقي الذي يَرد عمى سمطة المالؾ 
، مف حيث تقييد سمطتو في التصرؼ بمقتضى شرط إرادي مانع مف التصرؼ، مف التصرؼ في ممكو

 لتصرؼ الذي آلت الممكية بمقتضاه إلى المتصرؼ إليو. يَرد في ا

إذا تضمف العقد أو الوصية شرطاً -1مف القانوف المدني السوري عمى انو" 778وقد قضت المادة 
ومقصوراً ، يقضي بمنع التصرؼ في ماؿ فلب يصح ىذا الشرط ما لـ يكف مبنياً عمى باعث مشروع

متى كاف المراد بالمنع مف التصرؼ حماية مصمحة  ويكوف الباعث مشروعا-2عمى مدة معقولة. 
والمدة المعقولة يجوز أف تستغرؽ مدى حياة -3مشروعة لممتصؼ أو لممتصرؼ إليو أو الغير. 

 28المتصرؼ أو المتصرؼ إليو أو الغير. "

 فما ىو مجاؿ اشتراط المنع مف التصرؼ وشرائطو وآثاره القانونية؟

 

 
                                                             

 1128والمادة ، يالمبنانمف قانوف الموجبات  861والمادة، مدني قطري 665والمادة ، مدني مصري 822تقابؿ المادة  28
 . مدني أردني
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 التصرف:مجال شرط المنع من  :أولاا 

تبيف مف النص القانوني آنؼ الذكر أنو 
يمكف إيراد شرط المنع مف التصرؼ في عقد 

وىو في الواقع ما ، أو وصية أو رىف أيضأ
افترضو ىذا النص. وىذاف التصرفاف مف 
أىـ التصرفات التي يَرد فييما شرط المنع 
مف التصرؼ لذلؾ فإنو لا يوجد ثمة مانع 

شرط في أي مف إمكانية أف يَرد ىذا ال
تصرؼ آخر مف فئة المعاوضات كالبيع 

  مثلب. 

وعمى صعيد القانوف الفرنسي لـ يكف يتضمف التقنيف المدني الفرنسي نصا يجيز شروط المنع مف 
 . 29والذي أجاز مثؿ ىذا الاشتراط 3/7/1977التصرؼ إلا مع صدور قانوف 

واف كاف مف الصعب ، يَرد بالنسبة لمعقار إف شرط المنع مف التصرؼ قد يَرد بالنسبة لممنقوؿ كما قد
إعماؿ ىذا الشرط بالنسبة لممنقوؿ لأف التصرؼ في المنقوؿ إلى شخص حسف النية يكسب ممكيتو 

 بمجرد انتقاؿ الحيازة إليو ولا يمكف التمسؾ في مواجيتو بالشرط المانع مف التصرؼ. 

يختمؼ عف الشيء الخارج عف فيو ، ويختمؼ شرط المنع مف التصرؼ عف بعض الصور الشبيية
فضلب عف أف الشرط المانع مف ، دائرة التعامؿ مف حيث أف الأخير لا يكوف محلًب لمممكية الخاصة

التصرؼ مصدره دائما إرادي في حيف أف خروج الشيء عف دائرة التعامؿ لا يكوف إلا بإرادة المشرع. 
فعدـ ، ـ أو نقص أىمية المتصرؼكذلؾ الآمر يختمؼ الشرط المانع مف التصرؼ عف حالة انعدا

توافر الأىمية المعتبرة شرعاً وقانوناً لا يمحؽ الشخص إلا في فترة صغره أو عند ظيور عارض مف 
كالجنوف والعتو والسفو وبموغو سف الرشد أو زواؿ العارض ليتسنى لو إبراـ ، عوارض الأىمية

عد الأىمية مف متعمقات النظاـ العاـ. التصرفات القانونية وعمى اختلبؼ أنواعيا. فضلب عف أف قوا
أما الشرط المانع مف التصرؼ فيو يمنع الشخص مف التصرؼ ولو كاف بالغاً رشيداً. والقاصر يمكف 

                                                             
29 "Les clauses d,inalienabilete effectuant un bien donne ou lègue ne sont valable que si 
elles sont temporaire et justifies par un intérêt sérieux et légitime" 
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أف يوجد مف يمثمو شرعاً وقانوناً فيبرـ التصرؼ نيابة عنو. أما الشخص الممنوع مف التصرؼ فلب 
ذا كانت قواعد الأىمية مما  يستطيع لا ىو لا مف يمثمو إبراـ تصرؼ ما ىو في الأصؿ ممنوع منو. وا 

كونيا مف متعمقات النظاـ العاـ فإف الشرط المانع مف التصرؼ يمد ، يستقؿ المشرع بوضع أحكاميا
 بإرادة الأفراد لا القانوف. 

 شروط صحة المنع من التصرف: :ثانياا 

والثاني ، يبنى عميو مشروعاً الأوؿ أف يكوف الباعث الذي  يشترط لصحة المنع مف التصرؼ شرطاف:
 أف يكوف مقصوراً عمى مدة معقولة. 

 أف يكوف شرط المنع مف التصرؼ مبنياً عمى باعث مشروع -1
مف القانوف المدني متى يكوف الباعث مشروعا عمى  778أوضح المشرع السوري في المادة 

مشروعة  أنو"يكوف الباعث مشروعا متى كاف المراد مف المنع مف التصرؼ حماية مصمحة
 لممتصرؼ آو المتصرؼ إليو أو الغير". 

فقد يوجد مصمحة جدية تدعو لإدراج مثؿ ىذا الشرط. وبمطمؽ الأحواؿ ىذه المصمحة يقدرىا 
والميـ أف يثبت لو أف ىناؾ أسباب تعتبر في نظره ، قاضي الموضوع وفي كؿ حالة عمى حدة

 . 30خلبفاً للؤصؿمبرراً كافياً لتقييد سمطة المالؾ في التصرؼ في ممكو 
الشرط لمصمحة المشترط: يكوف الشرط لمصمحة المشترط في حالة بيع عقار لآخر بالتقسيط  - أ

وحتى يضمف سداد الأقساط يشترط عمى المشتري عدـ التصرؼ في العقار لغاية سداد جميع 
 الأقساط المترتبة عميو. أو اشتراط البائع أو الواىب الذي احتفظ لنفسو بحؽ الانتفاع عدـ

 . 31التصرؼ في الشيء المنيع أو الموىوب طيمة مدة الانتفاع
الشرط لمصمحة المشترط عميو:قد يوصي شخص لآخر بعقار وىو يعمـ أي الموصي أف  - ب

الموصى لو طائش أو سفيو لا يحسف التقدير والتصرؼ فيشترط الموصي في وصيتو منع 
 أو خلبؿ مدة محددة. ، الموصى لو مف التصرؼ طمية حياتو

لشرط لمصمحة المشترط عميو:قد يبيع شخص عقار لآخر ويشترط عميو أف يؤدي ثمف ا-ج
 ولكي يضمف أداء ىذا الإيراد)الزوجية مثلب(، ىذا العقار إيرادا مدى الحياة لشخص ثالث

                                                             
30 Mazeaux, op . cit. p. 412.  

 . 76ص، إسماعيؿ غانـ :المرج السابؽ 31
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يشترط عدـ التصرؼ في العقار مدى حياة الغير المستفيد مف ىذا الإيراد المرتب مدى 
 الحياة. 

 التصرؼ مقصوراً عمى مدة معقولة:أف يكوف المنع مف  -2
وبناء عمى ذلؾ لا يجوز أف يكوف المنع مف التصرؼ مؤبداً لأف ذلؾ سيؤدي إلى تجريد المالؾ 

والتي تعتبر عنصراً جوىرياً لحؽ الممكية وحبس الماؿ عف ، مف سمطتو في التصرؼ بممكو
يمة بحيث يتجاوز الحاجة التداوؿ بصورة نيائية. كذلؾ الأمر لا يجوز أف يكوف المنع لمدة طو 

وفيما عدا ذلؾ فإنو يعود لمقاضي سمطة التقدير في كؿ حالة عمى حدة. والقانوف ، التي دعت إليو
وضع بيف أيدي القاضي معياراً مرناً وىو معقولية المدة ليكوف بيد القاضي سمطة تقديرية واسعة 

مف القانوف المدني بأف"المدة  778وفي كؿ حالة عمى حدة. وقد قضت الفقرة الثانية مف المادة 
المعقولة يجوز أف تستغرؽ مدى حياة المتصرؼ أو المتصرؼ إليو أو الغير"وبناء عمى ذلؾ ليس 
ىناؾ ما يمنع مف اعتبار حياة شخص معيف المتصرؼ أو المتصرؼ إليو أو الغير مدة معقولة 

 طالما اتجيت ظروؼ الحاؿ إلى تبرير ذلؾ. 
لـ يتوافر الشرطاف السابقاف كاف شرط المنع مف التصرؼ باطلًب فمو كاف أخيرا نشير إلى أنو إذا 

أما إذا كاف العقد المتضمف ليذا ، الشرط مبنياً عمى باعث غير مشروع فإف شرط المنع يبطؿ
، الشرط حسب الأصوؿ فيبقى صحيحاً. ما لـ يتبيف أف التصرؼ ما كاف ليتـ بغير الشرط الباطؿ

ذا كاف شرط المنع مف التصرؼ معقوداً لمدة غير ففي ىذه الحالة يبطؿ الت صرؼ أيضا. وا 
 . 32معقولة فإف المحكمة تبقي عمى الشرط مع إنقاص المدة إلى الحد المعقوؿ

 آثار الشرط المانع من التصرف: ثالثا:
إذا توافرت في الشرط المانع الشروط المطموبة لصحتو ترتب عميو عدـ جواز التصرؼ الممنوع 

 وعدـ جواز الحجز عمى الماؿ الممنوع التصرؼ فيو. ، منو
  عدم جواز التصرف: -1

فإذا وجد شرط المنع مف التصرؼ فإنو لا يجوز لمشخص الممنوع مف التصرؼ أف يقوـ بتصرؼ 
مف التصرفات القانونية التي يمنعو إجرائيا ذلؾ الشرط. فمو حدد العقد أو الوصية عدـ جواز ىبة 

ىذا التصرؼ ممنوع ويجوز بالمقابؿ التصرؼ في غير اليبة كالبيع الماؿ المتصرؼ فيو فإف 
                                                             

انو في ىذه الحالة يبطؿ الشرط ويبقى أ، وىو عمى صواب، حيث يعتقد 263ص، المرج السابؽ، قارف محمد لبيب شنب 32
 . قد سمح لو حدا أقصى لممدة فإلا إذا كاف القانو  صويرى سيادتو أف القاضي لا يممؾ الانتقا. العقد صحيحا
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ذا كاف الشرط المانع مف التصرؼ يتحدد عمى التصرفات القانونية الناقمة لمممكية فإف  مثلب. وا 
 يجوز بالمقابؿ ترتيب حؽ انتفاع أو ارتفاؽ عمى الشيء الممنوع التصرؼ فيو. 

الشرط المانع مف التصرؼ لـ يتضمف تحديد لنوعية في الواقع أف المشكمة تقوـ حتى إذا كاف 
أف المنع مف التصرؼ إذا جاء  -مف جانبنا-التصرفات القانونية الممنوعة فإنو والحالة ىذه نعتقد

مطمقاً فإنو ينصرؼ إلى كافة التصرفات القانونية التي تؤدي إلى نقؿ ممكية الشيء إلى شخص 
 . آخر كالبيع واليبة والمقايضة

 :الحجز عمى المال الممنوع التصرف فيو عدم جواز -2
إذا كاف الشرط المانع مف التصرؼ في ماؿ معيف صحيحا فانو يترتب عميو عدـ جواز الحجز 

لا لما كاف لمشرط ثمة فائدة حيث يكفي أف يمتنع ، عمى ىذا الماؿ خلبؿ المدة المحددة لممنع وا 
ئنوف بالحجز عمى الماؿ والتنفيذ عميو. المالؾ الممنوع مف التصرؼ عف الوفاء بديونو ليقوـ الدا

وىذا ما ، وبذلؾ يصؿ ذلؾ إلى التصرؼ في العيف بطريقة غير مباشرة رغـ وجود الشرط المانع
يؤدي في ذات الوقت إلى تفويت المصمحة المشروعة المقصود حمايتيا مف وراء الشرط المانع 

منو عمى أف"المبالغ  299ادة مف التصرؼ. وقد قضى قانوف أصوؿ المحاكمات المدنية في الم
والأشياء الموىوبة أو الموصى بيا مع اشتراط عدـ جواز الحجز عمييا لا يجوز حجزىا مف دائني 

 . 33الموىوب أو الموصى لو الذيف نشأ دينيـ قبؿ اليبة أو الوصية إلا لديف نفقة مقررة. . . "
وىذا ما جرت عميو ، المخالؼأخيرا إف مخالفة شرط المنع مف التصرؼ يستتبع بطلبف التصرؼ 

مف القانوف المدني بقوليا"إذا كاف شرط المنع مف التصرؼ الوارد في العقد أو  779أحكاـ المادة 
 فكؿ تصرؼ مخالفاً لو يقع باطلًب". ، الوصية صحيحاً طبقاً لأحكاـ المادة السابقة

  

                                                             
ولا مقابؿ ليذا النص في قانوف المرافعات ، رافعات قطريم 661والمادة ، أصوؿ لبناني 861مطابؽ لنص المادة  33

 . المصري
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 4. الممكية الشائعة
LA communauté 

 القواعد العامة لمممكية الشائعة -1
 

 : الكممات المفتاحية

 المال في التصرف -الشائع المال إدارة -الشائع المال استعمال -الشائعة لمممكية العامة القواعد
 غير الإدارة أعمال -المعتادة الإدارة أعمال -الزمانية الميايأة -نيةالمكا الميايأة -الشائع

 .الأقمية -المعتادة،الغالبية

 : الممخص

 غير استعمال أو الشيء، ىذا وطبيعة يتفق مألوفاًً استعمالًً الشيء استعمال بحق المالك يتمتع
 معو يوجد بل الشيء، استعمال في وحده يستأثر ل الشائعة الممكية في المالك أن إل مألوف،
 باقي بحقوق تتقيد أن يجب الشيء استعمال في سمطتو فإن لذا الممكية، ىذه في آخرون ملاك

 .بيم الإضرار وعدم الشركاء

 : الأهداف التعميمية
ً:ًفيًنيايةًىذاًالجزءًيجبًأنًيكونًالطالبًقادراًًعمى

 .العمل في أىميتيا ومدى الشائعة الممكية عمى التعرف .1

 موضوع لمشيء المألوف الستعمال في يتقيد الشائعة الممكية في الشريك أن إدراك .2
 .الشائعة الممكية

 وعدم الشركاء باقي بحقوق تتقيد الشائع الشيء استعمال في المالك سمطة أن معرفة .3
 .بيم الإضرار

 أو مكانياًً قسمتو حيث من فيو النتفاع يمكن بل دائمة ليس الشيوع إدراكًأنًحالة .4
 .زمانياًً
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،ًبحيث،ًمنقولًًكانًأوًعقاراًً،ًالممكيةًالشائعةًتعنيًاشتراكًعدةًأشخاصًفيًممكيةًشيءًواحد
ًالمعنىًاتجيتًأحكامًالمادةً من080ًًيكونًنصيبًكلًمنيمًحصةًشائعةًغيرًمفرزة.ًوبيذا

فيمًشركاءً،ًالقانونًالمدنيًبقوليا"ًإذاًممكًاثنانًأوًأكثرًشيئاًغيرًمفرزةًحصةًكلًمنيمًفيو
ً.1ًوتحسبًالحصصًمتساويةًإذاًلمًيقمًدليلًعمىًغيرًذلك"،ًلشيوععمىًا

ًأصحابً ًبتعدد ًتنتج ًقانونية ًحالة الشيوع
ًالأصمي ًالعيني ًيمكن2ًالحق ًوالشيوع ،

تصورهًبالنسبةًلكلًالحقوقًالعينيةًالأصمية،ً
ًالقانونً ًفي ًالسوري ًالمشرع ًأن ًولو حتى
ًالممكيةً ًتنظيم ًعمى ًفقط ًاقتصر المدني

ًفحسب، ًالصورةًًالشائعة ًأنيا ًاعتبر أي
ًًالغالبةًلمشيوع،ًفيًحينًأنًالمشرعًالفرنسي

ًإذًأنًالفقوًيعتقدًأنًالممكيةًالشائعةًوصفاً ًمفصلًا، ًتنظيماً ًالمالكيةًالشائعة لمًيعتنًبتنظيم
ًحقًجامعًمانع ًكونيا ًالممكية ًلطبيعة ًمخالفة ًلأنو ًطويلا، ًولًيتوقعًأنًيمتد فيًً.3استثنائياً

وىوًنظامًشيوعًالأموالًبينً،ًشرعًالفرنسيًلمًيضعًإلًنظامًالشتراكًفيًالأموالالواقعًأنًالم
وتنطبقًعميوًقواعدًقسمةًالإرثًوعمىًغيرهً LA communauté entre epoux الزوجين

.ًأماًالشيوعًفيًالتقنياتًالعربية4ًماًلمًيوجدًنصًخلافًذلك،ًمنًحالتًالشتراكًفيًالأموال
قواعدًالميراثًالتيًيترتبًعميياًأنًيصبحًمالًالمورثًممموكاًًلورثتوًًفيوًواسعًالنتشارًبسبب

ًالوضعًلفترةًطويمة،ًعمىًالشيوع الأمرًالذيًيؤديًإلىًتزايدًالملاكًعمىً،ًوغالباًسيمتدًىذا
مماًيؤديًأيضاًًإلىًتزايدًالحصصً،ًالشيوعًوذلكًبحمولًورثةًمتعددينًمحلًمنًيموتًمنيم

ًالشائعة.ً

                                                             
منًقانونًالموجباتًوالعقود837ًًوتماثلًالمادةً،ًمدنيًقطري667ًوالمادةً،ًمدنيًمصري825ًتقابلًالماة1ًً

ً.ًالمبناني
ً
ً.154ًص،ًالمرجعًالسابق،ًعبدًالمنعمًفرجًالصدة.137ًص،ًالمرجعًالسابق،ًلًغانماسماعي2ً
رسالةً،ًالمركزًالقانونيًلممالكًالمشاركًفيًممكيةًالطبقاتًوالشقق،ًمحمدًحاتمًالبيات،ًانظرًفيًتفصيلًذلك3ً

ً.ًوماًيمييا441ًص،ًدكتوراهًبالفرنسيةًمشارًاليياًسابقا
4ًMazeaux,op. cit,p. 1043 et s.  
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ًمفرزةًومعًذلكًفإنًمثل ًإلىًممكية ًاستثنائيًمصيره ًالوضعًىو ًىذا ًالمألوفةً، وىيًالصورة
ًلمممكية.ً

أوً،ًالممكيةًالشائعةًلًتخموًمنًمشاكلًكثيرةًبينًالملاكًبسببًتفردًأحدىمًبالممكيةًالشائعة
ًاختلافًوجياتًنظرًالملاكًحولًاستغلالو.ً

ذلكًأنًالشيءً،ًنًالممكيةًالمشتركةفيًالواقعًأنًالممكيةًالشائعةًعمىًالنحوًالمتقدمًتختمفًع
ًمجتمعين ًالشركاء ًيممكو ًل ًالشيوع ًعمى ًالممموك ًفيً، ًأما ًفيو. ًشريكًحصتو ًكل ًيممك بل

الممكيةًالمشتركةًفتكونًفيياًالأموالًممموكةًلمجموعًالشركاءًولًتكونًخاضعةًلمقسمةًبسببً
ًالغرضًالذيًخصصتًلو.ً

كية.ًفقدًيكونًالسببًفيًالشيوعًتصرفًقانونيًأوًإنًحالةًالشيوعًتنشأًعنًأيًسببًمنشأًلممم
أوًأخًوأخوهًيشتريانًعقاراًًعمىً،ًكزوجًوزوجتو،ًواقعةًقانونية.ًوقدًيكونًمصدرًالشيوعًالعقد

كمنًيوصيًلثنينًمنًأبنائوًبمالًمنًأموالوًعمىً،ًالشيوع.ًوقدًيكونًمصدرًالشيوعًالوصية
ًعنًالميراث.ً،ًةًالغالبةوىذهًالحال،ًالشيوع.ًوأخيراًقدًينشأًالشيوعً

والأصلً،ًفيًالواقعًأنوًلًيوجدًحدًلعددًالملاكًعمىًالشيوعًفقدًيقومًبينًشخصينًأوًأكثر
ً.5ًعندًتعددًالشركاءًأنًتتساوىًأنصبتيمًماًلمًيقمًالدليلًعمىًعكسًذلك
ًندرسًفيماًيميًوتباعاًًالأحكامًالعامةًلمشيوعًثمًنبحثًفيًانقضائو.ً

                                                             
ً.ًمدنيًمصري825ًتقابلًالمادةً،ًمدنيًسوري878ًالمادة5ًً
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 مممكية الشائعةالقواعد العامة ل
دارتو،ًيقتضيًالشيوعًاستعمالًالمالًالشائع ًوالتصرفًفيو.ً،ًوا 

 استعمال المال الشائع - أ
الأصلًأنًالمالكًيتمتعًبحقًاستعمالً
ًوطبيعةً ًيتفق ًمألوفاً ًاستعمالً الشيء
ًمألوف.ً ًاستعمالًغير ًأو ًالشيء، ىذا
ًلً ًالشائعة ًالممكية ًفي ًالمالك ًأن إل

ً ًاستعمال ًفي ًوحده ًبلًيستأثر الشيء،
ًىذهً ًفي ًآخرون ًملاك ًمعو يوجد

ًًالممكية،ًلذاًفإنًسمطتوًفيًاستعمالً

الشيءًيجبًأنًتتقيدًبحقوقًباقيًالشركاءًوعدمًالإضرارًبيم،ًوعمىًذلكًجرتًأحكامًالمادةً
ًالمدنيًبقوليا081ً ًالقانون ًتاماً-1"ًمن ًممكا ًكلًشريكًفيًالشيوعًيممكًحصتو ًأنً، ولو

مىًثمارىاًوانًيستعممياًبحيثًلًيمحقًالضررًبحقوقًسائرًالشركاء.ًيتصرفًفيياًويستوليًع
ذاًكانًالتصرفًمنصباًعمىًجزءًمفرزًمنًالمالًالشائعًولمًيقعًىذاًالجزءًعندًالقسمةً-2 وا 

انتقلًحقًالمتصرفًإليوًمنًوقتًالتصرفًإلىًالجزءًالذيًآلًإلىً،ًفيًنصيبًالمتصرف
ًإليو ًولممتصرف ًالقسمة. ًبطريق ًالمتصرف ًالعينً، ًيممك ًل ًالمتصرف ًأن ًيجيل ًكان إذا

ًالحقًفيًإبطالًالتصرف".ً،ًالمتصرفًفيياًمفرزة
ًالنصًالقانونيًأنًلممالكًعمىًالشيوعًاستعمالًواستغلالًالشيءًفيًحدودً وظاىرًمنًىذا

ًمعينة ًفيً، ًالملاك ًلجميع ًمقررٌ ًحقٌ ًوىذا ًالآخرين. ًالملاك ًبحقوق ًالإضرار ًعدم ويشترط
وبحسبًالتخصصًالذيًاعدًلو.ًفموًكانًالمالً،ًشيءًالذيًيَردًعميوًممكيماستيفاءًمنافعًال

فأنوًيحقًلكلً،ًالشائعًعبارةًعنًبئرًماءًممموكًعمىًالشيوعًبينًعدةًملاكًأراضًٍمجاورةًلو
منيمًأنًيرويًأرضوًالممموكةًممكيةًمفرزةًدونًموافقةًباقيًالشركاءًالآخرين.ًكذلكًالأمرًلوً

قًخاصًيكونًلكلًشريكًحقًالمرورًفيًىذاًالطريقًدونًأنًيطمبًكانًالشيءًالشائعًطري
ً.6ًمادامًأنًمرورهًلًيحولًدونًمرورىم،ًموافقةًالشركاءًالآخرين

                                                             
ً.362ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًانظرًبذاتًالمعنىًوحيدًسوار،373ًص،ًالمرجعًالسابق،ًمحمدًلبيبًشنب6ً
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ولًشكًأنًذلكً،ًالأصلًأنًيتمًالتفاقًبينًالشركاءًعمىًتنظيمًكيفيةًالنتفاعًبالمالًالشائع
ًإل ًالشركاء. ًلمتوفيقًبينًمصالحًجميع ًالمثمى ًالطريقة ًالحصولًعمىًىكذاًىو ًإمكانية ًأن

لذلكًكانًالمشرعًقدًتصدىًلمثلًىذاًالفتراضًونظمً،ًاتفاقًبينًالملاكًمنًالصعوبةًبمكان
ًقسمةًالمالًالشائعًقسمةًميايأةًلتنظيمًحسنًالنتفاعًبينًالملاكًعمىًالشيوع.ً

 : قسمة المهايأة: أولا
ًالأخ ًالقسمةًقائمةًلأنًىذه ًىيًقسمةًمؤقتةًتبقىًحالةًالشيوعًفيًىذه ًليستًنيائيةًإنما يرة

ًالمالً،ًلممنفعةًالناتجةًعنًالمالًالشائعً واليدفًمنًىذهًالقسمةًىوًحسنًالنتفاعًفيًىذا
ًالشائع.ً

ً:ًنوعانًوالمهايأة
وبموجبياًيختصًكلًمالكًعمىًالشيوعًبجزءًمفرزًمنًالمالًالشائعً:ًمهايأة مكانية -1

ًويتنازلًفيًالوقتً ًالشائعة ًفيًالنتفاعًيعادلًحصتو ًلمملاكًالآخرينًعنًحقو ذاتو
ًالقسمةًلًتتحققًإلًبإجماعًالشركاءًعمىًىذهًالقسمة ،ًبباقيًالأجزاء.ًعمىًأنًىذه

منًالقانونًالمدنيًعمىًأنو"فيًقسمةًالميايأة800/1ًًوعمىًذلكًجرتًأحكامًالمادةً
ًال ًفي ًيوازيًحصتو ًمفرز ًجزء ًبمنفعة ًمنيم ًيختصًكل ًأن ًعمى ًالشركاء مالًيتفق

متنازلًلشركائوًفيًمقابلًذلكًعنًالنتفاعًبباقيًالأجزاءًولًيصحًىذاًالتفاقً،ًالشائع
ًلمًتشترطًلياًمدة أوًانتيتًالمدةًالمتفقًعميياًولمً،ًلمدةًتزيدًعنًخمسًسنين.ًفإذا

ًاتفاقًجديد ًيحصل ًعمىً، ًالشريكًشركاءه ًيبمغ ًلم ًإذا ًتتجدد ًواحدة ًسنة كانتًمدتيا
ًا ًفي ًالمبين ًالوجو ًيرغب084ًًلمادة ًل ًأنو ًأشير ًبثلاثة ًالجارية ًالسنة ًانتياء قبل

 بالتجديد".ً

إنًاستمزامًالإجماعًفيًالميايأةًالمكانيةًىوًاستثناءًعمىًالفاصلًالمقررًفيًإدارةًالمالًالشائعً
لذلكًلًيمكنًلمقضاءًالأمرًبالميايأةًالمكانيةًجبراًًعمىً،ًحيثًتكفيًالأغمبيةًفيًىذهًالإدارة

ًلشركاء.ًبعضًا

كذلكًالأمرًيتبينًمنًمنطوقًالنصًالسابقًأنوًلًيجوزًالتفاقًعمىًقسمةًالميايأةًالمكانيةً
ذاًدامتًالميايأةً ذاًزادتًعنًىذهًالمدةًأنقصتًإلىًىذاًالحد.ًوا  لمدةًتزيدًعمىًخمسًسنواتًوا 
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إلىًقسمةًًالمكانيةًلمدةًتزيدًعنًخمسةًعشرًسنةًبنتيجةًتجديدىاًمدةًتموًالأخرىًفإنياًتتحول
ً.7ًنيائيةًمالمًيتفقًالشركاءًعمىًغيرًذلك

 : مهايأة زمانية -2
ًالنتفاعًبالمالًالمشتركًكلً ًزمانيةًبأنًيتفقًالشركاءًعمىًأنًيتناوبوا وقدًتكونًالميايأة

ً.8ًمنيمًلمدةًتتناسبًمعًحصتو"
ً ًالنصًالقانونيًأنًالمشرعًلمًيحددًمدةًليذهًالميايأة ًيجوزًال،ًوظاىرًمنًىذا تفاقًلذا

ًعنًخمسً ًتزيد ًلمدة بينًالملاكًعمىًالشيوعًعمىًتناوبًالنتفاعًبالمالًالشائعًبأكممو
ًسنواتًعمىًأنًيتمًمراعاةًالتناسبًبينًمدةًالنتفاعًوحصةًكلًشريكًشائع.ً

ًالزمانيةًإلىًأحكامًعقدًالإيجار كقانونًخاصًحيثًيعدًكلً،ًفيًالواقعًتخضعًالميايأة
ًلمشريكًالآخرًومستأجراًمنوًفيًآنًمعاًبحسبانًأنًقسمةًشريكًفيًقسمةًالميايأةًمؤً جراً

منًالقانونًالمدنيًعمى802ًًوىوًماًجرتًعميوًأحكامًالمادةً،ًالميايأةًىيًقسمةًانتفاع
ًأىميةً ًحيث ًومن ًالغير ًعمى ًبيا ًالحتجاج ًجواز ًحيث ًمن ًالميايأة ًقسمة ًتخضع انو"

مادامتًىذهًالأحكامًلً،ًكامًعقدًالإيجارالمتقاسمينًوحقوقيمًوالتزاماتيمًوطرقًالإثباتًلأح
ًتتعارضًمعًطبيعةًىذهًالقسمة".ً

ًجانبنا-ونعتقد ًبينًً-من ًمبرمة ًإيجار ًعقود ًبمثابة ًوحقيقتيا ًبمجمميا ًالميايأة ًقسمة أن
الشركاءًعمىًالشيوعًبشأنًحصصيمًالشائعةًبحيثًأنًكلًشريكًعمىًالشيوعًيتنازلًعنً

ًآخر ًلشريك ًالشائعة ًبحصتو ًالنتفاعًًالنتفاع ًفي ًحقو ًعن ًالشريك ًىذا ًتنازل مقابل
ًبالحصصًالأخرىًمنًالمالًالشائع.ً

                                                             
ً.ًمدنيًسوري888/2ًالمادة7ًً
ً.ًمدنيًقطري667ًوالمادةً،ًمدنيًمصري875ًتقابًلمادةً،ًمدنيًسوري881ًالمادة8ًً
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 إدارة المال الشائع - ب
ً.9ًتكونًإدارةًالمالًالشائعًمنًحقًالشركاءًمجتمعينًماًلمًيوجدًاتفاقًيخالفًذلك

ًاستغلالوً ًحركة ًيشل ًالشائع ًالمال ًإدارة ًفي ًالإجماع ًاشتراط ًالنصًأن ًىذا ًمن وظاىر
فقدًوضعً،ًالإفادةًمنوًلأنًتحقيقًالإجماعًأمرًمتعذرًفيًكثيرًمنًالحالتًويحولًدون

المشرعًمنًالقواعدًماًيكفلًإدارةًالمالًالشائعًعندًتعذرًىذاًالإجماع.ًويفرقًالمشرعًفيً
عمالًالإدارةًغيرًالمعتادة.ً ًإدارةًالمالًالشائعًبينًأعمالًالإدارةًالمعتادةًوا 

 )الأغمبية العادية( أعمال الإدارة المعتادة: أولا
ًالممموكً ًتمكًالتيً"لًتؤديًإلىًتغييرًأساسيًفيًالشيء ًالمعتادة ًبإعمالًالإدارة يقصد

.ًولأغمبيةًالشركاءًالحقًفيًقيامًىذه10ًأوًتعديلًفيًالغرضًالذيًاعدًلو"،ًعمىًالشيوع
ًلمجميع.ًوعمىًىذاًجرتًأح كامًالأعمالًفماًيستقرًعميوًرأيًأغمبيةًالشركاءًيكونًممزماً

ً ًفيًأعمال083/1ًًالمادة ًالشركاء ًرأيًأغمبية ًعميو ًيستقر ًالمدنيًبقوليا"ما ًالقانون من
ًلمجميع وتحسبًالأغمبيةًعمىًأساسًقيمةًالأنصباء.ًفإنًلمً،ًالإدارةًالمعتادةًيكونًممزماً

أنًتتخذًمنًالتدابيرًماًتقتضيوً،ًتكنًثمةًأغمبيةًفمممحكمةًبناءًعمىًطمبًأحدًالشركاء
ًولياًأنًتعينًعندًالحاجةًمنًيديرًالمالًالشائع".ً،ًالضرورة

ًالعادية ًفيًالنصًالسابقًىيًالأغمبية ًالمقصودة ًالنصًأنًالأغمبية ،11ًوظاىرًمنًىذا
وتحسبًالأغمبيةًالعاديةًعمىًأساسًقسمةًالأنصباءًلًعمىًأساسًعددًالشركاء.ًوليسً

أنًالأمرًيتعمقًبالقيامًبأعمالًماًدامً،ًللأغمبيةًحقًالتظممًأمامًالقضاءًمنًقرارًالأغمبية
ًالمعتادة ًالإدارة ًفيً، ًالتعسف ًقواعد ًتطبق ًبحيث ًتعسفياً ًالأغمبية ًقرار ًيكون ًأل وعمى
ًاستعمالًالحق.ً

ًغيرىم ًمن ًأو ًالشركاء ًبين ًمن ًتعينو ًفيتم ًالشائع ًالمال ًمدير ًأما ًعنً، ًوكيلًا ويكون
ويسريًعمىً،ًوفقًرأيًالأغمبيةًويمكنًوضعًنظاماًًلحسنًالنتفاعًبالمالًالشائع،ًالأغمبية

ًجميعًالشركاءًوخمفيمًالعامًأوًالخاص.ً
ً

                                                             
ً.ًمدنيًسورس872ًًالمادة9ً

ً.137ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًجميلًالشرقاوي10ً
ً.ًمدنيًسوري828/1ًالمادةً،ًالغمبيةًالعاديةًىيًالتيًتزيدًعنًالنص11ً
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ً(أعمال الإدارة غير المعتادة )الاغمبية الموصوفة: ثانيا  
يرادًبأعمالًالإدارةًغيرًالمعتادةًالأعمالًالتيًتيدفًإلىًتغييرًأساسيًفيًالغرضًالذيً

طوابقًمنًصفةًمسكنًإلىًصفةًومنًأمثمتياًتحويلًبناءًمتعددًال،12ًاعدًلوًالمالًالشائع
كمخالفةًبناءًأوً،ًأوًالبناءًعمىًأرضًزراعية،ًتجاريةًأوًتحويلًمطعمًإلىًمقيىًانترنيت

ًبموجبًترخيصًأصولي.ً
ونظراًًلماًتحمموًىذهًالأعمالًمنًخطورةًفقدًاستمزمًالمشرعًمنًأجلًالقيامًبياًتوافرًأغمبيةً

وىوًماً،ًالأقلًثلاثةًأرباعًالمالًالشائعوىيًأغمبيةًالشركاءًالذينًيممكونًعمىً،ًخاصة
لمشركاءًالذينًيممكونًعمىًً-1منًالقانونًالمدنيًعمىًانو"084ًًجرتًعميوًإحكامًالمادةً

أنًيقررواًفيًسبيلًتحسينًالنتفاعًبيذاًالمالًمنًالتغيراتً،ًالأقلًثلاثةًأرباعًالمالًالشائع
عمىًأنً،ًنًحدودًالإدارةًالمعتادةالأساسيةًوالتعديلًفيًالغرضًالذيًاعدًلوًماًيخرجًع

أوًبطريقةًرسميةًأخرى.ًولمنًخالفً،ًيبمغواًقراراتيمًإلىًباقيًالشركاءًبكتابًمضمونً
ً ًالتبميغ. ًتاريخ ًمن ًشيرين ًخلال ًالمحكمة ًإلى ًالرجوع ًحق ًىؤلء ًعندً-2من لممحكمة

،ًاسباًمنًالتدابيرأنًتقررًمعًىذاًماًتراهًمن،ًالرجوعًإليياًإذاًوافقتًعمىًقرارًتمكًالأغمبية
ولياًبوجوًخاصًأنًتقررًإعطاءًالمخالفًمنًالشركاءًكفالةًتضمنًالوفاءًبماًقدًيستحقً

ًمنًالتعويضات".ً
وبناءًعمىًىذاًالنصًالقانونيًفإنناًنجددًأنًالمشرعًلمًيكتفًبالأغمبيةًالعاديةًالتيًاكتفىً

ًالمعتادة ًالإدارة ًبأعمال ًمعرضًالقيام ًفي ًبيا ًا، ًالأغمبية ًقيمةًوىي ًأساس ًعمى لقائمة
ًالنصباء.ً

أنوًيجبًمنًاجلًالبدءًوالتفكيرًبممارسةًىذهًالأعمالًغيرًالمعتادةًً-منًجانبنا-ونعتقد
،ًنظراًًلخطورتيا،ًأنًيتفقًجميعًالملاكًعمييا.ًوبعبارةًأخرىًفإنوًيتعينًلمقيامًبيذهًالأعمال

ًادرًالحدوثًفيًالعمل.ًحتىًولوًإمكانيةًتحققًىذاًالإجماعًن،ًإجماعًالشركاءًعمييا
ًأغمبيةًالشركاءًالذينًيممكونًعمىًالأقلًثلاثةًأرباعً ًكانًالمشرعًالسوريًقدًاستمزم ذا وا 
المالًالشائعًلمقيامًبيذهًالأعمالًغيرًالمعتادةًفإنوًفيًذاتًالوقتًوضعًمنًالضماناتًماً

ونًلنفاذًقرارًحيثًاشترطًالقان،ًيكفلًحمايةًمصالحًالأقميةًالمعترضةًعمىًقرارًالأغمبية
الأغمبيةًتبميغًباقيًالشركاء)الأقمية(ًوذلكًمنًأجلًأنًيمارسواًحقيمًفيًالعتراضًعمىً

                                                             
ً.373ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًوحيدًالدينًسوار12ً
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.ًولممحكمةًسمطةًتقديرًواسعةًفيًإلغاء13ًمثلًىذهًالقراراتًخلالًشيرينًمنًتاريخًالتبميغ
وقتًقرارًالأغمبيةًأوًتصديقوًفإذاًجنحتًالمحكمةًإلىًإلغاءًقرارًالأغمبيةًفتحكمًبذاتًال

ًالقرارًوعمىً ًالملاكًعمىًالشيوعًإعمالًليذا إلىًإزالةًالأعمالًأوًالإشاداتًالتيًقامًبيا
أيًالأغمبيةًالذينًيممكونًعمىًالأقلًثلاثةًأرباعًالمالًالشائع.ًوعمىً،ًنفقوًمنًوافقًعميو

امينًالعكسًإذاًأقرتًالمحكمةًقرارًالأغمبيةًفيكوًلياًأنًتقررًبذاتًالوقتًماًتراهًمناسباًلت
ًالأغمبية ًلقرار ًالمخالفين ًمصالح ًبالتزاميمً، ًالأغمبية ًضماناتًلوفاء ًالأقمية ًإعطاء كحالة

ًبدفعًالتعويضًعنًالضررًالمحكومًبوًعماًقدًيمحقيمًبنتيجةًقرارًالأغمبية.ً
السؤالًالذيًيتبادرًإلىًالذىنًالآنًىوًأنوًىلًيحقًلأحدًالشركاءًأنًينفردًبالقيامًبعملً

ًمنًأعمالًالإدارةًغيرًالمعتادةًأمًل؟
ًالمسالة.ً ًىذه ًالسوريًيعالجًمثل ًنصًقانونيًخاصًفيًالتشريع فيًالواقعًأنًلًيوجد

ًالأعمالًغيرًا ًبعملًمنًىذه ًبالقيام ًالشركاء ًأحد ًفإنًالقواعدًوعمىًفرضًانفرد لمعتادة
العامةًفًالممكيةًالشائعةًتقضيًأنًيعترضًباقيًالشركاءًعمىًذلك.ًوبذلكًالعتراضًلً

ًينفذًالعملًفيًمواجيتيم.ً
بأنوًلًيجوزًلمشريكًأنًيحدثًتغييرًأساسيًفيًالشيءًالممموكًعمىًً-منًجانبنا-نعتقد
ً.14ًصراحةًأوًضمناًً،ًدونًرضاءًباقيًالشركاءً)المشترك(ًالشيوع

 : الأعمال اللازمة لحفظ المال الشائع: ثالثا  
ً ًالمادة ًأن"087ًًقضت ًعمى ًالمدني ًالقانون من

ًمنً ًيتخذ ًأن ًفي ًالحق ًالشيوع ًعمى ًشريك لكل
ًبغيرً ًذلك ًكان ًولو ًالشيء ًلفظ ًيمزم ًما الوسائل
ًالنصًالقانونيً ًمن ًوظاىر ًباقيًالشركاء". موافقة

بالأعمالًأعلاهًأنوًيحقًلأيًشريكًأنًينفردًبالقيامً
ًالحصولً ًبدون ًحتى ًالشائع ًالشيء ًلحفظ اللازمة
ًًعمىًموافقةًالملاكًالآخرين،ًالشركاءًعمىًالشيوع.

                                                             
ً.ًالسالفةًالذكر،ًمنمدنيًسوريس784/2ًًالمادة13ًً
هًبالفرنسيةًمكيةًالطبقاتًوالشقق،ًرسالةًدكتورامشاركًفيًمالمركزًالقانونيًلممالكًال،ًمحمدًحاتمًالبيات14ً

ً.ًوماًبعدىا417ًصً،ًمشارًإليياًسابقا
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ًأوًالإجراءاتًالقانونية ًوتشملًأعمالًالحفظًالأعمالًالمادية ًبالترميماتًاللازمةً، كالقيام
ًلحفظًالشيءًالشائعًوجنيًالثمارًقبلًفسادىا ةًعمىًأوًتسديدًضرائبًالدخلًالمفروض،

ًالشائع ًالمال ًوبيعوً، ًبحجزه ًالشائع ًالمال ًعمى ًلمتنفيذ ًتوقيا ًالمرتين ًالدائن ًدين أوتسديد
ً.15ًبالمزاد

ويمكنًأنًتتسعًالإجراءاتًالقانونيةًلحفظًالمالًالشائعًلتشملًالقيامًبدعاوىًقضائيةًبشأنً
ًالثلاث ًبأنواعيا ًوالحيازة ًالحدود ،ً ًالتعويضًعن ًطمبات ًيتبعيا ًوأن الأضرارًالستحقاق
ًشريك ًفكل ًذلك. ًعن ًالناجمة ًأعلاه، ًلمنصًالقانوني ًوفقا ًالأعمالً، ًبكافة ًلمقيام مدعواً

الضروريةًلحفظًالمالًالشائعًإلًماًكانًفيوًمساسًٌبحقوقًالشركاءًالآخرين.ًولًيمكنًأنً
نتصورًأنًأعمالًالحفظًتحولًدونًممارسةًالشركاءًالآخرينًلحقوقيمًفيًالممكيةًالشائعةً

أنوًيجوزًليذاًالشريكًممارسةًىذهًً-منًجانبنا-سًحقوقيمًفيًىذهًالممكية.ًلذاًنعتقدأوًتم
طالماًأنياًلًتمسًحقوقيم.ًوبناءًعمىًذلكً،ًالأعمالًحتىًولوًاعترضًعميوًباقيًالشركاء

فإنًالشريكًيقومًبأعمالًالحفظًباعتبارهًصاحبًحقًعمىًالشيءًالشائعًكموًلًينحصرً
ًمعين ًجزء ًفي ًتعوً، ًسائرًلذلك ًيستفيد ًحيث ًكمو ًالشيء ًعمى ًالأعمال ًىذه ًمنفعة د

ً.16ًالشركاء
 : الاشتراك في نفقات إدارة المال الشائع: رابعا  

يجبًعمىًالشركاءًأنًيتحممواًنفقاتًإدارةًالمالًالشائعًوحفظًوسائرًالتكاليفًالناجمةًعنً
ًلمًيوجدًنصًأوًاتفاقًخلافًذل ًماً،ًكالشيوع.ًذلكًكموًبقدرًحصتوًفيًالمالًما وىذا

منًالقانونًالمدنيًبقوليا"نفقاتًأدارةًالمالًالشائع087ًًجرىًعميوًالعملًفيًأحكامًالمادةً
ًعمىً ًالمقررة ًأو ًالشيوع ًعن ًالناتجة ًالتكاليف ًوسائر ًعميو ًالمفروضة ًوالضرائب وحفظو

ًماًلمًيوجدًنصًيقضيًبخلافًذلك".ً،ًكلًبقدرًحصتو،ًيتحممياًجميعًالشركاء،ًالمال

                                                             
ًالمدنيةًأصولًالتنفيذًالجبريًفيًقانونًالمرافعات،ًمحمدًحاتمًالبيات،ًراجعًإنًشئتًفيًتفصيلًذلك15ً
146ًصً،ًكميةًالقانون،ًرمنشوراتًجامعةًقط،2885ًوتعديلاتوًلغاية1993ًًلعام13ًًالتجاريةًالقطريًرقمًوً

ً.ًوماًبعدىا
ً.147ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًإسماعيلًغانم16ً
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أحدًالشركاءًىذهًالنفقاتًوالتكاليفًلوحدهًجازًلوًالرجوعًعمىًالملاكًالآخرينًًفموًواجو
ورجوعوًعمىً،ًبماًدفعوًوكلًشريكًيساىمًفيًىذهًالنفقاتًبقدرًحصتوًفيًالمالًالشائع

ً.17ًعمىًأساسًالإثراءًبلاًسبب-منًوجيةًنظرناً-الملاكًالآخرينًيكون
بإلزامًكلًشريكًفيًعقارًشائع"بدفعًماًمنوًيقضي23ًًفيًالمادة3333ًًوقدًكانًالقرارً

.ًويجوزًبالمقابلًلكلًشريك18ًمنًنفقاتًالإدارةًوالترميمًوالمحافظة،ًيصيبوًبالنسبةًلحصتو
أنًيتممصًمنًتسديدًىذهًالنفقاتًوالتكاليفًالماليةًإذاًتنازلًعنًحصتوًالشائعةًفيًالمالً

ًالشائعًإعمالًًلمقواعدًالعامةًفيًىذاًالشأن.ً

                                                             
صً،ًالمرجعًالسابق،ًانظرًالكزبريًنقلاًعنًوحيدًسوارًسًالفضالةاأسًالبعضًيؤسسًتمكًالمطالبةًعمى17ً

لياًًفيًىذهًاعتبارهًفضوًنو"ًيتعذرًالقولًبالتجاه،ًوىوًعمىًصواب،ًحيثًيفيدًأًالفقوًينتقدًىذا.ً(1رقمً)336ً
انظرًفيً،ًعنوًمنًقبلًربًالعملًلمًيكنًمنيياًً-فيماًقامًبوًمنًعمل-نًالفضالةًتفترضًأنًالفضوليالحالةًلأ

ً.ً.875ًص،ًالمرجعًالسابق،ًالسنيوري،ًتفصيلًذلك
وًنفقأإذاًقامًبيذهًالأعمالًلًيحقًلوًأنًيتقاضىًقيمةًماًًالحفظًلذلكًنًأعمالًالتحسينًمنًقبيلًأعماللأ18ً
ً.ًعنًالتحسينًالذيًأصابًالعقارًالشائعًلًبحدودًماًيعتبرًتعويضاًًإ

63 



 ي المال الشائعالتصرف ف
ًالتصرفًفيًالمالًالشائعًقدًيكونًبصورةًجماعية ًفردية.ًوالأصلًأنًيكونً، أوًبصورة

الذينًيممكونًثلاثةًأرباعًالمالًالشائع.ًوقدًيتمً،ًالتصرفًبإجماعًالشركاءًأوًوفقاًللأغمبية
ًالشريكًالشائعةًأوًعمىًجزءًمفرزًمنًالمالً ًفرديةًينصبًعمىًحصة التصرفًبصورة

ً.ًالشائع
قدًيتمًبإجماعً،ًكماًأسمفناًالقول:ًوهذا التصرف: تصرف الشركاء في المال الشائع: أولا  

ًالشركاءًأوًبأغمبيةًالشركاءًالذينًيممكونًثلاثةًأرباعًالمالًالشائع.ً

 :التصرف الجماعي -1

ًبالمالً ًيتصرفون ًأن ًمجتمعين لمشركاء
الشائعًكموًأوًجزءاًًمفرزاًًأوًعمىًالشيوع.ً

ً ًالتصرف ًالشركاءًوىذا ًجميع بإدارة
ًالشركاء،ً ًجميع ًحق ًفي ًونافذاً صحيحاً
كماًلوًاتفقواًعمىًنقلًممكيةًالمالًالشائعً
كموًلمغيرًفتنتييًبذلكًحالةًالشيوعًبينيم.ً
ًمنً ًمفرز ًجزء ًعمى ًالتصرف ًيكون وقد
ىذاًالمال،ًفإنًىذاًالجزءًوحدهًيخرجًعنً
ًًحالةًالشيوع،ًويبقىًالشيوعًقائماًفيماًبينيمً

ولًيشترطًأنًيكونًالتصرفًالجماعيًناقلاًلمممكيةًبلًقدًيتمثلًفيًترتيبًًىًالجزءًالمتبقي.عم
أوًترتيبًحقً،ًأوًحقًالرتفاقًلمصمحةًعقارًمجاور،ًكحقًالنتفاع،ًحقًعينيًأصميًعميو
ًعينيًتبعيًكالرىن.ً

 : التصرف الصادر من أغمبية الشركاء -2

وليا"لمشركاءًالذينًيممكونًعمىًالأقلًثلاثةًأرباعًمنًالقانونًالمدنيًبق080ًوقدًقضتًالمادةً
ًالمالًالشائع ًفيًذلكًإلىًأسبابًقوية، ًاستندوا ًإذا ًالتصرفًفيو ًأنًيقرروا ًيبمغواً، عمىًأن

ً ًالمادة ًفي ًورد ًكما ًإلىًباقيًالشركاء 084ًقرارىم ًإلىً، ًحقًالرجوع ولمنًخالفًمنًىؤلء
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،ًةًعندماًتكونًقسمةًضارةًبمصالحًالشركاءولممحكم،ًالمحكمةًخلالًشيرينًمنًتاريخًالتبميغ
 أنًتقدرًتبعاًًلمظروفًماًأذاًكانًالتصرفًواجبا".ً

ًالنصًالقانونيًأنوًيحقًلمشركاءًالذينًيممكونًعمىًالأقلًثلاثةًأرباعًالمالً وظاىرًمنًىذا
إلىًًإذاًاستندواًفيًذلكًإلىًأسبابًقويةًعمىًأنًيبمغواًقراراتيم،ًالشائعًأنًيقررواًالتصرفًفيو

ًالشائع ًالممكية ًفي ًالأعضاء ًباقي ًخلالً، ًالقضاء ًيراجع ًأن ًالقرارات ًتمك ًخالف ًلمن ويحق
فإذاًفاتًالميعادًدونًالرجوعًإلىًالقضاءًصارًقرارًالأغمبيةًنيائياً.ً،ًشيرينًمنًتاريخًالتبميغ

ًالشائع ًالمال ًأولًفيًقسمة ًفييًتنظر ًعمىًالمحكمة ًيعرضًالأمر ًوعندما ًكانتًىذهً، فإذا
ًممكنةا ًلقسمة ًالجارية، ًالفنية ًالخبرة ًرأي ًوفق ًتعينً، ًالآخرين ًالملاك ًالمساسًبحقوق ودون

ًأنًتختارًبينً ًفإنًعمىًالمحكمة ًبمصالحًالشركاء ًالقسمةًضارة ًكانتًىذه ًإذا ًآما إجراؤىا.
ًأمرين :ً ًونفاذه ًالأغمبية ًقرار ًعمى ًالمصادقة ًإما ًالأقميةً، ًرأي ًونفاذ ًالعكسًإلغاؤه ًعمى ما وا 
ًعمىًالتصرفًالمعت ًإلىًالإقدام ًبالظروفًالتيًدعتًالأغمبية ًالستيداء ًبعد ًوذلكًكمو رضة

 .19ًوالأقميةًإلىًالإحجامًعنو
ًجميعً ًموافقة ًعمى ًيحوز ًأن ًيجب ًالشائع ًالمال ًفي ًالتصرف ًأن ًنرى ًفإننا ًجانبنا ًمن أما

 الًالشائع.ًإذًأنًالأقميةًغيرًممزمةًبإتباعًرأيًالأغمبيةًبالنسبةًلمتصرفًفيًالم،ًالشركاء
 : التصرف القانوني الفردي -3

أوًعمىً،ًإنًالتصرفًالقانونيًالفرديًمنًقبلًأحدًالشركاءًقدًيقعًعمىًكاملًالممكيةًالشائعةً
 أوًعمىًحصةًشائعةًفييا.ًونتولىًتباعاًًشرحًذلكًبشيءًمنًالتفصيل.ً،ًجزءًمنيا

 : التصرف القانوني لمشريك في حصته الشائعة-أ

ً ًالتصرفًالقانونيًكلًشريكًيممكًحصة ًأوجو ًبكافة ًيتصرفًفييا ًأن ًفمو ًتامة ًممكية شائعة
ًذلك ًتبمغيم ًأو ًموافقتيم ًإلى ًحاجة ًدون ًجميعاً ًالشركاء ًبحق ًونافذاً ًيكونًصحيحاً ،ًوتصرفو

كلًشريكًفيً-1منًالقانونًالمدنيًوالتيًتنصًعمىًأنو"081ًوعمىًذلكًجرتًأحكامًالمادةً
ًتاما ًممكا ًيممكًحصتو ًالشيوع ،ً ًيستعممياًولو ًوأن ًيستوليًعمىًثمارىا ًوأن أنًيتصرفًفييا

ذاًكانًالتصرفًمنصباًعمىًجزءًمفرزًمنً-2بحيثًلًيمحقًالضررًبحقوقًسائرًالشركاء.ً وا 

                                                             
ً.397ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًاستأذناًالجميلًوحيدًسوار19ً
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انتقلًحقًالمتصرفًإليوًمنً،ًالمالًالشائعًولمًيقعًىذاًالجزءًعندًالقسمةًفيًنصيبًالمتصرف
ًالمتصرفًبطرً ًإلى ًآل ًالذي ًالجزء ًولممتصرفًإليووقتًالتصرفًإلى ًالقسمة. ًيق ًكانً، إذا
ًالحقًفيًإبطالًالتصرف".ً،ًيجيلًأنًالمتصرفًلًيممكًالعينًالمتصرفًفيياًمفرزة

ًالتصرفً ًأوجو ًبكافة ًالشائعة ًيتصرفًبحصتو يتضحًمنًذلكًالنصًالقانونيًأنًلمشريكًأن
ًكالبيع ًالشائعة ًلمممكية ًناقلا ًالتصرف ًأكان ًسواء ًع، ًآخر ًعيني ًلحق ًمرتباً ًأم ًمييا كحقً،

.ًوتصرفًالشريكًفيًحصتوًالشائعةًقدًيكونًعمىًسبيلًالمعاوضةًأوًعمىًسبيل20ًالنتفاع
ًالتبرع.ًولمشريكًعمىًالشيوعًأنًيتصرفًفيًحصتوًبالبيعًأوًاليبة.ً

فموًأنًيرىنًحصتوًالشائعةً،ًكذلكًالأمرًلمشريكًأنًيرتبًعمىًحصتوًالشائعةًحقاًًعينياًًتبعياًً
ًرس ًالشيءًالمرىونًمنًقبلًالدائنًالمرتينفيًالعقارًرىنا ًلًيقتضيًحيازة ًمياً بعكسًالرىنً،

أوً،ًالحيازيًلمحصةًالشائعةًحينًيشترطًالقانونًلنفاذًىذاًالتصرفًحيازةًالشيءًبواسطةًالدائن
أجنبيًيتفقًعميوًالعاقدان.ًويتحققًذلكًمنًخلالًاتفاقًالشركاءًوالدائنًالمرتينًعمىًأنًيحوزً

ًا ًالحصة ًكمياالأخير ًلشائعة ًالحصصً، ًوباقي ًمرتيناً ًدائنا ًبصفتو ًالمرىونة ًالحصة فيحوز
بصفتوًوكيلاًعنًالشركاءًالآخرينًغيرًالراىنين.ًوعندًحمولًأجلًالدينًالمضمونًبالرىنًولمً

ًالمالكًعمىًالشيوع ًيقم ًبالوفاءًبالتزاموًفممدائنًالمرتينًالتنفيذًعمىً، المدينًالذيًرىنًحصتو
جديداًًفيًالممكيةًالحصةًالشائعةًالم رىونةًفتباعًجبراًًبالمزادًومنًقبلًالراسيًعميوًالمزادًشريكاًً

ًالشائعة.ً

 : تصرف الشريك في جزء مفرز من المال الممموك عمى الشيوع-ب

إنًىذاًالتصرفًفيًواقعوًُيثيرًصعوباتًجمةًلأنًالشريكًلًيممكًقبلًالقسمةًإلًحصتوً-ت
 .21ًحصةًمفرزةًعدًخروجاًًعنًالحدودًالمقررةًقانوناًًًلذاًفإنًتصرفًالشريكًفي،ًالشائعة

،ًفيًالواقعًأنًتصرفًالشريكًفيًجزءًمفرزًمنًالعقارًالشائعًلًيمكنًأنًيتمًقبلًقسمتو-ث
لأنًنظامًالسجلًالعقاريًفيًسوريةًيأبىًقيدًحقًالمتصرفًإليوًقبلًقسمةًالعقار.ًوبناءًعميوً

ًبعدًإجراءًالقسمة.ًفموًتمتًالأخيرةًيجوزًلمشريكًفيًالمالًالشائعًالتصرفًفيًح صةًمفرزة
                                                             

ً.ًوماًيمييا1841ًًص،ًمشارًإليوًسابقا،ًحقًالنتفاع،ًمحمدًحاتمًالبيات،ًانظرًفيًتفصيلًذلك20ً
ً.ًمدنيًسوري781ًالمادة21ًً
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ًويعتبرً ًفيًنصيبًالمتصرفًانتيىًالأمرًوأصبحًالتصرفًنافذاً. ًالمتصرفًفيو ًالجزء ووقع
ًكانً ًإذا ًأما ًلمقسمة. ًالكاشف ًللأثر ًوفقا ًالتصرف ًإجراء ًمنذ ًلمحصة ًمالكاً ًإليو المتصرف

ًالمتصرفًفي ًيممكًالعين ًالمتصرفًل ًأن ًيجيل ًفيًالمتصرفًإليو ًفإنًحقو ًمفرزة ًممكية يا
ًمعًمقتضياتًحسينًالنية ًلتعارضًالتمسكًبو ًالحالة ًوعمى22ًطمبًالإبطالًيسقطًفيًىذه .

العكسًمنًذلكًلوًأسفرتًالقسمةًعنًوقوعًالجزءًالمتصرفًفيوًفيًنصيبًشريكًآخرًغيرً
ًإلى ًآل ًالذي ًالمفرز ًالجزء ًإلى ًإليو ًالمتصرف ًحق ًينتقل ًالحالة ًىذه ًفي ًفإنو ًالمتصرف

ًإليو ًولممتصرف ًالقسمة. ًبطريق ًالمتصرف ًالعينً، ًيممك ًل ًالمتصرف ًأن ًيجيل ًكان إذا
 .23ًالحقًفيًإبطالًالتصرف،ًالمتصرفًفيياًمفرزة

ً:ًتصرف الشريك في المال الشائع كمه-ج

ًعنًحصتوً ًيزيد ًشائع ًفيًمقدار ًأو ًكمو ًالشائع ًالشيء إنًتصرفًالشريكًعمىًالشيوعًفي
تصرفًصحيحًبينًطرفيوًولكنًلًينفذًفيًمواجيةًالشركاءًالآخرينًالشائعةًفيًىذاًالمالًىوً

ًفيً إلًفيًحدودًحصةًالشريكًالمتصرفًفقطًبحيثًيحلًمحلًالشريكًالبائعًويصبحًشرياً
.ًوبناءًعمىًذلكًلًيكونًلممتصرفًإليوًلًقبلًقسمةًالعقارًولًبعد24ًالشيوعًمعًسائرًالشركاء

ً ًيكن ًلم ًالتصرفًما ًطمبًإبطال ًفيًقسمتو ًالعامة ًحسبًالقواعد ًيشوبًإرادتو ىناكًعيب
ًحقوقيمً ًلتأكيد ًالستحقاق ًدعوى ًمواجية ًالشيوع ًعمى ًالشركاء ًلباقي ًويحق ًالمدني. القانون

ًيحقًليمًبالمقابلًإجازةًالتصرف،ًالشائعةًفيًالشيءًالمتصرفًفيو ويكونًبالتاليًنافذاًً،ًكما
ً.25ًلًالشائعبحقيمًفيماًإذاًتوافرتًأغمبيةًثلاثةًأرباعًالما

ً

 

                                                             
نبيلًإبراىيمً،287ًص،ًالمرجعًالسابق،ًمحمدًلبيبًشنبً،876ًصً،ًابقالمرجعًالس،ًالوسيطًلمسنيوري22ً

ً.121ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًسعد
ً.ًمدنيًسوري781ً/2ًانظرًالمادة23ًً
ً.171ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًإسماعيلًغانم24ً
ً.ًمدنيًسوري787ًالمادة25ًً
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 تمارين: 

 اخترًالإجابةًالصحيحة:ًالممكيةًالشائعةًتعني:

اشتراكًعدةًأشخاصًفيًممكيةًشيءًواحدًمنقولًفيكونًنصيبًكلًمنيمًحصةًشائعةً .1
 مفرزة.

ًمنيمً .2 ًنصيبًكل ًفيكون ًعقار ًأو ًمنقول ًواحد ًشيء ًأشخاصًفيًممكية اشتراكًعدة
 حصةًشائعةًغيرًمفرزة.

 كيةًعدةًأشياءًفيكونًنصيبًكلًمنيمًحصةًشائعةًمفرزة.اشتراكًعدةًأشخاصًفيًمم .3
ًشائعةًمفرزة.ًاشتراكًعدةًأشخاصًفيًممكيةًمنقولًفيكونًنصيبًكلًمنيمًحصة .4

ً.2الجوابًالصحيحًرقمً

ً

68 



 
 

 4. الممكية الشائعة
 انقضاء الشيوع بالقسمة -2

 الكممات المفتاحية:

 القسمة القسمة طرق -القسمة نقض -القسمة مدة -القضائية القسمة -الرضائية القسمة -القسمة -الشيوع
 .النيائية التصفية -العينية

 الممخص:

 تصرف عمى بناءً  ينقضي وقد مادية، واقعة عمى بناءً  يكون فقد الشيوع، بيا ينقضي التي الأسباب تتعدد
 الشركاء أنصبة الشركاء أحد يشتري بأن أو الشركاء، باتفاق الغير إلى الشائع المال بيع يتم كأن قانوني،
 انقضاء أسباب أىم ىو ببالس ىذا ولعل القسمة، ىو الشيوع لانقضاء الآخر الطريق أن حين في الباقين،
 المال من جزءاً  الشيوع في شريك كل إعطاء عمييا يترتب التي القسمة ىي بالقسمة ويقصد الشيوع،
 .الممكية عمى تَرد التي النيائية القسمة ىي وتمك فيو، نصيبو يعادل الشائع

 الأهداف التعميمية:

 عمى: في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أن يكون الطالب قادراً 

 .عنو الناتجة والقسمة الشيوع أحكام معرفة .1

 .القضائية أو الرضائية :القسمة أنواع تمييز .2

 .وطرقيا بأنواعيا القسمة أىداف إدراك .3

 .الشيوع عمى الشركاء من قانونية بتصرفات أم مادية بوقائع الشيوع انقضاء أسباب معرفة .4

  .الشيوع انقضاء إلى يؤدي الشيوع عمى الآخرين الملبك لأنصبة الشركاء أحد شراء أن معرفة .5
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كأن يكتسب أحد ، فقد ينتيي الشيوع بناء عمى واقعة مادية. تتعدد الأسباب التي ينقضي بيا الشيوع
وقد ينقضي الشيوع بناء . أوان تؤول ممكية ىذا المال إليو بالميراث، الأشخاص ممكية المال الشائع بالتقادم

أو بأن يشتري أحد الشركاء ، ال الشائع إلى الغير باتفاق الشركاءكأن يتم بيع الم، عمى تصرف قانوني
ولعل ىذا السبب ىو أىم ، في حين أن الطريق الآخر لانقضاء الشيوع ىو القسمة. أنصبة الشركاء الباقين
ويقصد بالقسمة ىنا ىي القسمة التي يترتب عمييا إعطاء كل شريك في الشيوع . أسباب انقضاء الشيوع

وتمك ىي القسمة النيائية التي تَرد عمى الممكية وتنيي حالة . مال الشائع يعادل نصيبو فيوجزءاً من ال
 . والتي سبقت الحديث عنيا، تختمف عن قسمة الميايأة، كما سنرى لاحقا، وىي بذلك، الشيوع

 الحق في طمب القسمة

 حق الشريك في طمب القسمة: :أولا 
 

ا يختص القسمة ىي سبيل إزالة الشيوع وبمقتضاى
كل شريك بجزء يتناسب مع حصتو في المال 
الشائع. وقد عرفت مجمة الأحكام العدلية القسمة 

"تعيين الحصص الشائعة، يعني إفراز  عمى أنيا
الحصص بعضيا عن بعض بمقياس ما كالذراع 

. في الواقع أنو من حق الشريك أن 1والوزن والكيل
  عيطمب قسمة المال الشائع لأن البقاء في الشيو 

فالأصل ىو عدم . أو المشتاعين، أمر غير مرغوب فيو وذلك لكثرة ما ينشأ من خلبفات بين الشركاء
وىو بالفعل ما جرت ، إجبار الشريك عمى البقاء في الشيوع إلا بمقتضى نص قانوني أو اتفاق بين الشركاء

سمة المال الشائع ما لم يكن من القانون المدني بقوليا" لكل شريك أن يطالب بق 877عميو أحكام المادة 
ولا يجوز بمقتضى الاتفاق إن تمنع القسمة إلى أجل ، مجبراً عمى البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو اتفاق

 . فإذا كان الأجل لا يجاوز ىذه المدة نفذ الاتفاق في حق الشريك وفي حق من يخمفو"، يجاوز خمس سنين

                                                             
 . 1949دني الحالي عام وىي التي كانت مطبقة قبل صدور القانون الم، من المجمة 1114المادة  1

70 



ل شريك عمى الشيوع في حق طمب قسمة المال الشائع أن ك، سالف الذكر، وظاىر من النص القانوني
في أي وقت ، وىذا الحق لا يسقط بالتقادم فيستطيع الشريك طمب القسمة، حتى يتخمص من حالة الشيوع

 . حتى يتخمص من حالة الشيوع الإجباري، طالما أن حالة الشيوع قائمة، كان
 تقييد حق الشريك في طمب القسمة: :ثانياا 

فإن حق الشريك في طمب القسمة قد يقيده نص في القانون أو ، آنف الذكر، النص القانوني استناداً إلى
 . الاتفاق بين الشركاء

وخير مثال عمى ذلك ما قضت بو ، بمقتضى نص قانوني، فقد يجبر الشريك عمى البقاء في الشيوع
مة مادامت ممكية الأسرة من القانون المدني بقوليا" ليس لمشركاء أن يطمبوا القس 707أحكام المادة 

 . "...قائمة
 . والأمر ذاتو أيضا بالنسبة للؤشياء والتي لا تبقى بعد قسمتيا صالحة للبستعمال المعد لو

كذلك الأمر بالنسبة للؤجزاء المشتركة في الأبنية متعددة الطوابق حيث تمتنع القسمة في ظل ىذه الأبنية 
 . 2بل القسمةلأن ىذه الأجزاء المشتركة بطبيعتيا لا تق

وعمى العكس من ذلك قد يكون تقييد الحق في طمب القسمة بمقتضى اتفاق بين الشركاء عمى الشيوع 
 ويجب أن يتوافر في ىذا الاتفاق الشرائط الآتية:، مدة معين

لا كان اتفاقيم لغواً  -1  . 3يجب أن يتفق الشركاء عمى البقاء في الشيوع وا 
شيوع في صورة اتفاق يعبر عن إرادة الشركاء أنفسيم عمى ذلك أن يَرد الالتزام في البقاء عمى ال -2

 . وليس إرادة غيرىم
 . يجب أن يكون اتفاق الشركاء عمى تقييد طمب القسمة مؤقتاً  -3

وعمى ذلك قضت أحكام المادة ، المشرع السوري في القانون المدني حدد ىذا التقييد بمدة خمس سنوات
جوز بمقتضى الاتفاق أن تمنع القسمة إلى أجل يجاوز خمس من القانون المدني عمى انو" لا ي 877
 . فإذا كان الأجل لا يجاوز ىذه المدة نفذ الاتفاق في حق الشريك وفي حق من يخمفو"، سنين

                                                             
الاستعمال والانتفاع بالأجزاء  الأوجو القانونية والاتفاقية لآلية، محمد حاتم البيات، انظر في تفصيل ذلك إن شئت 2

العدد ، المشتركة ضمن الأبنية متعددة الطوابق"بحث قانوني منشور في مجمة جامعة دمشق لمعموم القانونية الاقتصادية
 . ما يميياو  129ص  2003 لالأو 

 . 389ص ، المرجع السابق، حيد سوارو  3
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وظاىر من ىذا النص القانوني أن الأجل إذا كان لا يجاوز الخمس سنوات كان صحيحاً وممزماً 
قصى فإنو ينفذ في حدود الخمس سنوات فقط ويبطل فيما عداىا ما أما إذا كان يتجاوز الحد الأ. لمشركاء

 . لم يتبين أن المدة المتفق عمييا لا تنفصل عن جممة العقد
والجدير بالذكر أن مدة الخمس سنوات ىي قابمة لمتجديد فممشركاء بعد انتياء تمك المدة أن يتفقوا عمى 

يحاً إلا بعد نفاذ مدة الخمس سنوات الأولى وعندىا إلا أن ىذا الاتفاق اللبحق لا يكون صح، مدد جديدة
. بمعنى أنو لا يصح الاتفاق مقدماً عمى تجديد الاتفاق لمدد متعاقبة، يجوز التجديد لمدد أخرى مماثمة

وبموجب ىذا الاتفاق يمتنع عمى الشركاء الذين اتفقوا عمى تقييد الحق في طمب القسمة عمى مدة خمس 
ومثل ىذا الاتفاق لا . وكذلك منع طمب بيع العقار لعدم إمكان قسمتو، العينية سنوات أن يطمبوا القسمة

 . يسري عمى الشركاء فحسب بل وعمى خمفيم العام أيضا
ذا ما تم الاتفاق عمى البقاء عمى الشيوع من قبل بعض الشركاء دون البعض الآخر فإن ىذا الاتفاق  وا 

 . رين طمب القسمة في أي وقتبينما يجوز للآخ، يكون ممزماً لمن وافق عميو
ذا ورد طمب من أحد -من جانبنا-نعتقد أنو يجوز لممحكمة إزالة الشيوع قبل انقضاء مدة الخمس سنوات وا 

كما يجوز ليا أن توقف دعوى الفسخ ، الشركاء وبدت لممحكمة أسباب قوية وطارئة تبرر إزالة ىذا الشيوع
 . اء ىذه القسمةمؤقتاً إذا تبين ليا عدم ملبئمة الظروف لأجر 

فضلب عن ذلك أن حق الشريك في طمب القسمة قد يقيده أيضا شرط يَرد في وصية حيث يشترط 
فمثل ىذا الشرط يعتبر . الموصي عمى الموصى ليم بالمال الشائع عدم جواز قسمتو خلبل مدة معينة

لحد الأقصى وىو متى كان مبنياً عمى باعث مشروع وكانت مدتو لا تتجاوز ا، صحيحاً دون أدنى شك
فإذا كان القانون يقضي بصحة الشرط المانع من التصرف إذا ورد في وصية فيكون . الخمس سنوات

 . 4الشرط الذي يقتصر عمى مجرد منع طمب القسمة جائزاً من باب أولى

                                                             
 203ص ، المرجع السابق، عبد المنعم فرج، 205ص ، المرجع السابق، إسماعيل غانم 4
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 طريقة القسمة
صل أن تتم والأ. أي بحكم قضائي، أو بالتقاضي، أي باتفاق الشركاء، القسمة إما أن تتم بالتراضي

لكن لو تعذر الاتفاق بين ، القسمة باتفاق جميع الشركاء وعندئذ تدعى ىذه القسمة بالقسمة الاتفاقية
 . بالقسمة القضائيةالشركاء فلب بد والحالة ىذه من تدخل القضاء لإجراء القسمة وعندئذ تدعى القسمة 

 نتولى تباعاً شرح ىذه الأنواع من القسمة:
 :القسمة التفاقية - أ
ويشترط ، طمق أحيانا عمى ىذه القسمة بالقسمة الرضائية وىذه القسمة لا تتم إلا باتفاق جميع الشركاءي

وتستمزم ىذه القسمة . في كل شريك أن يتمتع بالأىمية المعتبرة شرعاً وقانوناً لإعطاء موافقتو عمى القسمة
ذا المال بالطريقة التي تراضوا إجماع الشركاء عمى قسمة المال الشائع بأن يأخذ كل منيم نصيبو من ى

أن ، والتي قضت عمى أن"لمشركاء إذا انعقد إجماعيم 877/1وعمى ىذا جرت أحكام المادة . عمييا
فإذا كان بينيم من ىو ناقص الأىمية وجبت مراعاة الإجراءات ، يقتسموا المال الشائع بالطريقة التي يرونيا

 . التي يفرضيا القانون"
إن الإجماع الضمني يتجسد . ي الواقع يمكن أن يعبر عنو بصورة صريحة أو ضمنيةإن إجماع الشركاء ف

ثم ، في أن يتصرف واحد من الشركاء في جزء مفرز من عقار شائع لم يجر تحديده وتحريره يوازي حصتو
فمثل ىذا ، يتبعو الشركاء الآخرون فيتصرف كل منيم بحصة مفرزة أيضا تعادل نصيبو في المال الشائع

والفقو يعبر عن ىذه القسمة وعمى ىذه الشاكمة بالقسمة الفعمية التي تمت بفعل . صرف يُعد قبولًا ضمنياَ الت
وعمى ذلك لا يمكن أن تتم القسمة الرضائية إلا بإجماع الشركاء فلب يمكن . 5وعمى السواء، جميع الشركاء

ومع ذلك فاتفاق بعض . القسمةفحالة الشيوع لا تنتيي بغير إجماع الشركاء عمى ، أن تتم بالأغمبية
ذا . فإنو يظل ممزما لأطرافو، وان كان لا ينفذ في حق من لم يكن طرفاً فيو، الشركاء عمى القسمة وا 

وقد يتفق الملبك . استحوذت القسمة عمى إجماع الشركاء تصبح تامة ويترتب عمييا إنياء حالة الشيوع
م مع تعويض الآخرين ببدل نقدي يتفق عميو فيما عمى الشيوع عمى ترك المال الشائع لأحدىم أو بعضي

 . 6بينيم
وماذا كان من بين الشركاء من ىو ناقص الأىمية وجب مراعاة الإجراءات التي نصت عمييا الأنظمة 

من القانون المدني السوري عمى أن" لمشركاء إذا انعقد  877وبيذا الصدد قضت المادة ، والقوانين
                                                             

 . 189ص ، ع السابقالمرج، استأذنا الجميل وحيد سوار 5
 . 129ص، المرجع السابق، يم سعداىنبيل ابر  6
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فإذا كان بينيم من ىو ناقص الأىمية وجبت ، الشائع بالطريقة التي يرونياأن يقتسموا المال ، إجماعيم
 . 7مراعاة الإجراءات التي يفرضيا القانون"

أو لموكيل القضائي ، أو لمقيم عمى المجنون والسفيو والمغفل، وبناء عمى ذلك فإن لموصي عمى القاصر
ولا . محكمة وبالتراضي مع باقي الشركاءبعد الحصول عمى إذن ال، إجراء القسمة، عن الغائب والمفقود

 . 8تنفذ ىذه القسمة إلا بعد تصديق المحكمة عمييا
، أو المغفل، أو السفيو، ومؤدى ذلك أن قسمة المال الشائع الذي يكون فيو لمقاصر أو لممجنون أو لممعتوه

ل الوصي أو القيم أن يتم استئذان القاضي عمى إجراء ىذه القسمة من قب، أو المحجور عميو حصة شائعة
فإذا وجد القاضي أن ىناك مصمحة في القسمة أذن بإجرائيا طالما أنو يقتنع . أو الوكيل عن الغائب

 . بعدالتيا وليس لمقاضي أن يقرر السير في إجراءات القسمة القضائية بمعرفتو
تفاق عمى يضاف إلى ذلك أن الوصي الشرعي وسواء أكان الأب أو الجد بعد الأب يمكن أن يجري الا

 . قسمة أموال القاصر الشائعة دون التزام بالإجراءات التي يمتزم بيا الوصي عموماً 
ذا كان محل القسمة الرضائية أو القضائية عقاراً محدداً ومحرراً وجب تسجيمو في السجل العقاري  وا 

عمى الصحيفة العقارية  فيو لا يصبح نافذاً بين الشركاء ولا يحتج فيو بمواجية الغير إلا منذ قيده، أصولا
 . 9ليذا العقار في السجل العقاري

                                                             
 . من قانون الموجبات والعقود المبناني 941وتماثل المادة ، طريمدني ق 864، مدني مصري 835تقابل المادة  7
 
 . من قانون الأحوال الشخصية 206و181انظر المواد  8
الخاص بنظام السجل العقاري في سورية إلى جانب تشريعات عقارية أخرى نعالجيا في  188من القرار  11-10المواد  9

 . مكانيا لا حقاً 
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 تدخل الدائنين في إجراءات القسمة: - ب
لمدائن مصمحة في أن يتدخل 
في القسمة إلى جانب مدينو ليمنع 
تواطؤ مدينو الشريك مع باقي 
الشركاء للئضرار بمصمحتو، كما 
لو اتفق الشركاء عمى اختصاص 
المدين بحصة عينية تقل عن 

  و ثم يكمل نصيبو بنقود نصيب

 .10يسيل تيريبيا من وجو الدائنين
 نقض القسمة الرضائية في حالة الغش: -ج

إن عقد القسمة كأي عقد آخر يخضع إلى نظرية العقد فاشتراط الأىمية لدى الشركاء المتقاسمين لا يكفي 
 . 11ط والتدليس والاستغلبلكالغم، لوحده بل يجب أن تكون إراداتيم خالية من كل عيب من عيوب الإرادة

 -1من القانون المدني نقض القسمة لسبب الغبن حيث قضت عمى أنو"  877وقد أجاز المشرع في المادة 
يجوز نقض القسمة الحاصمة بالتراضي إذا اثبت أحد المتخاصمين أنو قد لحقو منيا غبن يزيد عمى 

ويجب أن ترفع الدعوى خلبل -2لقسمة عمى أن تكون العبرة في التقدير بقيمة الشيء وقت ا، الخمس
ولممدعى عميو أن يقف سيرىا ويمنع القسمة من جديد إذا أكمل لممدعي نقداً أو عيناً ، السنة التالية لمقسمة
 . ما نقص من حصتو"

وظاىر من ىذا النص القانوني أن المشرع قد اعتد بالطعن مجردا من الظروف المؤدية أليو كسبب يجيز 
أي ولو لم يكن ثمة استغلبل من جانب أحد ، فالمشرع يعتد بالغبن بمفيومو المادي. مةطمب إبطال القس

 . وما ىذا إلا رغبة من المشرع في تحقيق المساواة بين الشركاء المتقاسمين، المتعاقدين
                                                             

لدائني  -1يمي" االقانون المدني بم من 796ليذا التواطؤ أجازت المادة  ودفعاً .  390ص ، قالمرجع الساب، وحيد سوار 10
في أن تجري القسمة الرضائية عينا دون عمميم أو في بيع المال بالمزاد العمني بغير تدخميم وتكون  اك أن يعارضو يكل شر 

وفي حالة القسمة الرضائية بإنذار ، أمام دائرة التنفيذالمعارضة في حالة القسمة الرضائية بتدخل الدائنين في المحكمة أو 
 . ". . . رسمي يبمغ إلى جميع الشركاء

منشورات ، العقد والإرادة المنفردة–الالتزامات ، محمد حاتم البيات وأيمن أبو العيال، راجع إن شئت في تفصيل ذلك 11
 . وما يمييا 214ص  2003كمية الحقوق ، جامعة دمشق
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والجدير بالذكر أن إمكانية الطعن لسب الغبن في القسمة يكون في صدد القسمة الرضائية دون القسمة 
. لأن القانون يحيط ىذه الأخيرة بضمانات تكفل عدم وجود غبن وتحقق المساواة بين المتقاسمين، ئيةالقضا

أنو في حال تحقق الغبن بالرغم من ىذه الضمانات القضائية فإنو يكون ، وىو عمى صواب، ويعتقد الفقو
 . 12غبناً لم يكن في الوسع توقعو
في الغبن الذي يسمح لممشتري طمب نقض القسمة أن ، السالفة الذكر، 877ىذا وقد اشترطت المادة 
. فإذا لم يبمغ الغبن ىذا الحد فلب يعتد بو ولا يجوز الطعن في القسمة بسببو، يزيد عن خمس ما يستحقو

أو المطالبة القضائية القائمة عمى نقض ، ويتم تقدير ىذا الغبن وقت القسمة لا وقت نشوء حالة الشيوع
، من أن"يجب أن ترفع الدعوى 877قضى المشرع في الفقرة الثانية من المادة  وقد. القسمة بسبب الغبن

ولممدعى عميو أن يقف سيرىا ويمنع القسمة من جديد إذا ، خلبل السنة التالية لمقسمة، أي دعوى الغبن
 ىو ميعاد سقوط لأنو لا -في اعتقادنا-ويعد ىذا الميعاد. أكمل لممدعي نقدا أو عينا ما نقص من حصتو"

فإذا تحقق الغبن عمى النحو المتقدم جاز لمشريك المغبون طمب نقض القسمة . يقبل الوقف أو الانقطاع
، واعتبارىا كان لم تكن وتعود بالتالي حالة الشيوع كما كانت قبل إجراء القسمة الاتفاقية وبأثر رجعي

تي وقعت في نصيب كل ويترتب عمى نقض القسمة زوال كافة تصرفات الشركاء في الأموال المفرزة ال
 . منيم بنتيجة القسمة

وتجدر الملبحظة أنو يجوز لشركاء المتقاسم المغبون في سبيل أن يتفادى نقض القسمة لسبب الغبن أن 
وىذا ما جرت عميو أحكام الفقرة الثانية من . يكمموا لممتقاسم المغبون ما نقص من حصتو نقداً أو عيناً 

 . آنفة الذكر 877المادة 
ذا  أقيمت دعوى نقض القسمة لسبب الغبن فيجوز لشركاء المتقاسم في أية حالة تكون عمييا الدعوى وا 

 . 13إكمال ما نقص من حصتو ولو لأول مرة أمام محكمة الاستئناف
أخيرا نشير إلى أن إمكانية نقض القسمة لسبب الغبن لا تحول دون تطبيق القواعد العامة لصحة 

 . مة الاتفاقية وفقاً لنظرية العقدالتصرفات القانونية عمى القس
 
 

                                                             
 . 223ص ، المرجع السابق، شنبمحمد لبيب  12
، ويرى سيادتو انو" يجوز تفادي نقض القسمة بإكمال نصيب المتقاسم المغبون، 1090ص  8. ج، الوسيط لمسنيوري 13

 . متى كان ىذا الحكم لم ينفذ بعد ولم تجر قسمة جديدة"، حتى ولو صدر حكم نيائي بنقض القسمة
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 القسمة القضائية: -د
وىذا ما جرت ، تجري القسمة القضائية بواسطة القضاء نظراً لاختلبف الشركاء في اقتسام المال الشائع

، إذا اختمف الشركاء في اقتسام المال الشائع -1من القانون المدني عمى أن"  870عميو أحكام المادة 
وتندب المحكمة إذا رأت  -2. لخروج من الشيوع أن يقيم الدعوى بذلك أمام قاضي الصمحفعمى من يريد ا

خبيرا أو أكثر بتقويم المال الشائع وقسمتو حصصا أن كان المال يقبل القسمة عينا دون أن ، وجيا لذلك
 . يمحقو نقص كبير في قيمتو"

يكون في حالة تعذر اتفاق الشركاء عمى وظاىر من ىذا النص القانوني أن المجوء إلى القسمة القضائية 
كذلك الأمر تتم القسمة القضائية في حال كان بين الشركاء . اقتسام المال الشائع بشكل اتفاقي جماعي

لذا يدعى الوكيل القضائي عن . غائب أو كان بينيم ممن لا تتوافر فيو الأىمية المعتبرة شرعاً وقانوناً 
ذا لم يكن ثمة نائب عن ىؤلاء ، ديم أو ناقص الأىمية من الشركاءالغائب والولي أو الوصي لتمثيل ع وا 

فعمى قاضي الصمح المختص في اقتسام المال الشائع أن يطمب من القاضي الشرعي من ينوب أصولا عن 
عمى انو" إذا كان بين الشركاء غائب أو كان بينيم ممن لم  874وعمى ىذا حرت أحكام المادة ، ىؤلاء

وجب عمى قاضي الصمح أن يطمب من المحكمة ذات الاختصاص تعيين من يمثميا ، ميةتتوافر فيو الأى
 . في دعوى القسمة وذلك وفقا لما يقرره القانون"

وبناء عمى ما تقدم يجوز لمشريك الراغب في الخروج من حالة الشيوع أن يقيم دعوى قسمة المال الشائع 
 . 14عمى سائر الشركاء أمام القضاء المختص

ذا ك فأنو ، انت دعوى قسمة المال الشائع)إزالة الشيوع( ترفع ممن يرغب من الشركاء الخروج من الشيوعوا 
أن يمثل جميع الشركاء في ، وىذا من النظام العام، يجب رفعيا في مواجية الشركاء الآخرون حيث يجب

ي بالقسمة فإذا اغفل المدع. الخصومة وذلك حتى يكون الحكم الصادر في دعوى القسمة حجة عمييم
كان الحكم ، واحداً من الشركاء ولم يقم ىذا الشريك في التدخل في الدعوى وأن المحكمة لم تأمر بإدخالو

 . الصادر في دعوى إزالة الشيوع لا يكون حجة عميو
 فمن ىو المدعي بالقسمة والمدعى عمييم في ىذه الدعوى؟

                                                             
 21الشيوع وفقا لمقانون رقم  أو لجنة إزالة، أنفة الذكر، 790طوق المادة وفقا لمن والجية المختصة ىي محكمة الصمح 14

عمى حسب الأحوال فيما يخص العقارات أو أجزاء العقارات الشائعة بسبب الإرث أو التممك والمسجمة ، 3/8/1986تاريخ 
 . سم المورث أو الشركاءافي السجلبت العقارية أو دفاتر التمميك ب
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وعمى ىذا جرت ، صغرت حصتو الشائعة إن المدعي في قسمة المال الشائع ىو كل شريك مشتاع ميما
 870والمادة . من القانون المدني بقوليا" لكل شريك أن يطالب في قسمة المال الشائع" 877أحكام المادة 

فعمى من يريد الخروج ، من ذات القانون والتي تنص عمى أن" إذا اختمف الشركاء في اقتسام المال الشائع
، ففي ىذه الحالة تقام الدعوى بشكل مباشر. ام القاضي الابتدائي"من الشيوع أن يقيم الدعوى بذلك أم

وبالمقابل لا يمنع الأمر من إقامة دعوى إزالة الشيوع بشكل غير مباشر من قبل دائن احد الشركاء وباسم 
 . 15مدينو حينما تتوافر شروط تمك الدعوى

اب الحقوق العينية العقارية وفق أما المدعى عمييم بدعوى القسمة فيم جميع الشركاء المشتاعين وأصح
فلب بد من اختصام جميع . بحسبان أن دعوى القسمة لا تقبل التجزئة، ما ىو مقيد في السجل العقاري

ويدعى الوكيل . الشركاء وأصحاب الحقوق العينية تحت طائمة رَد الدعوى شكلًب لعدم اكتمال الخصومة
ذا كان العقار الممموك عمى . ىمية أو ناقصياالقضائي عن الغائب والوصي أو الولي عن عديم الأ وا 

 . 16الشيوع مستممكاً فيجب إدخال الجية التي أستممك العقار لأجميا
ىذا من ، كذلك الأمر لمدائن التدخل في إجراءات القسمة القضائية بيدف منع غبن مدينيم من الشركاء

وتدخل الدائنين في . ن جية أخرىجية ومن جية أخرى تفادي تواطؤ الشركاء عمى الإضرار بحقوقيم م
 . 17فالتدخل الاختياري يكون لدائن كل شريك. دعوى قسمة المال الشائع قد يكون اختيارياً وقد يكون إجباريا

ذا تقرر إدخال الدائن المرتين أو صاحب حقوق الامتياز كان لو الطمب من المحكمة أن تقرر نقل حقو  وا 
بنتيجة قسمة المال الشائع وتحرير باقي الأجزاء المقررة العائدة لباقي  إلى الجزء المفرز الذي آل إلى مدينو

 . 18ويعتقد الفقو انو في ىذه الحالة"يصان لمدائن تأمينو من الانتقاص" ،الشركاء من ذلك العبء
 
 

                                                             
الشيوع نيابة عنو  ويمكن لمدائن المخول أن يستعمل حقوق المدين وان يطالب في إزالة، دني سوريم 236انظر المادة  15

لا يفرق بين دائن حقو نقد  ن الحق المقرر لمدائن بموجب النص أعلبهلأ، سند البيع لإنفاذ زماً إذا كان لا، هبمقتضى سند
نقض ، أو واقعة مادية، ن مصدر الحق تصرف قانونياكاا أو بين ما إذ، أو امتناع عن عمل، أو عمل، ودائن حقو عين

 . 256ص  1العدد  1974المحامون لعام  23/6/1974القرار ، سوري مدني
 . وما يمييا 213ص  2009لعام  2العدد ، مجمة نقابة المحامين 13/7/2009تاريخ  1143نقض مددني القرار  16
ني كل شريك أن يعارضوا في القسمة عينا أو في بيع المال لدائ -1من القانون المدني تنص عمى أن"  796المادة  17

. . بالمزاد العمني بغير تدخميم وتكون المعارضة في حالة القسمة القضائية بتدخل الدائنين في المحكمة أو أمام دائرة التنفيذ
 ." . 
 . 395ص، المرجع السابق، أستاذنا الجميل وحيد سوار 18
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 القسمة:أنواع  -هـ
ذا كان المال . لمقسمة نوعان: قسمة عينية وقسمة تصفية الشائع غير قابل والأصل أن تتم القسمة عيناً وا 

فإن المحكمة ، أو قابل لمقسمة إلا أن ذلك ينتج عنو نقص كبير في قيمة ىذا المال الشائع، لمقسمة عينا
وىذه ىي ، ستقرر بيعو بالمزاد العمني حتى يتم توزيع الثمن الناتج عن ىذا البيع عمى الشركاء المشتاعين

 . قسمة التصفية
 القسمة العينية: -1

. الأصل لأن المتقاسم يحصل عمى حزءاً مفرزاً من المال الشائع يعادل حصتو فيو القسمة العينية ىي
والأصل أن يقوم القاضي بإجراء ىذه القسمة العينية إلا أنو في العمل يمجأ القاضي إلى الخبرة الفنية 

ات حسابية فنية يحسن القيام لأن مثل ىذا الأمر يتطمب عممي، الأحادية أو الثلبثية لتتولى عممية القسمة
 870وعمى ذلك جرت أحكام الفقرة الثانية من المادة . بيا من قبل خبراء متخصصون في عممية القسمة

 . والسالفة الذكر ،من القانون المدني

وتجري القسمة العينية لممال الشائع عمى شكل حصص متساوية وعمى أساس أصغر نصيب حتى ولو 
فمو كان الشركاء . 19صر عمى إخراج بعض الشركاء من الشيوع مع بقاء الآخرينكانت القسمة جزئية تقت

مثلب ثلبثة وكانت أنصبتيم ىي النصف والثمث والسدس قسم المال الشائع إلى ستة أجزاء متساوية في 
القيمة ويتم توزيع ىذه الأجزاء عمى الشركاء الثلبثة بحيث يكون لمشرك الأول ثلبثة أجزاء ولمثاني جزآن 

ذا تعذرت القسمة عمى ىذا الأساس. ولمثالث جزء واحد فإنو يجب إجراء القسمة ، أي أصغر نصيب، وا 
وتصدر المحكمة ، وذلك بأن يعين لكل شريك جزءاً مفرزا من المال الشائع يعادل حصتو، بطريق التجنيب

 . 20حكميا بإعطاء كل شريك النصيب المفرز الذي خصصتو بو

ين ممموكاً عمى الشيوع من شريكين بنسبة الثمثين للؤول والثمث لمثاني وكانت فمو أن بناء مؤلف من طابق
جاز لمخبرة أن ، قيمة الطابق الأول مميون ليرة سورية وقيمة الطابق الثاني خمسمائة ألف ليرة سورية

ذا تع. تخصص الشريك الذي يممك الثمثين بالطابق الأول والشريك الذي يممك الثمث بالطابق الثاني ذر وا 
وىذا ما جرت عميو ، أن يختص أحد الشركاء بكامل نصيبو عيناً عوض بمعدل عما نقص من نصيبو

                                                             
 . مدني سوري 791المادة  19
 . مني سوري 791/2ادة الم 20
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ذا تعذر أن يختص أحد الشركاء بكامل نصيبو عيناً  871/2أحكام المادة  عوض بمعدل عما ، بقوليا" وا 
 . نقص من نصيبو"

لا يجوز لممحكمة أن تمجا إلى العبرة في تكوين الحصص وفقا لقيمة المال الشائع وقت إجراء القسمة و 
فإذا . تحت طائمة فسخ العقد، القسمة بطري التجنيب إلا إذا تعذر إجراؤىا عمى أساس اصغر نصيب

كانت الحصص قد عينت بطريق التجنيب تصدر المحكمة حكميا بإعطاء كل شريك النصيب المفرز 
التجنيب تجري القسمة عمى  أما إذا كانت الحصص لم تعين بطريق. 21الذي آل إليو بطريق القسمة

 . 22أساس القرعة وتصدر المحكمة حكميا بإعطاء كل شريك نصيبو المفرز

 قسمة التصفية: -2

أو كان من شأن القسمة إحداث ، كما لو كان المال الشائع منقولا كسيارة مثلب، إذا استحالة القسمة عيناً 
مال الشائع عقاراً كأرض زراعية صغيرة كما لو كان ال. نقص كبير في قيمة المال الشائع المراد قسمتو

ففي مثل ىذه الحالات لابد وأن تتم القسمة بطريق التصفية أي من . إذا قسمت فإنيا تفقد قيمتيا المالية
وفقا لمجزاءات المعمول فييا في بيع المال المحجوز ، خلبل بيع المال الشائع عن طريق المزاد العمني

وبالتالي توزيع ثمنو الناتج عمى الشركاء ، عن طريق السمطة العامة منقولًا كان أم عقار وبيعوُ جبراً 
إلا أن . ويمكن لمشركاء ولأي شخص كان أن يتقدم لممزايدة وسواء أكان شريكاً آم من الغير. المشتاعين

وىذا يعني أنو لو خرج واحداً . 23القانون أجاز أن"تقتصر المزايدة عمى الشركاء إذا طمبوا ىذا بالإجماع"
نيم عمى ىذا الإجماع وجب إتباع بيع المال الشائع بالمزاد العمني وتكون المزايدة حينئذ من حق م

 . الجميع

وبناء عمى ما تقدم فإذا رسا المزاد عمى أحد الشركاء فيو يعد قسمة تصفية لممال الشائع أما إذا رسا 
لشركاء بالمشتري الأجنبي الراسي المزاد عمى أجنبي اعتبر أيضا قسمة تصفية ولكن يعد سبباً في علبقة ا

أما بالنسبة لعلبقة الشركاء فيما بينيم . فلب بد والحالة ىذه من الرجوع إلى أحكام عقد البيع. عميو المزاد

                                                             
 . مدني سوري 793/1المادة  21
 . مدني سوري 793/2المادة  22
 . مدني سوري 795المادة  23
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في ىذه الحالة الأخيرة وبالنسبة لمدائنين فإن رسو المزاد عمى أجنبي عن الشركاء ليس إلا اجراءاً تمييدياً 
 . 24ويترتب عمى الحكم الصادر بتقسيم الثمن كافة آثار القسمة، المزادلقسمة الثمن المتحصل من 

                                                             
حيث ، 194ص ، المرجع السابق، قارن منصور مصطفى منصور، 142ص ، السابق المرجع، سعد نبيل إبراىيم 24

 . يشكك في ذلك
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 آثار القسمة

يترتب عمى قسمة المال الشائع أن يختص كل شريك متقاسم بجزء مفرز من ىذا المال يعادل حصتو 
فضلب عن ذلك الأثر يترتب أثراً آخراً ىو أن يضمن المتقاسمون بعضيم لبعض ما قد يقع من ، فيو

وعميو . إذ أن القسمة تنشد تحقيق المساواة بين المتقاسمين، و استحقاق لسبب سابق عمى القسمةتعرض أ
فإن قسمة المال الشائع تولد الممكية المفرزة الخاصة فالأثر الرئيس لمقسمة يتجسد في الإفراز وىذا الأخير 

 . كاشف لمحق لا ناقل لو

 :سنتولى وتباعاا دراسة تمك الآثار عمى التوالي

 :مدلول الأثر الكاشف لمقسمة :ولا أ

أن  من القانون المدني عمى أنو"يعتبر المتقاسم مالكا لمحصة التي آلت إليو منذ 878/1قضت المادة  
 . تممك في الشيوع وأنو لم يممك غيرىا شيئا في بقية الحصص"

ت إليو بطريق وظاىر من ىذا النص أن اثر القسمة ينحصر في أن المالك يعد مالكاً لمحصة التي آل
ومؤدى ذلك أن القسمة لم تنقل إلى المتقاسم . القسمة لا من وقت القسمة بل من وقت نشوء حالة الشيوع

 . وىذا ىو الأثر الكاشف أو المقرر لمقسمة، حقاً جديداً لكنيا تكشف عن حق مقرر لو من قبل
ة شائعة إلى ممكية خاصة إن أثر القسمة الجوىري ىو إذن يخول ممكية الشريك عمى الشيوع من ممكي

مفرزة، بحيث يختص بجزء مفرز من المال الشائع يعادل حصتو في الممكية الشائعة. إذ أن القسمة تحدد 
 حق الشريك في جزء معين من المال الشائع لا يشاركو فيو حد من الشركاء. 

اختص فيو خالصاً  ييدف المشرع من وراء ذلك حماية المتقاسم بحصولة عمى ممكية الجزء المفرز الذي
أساس القول بأن ممكيتو ليذا  من آثار أية تصرفات ابرميا غيره مع الشركاء أثناء حالة الشيوع، عمى

وىذا يقتضي اعتبار كل تصرف صادر من غيره من ، الجزء المفرز ثابتة لو منذ أن تممك عمى الشيوع
تالي غير نافذ بحق الشريك الذي اختص وبال، الشركاء بشأن ىذا الجزء أثناء الشيوع صادرا من غير مالك

 . 25بو

                                                             
 . 230ص ، المرجع السابق، ي وسامي منصورمروان كركب، 812ص، المرجع السابق، الوسيط لمسنيوري 25
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يجب الأخذ بعين الاعتبار أنو لو وردت القسمة عمى عقار فإنو يجب تسجيميا أصولا في السجل العقاري 
ومؤدى ذلك أنو بمجرد حصول القسمة وقبل إتمام . 26وأن عدم التسجيل لا يجعميا حجة عمى الغير

ل في السجل العقاري يعتبر المتقاسم المختص في الجزء المفرز وبين المتقاسمين إجراءات التسجي
لكن لا يجوز الاحتجاج عمى الغير بيذه الممكية ، الآخرين مالكاً ممكية مفرزة لمجزء الذي وقع في نصيبو

 . المفرزة إلا بعد تسجيل القسمة أصولا عمى الصحيفة العقارية لمعقار المفرز

ا من تمقى حقا عينياً عمى العقار عمى أساس أنو لا يزال ىذا العقار عمى الشيوع وقام ويقصد بالغير ىن
فإذا باع أحد الشركاء حصة شائعة في العقار وسجل المشتري عقده . بتسجيمو قبل تسجيل صك القسمة

عمى  أما إذا كان تسجيل القسمة سابقاً ، قبل تسجيل الحصة المفرزة فإن ىذه القسمة لا تسري عمى الغير
 . 27تسجيل البيع فان القسمة تغدو حجة عمى المشتري

أن اشتراط التسجيل للبحتجاج بالقسمة عمى الغير إنما شرع حماية ليذا الغير لذا يجوز ، إضافة إلى ذلك
للؤخير أن يتمسك بالقسمة التي تمت عمى المال الشائع ولو لم تسجل الحصص الناتجة عن القسمة في 

                                                             
 . من نظام السجل العقاري 188 انظر القار 26
، وقد اعتبر الاجتياد القضائي لمحكمة النقض السورية أن المشتري لجزء مفرز من العقار الشائع لا يعتبر من الغير 27

مجموعة  13/7/2008تاريخ  1112نقض مدني القرار ، ولو كانت غير مسجمة، ة حجة عميوموبالتالي تكون القس
 . 413ص ، الحسيني
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يجوز بالمقابل لمشركاء المتقاسمين الدفع في مواجية الغير بعدم تسجيل القسمة ولا ، السجل العقاري
وفي ىذا السياق قضت محكمة النقض المصرية بأن" عدم تسجيل عقد القسمة . والحصص الناتجة عنيا

لا يمنع غير المتقاسمين التمسك بحصول القسمة وبخروج أحد الشركاء بمقتضاىا من الشيوع الإجباري 
وذلك لأن التسجيل ىنا إنما شرع ، 28لو بجزء من العقار وفقدانو تبعاً لذلك حق طمب الشفعة واستقلب

 . 29فعدم حصولو لا يصح أن يعود بضرر عمييم ولا ينفع عمى من لم يقم بو"، لفائدة الغير صوناً لحقوقيم

لذا يجب . ىذا الصدد أنو تنعدم التفرقة بين التصرفات الكاشفة والتصرفات الناقمة في -من جانبنا-ونعتقد
طالما ، أن تسجل القسمة العقارية أصولا حتى تنتج آثارىا سواء فيما بين المتقاسمين أو بالنسبة إلى الغير

أما إذا كان غير خاضع . أن العقار موضوع القسمة محدداً ومحرراً وبالتالي خاضعاً لمتسجيل العقاري
إن عقد القسمة يصبح نافذاً بالنسبة لمجميع منذ لحظة أي لم تطمو بعد أعمال التحديد والتحرير ف ،لذلك

كما يكون الحكم القاضي بالقسمة نافذاً منذ إبرامو دون حاجة إلى إتمام ، توقيعو عمى الشركاء المتقاسمين
 . 30أي إجراء آخر

 :ضمان المتقاسمين التعرض أو الستحقاق :ثانياا 

يضمن المتقاسمون لبعضيم البعض ما قد يقع من 
أو استحقاق. ويقصد بالتعرض أن يدعي تعرض 

الغير حقاً في الحصة التي آلت إلى المتقاسم بسبب 
القسمة. كما لو ظير أن المال المقسوم ليس ممكاً 
لمشركاء. أما الاستحقاق فيتم إذا حكم ليذا الغير 
بمطالبتو في استحقاق العقار بأن يثبت أنو المالك 

مكو. ويترتب الحقيقي ليذا العقار ميما كان سبب تم
ضمان التعرض والاستحقاق حسب الأصل في 
 التصرفات الناقمة لمممكية، فالممتزم بنقل ممكية شيء 

 

                                                             
 . من القانون المدني السوري جدي بالذكر آن حق الشفعة الغي 28
 . وما يمييا 231ص  8ج، يشفيق استانبول ،المدني نمجموعة التقني ،17/3/1955القرار ، نقض مدني مصري 29
 . وما يمييا 481ص ، المرجع السابق، لطبقات والشققالمركز القانوني لممالك المشارك في ممكية ا، محمد حاتم البيات 30

84 



أما التصرفات  كالبائع فعلًب يترتب عميو أن ينقل ممكية الشيء المنيع إلى المشتري ممكية ىادئة ومستقرة.
رع ورغبة منو في بسط العدالة في لكن المش، الناشئة فإنو يترتب عمييا ضمان التعرض حسب الأصل

أجاز طمب التعويض لممالك عمى الشيوع الذي اختص في ، مواجية المتقاسمين في قسمة المال الشائع
ودعوى التعويض ىنا يقدميا المالك . جزء مفرز بنتيجة القسمة وخضع لتعرض في ىذه الحصة المفرزة

من القانون  877/1ى ذلك جرت أحكام المادة وعم. صاحب الحصة المفرزة في مواجية بقية المتقاسمين
المدني بقوليا" يضمن المتقاسمون بعضيم لبعض ما قد يقع من تعرض أو استحقاق لسبب سابق عمى 

ويكون كل منيم ممزما بنسبة حصتو أن يعوض مستحق الضمان عمى ا ن تكون العبرة في تقدير ، القسمة
وزع القدر الذي يمزمو عمى مستحق الضمان ، قاسمين معسرافإذا كان أحد المت ،الشيء بقيمتو وقت القسمة

 . وجميع المتقاسمون غير المعسرين" 

وظاىر من النص آنف الذكر أنو إذا حكم القضاء لمغير باستحقاق الحصة المفرزة التي آلت إلى المتقاسم 
إذ ليس ، متقاسمبنتيجة القسمة كلب أو بعضا يمتزم المتقاسمون كل بنسبة حصتو بالتعويض عمى ىذا ال

 . من العدل أن يأخذ ىؤلاء المتقاسمون حصصيم كاممة قي حين أن احدىم يحرم من كل حقو أو بعضو

فضلب عن ذلك يجري تقدير قيمة الحصة المستحقة وقت القسمة لا وقت الحكم باستحقاق الحصة تحقيقا 
 . لممساواة بين المتقاسمين

الضمان بالتغييرات التي تطرأ عمى ىذه القيمة بعد  أن حق مستحق، وىو عمى صواب، ويعتقد الفقو
ذا ىبطت كان ىبوطيا غنما في  ،القسمة صعودا أو ىبوطا فمو ارتفعت ىذه القيمة كان ارتفاعيا غرما وا 

وبذلك يفترق التعويض المقرر لممتقاسم في عقد القسمة عن الضمان المقرر لممشتري في . 31حق المتقاسم
ير في حالة استحقاق الشيء المبيع مطالبة البائع بقسمة الشيء المبيع وقت حيث يكون للؤخ. عقد البيع
 . 32الاستحقاق

 

 

                                                             
 . 410ص ، المرجع السابق ،وحيد سوار 31
 . مدني سوري 411المادة  32
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 حالت انتفاء ضمان التعرض والستحقاق: -1

 يجب أن يكون التعرض والاستحقاق لسبب سابق عمى القسمة: - أ
وبناء عمى ذلك لا محل لمضمان إذا كان التعرض أو الاستحقاق راجعاً لسبب لا حق 

ما لو أىمل الشريك المتقاسم قطع التقادم الساري لمصمحة الغير والذي تمت مدتو ك. لمقسمة
بعد القسمة ففي ىذه الحالة لا تسمع دعوى الشريك بالضمان لأن الضرر الذي أصابو نشأ 

 . 33عن سبب لاحق لمقسمة
كما لو ادعى ، يشترط أيضا ألا يكون التعرض أو الاستحقاق راجعا إلى خطأ المتقاسم نفسو - ب

شخص حقا سابق عمى القسمة فيقر لو المتقاسم في دعوى الاستحقاق ولم يدخل باقي 
 . المتقاسمين في الدعوى وكانت لدييم الدفوع اللبزمة لرد ىذه الدعوى

لا يسال المتقاسمون عن الضمان إذا كان ىناك اتفاق صريح بالإعفاء منو في الحالة  -ج
ويشترط في ىذه ، 34ء من المسؤولية المدنيةالخاصة التي نشأ عنيا اتفاق صريح بالإعفا

 . 35الحالة أن يكون الشرط صريحا وان ينصب عمى حالة معينة بذاتيا
 :نقض القسمة بسبب الغبن -2

إذا لحق أحد المتقاسمين غبن نتيجة القسمة 
جاز لو نقضيا بحسبان أن القسمة يجب أن 
ترتكز عمى مبدأ العدالة وتحقيق المساواة بين 

اسمين، وعمى ىذا جرت أحكام الشركاء المتق
 :من القانون المدني بقولو 877المادة 

يجوز نقض القسمة الحاصمة بالتراضي -1" 
إذا اثبت أحد المتقاسمين أنو قد لحقو منيا 
  غبن يزيد عمى الخمس، عمى أن تكون العبرة 

                                                             
 . مدني سوري 798المادة  33
بحث قانوني منشور في ىيئة ، الإعفاء من المسؤولية المدنية، محمد حاتم البيات ،راجع إن شئت في تفصيل ذلك 34

 . وما يمييا 4013ص  2011 ،الموسوعة القانونية
 ، من القانون المدني 798راجع أحكام المادة  35
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 ية لمقسمة،ويجب أن ترفع الدعوى خلبل السنة التال-2 الشيء وقت القسمة.في التقدير بقيمة 
ولممدعى عميو أن يقف سيرىا ويمنع القسمة من جديد إذا أكمل لممدعي نقدا أو عينا ما نقص 

 . من حصتو"
وظاىر من النص القانوني آنف الذكران القسمة الرضائية وحدىا تخضع لإعادة النظر فييا 

فع الغبن عن لأن إجراءات ىذه القسمة الأخيرة كفيمة بر ، بسبب الغبن دون القسمة القضائية
سواء ، الشركاء المتقاسمين ثم أن الغبن حدد بما يزيد عن الخمس وىذا موجب لنقض القسمة

بخلبف الغبن في بيع العقار من قبل ناقص الأىمية أو ، أكان المغبون كامل الأىمية أم ناقصيا
وترفع . دعوىوالعبرة في تقدير الغبن ىي لقيمة الشيء وقت القسمة لا لقيمتو وقت رفع ال. فاقدىا

وىذا ميعاد ، دعوى الغبن أمام محكمة الصمح ولا تسمع إلا خلبل السنة التالية لإجراء القسمة
وىذا يختمف عن دعوى تكممة الثمن بسبب الغبن والتي تسقط بانقضاء ثلبث . سقوط لا تقادم

ى ودعو . 36سنوات من وقت زوال الأىمية أو من اليوم الذي يموت فيو صاحب العقار المبيع
وىذا يختمف عن حكم الغبن في . الغبن تسمع سواء كان الشيء الشائع المفرز عقارا أو منقولا

القسمة عن حكم الغبن في بيع عقار القاصر إذا ينحصر الأخير بالعقار في حين أن الأول 
 . يشمل العقار والمنقول بآن معاً 

لمقواعد العامة في القانون  وفقاً ، ليس من الضروري نقض القسمة بسبب الغبن بل يجوز أخيراً 
وىذا . لممدعى عميو أن يتحاشى النقض إذا أكمل لمدعي الغبن النقص الوارد في حصتو، المدني

يختمف بالطبع عن حكم وقت دعوى فسخ عقد بيع عقار القاصر إذا أكمل ثمن المبيع إلى أربعة 
ع أن يوقفيا إلا إذا في حين أن الطرف الغابن في دعوى فسخ عقد القسمة لا يستطي. أخماس 

 . أكمل ما نقص من نصيب الطرف المغبون كاملبً 
 

                                                             
 . مدني سوري 394/1المادة  36
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 تمارين:

 اختر الإجابة الصحيحة: ينقضي الشيوع بناءً عمى:

 واقعة مادية. .1
 تصرف قانوني. .2
 القسمة. .3
 كل ما سبق صحيح. .4

 .4الجواب الصحيح رقم 
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 4. الممكية الشائعة
 الشيوع الجبري -3 

 القواعد العامة في الشيوع الجبري - أ
 

 الكممات المفتاحية:

 الاشتراك -الشيوع في الشركاء وحقوق التزامات -الجبري الشيوع طبيعة -الشيوع مدلول -الجبري الشيوع
 .المشترك بالحائط

 
 الممخص:

 .كالمدافن دائماًً الشيوع فييا يكون أن يتعين التي الحالة ىو أو القسمة فيو تمتنع الذي ىو الجبري الشيوع

 
 الأهداف التعميمية:

ًفيًنيايةًىذهًالوحدةًالتعميميةًيجبًعمىًالطالبًأنًيكونًقادراًًعمى:

 .والتبعي الأصمي الجبري الشيوعتمييزً .1

 .ومدلولو يالجبرً الشيوع ماىيةإدراكً .2

 .الجبري الشيوع في الشريك حق طبيعةتعريفً .3

 .الجبري الشيوع في الشركاء والتزامات حقوقتمييزً .4

 .المشترك الحائط أحكامتمييزً .5
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فقدًحرصًالمشرعًعمىًتنظيمً،ًعمىًنحوًماًسبقًبيانو،ًبعدًعرضًالأحكامًالعامةًفيًالممكيةًالشائعة
ًبالنظر ًالشائعة ًلمممكية ًوقدًعرضًًبعضًالصورًالخاصة ًالمألوفة. ًالعامة ًبوًعنًالصورة ًتتميز لما

مشرعًالقانونًالمدنيًالسوريًفيًىذاًالخصوصًلمشيوعًالإجباريًوممكيةًالأسرةًوممكيةًالطبقاتًووضعً
ًمنيا ًكل ًطبيعة ًمع ًتتفق ًخاصة ًقواعد ًليما ًالممكياتً، ًىذه ًمحل ًالشيء ًلو ًاعد ًالذي والغرض

ًوتخصيصو.ً

 الجبريالقواعد العامة في الشيوع 
 مدلول الشيوع الجبري

ًتبين805ًًقضتًالمادةً منًالقانونًالمدنيًعمىًأن"ًليسًلمشركاءًفيًمالًشائعًأنًيطمبواًقسمتوًإذا
ًمنًالغرضًالذيًاعدًلوًىذاًالمالًانوًيجبًأنًيبقىًدائماًعمىًالشيوع".ً

ركاءًطمبًالقسمةًيستفادًمنًالنصًآنفًالذكرًأنًالشيوعًالجبريًىوًذلكًالشيوعًالذيًلاًيجوزًلمش
1ًفيو ًومؤدىًىذاً، ًالديمومة. ًبينًالشركاءًعمىًوجو ًالمالًمشاعاً ًالتيًيتعينًأنًيكون ًالحالة أوًىو

ًلوًىذاً ًبسببًالغرضًالذيًاعد ًأنًالمالًالشائعًيقتضيًبقائوًعمىًالشيوعًإما النصًالقانونيًأيضا
يًالأصلًحقًثابتًلكلًشريكًفيًمعًأنًطمبًالقسمةًف،ًالمالًأوًبسببًطبيعتوًالتيًتنفرًمنًالقسمة

الشيوعًالعاديًوعميوًفامتناعًطمبًالقسمةًفيًالشيوعًالجبريًيقصدًمنوًالمحافظةًعمىًالغرضًالذيً
إذًأنًإجازةًطمبًالقسمةًفيًىذهًالحالةًيتعارضًمعًالغرضًالذيًاعدًلوًالمالً،ًاعدًلوًالمالًالشائع

الإجباريًمنًحيثًأنًالأولًيمكنًوفيًأيًوقتًطمبًالشائع.ًفالتفرقةًتدقًبينًالشيوعًالعاديًوالشيوعً
ًأماًالثانيًفلاًتردًعميوًالقسمة.ً،ًقسمتو

وقدًوردًمدلولًالشيوعًالجبريًوًمجاًلةًفيًعدةًقراراتًلمحكمةًالنقضًالسوريةًأىمياًذلكًالقرارًالذيً
عًدونًأنًيسيءًيقضيًبأنًالشيوعًالجبري"ًينحصرًفيًالعقاراتًالتيًتحتمًحالتياًالواقعيةًذلكًالشيوً

ًحسنا ًاستثمارا ًإلىًاستثمارىا ًمنًحريةًتداولًالأموال.ًمنً، ولاًيؤثرًاستمرارهًعمىًالمصمحةًالمتوخاة
ً.2ًالآبار"،ًالأقنية،ًالممرات،ًالمدافنًالعائمية،ًذلك
ً
ً

                                                             
 .433ًصً،ًلسابقاًالمرجع،ًلبيبًشنب1ً
ً.195ًص1951ًًالقانونًلعامًًمجمة26/2/1556ًتاريخ355ًًًرنقضًمدنيًالقرا2ً
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ً:ًشيوع أصمي وشيوع تبعي ولمشيوع الجبري نوعان:
،ًومخصصةًلاستعمالًفئةًمعينةًمنًالأشخاصًالشيوعًالجبريًالأصميًيَردًعمىًأشياءًمستقمةًبذلتيا

كمقارًالأسرةًوصورىاًووثائقيا.ًأماًالشيوعًالجبريًالتبعيًفيوًشيوعًمحموًأشياءًتابعةًلأخرىًوممموكةً
وكذلكًالجسورًوالأنفاقً،ًوالأجزاءًالمشتركةًفيًالأبنيةًالطابقية،ًكممكيةًالحائطًالمشترك،ًممكيةًمفرزة

ًوال ًالأفراد ًلخدمة ًمنًالمخصصة ًأىمية ًالأكثر ًىو ًالتبعي ًالجبري ًالشيوع ًىذا ًأن ًالواقع ًفي عقارات.
الناحيةًالعمميةًنظراًًللازديادًالكبيرًلظاىرةًالأبنيةًمتعددةًالطوابقًبغايةًحلًأزمةًالسكنًوالاتجاهًنحوً

ًالسكنًالجماعي.ً

 طبيعة حق الشريك في الشيوع الجبري
يدقًالتمييزًبينًىذاًالشيوعًوحقًالارتفاق.ًفيقالًأنًمنًخلالًدراسةًحقًالشريكًفيًالشيوعًالجبريً

ًمتبادل ًارتفاق ًبمثابة ًىو ًالجبري ًالشيوع ًلصالحً، ًارتفاق ًبحق ًمثقمة ًتكون ًالمفرزة ًالخاصة فالممكية
كالممرًالمشتركًنصفوًممموكاًممكيةًمفرزةًلممالكًالمجاورًليذاًالنصفًوليذاًالمالكً،ًالشركاءًالآخرين

،ًوىذاًالنصفًالأخرًممموكاًأيضاًممكيةًمفرزةًلممالكًالمجاورًلو،ًلنصفًالآخرحقًارتفاقًبالمرورًبا
ً.3ًوليذاًالمالكًحقًاتفاقًبالمرورًفيًالنصفًالأول

فحقًالشريكً،ًوقيلًأيضاًأنًحقًالشريكًفيًالشيوعًالجبريًحقًممكيةًوانًكانًشائعاًًوليسًحقًارتفاق
ًالغيرًويتربًعمىًذلك:ًبينماًالارتفاقًحقًيَردًعمىًممك،ًيَردًعمىًممكو

وىذاًبخلافًالحالًفيًحقًالارتفاقً.ًففيًالشيوعًالجبريًلاً،ًأنًحقًالشريكًلاًيسقطًبعدمًالاستعمال
ًتعديلًبحصتوًالشائعة فيًحينًأنوًيجوزًلمالكًالعقارًالمرتفقًبوًأنً،ًيجوزًلمشريكًطمبًتغييرًأو

ًال ًالشيوع ًعمى ًولمشريك ًآخر. ًموضع ًإلى ًالارتفاق ًأوجوًيطمبًنقل ًكافة ًفي ًالشيء ًاستعمال جبري
الاستعمالًطالماًأنًذلكًالاستعمالًلاًيتنافىًمعًالتخصيصًالذيًاعدًلوًالشيءًالشائعًولاًيحولًدونً

ً.4ًاستعمالًباقيًالشركاء
لمشريكًفيًالشيوعًالجبريًإجراءًتعديلاتًأوًتغييراتًفيًالشيءًالشائعًبماًيحققًلوًمنفعةًشخصيةً

منعًشركائوًمنًاستعمالًالمالًالشائعًفيماً،ًكماًمرًمعنا،ًركاءًعمىًألاًيترتبًذلكدونًموافقةًباقيًالش

                                                             
بشان3339ًًًروبيذاًالتكييفًاخذًالقرا.439ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًارمؤلفًأستاذناًالجميلًوحيدًسوًًبتصرفًمن3ً

ً.975ً-974فيًالموادًًالمشتركةًفيًممكيةًالطبقاتًوالشققًوالقانونًالمدنيًالأجزاء
ً.ًمدنيًسوري812ًالمادة4ًً
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خصصًلو.ًأماًصاحبًحقًالارتفاقًفلاًيجوزًفيوًأنًيقومًبآيًعملًيكونًمنًشانوًالزيادةًفيًعبءً
ًالارتفاقًمعًالعقارًالمرتفقًبو.ً

 حقوق والتزامات الشركاء في الشيوع الجبري
يكًفيًالشيوعًالجبريًيتمتعًبسمطاتًأكبرًمنًالشريكًفيًالشيوعًالعادي.ًإنًالشرًًحقوق الشركاء: -1

ًالحق ًعميو ًيَرد ًالذي ًالشيء ًيستعمل ًالشيوع ًعمى ًفالمالك ًمفرزةً، ًممكية ًلو ًممموكاً ًكان ًلو كما
ًخاصة ًبألاًيؤديًذلكًإلىًتعديلًالغرضًالذيًخصصًلوً، ًفيًاستعمالو ًالأمرًأنًيتقيد وغاية

ًبحقوق ًالإضرار ًأو ًمنًًالشيء ًيشاء ًأنًيجريًما ًلو ًفكلًشريكًعمىًالشيوع ًالآخرين. الشركاء
ً.5ًتعديلاتًعمىًالشيءًالمشتركًوعمىًنفقتوًالخاصةًمعًالتحفظاتًالسابقة

ًيفترقًالشيوعًالجبريًعنًالشيوعًالعاديًمنًخلالًالوجوهًالآتية:ًالتزامات الشركاء: -2

فيًحينًأنًىذهًالقسمةًممكنةًفيً،ًشائعيحقًلمشريكًفيًالشيوعًالجبريًأنًيطالبًبقسمةًالشيءًال
نطاقًالشيوعًالعادي.ًوبعبارةًأخرىًأنًالشريكًعمىًالشيوعًيمتزمًبالبقاءًفيًحالةًالشيوعًالجبريًولاً
ًالمالً ًىذا ًلو ًالذيًاعد ًالعقار ًمستقلًعن ًبشكل ًالشائعة ًأنًيتصرفًفيًحصتو ًأيضا يحقًلو

عاًًلمعقار.ًعمىًحينًأنًالشريكًفيًالشيوعًالعاديًالشائعًلخدمتوًفيًحالةًماًإذاًكانًىذاًالمالًتاب
يجوزًأنًيتصرفًبحصتوً.ًويمتقيًالشيوعًالجبريًمعًالشيوعًالعاديًبأنًالشريكًفيًالشيوعًالجبريً

.ًوفيًحالًعدمًوجودًنصًقانونيًأوًاتفاقًبينًالشركاء6ًيساىمًفيًنفقاتًإدارةًوحفظًالمالًالشائع
ً.7ًالتقديريةًبنسبةًمصمحةًكلًمنًالشركاءًفإنًالأمرًيتركًلسمطةًقاضيًالموضع

منًالقانون813ًً-786إنًالاجتيادًالقضائيًلمحكمةًالنقضًالسوريةًيؤكدًعمىًماًجاءًفيًذيلًالموادً
ً.8ًالمدني

                                                             
ً.ًمدنيًسوري812/5ًالمادة5ًً
مدني786ًًانظرًالمادةً.ًنفقاتًبنسبةًحصتووكلًشريكًفيًالحالتينًالشيوعًالجبريًوالعاديًيتحملًنصيبوًمنًىذهًال6ً

ً.ًمدنيًقطري864ًمطابقةًلممادةً،ًمدنيًسوري814/2ًانظرًالمادةً.ًلمًيكنًىناكًاتفاقًعمىًخلافًذلكًما،ًسوري
ً.597ً،ًالمرجعًالسابق،ًانظرًفيًىذاًالرأيًالسنيوري7ً
ًفيًالقضاءًالفرنسيًحيثً.413ًصً،ًمجموعةًالتقنينًالمدني،13/7/2557ًتاريخ1113ًًالقرارًًانظر8ً انظرًأيضا

ًيتحملًكلًشريكًنصيبوًمنًىذهًالنفقاتًبقدرًمنفعتو:
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ًالشيوعًالجبريًمعًالشيوعًالعاديًمنًحيثًإمكانًالشريكًالتممصًمنًىذهًالنفقاتً ًيمتقيًأيضا أخيرا
مالًالشائعًباستثناءًالتنازلًعنًالحصةًالشائعةًالوىميةًفيًالانتفاعًفيًحينماًيتنازلًعنًحصتوًفيًال

ًالطابقية ًالأبنية ًفيًظل ًالمشتركة ًالأجزاء ًالطبقاتً، ًلممالكًالمشاركًفيًنطاقًممكية حيثًلاًيجوز
ً.9ًالتنازلًعنًنصيبوًفيًاستعماليا

10ًالحائط المشترك

الفاصلًبينًالممكينًالمتلاصقينًأماًأنًتكونًًالحائطًالمشتركًصورةًمنًصورًالشيوعًالجبري.ًوالحائط
ًمشتركة ًممكية ًتكون ًأن ما ًوا  ًالمالكين ًلأحد ًخاصة ًممكية ًبالحائطً، ًيدعى ًالأخيرة ًالحالة ًىذه وفي

ً.11ًالمشترك
فيًالواقعًآثرناًدراسةًالحائطًالمشتركًىاًفيًظلًالممكيةًالشائعةًشيوعاًًجبرياًًبالرغمًمنًأنًالمشرعًفيً

افردًأحكامًالحائطًالمشتركًمنًقبيلًالممكيةًالشائعةًلأنًالشيوعًالجبريًلاًينطويًفيًالقانونًالمدنيً
نماًىوًنوعًمنًأنواعًالممكيةًالشائعةًبينً،ًالواقعًعمىًعقارًمرتفقًوعقارًمرتفقًبوًلمالكينًمختمفين وا 

ً.12ًمالكينًأوًأكثرًيكونًلكلًمنيمًعمىًمجموعًالشيءًالشائعًحقوقًالمالكًوعميوًواجباتو

                                                                                                                                                                                             

Tr. gr . ins . de . Lyon 5 fev . 1982 . d. syri . 2 . 2224ً
ً.ًوغيرىاًمنًالخدماتًالعامة،ًكالمصعدًوالدرجًوالمسطحاتًالخضراء9ً

ً.ًاًبعدىاوم443ًص،ًالمرجعًالسابق،ًوحيدًسوار،ًراجعًفيًتفصيلًذلك10ً
منياًوتقول"ًاحدًشريكي1215ًًةنوًوردًالنصًعمىًالحائطًالمشتركًفيًظلًمجمةًالأحكامًالعدليةًبالمادالجديرًالذكرًأ11ً

.ًسواءًأكانًماًيفعموًمضراًبالآخرًأوًلا،ًبدونًإذنًالآخر،ًولاًبغيره،ًيركبًعميوًبقصدًولاًأن،ًالحائطًليسًلوًأنًيعميو
كانًلشريكوًأيضاً،ًلكنًأنًوضعًعشرًأخشاب،ًفموًأنًيضعًرؤوسًجذوعو،ًيتًفيًعرصتولكنًإذاًأرادًاحدىماًبناءًب

ًقدرىا ًأنًيضع ًالحائطًمنًالأخشاب. ًيحتمل ًيضعًنصفًما نما ًوا  ًأنًيتجاوزىا، ًليسًلو وانًكانًعمىًذلكًالحائطً.
ً.ًفملآخرًمنعو"،ًوأرادًاحدىماًأنًيزيدًفيًأخشابو،ًيركوبًليماًعمىًالتساوً

ً.445ًص،ًالمرجعًالسابق،ًميلًوحيدًسوارأستاذناًالج12ً
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 آثار الاشتراك في الحائط المشترك: - أ

كلًمنًيدعيًالممكيةًالمشتركةًلمحائطًالفاصلً
.13ًبينًممكوًوممكًجارهًإقامةًالدليلًعمىًادعائو

وعمىًأنًيثبتًأنوًأقامًبالمشاركةًمعًجارهًىذاً
ًكانً ًأنو ًأو ًمشتركة، ًوبنفقات ًالفاصل الحائط
ًىذاً ًمن ًكسب ًثم ًخاصة، ًممكية ًلجاره ممموكاً

ًالا ًعوضًالجار ًمقابل ًفي ًالحائط ًفي شتراك
ًدفعوًأوًبدون.ً

ذاًكانًىناكًحائطًفاصلًبينًمالكينًفيًظلً وا 
ًأيً ًوالتحرير، ًالتحديد ًأعمال ًفيو ًتجر ًلم بناء

ًًغيرًمسجلًفيًالسجلًالعقاري،ًيجوزًلمجار

حازًأنًيثبتًالاشتراكًفيًالحائطًبموجبًالتقادمًالمكسبًبأنًكانًيستخدمًىذاًالحائطًالمشتركًوأنوً
ًحيازةًمشتركةًىذاًالحائطًالمدةًاللازمةًلمتقادمًمعًجارهًدونًأنًيكونًذلكًمبيناًًعمىًتسامحًجاره.ً

 إثبات عدم الاشتراك في الحائط المشترك:-ب

ًليسً ًالمشترك ًالحائط ًفي ًالاشتراك ًعدم ًأدلة إن
ًبإثباتً ًعكسيا ًإثبات ًبمكن ًبل ًقطعية أدلة
ًآخرً ًبطريق ًالمشترك ًالحائط ًفي الاشتراك

ًكالتصرفًالقانونيًأوًالتقادم.ً
التيًًويقصدًمنًأدلةًعدمًالاشتراكًتفاصيلًالبناء

ًتدعوًإلىًالاعتقادًبأنًالجدارًبنيًمنًقبل
ً

                                                             
قد1285ًًوالقانونًالمدنيًالأردنيًفيًالمادةً،817ًبعضًتفنيناتًالدولًالعربيةًكالقانونًالمدنيًالمصريًفيًالمادة13ًً

ًبنائينًيعدً ًبين ًفاصلًا ًأنًالحائطًالذيًيكونًوقتًإنشاؤه ًإثباتًالاشتراكًفيًالحائطًمفادىا ًلتيسيرًسيولة ًقرينة أقاما
وحكمً.ًولاًيوجدًمماثلًليذهًالنصوصًفيًالقانونًالمدنيًالسوري.ًعمىًعكسًذلكًلمًيقمًالدليلًشتركاًًفيًالممكيةًمام

ً.ًممدنيًسوري653ًىذانًالنصانًيتقاربًمعًأحكامًالمادةً
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ًالجوارًالمتلازم ًينًلمحائطأحد فضلاًعنًأنًبناءًالجدارًالفاصلًغيرًالمشتركًيتمًعادةًعمىًنحوً،
،ًمنًذلكًأنًتبنىًقمةًالجدارًعمىًشكلًقمنسوةًذاتًانحدارًوحيد،ًيغايرًبناءًالجدارًالفاصلًالمشترك

 .14ًيتيحًسيلانًماءًالمطرًإلىًارضًمالكو

ًحقوق الشركاء في الحائط المشترك:-ج

كماًيحقًلوً،ًالمشتركةًلمحائطًيحقًلوًأنًيستعمموًوأنًيقومًبتعميتوًوتدعيموًإنًكلًشريكًيثبتًممكيتو
ًالمادةً ًأحكام ًجرت ًىذا ًوعمى ًعميو. ًالمحافظة ًضرورة ًتقتضيو ًما ًوفق ًوترميمو ًوتجديده إصلاحو

لاًيجوزًلمالكًحائطًمشتركًأنًيرفعوًأوًأنًيبنيً-1منًالقانونًالمدنيًوالتيًنصتًعمىًأنو"974/2ًً
أوًأنً،ًعمىًالحائطًالمشترك،ًمنًجيةًعقاره،ًإنماًيجوزًلوًأنًيضع-2رخصةًشريكوًفيو.ًعميوًبدونً

ًيسندًإليوًجسوراًأوًمنشآتًأوًسوىًذلكًمنًالأبنيةًحتىًغايةًنصفًالثقلًالذيًيتحمموًالحائط".ً

طًوظاىرًمنًالنصًالقانونيًآنفًالذكرًأنًالحائطًالمشتركًدعامةًلمجارينًفممشريكًأنًيضعًفوقًالحائ
عوارضًودعاماتًليسندًعميياًسقفًبنائوًبشرطًألاًيزيدًفيًالأحمالًبحيثًيتجاوزًالثقلًالذيًيتحمموً

ًالحائط ًعمىً، ًمنًأثاثًومتاعًشرطًالمحافظة ًيشاء ًإلىًالحائطًما ًلمشريكًأنًيسند ًيحقًأيضا كما
لاًكانًلمشريكًالآخرًفيًالحائطًالم شتركًأنًيطمبًإزالةًالطاقةًالاستيعابيةًلمحائطًوعدمًالمساسًبياًوا 

ًماًقامًبوًالشريكًالأولًأوًإنقاصو.ً

إنًاستعمالًالحائطًالمشتركًمنوطًبعدمًالمساسًبالغرضًالذيًاعدًلوًفلاًيحقًلمشريكًأنًيفتحًفيً
ً.15ًالحائطًمطلًاًأوًمنوراًًلأنًالجدارًغايتوًالتستر

بناءًعميوًماًلمًيكنًممنوعاًًكماًيحقًلمشريكًأيضاًممارسةًحقوًفيًتعميةًالحائطًالمشتركًأوًحتىًال
ًمنًذلكًمنًالشريكًالآخر.ًأيًأنًالأخيرًيعارضوًفيًإشادةًىذهًالتعمية.ً

ً أنوًيحقًلمشريكًتعميةًالحائطًالمشتركًدونًالحصولًعمىًموافقةًالشريكًالآخرًً-منًجانبنا–نعتقد
بالشريكًالآخرًوعمىًأنًفيماًإذاًاثبتًأنًحقًالتعميةًفيوًمصمحةًجديةًلوًعمىًألاًيمحقًضرراًًجسيماًً

                                                             
ً.445ًص،ًالمرجعًالسابق،ًوحيدًسوار14ً
ً.132ًص6ً1974ًً-5مجمةًالمحامينًالعددان16/3/1974ًًتاريخ64ًًنقضًمدنيًالقرار15ًً
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يتمًذلكًعمىًنفقتوًالخاصة.ًوىذاًبخلافًماًإذاًكانًالحائطًكموًممكاًًخاصاًًلأحدًالجارينًفلاًيجوزً
ًً.16والحالةًىذهًأنًيطمبًالجارًحقًالتعميةًوالاشتراكًفيو

لإفادةًوحيثًيوجدًممكيةًمشتركةًلمحائطًبينًالجارينًوكانًىناكًتعميةًلمحائطًفإنًلمشريكًالآخرًبحقًا
مستقبلًاًمنًىذهًالتعمية.ًفموًأرادًأنًيضيفًشيئاًإلىًبنائوًكانًلوًحقًإجبارًشريكوًعمىًالاشتراكًفيً

ًالجزءًالمعمى ًفيًممكيةًالجزءًالأسفلًمنًالحائط.ًوعمىًىذاًجرتً، ًالشريكًيعدًشريكاً ًلانًىذا نظراً
ً ًالمادة ًبالتنً-1منًالقانونًالمدنيًعمىًأن"975ًأحكام ًأحد ًالمشتركًفيًلاًيمزم ًعنًحقو ازلًلجاره

وذلكًبرضاءًالشريكًالآخرًفيحقًلمشريكًالآخرً،ًأماًإذاًزادًأحدًالشركاءًبالشيوعًعموًحائط-2الحائط.ً
إذاًلمًيكنًقدًتحملًشيئاًمنًالنفقةًأنًيكتسبًحقًالشركةًفيًالقسمًالمنشأًحديثاًفيًالحائطًالمشتركً

ًأيضا ًوانًيدفع ًالنفقة ًبشرطًأنًيدفعًنصفًىذه ًاقتضىًالأمر، ًإذا ًالأرضًالمستعممةً، نصفًقيمة
ًلزيادةًكثافةًالحائط".ً

ويراعىًأنًىذاًالنصًالقانونيًيشكلًحالةًاستثنائيةًوحيدةًيخولًفيياًالمشرعًلمجارًحقًالاشتراكًفيً
ًممكيةًالحائطًجبراًًعمىًمالكو.ً

جيةًبيعًعقاريًيخولًالبائعًًويعمقًالفقوًعمىًىذاًالمعنىًبقولوًإنًىذهًالعمميةًلياًوجيان:"ًفييًمن
كماًيخولوًحقًالفسخ.ًوىيًمنًجيةًأخرىًتعدًبمثابةًاستملاكًلممنفعةًالخاصة.ً،ًامتيازًبائعًالعقار

ًيجبًعمىًمنًطمبًالاشتراكًأنًيسجلً ًفإنو ًبو ًالقضاء ًقبلًالجارًالاشتراكًالمعمىًأوًحكم وسواء
ً.17ًالاتفاقًأوًالحكمًالصادرًلصالحوًفيًالسجلًالعقاري"

أخيراًونظراًلمممكيةًالمشتركةًلمحائطًيحقًلكلًشريكًإصلاحوًوصيانتوًكماًلوًأنًيطمبًشريكوًالآخرً
ًالقيامًبذلكًوحفظًحقوًفيًالرجوعًعمىًشريكوً ًفيًحالةًتشققوًأوًتصدعوًوأنًرفضًجازًلو تجديده

ً.18ًالآخرًفيًاستردادًماًيصيبوًمنًنفقات

                                                             
رسالةًدكتوراهًبالفرنسيةًمشارًإليياً،ًالمركزًالقانونيًلممالكًالمشاركًفيًممكيةًالطبقاتًوالشقق،ًمحمدًحاتمًالبيات16ً

ً.ًوماًيبيا713ًصًًسابقا
ً.447ًصً،ًالمرجعًالسابق،ًوحيدًسوار،ًأستاذناًالجميل17ً
ًصراحةًوىذاًنصياًبالفرنسية:ًىذاًالحكمًًمنًالقانونًالمدنيًالفرنسيًنصتًعمى655ًالمادة18ًً

La réparation ou la reconstruction du mur mitoyen sont a la charge de tous ceux qui y ont 
droit qui proportionnellement au droit de chacun.  
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المشتركةًفيًالحائطًبقصدًالتخمصًمنًنصيبوًمنًًوبمطمقًالأحوالًيحقًلمشريكًالتنازلًعنًحصتو
ً.19ًىذهًالنفقات

                                                                                                                                                                                             

 

نوًلاًمقابلًليذاًالنصًفيًالقانونًالمدنيًالسوريًوالجديرًبالذكرًأ،ً .  
ًوىذاًنصياًبالفرنسية:،ًقانونًالمدنيًالفرنسيمنًال656ًالمادة19ًً

Cependant tout copropriétaire D. un mur mitoyen peut se dispenser de contribuer aux 
réparations et reconstruction en abandonnant le droit de mitoyenneté. pourvu que le mur 
mitoyen ne se tiennent pas un bâtiment qui lui appartienne.  

ً.ًنوًلاًيوجدًنصًمماثلًلوًفيًالقانونًالمدنيًالسوريأًوالجديرًبالذكر
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 تمارين:

 :حيث من العادي الشيوع مع الجبري الشيوع يمتقيأشرًإلىًالإجابةًالصحيحة:ً

 .منيما لكل الشائع المال نفقات في المساواة .1

 .الشائع المال بنفقات الشريك التزام .2

 .شرط أو قيد دون عالشائ المال نفقات عن الشريك تنازل إمكانية .3

 .الشائع بالمال حصتو عن يتنازل عندما النفقات ىذه من التخمص الشريك إمكانية .4

 4  هي الصحيحة الإجابة
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 4. الممكية الشائعة
 الشيوع الجبري -3

 وممكية الأسرة1ممكية الطبقات والشقق -ب
 الكممات المفتاحية:

، التبعي الجبري الشيوع، الأصمي الجبري الشيوع، والشقؽ الطبقات ممكية، الأسرة ممكية، الشائعة الممكية
 الطبقات ممكية في العاـ النظاـ، المشترؾ الحائط، الشركاء حقوؽ، الجبري الشيوع في الشركاء تالتزاما
 لجنة، الخاصة الأجزاء نفقات، الاتفاقية، القانونية القيود، الخاصة الأجزاء، المشتركة الأجزاء، والشقؽ
 .الإنياء، لتأسيسا، المدة، الأسرة ممكية التزامات، ارتفاؽ حؽ، والعمو السفؿ ممكية، البناء

 الممخص:

 الصورة عف بو تتميز لما نظراً  الشائعة لمممكية الخاصة الصور المدني القانوف في السوري المشرع نظـ
 قواعد ليما ووضع الطبقات وممكية الأسرة وممكية الإجباري لمشيوع الخصوص ىذا في المألوفة العامة
 .وتخصيصو الممكيات ىذه محؿ الشيء لو أعد الذي والغرض، منيا كؿ طبيعة مع تتفؽ خاصة

 الأهداف التعميمية:
 في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أف يكوف الطالب قادراً عمى:

  (الطبقات ممكية) المشتركة الممكية ونظاـ الأسرة وممكية الشائعة الممكية معرفة -1

 .خلافيا عمى الاتفاؽ ومدى وأحكامو المشترؾ الحائط معرفة -2

 .والشقؽ الطبقات ممكية في شركاءال حقوؽ معرفة -3

 .الطوابؽ متعدد البناء في المشتركة والأجزاء الخاصة الأجزاء معرفة -4

 .فييا والتصرؼ وتجديدىا ومدتيا الأسرة ممكية في الملاؾ حقوؽ معرفة -5

                                                             
رسالة دكتوراه ، والشقؽ تالمركز القانوني لممالؾ المشارؾ في ممكية الطبقا، راجع في تفصيؿ ذلؾ محمد حاتـ البيات 1

 وما يمييا.  413. صيا سابقاإليمشار ، فرنسا -يومف جامعة مونتسك ةبالفرنسي
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، يقصد بممكية الطبقات والشقؽ حالة البناء الذي يتعدد فيو ملاؾ البناء الواحد متعدد الطبقات والشقؽ 
بحيث يكوف لكؿ منيـ طابؽ أو شقة مف ىذا البناء يممكيا ممكية خاصة مفرزة. وبناء عمى ىذا المدلوؿ 

 العاـ لممكية الطبقات والشقؽ فإننا نكوف أماـ نوعيف مف الممكية : ممكية مفرزة خاصة وممكية مشتركة. 

لشقة ضمف البناء. أما الممكية المفرزة الخاصة: وتدعى بالأجزاء الخاصة وتتحدد عمى الطابؽ أو ا
الممكية المشتركة فيي الأجزاء المشتركة مف البناء وىي ممكية شائعة بالنسبة ليذه الأجزاء وتقوـ حالة 
الشيوع الجبري في ىذه الممكية لسبب أف ىذه الأجزاء المشتركة مخصصة ومعدة للاستعماؿ المشترؾ بيع 

 جميع الملاؾ. 

اب قانونية مختمفة كالوصية والبيع. كما لو أوصى أب لجميع أولادة وتنشأ ممكية الطبقات والشقؽ مف أسب
ا واف يبيع مالؾ العقار المبنى طبقاتو أو شققو المختمفة إلى ملاكيف مختمفيف كؿ منيـ ، بطابؽ أو شقة

ثـ يكوف لكؿ واحد منيـ ، أو أف يشترؾ عدد مف الأفراد في شراء أرض لمبناء عمييا، يممؾ ممكية مفرزة
 و شقة ممموكة ممكية مفرزة. طابؽ أ

وقد انتشرت ممكية الطبقات والشقؽ في البيئة الطابقية لأف التوسع الأفقي في المباني لـ يعد يكفي إشباع 
حاجة الناس مف السكف والتي تضاعفت في القرف الحالي وخاصة في المدف. فكاف البديؿ لذلؾ ىو 

 عدة طوابؽ يتضمف كؿ طابؽ شقة أو عدة شقؽ.  التوسع الشاقولي عف طريؽ الارتفاع في البناء إلى

وانطلاقا مف أزمة السكف أصبح لمممكية المشتركة اليوـ الطريقة المثمى والمستعممة في عدة بمداف تعاني 
 مف أزمة السكف في فرنسا وسوريا وغيرىما مف البمداف؟. 

ـ يعد الأمر في سوريا مجرد فم، في الواقع أف الممكية الخاصة تتضاءؿ اليوـ أماـ الممكية المشتركة
اختيار بؿ طريقة لمعيش تفرض نفسيا لحؿ أزمة السكف إضافة إلى الاعتبارات الاقتصادية في البمديف 

 وتطور البناء الحديث متعدد الطوابؽ. 

مف القانوف المدني الفرنسي القديـ تحكـ ىذا النوع مف الممكية المشتركة  664وفي فرنسا كانت المادة 
 لا أف ىذا النص لـ يحدد حقوؽ الملاؾ ولا حتى وضع أجزاء البناء ىؿ ىي خاصة أـ مشتركة. المبنية إ
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والذي حدد حقوؽ وواجبات  1938 28/6إف التنظيـ الحقيقي لممكية الطبقات في فرنسا ظير مع القانوف 
ي . فالمالؾ يتمتع بحؽ ممكية خاص ف10/7/19652تاريخ  650-667ثـ جاء القانوف رقـ ، الملاؾ

وحؽ ممكية مشترؾ مع الملاؾ الآخريف. فالممكية المشتركة تابعة لمممكية ، 3الاستعماؿ والاستغلاؿ
. وبالإضافة إلى ذلؾ فإف المشرع السوري بدوره أخذ بالمفيوـ 4الخاصة ولا يمكف فصميما عف بعض

تعدد ملاؾ  عمى أنو"إذا 811المزدوج لحؽ المالؾ المشارؾ في ممكية الطبقات. وقد نص في المادة 
فإنو يعدوف شركاء في ممكية الأرض وممكية أجزاء البناء المعدة ، طبقات الدار أو شققيا المختمفة
وبوجو خاص الأساسات والجدراف الرئيسية والمداخؿ والأقبية والأسطح ، للاستعماؿ المشترؾ بيف الجميع

 ي السجؿ العقاري ما يخالفو". كؿ ىذا ما لـ يوجد ف، والمصاعد. إلا ما كاف داخؿ الطبقة أو الشقة

وىذا يدؿ عمى أف المالؾ يتمتع بحؽ شائع ومشترؾ مع جميع الملاؾ بالنسبة للأجزاء المشتركة ويتمتع 
 أيضا بالنتيجة بحؽ خاص وحصري عمى الأجزاء الخاصة مف شقتو. 

ع في المواد مف في الواقع أف نظاـ ممكية الطبقات والشقؽ في القانوف المدني السوري تحدث عنو المشر 
. فضلا عف ذلؾ احتوى التقنييف المدني السوري عمى نظاـ خاص يدعى بممكية السفؿ 811-813

النظاـ القانوني العاـ ىو موضوع  والعمو. فالمشرع السوري نص عمى نظاميف اثنيف لممكية الطبقات:
ظاـ الأخير نقمو المشرع وىذا الن، 816-814والنظاـ الاتفاقي موضوع المواد ، المواد المذكورة أعلاه

السوري عف أحكاـ الشريعة الإسلامية الغراء. وىو النظاـ الوحيد الذي كافَ مطبقاَ في عيد مجمة الأحكاـ 
العدلية. وعندما طبؽ القانوف المدني السوري احتفظ في نظاـ ممكية السفؿ والعمو وكنظاـ خاص إلى 

لممكية الطبقات غالبية أحكاميا مأخوذة عف المشرع  جانب النظرية العامة لممكية الطبقات كنظرية عامة
 الفرنسي. 

ذا لـ ينص عمى ذلؾ في  إف المرجع الأساسي في تحديد النظاـ الواجب إتباعو ىو قيود السجؿ العقاري وا 
عمى أساس وجود نوعيف مف  صحيفة العقار عندئذ تطبؽ نظرية ممكية الطبقات كنظاـ عاـ والذي يرتكز

ة الخاصة والممكية المشتركة. فالأولى ىي الشقة أو الطبقة أما الثانية فيي الحصة : المالكيالممكية

                                                             
عمى أف" الأجزاء الخاصة ىي الممكية الخاصة التي يتمتع بيا كؿ مالؾ مشارؾ  فمف ىذا القانو  ةوقد نصت المادة الثاني 2

 . في ممكية الطبقات"
3 Lamboiz commentaire sur la loi du 10L7L1965 d. 1966 legi. 93 

 . 1965تموز  11انوف الفرنسي مف الق 6المادة  4
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المشتركة العائدة لحسف الانتفاع بالممكية الخاصة وىي استعماؿ الأجزاء المشتركة مف البناء والمعدة 
 للاستعماؿ المشترؾ بيف جميع المالؾ. 

المؤسسات الحكومية  عربية السورية تقوـ حالياً ومساىمة في حؿ أزمة السكف والإسكاف في الجميورية ال
وشركات التطوير العقاري الخاصة والجمعيات التعاونية السكنية بإشادة ابنيو طابقيو لتخصيص شققيا 

 . 5للأفراد كؿ حسب أفراد عائمتو

ف كنظاـ قانوني عاـ تضم، وفي ضوء ما تقدـ نعرض فيما يمي لمقواعد العامة في ممكية الطبقات والشقؽ
ىذا مف جية ومف جية أخرى إدارة تمؾ الأجزاء مف ، حقوؽ الملاؾ والتزاماتيـ بالنسبة للأجزاء المشتركة

 . 2003لعاـ  55خلاؿ ما يدعى باتحاد الملاؾ أو لجاف الأبنية وفقا لمقانوف 

 الأجزاء المشتركة في البناء

 تحديد الأجزاء المشتركة في البناء: - أ

ىي الحصة الشائعة  إف الممكية المشتركة الشائعة
في استعماؿ واستغلاؿ مرفؽ ما والتي خصصت 
لكؿ مالؾ بنسبة ممكيتو الخاصة في البناء. 
وبشكؿ عاـ كؿ مرفؽ خصص للاستعماؿ 
المشترؾ فيو ممكية مشتركة وكؿ مرفؽ خصص 
 للاستعماؿ الاستئثاري فيو ممكية خاصة مفرزة. 

الأجزاء المشتركة ىي الأجزاء التي أعدت 
اؿ المشترؾ بيف جميع الملاؾ أو البعض للاستعم

كالمصعد والدرج والسطح والحائط ، منيـ
  المشترؾ.

                                                             
 كالمؤسسػػة العامػػة لنسػػكاف تة الطبقػػات والشػػقؽ وأىميػػة ىػػذه المؤسسػػات والشػػركاممكيػػ ةيػػزداد فػػي الوقػػت الػػراىف أىميػػ 5

إعمػػالا لقػػانوف الاسػػتثمار الػػذي جػػذب رؤوس  ؿشػػركات خاصػػة أخػػرى تنشػػط فػػي ىػػذا المجػػا ومؤسسػػة الإسػػكاف العسػػكرية و
 . مارىا في المقاولات والتطوير العقاري في سوريةأمواؿ خميجية وغيرىا لاستث
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وبصفة عامة ما أعد للاستعماؿ المشترؾ بيف الملاؾ. بالنسبة ، والمدخؿ العاـ لمبناء والحديقة والكراج
والشيوع بالنسبة ليا ىو ليذه الأجزاء المشتركة تثبت أحقية استعماليا لجميع ملاـ البناء أو الشاغميف فيو 

فلا يجوز لأي مف الملاؾ طمب قسمتيا نظراً لتخصيصيا لخدمة طبقات البناء عمى وجو ، شيوعاً جبرياً 
 الدواـ. 

ما يتـ ىذا التحديد في  وىذه الأجزاء المشتركة مف البناء تتحدد أولا بمقتضى اتفاؽ بيف الملاؾ وغالباً 
ذا لـ يوجد مث، سندات الممؾ)الطابو( ؿ ىذا الاتفاؽ فإنو يجب الرجوع إلى النظرية العامة في ممكية وا 

والتي ورد فييا عمى سبيؿ المثاؿ ذكر ، سالفة الذكر، مف القانوف المدني 811الطبقات موضوع المادة 
 بعض الأجزاء المشتركة مف البناء. 

 حقوق الملاك والتزاماتهم بالنسبة للأجزاء المشتركة: - ب

الناظـ لممكية الطبقات في فرنسا لـ يورد الأجزاء المشتركة عمى  1965لعاـ  10في القانوف الفرنسي رقـ 
حيث ، سالفة الذكر، 911سبيؿ الحصر بؿ عمى سبيؿ المثاؿ وىذا ىو حاؿ المشرع السوري في المادة 

أف منح الصفة الخاصة لجزء ما مف البناء يخضع لإجماع الملاؾ . فعندما يكوف جزء ما مف البناء معداً 
لاستعماؿ المشترؾ بيف بعض الملاؾ فقط دوف آخريف فيو عاـ كالمصعد مثلا وعمى العكس عندما ل

 . 6يكوف معداً للاستعماؿ الخاص فيو خاص كالسطح مثلا

                                                             
 263الصادر بقار وزير الإسكاف والمرافؽ رقـ  1991لعاـ  81في قرار مجمس محافظة دمشؽ رقـ  وىو ما تجسد عممياً  6

 . 4/3/1991تاريخ 
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 حق المالك في الاستعمال أو الانتفاع عمى الأجزاء المشتركة من البناء:أولًا: 

عمى  1965مف القانوف الفرنسي لعاـ  9قضت المادة 
ف"كؿ مالؾ يستعمؿ وينتفع بحرية بالأجزاء المشتركة أ

بشرط عدـ المساس بحقوؽ الملاؾ الآخريف أو 
 التخصيص الذي اعد لو البناء". 

مف  812/1والمشرع السوري بدوره قضى في المادة 
القانوف المدني انو"كؿ مالؾ في سبيؿ الانتفاع بالجزء 
 الذي يممكو في الدار حر في أف يستعمؿ الأجزاء

عمى ألا يحوؿ دوف استعماؿ ، المشتركة فيما أعدت لو
  باقي الشركاء".

 تمتع بحؽ استعماؿ وانتفاع عمى الأجزاء المشتركة لمبناء. ، وفؽ النصوص القانونية أعلاه، فالمالؾ
الفقو في فرنسا وسورية يعترؼ بأف ىذا الحؽ ذو طابع مشترؾ إذ يجب الاعتراؼ بو لكؿ مالؾ في 

لمالؾ يستعمؿ وينتفع بالأجزاء المشتركة لمبناء كما لو كانت ممكيتو الخاصة بشرط عدـ التعديؿ . فا7البناء
في التخصيص الذي اعد لو البناء وعدـ المساس بحقوؽ الملاؾ الآخريف وعمى ألا يتعسؼ في استعمالو 

 . 8للأجزاء المشتركة تحت طائمة مطالبتو بالتعويض لصالح اتحاد الممؾ

 مالك في التعديل في الأجزاء المشتركة:حق ال -ثانياً 

مدني سوري بأنو"لا يجوز إحداث أي تعديؿ في  812قضى المشرع السوري في الفقرة الأخيرة مف المادة 
إلا إذا كاف التعديؿ الذي يقوـ بو ، الأجزاء المشتركة بغير موافقة جميع الملاؾ حتى عند تجديدي البناء

دوف أف يغير مف تخصيصيا ، شأنو أف يسيؿ استعماؿ تمؾ الأجزاءأحد الملاؾ عمى نفقتو الخاصة مف 
 أو يمحؽ الضرر بالملاؾ الآخريف". 

                                                             
7 Kichnohweski brokwisse la copropriété . éd. 1989n. 118,jean cabanac 'choses 'prives et 
choses communs ' inf rap. 1990 ,m. weismann," copropriété "éd. 14 ém. 1994. ,François 
Givors et Claude givrerons. "la copropriété" éd. 40 em. dalloz. 1990 n. 149.  

المرجع ، ريالسنيو ، 452ص، وحيد سوار،  462ص ، المرجع السابؽ، سرمانيني وزترمانيني، راجع في الفقو العربي 
 . وما بعدىا 1119ص ، السابؽ

8 Givord et Giver don, op. cit. p. 150 
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 وظاىر مف ىذا النص القانوني أف المالؾ يستطيع التعديؿ في الأجزاء المشتركة بالشروط الآتية:

لمشتركة وأف لا أف يتحمؿ نفقات ىذا التعديؿ وأف يكوف ىذا التعديؿ مف شأنو تسييؿ وتحسيف الأجزاء ا
ذا لـ  يغير مف التخصيص الذي أعدت لو ىذه الأجزاء واخبرا عدـ المساس بحقوؽ الملاؾ الآخريف. وا 
تتحقؽ تمؾ الشروط يتعيف عمى المالؾ الحصوؿ عمى موافقة جميع المالكيف بشأف أي تعديؿ. ومف 

لمصعد إلى مكاف آخر أو التعديلات التي يمكف لممالؾ أف يقوـ بيا عمى الأجزاء المشتركة تحويؿ ا
 . 9تركيب مصعد بانورامي عمى نفقتو الخاصة

سمح بعد الحصوؿ عمى موافقة غالبية أصوات الملاؾ  1965تموز  10والمشرع الفرنسي في القانوف 
بالنسبة لكؿ الأعماؿ التي تمس الأجزاء المشتركة أو المظير الخارجي لمبناء وطبقا لمتخصيص الذي اعد 

 . 10لو البناء

ف مسألة مخالفة التخصيص الذي اعد لو البناء أـ لا مسالة واقع تخضع لمسمطة التقديرية لمقضاء. إ
فالقضاء الفرنسي مثلا حكـ بأف تركيب مصعد داخؿ البناء المتواضع وغير مرتفع لا يتوافؽ مع 

 . 11تخصيص ىذا البناء

يستطيع إجراء تعديؿ عمى الأجزاء نخمص إلى القوؿ بأف المالؾ المشارؾ في ظؿ القانوف المدني السوري 
في حيف أف الأمر في القانوف الفرنسي يمزـ المالؾ المشارؾ لإجراء ، المشتركة وفؽ الشروط سالفة الذكر

ذا رفضت جاز لو مراجعة القضاء  ىذا التعديؿ الحصوؿ عمى ترخيص الجمعية العمومية لمملاؾ وا 
 . 12المختص حوؿ ذلؾ

                                                             
ب مصعد بتركي 7/2113/ 13تاريخ  1113 رأف المكتب التنفيذي لمجمس محافظة دمشؽ سمح بالقرا ربالذك والجدير 9

الملاؾ في البناء الذيف يمكف أف بعض  إلى شقة المالؾ وعؿ نفقتو الخاصة وبموافقة الأجزاء المشتركة يصؿ بانورامي عمى
 . يتضرروا مف ىذا المصعد

 . نوفف ىذا القام 25المادة  10
11 T. g. ins. PARIS caz pal 1972 p176 

 . 1965تموز  11قانوف مف  31/4المادة  12
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 المالك في الأجزاء المشتركة من البناء:القيود الواردة عمى حقوق  -ج

إف حؽ استعماؿ المالؾ للأجزاء المشتركة مقيداً ومصادر ىذا التقييد قد تأتي مف القانوف مباشرة أو 
الاتفاؽ. فعندما يكوف القانوف ىو المصدر المباشر لمتقييد ذلؾ يعني أف المشرع ييدؼ مف وراء ذلؾ 

 لملاؾ الآخريف في البناء. احتراـ تخصيص البناء واحتراـ حقوؽ ا

 القيود القانونية الواردة عمى حق الاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشتركة: -أولاً 

 عدم المساس بالتخصيص الذي اعد له البناء:-أ

حينما أجاز المشرع الفرنسي لممالؾ مباشرة الأعماؿ التي تمس الأجزاء المشتركة اشترط بالوقت نفسو أف 
 . 13ماؿ متوافقة مع التخصيص الذي أعد لو البناءتكوف ىذه الأع

إف تخصيص البناء يقصد منو مجموعة الشروط التي بموجبيا مالؾ ما اشترى حصة في عقار مبنى 
والتي يخضع ليا حسب الشروط التعاقدية وحالة العقار. وقد أوضحت محكمة النقض الفرنسية 

عمييا اللائحة الداخمية لمبناء وخاصة  بأف"تخصيص العقار ينشأ عف مجموعة الشروط التي نصت
 . 14تخصيص الأجزاء الخاصة بحيث أف تخصيص العقار يحب ألا يختمط مع تخصيص الحصص"

 عدم المساس بحقوق الملاك الآخرين:-ب

فالمالؾ عندما يتمتع بحؽ استعماؿ أو استغلاؿ وانتفاع بالأجزاء المشتركة لمبناء دوف المساس 
لبناء أيضا عميو ألا يعتدي عمى حقوؽ الملاؾ الآخريف في معرض ممارستو بالتخصيص الذي اعد لو ا

 لحقوقو. فالعدؿ أساس الاستعماؿ المشترؾ في الأبنية الطابقية دوف المساس بحقوؽ الملاؾ الآخريف. 

ومع ذلؾ فإف مبدأ العدالة بيف الملاؾ يمكف أف يصاحبو استثناءات. في الواقع أف تحديد استعماؿ جزء 
عمى بعض الملاؾ دوف البعض الآخر لا يمكف تصوره إلا مف خلاؿ اتفاؽ جميع الملاؾ عمى  مشترؾ

ذلؾ وفؽ أغمبية الأصوات أو ثمثي الأصوات حسب الحاؿ. فعندما يستعمؿ المالؾ الأجزاء المشتركة فيو 
استعماؿ مقيد بعدـ المساس بحقوؽ المالؾ الآخريف بالبناء. فالمالؾ لا يمكف أف يتمتع بحؽ شخصي في 

واف إيجار ىذا الحؽ ، الأجزاء المشتركة لمبناء لغايات إعلامية أو دعائية وخاصة الحوائط المشتركة

                                                             
 . 1965تموز  11مف قانوف  25-34-26-25المواد  13

14Cass. civ. du 15L10L1974 caz. pal. 1975 2 17889> 
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لشركة ما يخضع لموافقة اتحاد الملاؾ أو ما يسمى اليوـ "بمجنة البناء" المكمفة بالدارة الأجزاء 
 . 15المشتركة

ء المشتركة بشكؿ استئثاري. فقد قررت والقضاء السوري بدوره تصدى لعدـ امكانية استعماؿ الأجزا
محكمة النقض أف"دروب الدخوؿ إلى البناء مخصصيف لا استعماؿ جميع الملاؾ في ىذا البناء بغية 

 . 16الدخوؿ إلى شقتيـ. . "

 القيود الاتفاقية الواردة عمى حق الاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشتركة من البناء: -ثانياً 

ة تنص غالبا عمى الشروط الخاصة التي تيدؼ إلى تنظيـ حسف الانتفاع في الأجزاء إف اللائحة الداخمي
المشتركة لمبناء. فإذا كاف مف ىذه الشروط قد يوسع مف نطاؽ حؽ الاستعماؿ الممنوح لممالؾ في القانوف 

 فإف البعض الآخر مف ىذه الشروط قد يضيؽ مف نطاؽ ىذا الاستعماؿ عمى ىذه الأجزاء. 

 :الموسعالنظام -أ

لممكية الطبقات التي بموجبيا تـ تنظيـ الاستعماؿ والانتفاع بالأجزاء المشتركة لمبناء. ويمكف بموجب 
التشريع السوري أف تتصدى ليذه اللائحة "لجنة البناء" ويجب عمى كؿ مالؾ عند شرائو شقة في البناء أف 

 الشاغميف فيو.  يطمع عمى ما جاء في اللائحة أو ما قررتو لجنة البناء أو ىيئة

والفرضية التي تيمنا ىنا ىي حالة المالؾ الذي يستفيد مف الانتفاع الخاص لبعض الأجزاء المشتركة إما 
موسعاً بالانتفاع لصالحو  عند تطبيؽ اللائحة الداخمية لممكية الطبقات إف وجدت والتي قد تتضمف شرطاً 

 أو بشكؿ لاحؽ. 

مؽ بالأجزاء الخاصة كالحدائؽ التابعة لمبناء والبمكوف والمسطحات إف ىذا الواقع يكوف مألوفاً فيما يتع
الخضراء بجور البناء وأيضا التراس التابع لمبناء. ومع ذلؾ فإنو يجب أف نوفؽ بيف الفائدة المشتركة 
والفائدة الخاصة بالانتفاع الخاص الوارد عمى السطح فإنو لا يمكف منحو إلا لمالؾ الشقة الموجودة في 

ؽ العموي المطؿ عميو ولكف وصفو كجزء مشترؾ لا يتغير لأنو يشكؿ سقؼ الشقؽ في الطوابؽ الطاب
 السفمى. 

                                                             
15 Paris 21L10L1976 dalloz. 1976 122.  

 . 216ص  1971القانوف  مجمة 23/3/1971نقض سوري  16
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مف الأىمية بمكاف القوؿ بأف حؽ الانتفاع الخاص الوارد عمى جزء مشترؾ مرتبط بمالؾ الشقة الذي 
ا الحؽ بمعزؿ عف ينتفع بيذا الجزء وبالتالي المنتفع بجزء مشترؾ بشكؿ خاص لا يستطيع التنازؿ عف ىذ

شقتو في البناء. وقد قررت محكمة النقض الفرنسية مف أنو"حؽ الانتفاع الخاص عمى جزء مشترؾ 
 . 17الممنوح لممالؾ بموجب اللائحة الداخمية لمبناء لا يسمح لو بحؽ البناء عمى ىذا لجزء المشترؾ"

انوف المدني والأنظمة العمرانية والسؤاؿ الذي يطرح نفسو ىؿ يمكف مف وجية نظر المشرع السوري في الق
 الخاصة الترخيص لمالؾ ما الانتفاع بجزء مشترؾ بشكؿ استئثاري خاص؟

يستطيع الملاؾ أف يتنازلوا عف ممكية السطح لأحد الملاؾ أو لمالؾ الطابؽ الأخير فيما إذا قبمت أنظمة 
ما يشاء وكذا لو أف يشيد بناء السجؿ العقاري تسجيمو عمى اسـ المالؾ المتنازؿ لو. فمو أف يتصرؼ بو ك

عمى ىذا السطح إذا اقترف بدراسة فنية وبموجب ترخيص أصولي عف السمطة الإدارية بدمشؽ وبشرط ألا 
. 18يؤدي بضرر بالبناء إذ أف القواعد العامة لممكية الطبقات في القانوف المدني السوري تسمح بذلؾ

جزء مشترؾ يستطيع ممارسة حؽ البناء عميو فصاحب حؽ الاستعماؿ والانتفاع الخاص عمى السطح ك
 لأنو أصبح بموجب السجؿ العقاري ممكية خاصة لو. 

إف السطح قد يكوف ممموكاً ممكية فردية إذا كاف البناء تعود ممكيتو لمالؾ واحد وممكية مشتركة إذا تعدد 
مكف والحالة ىذه وقد يكوف البناء مشترؾ إلا أف السطح مفرز ممكية خاصة. في، ملاؾ طبقات البناء

دخالو في دائرة الأجزاء الخاصة  لمملاؾ أف يتفقوا عمى إخراج السطح مف دائرة الأجزاء المشتركة وا 
 وتسجيمو أصولا في السجؿ العقاري. 

السطح ىو عقار بطبيعتو ويعامؿ معاممة العقار وىو يخضع لمتسجيؿ ولا يعتد في تصرؼ يقع عميو في 
. وقد يكوف السطح ممكية خاصة في الأصؿ إذا كاف البناء بأكممو 19لامواجية الغير ما لـ يسجؿ أصو 

                                                             
17 Inf. rap. p. immmo. 1975 n. 65 p. 405.  

 . سالفة الذكر 811المادة  18
 . المدني فمف القانو  84المادة  19
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لمالؾ واحد. وىذا ما أكدتو العديد مف البلاغات والتعميمات وكذلؾ القرارات الصادرة عف وزارة الإسكاف 
 . 20والمرافؽ

فيو  الجدير بالذكر أف نظاـ البناء الخاص بمدينة دمشؽ يجعؿ ممكية السطح مشتركة بيف جميع الملاؾ
مف النظاـ العاـ بحيث يمتنع عمى المالؾ أف يتنازؿ عف نصيبو في السطح المشترؾ لمغير دوف تنازلو 
ذا حصؿ ذلؾ عممياً يمكف لممتنازؿ الرجوع عف ذلؾ التنازؿ لأف ذلؾ يخالؼ الأنظمة  عف شقتو وا 

 والقوانيف. 

صدؽ بقرار وزير عف مجمس محافظة دمشؽ والم 15/1/1991تاريخ  80ومع ذلؾ صدر القرار 
والذي سمح لإشادة طابؽ إضافي جمموني عمى السطح الأخير مف البناء. وقد  4/3/1991الإسكاف في 

اشترط القرار المذكور لذلؾ أف يكوف البناء مؤلفاً مف خمسة طوابؽ ومادوف وأف يكوف السطح المراد 
اري. ثـ إف ذلؾ يشترط عدـ وجود إشادة بناء عميو ممكاً خاصاً لطالب الترخيص ومسجلًا في السجؿ العق

لا فإف السمطة الإدارية المختصة لا تعطي الترخيص طالما أف  حقوؽ ارتفاؽ وانتفاع عمى ىذا السطح وا 
السطح مشغؿ بحقوؽ ارتفاقية. ويجب أف نأخذ بعيف الاعتبار أنو حتى يسمح بإشادة طابؽ إضافي يجب 

سجؿ عمى اسمو في السجؿ العقاري قبؿ صدور أف لا يكوف السطح مشترؾ بؿ ممكاً خاصاً لشخص وم
 . 21المشار اليو أعلاه، قرار وزير الإسكاف

 

 

                                                             
حوؿ  27/1/1988تاريخ  11ـ رقوالتعميـ  1974 24/8تاريخ  91والبلاغ ، 15/7/1973تاريخ  81كالبلاغ رقـ  20

 بشاف استثناء أصحاب 28/1/1988تاريخ  11تحديد أصحاب المقاسـ المفرزة المشتركيف بممكية السطح والتعميـ رقـ 
 . مرآب وقوؼ السيارات مف الاشتراؾ في التكاليؼ المشتركة لمسطح لأنيـ لا ينتفعوف بوالمخازف التجارية و 

بالبناء عميو لأف  اجؿ الترخيصلمسطح مف  ةذلؾ مف حيث اشتراط الممكية الخاص ونحف مف جيتنا لا نرى عدالة في 21
لأنو كاف مف الأفضؿ أف يسمح قانونا ببيع السطح المشترؾ مف  فؾ إف دؿ عمى شيء فيو يدؿ عمى تقييد حرية المالكيذل

ندرؾ الغاية مف  ولا. ر أعلاهار مالؾ آخر منيـ أومف الغير لكي يستفيد مف القى جميع الملاؾ أصحاب الحقوؽ عميو إل
بالرغـ مف وجود  روـ موضة العصالأسطح المشتركة أصبحت الي ف مخالفات البناء عمىأالمنع في ىذه الحالة سيما و 
سطح المشتركة أو الخاصة فحبذا لو سمحت السمطات المعنية ببناء جميع البناء عمى الأ ملاؾحقوؽ ارتفاؽ وانتفاع لباقي 

بنية مظير الأأف ذلؾ يوحد  ثـالسكف والإسكاف  لا اعتباطي لمحد مف أزمة المدينة وبشكؿ رسمي السطح المشتركة في
 . بحيث تصبح ذات مظير واحد ومف ثـ تحقيؽ العدالة بيف جميع الملاؾ
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 النظام المضيق:-أ

مف أنو" لائحة الممكية لا يمكف أف تفرض ولا 1965لعاـ  10مف القانوف الفرنسي رقـ  8قضت المادة 
لذي اعد لو البناء كما أي شرط مضيؽ لحقوؽ المالؾ باستثناء تمؾ التي تكوف متطابقة مع التخصيص ا

 ىو وارد في الاتفاؽ ". 

وظاىر مف ىذا النص أف المشرع الفرنسي وضع حد مف فرض الشروط التعسفية التي لا يكوف ليا أي 
مبرر. ومع ذلؾ قبؿ المشرع في موضع آخر الشروط المضيقة في الاستعماؿ التي تخص كؿ مالؾ في 

لأحد الملاؾ أو البعض منيـ أف يشغؿ المصعد لمصالحيـ ممكية الطبقات. وعمى سبيؿ المثاؿ لا يمكف 
الخاصة لأنو يشكؿ جزء مشترؾ لاستعماؿ جميع الملاؾ. كذلؾ الأمر بالنسبة لميوائي المشترؾ يمتنع 
عمى كؿ مالؾ تركيب ىوائي خاص بو بؿ عميو الاستفادة مف اليوائي المشترؾ. وفي نطاؽ القانوف 

مشتركة في الأبنية الطابقية تتسع ليوائيات تمفزيوف خاصة فكؿ مالؾ السوري حيث أف غالبية الأسطح ال
يمزـ  2011مشارؾ لو جيازه الخاص بو. ومع ذلؾ صدر قرار عف مجمس محافظة دمشؽ في عاـ 

 الملاؾ بإزالة اليوائيات وصحوف الساتوليت الخاصة وربطيا بصحف مشترؾ واحد لجميع ملاؾ البناء. 

 ة:إدارة الأجزاء المشترك -د

تقتضي إدارة الأجزاء المشتركة وجود ىيئة تتولى ىذه الإدارة لكفالة حسف الانتفاع بيا مف جانب جميع 
الملاؾ. ويطمؽ عمى ىذه الييئة في القانوف المدني السوري "اتحاد ملاؾ طبقات البناء أو شقؽ البناء". 

"لجنة البناء" أو ىيئة  2002 لعاـ 55كذلؾ الأمر يمكف أف يطمؽ عمى ىذه الييئة بموجب القانوف رقـ 
 شاغمي البناء. 

 نتناوؿ أولا اتحاد الملاؾ ثـ نتعرض لبياف ىيئات الشاغميف ولجاف الأبنية الطابقية. 

 اتحاد الملاك:-1

إف السكف الجماعي في ظؿ الأبنية الطابقية وانتفاع جميع الملاؾ بالأجزاء المشتركة مف البناء يورث لا 
المتكررة. ومساىمة مف المشرع في التقميؿ مف ىذه الخلافات قضى القانوف  محاؿ الخلاقات العديدة

منو عمى أف" للاتحاد أف يضع بموافقة جميع الأعضاء نظاما لضماف  818المدني السوري في المادة 
 حسف الانتفاع بالعقار المشترؾ وحسف إدارتو". 
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مف انو"يجوز أف يكوف الغرض مف  817/2كذلؾ الأمر أجاز المشرع السوري في القانوف ذاتو في المادة 
 تكويف الاتحاد بناء العقارات أو مشتراىا لتوزيع أجزائيا عمى أعضائيا". 

وظاىر مف ىذه النصوص القانونية أف المشرع السوري لـ يجعؿ تكويف اتحاد الملاؾ أمراً وجوبياً بؿ 
ي الخاص بمجاف الأبنية وىيئات جعمو اختيارا لملاؾ الطبقات أو الشقؽ. عمى حيف أف القانوف السور 

الشاغميف ألزـ في المادة التاسعة منو انتخاب لجنة البناء حينما يكوف البناء مؤلفاً مف ثماف يشقؽ فأكثر. 
ويكوف الأمر جوازي في ظؿ ، فالأمر وجوبي بيذا الحد لانتخاب لجنة بناء لإدارة الأجزاء المشتركة 

إذا تقدـ أكثرية شاغمي ، حسب تمؾ القواعد الخاصة، ووجوبي ، ؽالأبنية الطابقية التي تقؿ عف ثماف شق
البناء بطمب إلى المكتب الخاص بمجاف الأبنية وىيئات الشاغميف في الأبنية أو الوحدة الإدارية. وعؿ ىذا 

المتضمف النظاـ الداخمي لييئات شاغمي الأبنية ولجانيا  931جرت أحكاـ المادة الثالثة مف القرار 
بقوليا"يدعو المكتب إلى الاجتماع التأسيسي لمييئة ويحدد في الدعوة مكاف الاجتماع وموعده الإدارية 

 ويسمي مندوب عنو لحضور الاجتماع". 

الصادر عف وزارة الإدارة المحمية  28/12/2002تاريخ  1005مف القرار  2كذلؾ الأمر قضت المادة 
البناء النافذ لدييا بإشادة أبنية طابقية مع وجود عمى أنو"يحدث في كؿ وحدة إدارية أو بمدية ينص نظاـ 

أجزاء مشتركة أجزاء مشتركة)مكتب( مف ضمف ملاكيا العددي يتولى ميمة الإشراؼ عمى ىيئات شاغمي 
 الأإبينة ولجانيا الإدارية وفؽ ما ينص عميو ىذا القرار". 

بنية وىيئات الشاغميف لـ يعد الخاص بمجاف الأ 2002لعامؾ  55والجدير بالذكر أنو مع صدور القانوف 
ىناؾ وجود عممي لإتحاد الملاؾ بؿ أضحت جميع الابينة الطابقية تنتخب لجنة لمبناء كؿ سنتيف مرة 

 لإدارة الأجزاء المشتركة. 
ومع ذلؾ يمكف أف يكوف الغرض مف تكويف الاتحاد بناء العقارات أو مشتراىا لتوزيع أجزائيا عمى 

ه المياـ تقوـ بيا الجمعيات التعاونية السكنية والتي تستحصؿ عمى أراضٍ مف أعضائيا . إلا أنو مثؿ ىذ
 . 22الدولة بأسعار رمزية

. 23وللاتحاد أف يضع بموافقة جميع أعضائو نظاماً لضماف حسف الانتفاع بالعقار المشترؾ وحسف إدارتو
ذا لـ يوجد نظاـ لندارة أو إذا خلا النظاـ مف النص عمى بعض الأمور تكو  ف بإدارة الأجزاء المشتركة وا 

                                                             
 . 2111راجع قانوف التعاوف السكني الجديد لعاـ  22
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مف حؽ الاتحاد وتكوف قراراتو في ذلؾ ممزمة بشرط أف يدعى جميع ذوي الشأف بكتاب مضموف إلى 
 . 24الاجتماع واف تصدر القرارات مف أغمبية الملاؾ محسوبة عمى أساس قيمة الأنصباء

ارة الأجزاء المشتركة واتخاذ أف لجنة البناء اليوـ يمكف أف تحؿ محؿ الاتحاد في إد -مف جانبنا -نعتقد
ومنع تركيب ، قرارات بشأنيا ومنع الملاؾ مف الإضرار بيا. مف ذلؾ منع تركيب بمكونات عمى الشرفات

أو الزيادة في مساحة البمكوف. . . الخ. بالإضافة إلى ، مكيفات عمى الواجية الأمامية لمبناء المشترؾ
انة البناء والسلامة الإنشائية فيو فإنو يجوز لييئة ذلؾ فإف مثؿ ىذه المخالفات التي تؤثر عمى مت

ذا لـ تقـ ىذه ، الشاغميف أو لجنة البناء اتخاذ القرار المناسب بإزالة المخالفة وتبميغ الوحدة الإدارية بذلؾ وا 
الوحدة بقمع تمؾ المخالفة فإنو يجوز لمجنة البناء بعد اتخاذىا القرار المناسب أف تطمب مف رئاسة التنفيذ 

إذ أف كؿ قرار يتخذ مف ىيئة الشاغميف أو لجنة البناء ، فتح ممؼ تنفيذي بالقرار الذي اتخذتو وتنفيذه فوراً 
 . 25يعد سنداً تنفيذياً يجيز مباشرة إجراءات التنفيذ الجبري

فمو أف يكتتب عمى ، ويجوز لنتحاد بالأغمبية السابقة القياـ بأعماؿ الإدارة المعتادة وغير المعتادة 
تأميف عمى البناء والشركاء فيو كتأميف مشترؾ مف الأخطار التي تيدد العقار أو الشركاء في جممتيـ ال

، ولو أف يأذف في إجراء أية أعماؿ أو تركيبات مما يترتب عمييا زيادة في قيمة العقار كمو أو بعضو
تعويضات وذلؾ عمى نفقو مف يطمبو مف الملاؾ وبما يضعو الاتحاد مف شروط وما يفرضو مف 

 . 26والتزامات أخرى لمصمحة الشركاء

ويكوف لاتحاد الملاؾ مأمور تعينو أغمبية الملاؾ محسوبة عمى أساس قيمة الأنصباء يتولى تنفيذ قراراتو 
فإذا لـ تتوافر ىذه الأغمبية عُيف المأمور بقرار يصدر عف قاضي الأمور المستعجمة في المحكمة التي 

 . 27اء عمى طمب مف أحد الشركاء بعد تبميغ الملاؾ الآخريف لسماع أقواليـيقع ضمف دائرتيا العقار وبن

                                                                                                                                                                                             
 . مدني سوري 818المادة  23
 . مدني قطري 867والمادة ، مدني مصري 864دة تقابؿ الما، مدني سوري 819المادة  24
والتي تقضي عمى أف" تعتبر قرارات ، ية وىيئاتيا الإداريةالأبن الخاص بمجاف 2112لعاـ  55 مف القانوف 81المادة  25

جزاء حد الشاغميف عمى الأوالقوانيف التي يرتكبيا أ بإزالة التجاوزات أو الإشغالات غير المحقة المخالفة للأنظمة المجنة
 . المشتركة بعد نفاذ ىذا القانوف مف القرارات الموجبة لمتنفيذ مباشرة لدى دوائر التنفيذ"

 . مدني سوري 821المادة  26
 . مدني قطري 866تقابؿ المادة ، مدني سوري 821/2المادة  27
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ويتحدد أجر المأمور بالقرار الصادر عف الإتحاد بتعيينو أو بقرار قاضي الأمور المستعجمة بيذا 
 . 28التعييف

يـ كذلؾ الأمر يجوز عزؿ المأمور بقرار تتوافر فيو أغمبية الشركاء عمى أساس قيمة الانصباء لسماع
ذا ىمؾ البناء بحريؽ أو بسب آخر فعمى الشركاء أف يمتزموا مف حيث تجديده 29أقواليـ في ىذا العزؿ . وا 

ما لـ يوجد اتفاؽ عمى غير ذلؾ. فإذا قرر الاتحاد تجديد البناء ، بما يقرره الاتحاد بالأغمبية السابقة
خلاؿ بحقوؽ أصحاب خصص ما قد يستحؽ مف تعويض بسبب ىلاؾ العقار لإعماؿ التجديد دوف إ

 . 30الديوف المقيدة في السجؿ العقاري

                                                             
نما أعفت ال ثمة اجر ليا 2112لعاـ  55إف لجنة البناء المشار إلييا لـ يحدد القانوف  28 النظاـ الداخمي  مف 29مادة وا 

 أعضاء أعفت، عف وزير الإدارة المحمية 9/12/2112تاريخ  931رار الصادر بالق الإدارية لييئات شاغمي الأبنية ولجانيا
والسنوية ويكوف ذلؾ بقرار صادر مف الييئة يصدؽ مف  المشتركة الشيرية % مما يترتب عمييـ مف النفقات25المجنة مف 

 . المختصة الوحدة الإدارية
 . مدني مصري 867تقابؿ المادة ، مدني سوري 812/2المادة  29
 . مدني مصري 868تقابؿ المادة ، مدني سوري 823/2المادة  30
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 تحديد الأجزاء المفرزة في البناء
تتمثؿ الممكية الخاصة المفرزة في الطبقات والشقؽ التي يتكوف منيا البناء وتسمى بالأجزاء الخاصة 

ة لأصحاب الطبقات وتعرؼ ىذه الأخيرة بأنيا كؿ ما لا يعد مف الأجزاء المشتركة فيو ممموكاً ممكية مفرز 
 . 31والشقؽ

تتمثؿ الأجزاء المفرزة في الطبقات والشقؽ التي 
وىي ، يتكوف منيا البناء بالممكية الخاصة المفرزة

معدة لاستعماؿ مالكيا لوحده دوف أف يشاركو أحد 
ويدخؿ ضمف ، مف الملاؾ الآخريف في البناء

الأجزاء الخاصة مما لا يدخؿ مف الأجزاء 
كأنابيب التدفئة المركزية ، ناءالمشتركة في الب

أما ، والمياه والأبواب والشبابيؾ والجدراف الفاصمة
 الجدراف الرئيسية والأرضيات فيي مف الأجزاء 

 

ويتمتع مالؾ الشقة كأجزاء خاصة مفرزة بكافة حقوؽ المالؾ وسمطاتو التي يتمتع بيا  المشتركة لمبناء.
. ويقع عميو وحده تحمؿ نفقات ىذه الأجزاء الخاصة. ولممالؾ أف استعمالًا واستغلالًا وتصرفاً ، عمى ممكو

يستعمؿ ممكيتو الخاصة بكافة وجوه الاستعماؿ عمى ألا يغمو في استعماؿ حقو إلى حد يضر بملاؾ 
الطبقات أو الشقؽ الأخرى بأضرارٍ غير مألوفة. ولممالؾ أيضا حؽ التصرؼ في الجزء الخاص المفرز 

كما لو أف يبيعو أو أف ييبو أو أف يرىنو. كما يجوز ، 32أف يرتب عميو حؽ انتفاعالذي يممكو وحده فمو 
 . 33بالمقابؿ الاتفاؽ عمى منع المالؾ مف التصرؼ وفقا لأحكاـ الشرط المانع مف التصرؼ

                                                             
 . وما يمييا 614ص  رسالة بالفرنسية مشار إلييا سابقاً ، ر في تفصيؿ ذلؾ محمد حاتـ البياتانظ 31
 . وما بعدىا 24 ص، المرجع السابقػ، حؽ الانتفاع، لمتوسع انظر محمد حاتـ البيات 32
 . مدني سوري 779-787المواد  33
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فضلا عف ذلؾ تتحدد . 34أخيرا تتقيد سمطات المالؾ وفقا لمقيود التي تَرد عمى حؽ المالكية بشكؿ عاـ
وعمى ذلؾ لا يجوز لأي مف ، المفرزة داخؿ البناء لؾ بالنظر إلى وضع ىذا النوع مف الممكيةسمطات الما

يضعؼ مف متانتو أو سيغير مف شكمو  فأ وأ الملاؾ أف يقوـ بأي عمؿ مف شأنو أف ييدـ سلامة البناء
، خاصة أو مظيره الخارجي أو الجماعي أو تشوييو. وعمى كؿ مالؾ ألا ييمؿ صيانة أرضية ممكيتو ال

أخشاب لأنيا تعد في ذات سقاً لمف يوجد تحتو مف  وأ وما يكسوىا مف بلاط، شقة كانت أـ طابؽ
 . 35الملاؾ

ولممالؾ أيضا أف يجري التعديلات الداخمية بالشقة كما يراىا ولو إزالة الفواصؿ بيف الغرؼ لتوسعتيا 
 . 36بشرط ألا يترتب عمى ذلؾ مساس بالسلامة الإنشائية لمبناء

 

                                                             
 . راجع ما درسناه سابقاً حوؿ تقييد حؽ الاستعماؿ والانتفاع والتصرؼ 34
 . عمى دراستو لا حقاً  ممكية السفؿ والعمو في القفة الإسلامي والذي سوؼ نأتي ويتشابو ذلؾ مع نظاـ 35
 . منو 59حوؿ ىذه القيود لا سيما المادة  1997لعاـ  ة دمشؽانظر نظاـ ضابطة البناء في مدين 36
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 لقيود الخاصة في ممكية السفل والعموا
 )النظام الاتفاقي(

إف ىذا النظاـ الاتفاقي يشكؿ صورة خاصة 
لممكيات الطبقات والشقؽ مستمداً مف أحكاـ 

وقد قننو المشرع السوري في ، الشريعة الإسلامية
مف القانوف المدني. تحت  816-814المواد 

مسمى "نظاـ السفؿ والعمو". حيث أف لصاحب 
مو حؽ القرار عمى السفؿ وحؽ القرار ىذا ىو الع

حؽ عيني يتميز بفرض التزامات عمى كؿ مف 
مالؾ السفؿ ومالؾ العمو. ىذا النظاـ يقوـ عمى 
أساس التزامات متبادلة كؿ واحدا منيـ يتمتع 
بحؽ ارتفاؽ في ممؾ الآخر. وبعبارة أخرى أف 
 ممكية السفؿ والعمو تقوـ عمى أف يتحمؿ كؿ مف

 

العمو وصاحب السفؿ ممكية طبقتو ممكية خاصة. فصاحب السفؿ يممؾ الأرض التي يقاـ عمييا  صاحب
أما صاحب العمو فيممؾ طابؽ كالملا بما فيو مف أرضية وأبواب ونوافذ وحوائط ، البناء والطابؽ الأوؿ منو

تيف فقد فرض وسقؼ ويكوف لصاحب العمو حؽ القرار عمى السفؿ. ونظرا لمتلاحـ والتلاصؽ بيف الطبقي
القانوف عمى كؿ مف المالكيف التزامات تجاه الأخر. والعبرة في تطبيؽ ىذا النظاـ الاتفاقي أو النظاـ 

 ىي سندات الممؾ في السجؿ العقاري. ، سالؼ الذكر، القانوني العاـ 
 ثـ التزامات صاحب العمو)ثانيا(. ، )أولا( نستعرض فيما يمي تباعاً التزامات صاحب السفؿ

 
 لا:التزامات صاحب السفل:أو 

 يترتب عمى صاحب السفؿ التزاماف لصالح صاحب العمو ىما:

 .الأوؿ التزاـ بما يمزـ لمنع سقوط العمو أما الثاني الالتزاـ بإعادة بناء السفؿ في حالة انيداـ البناء
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 زمة لمنع سقوك العمو:اللا  بالأعمال والترميمات التزام صاحب السفل-1

وعمى ىذا جرت أحكاـ المادة ، فؿ بالقياـ بالأعماؿ والترميمات اللازمة لمنع سقوط العمويمتزـ صاحب الس
لمنع  ةيقوـ بالأعماؿ والترميمات اللازم فأ ؿالسفعمى صاحب  -1مف القانوف المدني عمى انو"  814

جوز في كؿ وي، جاز لمقاضي أف يأمر ببيع السفؿ، فإذا امتنع عف القياـ بيذه الترميمات-2سقوط العمو. 
 حاؿ لقاضي الأمور المستعجمة أف يأمر بإجراء الترميمات العاجمة". 

 ةأف يقوـ بالأعماؿ والترميمات اللازم ؿالسفأعلاه أنو يتعيف عمى صاحب  يوظاىر مف النص القانون
أف يقيـ جداره  ؿالسفوجبَ عمى صاحب ، لمنع سقوط العمو فإذا ناء جدار سفمي بعبئو وأوشؾ أف ينقض

. مف ذلؾ أيضا التزاـ صاحب السفؿ بترميـ السقؼ الذي تستند إليو 37يقوى عمى احتماؿ ثقؿ العمو لكي
ذا امتنع صاحب السفؿ عف القياـ بيذه الترميمات جاز لمقاضي أف يأمر ببيع السفؿ  ، أرضية العمو. وا 

في ، ء عمى طمبوبنا، ويجوز لممحكمة طبقا لمقواعد العامة في القانوف المدني أف يأذف لصاحب العمو
. وفي حاؿ العجمة وبعد إجراء الكشؼ الحسي عمى 38القياـ بيذه الترميمات عمى نفقة صاحب السفؿ 

العقار يمكف لصاحب العمو أف يقوـ بنفسو بالترميمات الضرورية بعد الحصوؿ عمى إذف مف قاضي 
يحؽ لصاحب العمو أف يرجع بكؿ ما أنفقو في سبيؿ ذلؾ عمى صاحب السفؿ ، 39الأمور المستعجمة

 . 40الممتزـ بحسب الأصؿ بإجراء ىذه الترميمات العاجمة

                                                             
 . 462صالمرجع السابؽ ، أستاذنا الدكتور وحيد سوار 37
" في حاؿ الاستعجاؿ يجوز أف ينفذ الدائف الالتزاـ ونالعامة القاضية بأعمى خلاؼ القاعدة ، مر معنا كما، وىذا بالطبع  38

 . مف القانوف المدني السوري 211المادة . ضاء"بعمؿ عمى نفقو المديف دوف ترخيص مف الق
 . مدني سوري 814/2المادة  39
وقد أراد المشرع بذلؾ أف . الحصوؿ عمى ترخيص قضائي في ىذه الحالة يأتي عمى خلاؼ ما تقضي بو القواعد العامة 40

عمى عاتؽ صاحب العمو في يجعؿ التقدير في حاؿ الاستعجاؿ لمقضاء المختص في بداية الأمر وذلؾ نظرا إلى ما يمقى 
جميؿ ، 281ص، المرجع السابؽ، فرج انظر في تفصيؿ ذلؾ عبد المنعـ. ىذه الحالة مف عبء مالي قد يكوف كبيرا

وىو عمى ، والذي يرى 412، المرجع السابؽ، انظر أيضا استأذنا الجميؿ وحيد سوار. 225ص، المرجع السابؽ، الشرقاوي
يكوف ذلؾ تطبيقا  السؼ لاعمى طمبو بالترميـ عمى نفقة صاحب  ااحب العمو بناءأف المحكمة حينما ترفض لص، صواب

في -1المدني بقولو"  مف القانوف 211وىو عيف ما نصت عميو المادة ، لمقواعد العامة في التنفيذ العيني في الالتزاـ بعمؿ
 صا مف القضاء في تنفيذ الالتزاـ عمى نفقة المديفجاز لمدائف أف يطمب ترخي، المديف بتنفيذ التزامو لـ يقـ إذا، بعمؿ الالتزاـ

 أف ينفذ الدائف الالتزاـ عمى نفقة المديف ؿالاستعجا ويجوز في حالة -اً كاف ىذا التنفيذ ممكن إذا
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 ىذا ويستطيع صاحب السفؿ التممص مف التزامو بالترميـ إذا تخمى عف ممكيتو لمسفؿ لشخص آخر. 

 تجديد بناء السفل في حالة انهدام البناء:-2

حب السفؿ بإعادة بنائو إذا أنيدـ البناء وىو ما أوجبتو أحكاـ الشريعة الإسلامية الغراء يمتزـ أيضا صا
بقوليا" إذا أنيدـ البناء وجب عمى صاحب  815/1وقننو المشرع في القانوف المدني في صمب المادة 

لعمو أف يعيد فإذا امتنع جاز لمقاضي أف يأمر بيع السفؿ إلا إذا طمب صاحب ا، السفؿ أف يعيد بناء سفمو
 ىو بناء السفؿ عمى نفقة الخاصة". 

يعيد بناء سفمو لأف  فأالسؼ وظاىر مف ىذا النص القانوني أنو إذا أنيدـ البناء وجب عمى صاحب 
صاحب العمو حؽ القرار عميو. ففي حاؿ أنيدـ السفؿ وامتنع صاحبو عف إعادة بنائو كاف لصاحب العمو 

 مريف:أ إلى القضاء لطمب أحد الأمجي أف

وفي ىذه الحالة عمى المحكمة إجازة صاحب ، الأوؿ أف يطمب الإذف بإعادة البناء عمى نفقة صاحبو
العمو لطمبو. ويراعى أف السمطة التقديرية الممنوحة لمقاضي في أف يأمر بيع السفؿ لا تثبت لو إلا إذا 

ذا ما قاـ صاحب بتجديد أحجـ صاحب العمو عف المطالبة القضائية ببناء السفؿ عمى نفقة صاحبو. و  ا 
بناء السفؿ وبإذف المحكمة جاز لو أف يحبس منافع السفؿ حتى يستوفي دينو. وعمى ىذا جرت أحكاـ 

عمى انو" وفي الحالة الأخيرة يجوز لصاحب العمو أف يمنع صاحب السفؿ  815الفقرة الثانية مف المادة 
ضا أف يحصؿ عمى إذف في إيجار السفؿ أو ويجوز لو أي، مف السكنى والانتفاع حتى يؤدي ما في ذمتو

 . 41سكناه استيفاء لحقو"

أما الأمر الثاني فيو أف يطمب صاحب العمو ببيع السفؿ عف طريؽ القضاء ويكوف لممحكمة بالتالي في 
حالة امتناع صاحب السفؿ عف إعادة بنائو أف تقرر البيع ويؤوؿ الثمف المتحصؿ إلى صاحب السفؿ 

عادة البناء يكوف في الحالة التي كاف عمييا قبؿ الانيداـ فإذا كاف ىذا ويمتزـ المشتري بإع ادة البناء. وا 
السفؿ مثلا معداً لتحمؿ طابقيف فقط امتنع عمى صاحب العمو أف يطالب بتجديد البناء عمى نحو يمزـ 

 الباني أف يجعؿ البناء يحتمؿ ثلاث طوابؽ. 

                                                             
ويستخمص ، مف مرشد الحيراف عمى أف" لصاحب العمو أف يؤجر السفؿ بإذف القاضي 67وبيذا المعنى قضت المادة  41

مف ىذا  مستوحاة، سالفة الذكر، مدني سوري  815ثانية مف المادة ال ةأف نص الفقر  -مف جانبنا-عتقدون. حقو مف أجرتو"
 . النص
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 :التزامات صاحب العمو :ثانياً 

مف القانوف المدني عمى أف"لا يجوز لصاحب العمو أف يزيد في ارتفاع بنائو بحيث  816قضت المادة 
 يضر بالسفؿ". 

 القانوني أنو عمى صاحب العمو القياـ بالالتزامات الآتية: صيستفاد مف ىذا الن

أف  لا يجوز في الواقع لصاحب العمو أف يزيد في ارتفاع طبقتو أو :البناء الامتناع عن تعمية -1
بقات جديدة عمى نحو يؤدي إلى الإضرار بالسفؿ. وقد يحدد سند الممكية حؽ صاحب يضيؼ ط

يتعيف ، 42يمزمو بعدـ الارتفاع في بنائو عف حد معيف فأ العمو في ىذا الشأف ببناء طابؽ واحد أو
 عمى صاحب العمو التقيد في ىذه الحدود وفقا للأنظمة العمرانية. 

 حممه:الامتناع عن تحميل السقف بما لا يت -2

ويمزـ صاحب العمو بالإضافة إلى ما تقدـ بأف يراعي في استعماؿ ممكو ألا يضر بالسفؿ فلا يجوز لو أف 
 يضع أشياء ثقيمة لا تتحمميا أخشاب أو أعمدة السقؼ. 

 لصيانة السقف: ةلالتزام بالأعمال اللازما -3

، رىا حتى لا تتكشؼيقوـ بصيانة أرضية طابقو مف بلاط وأخشاب وغي العمو أف يتعيف عمى صاحب
 -مف جانبنا –وعميو بصفة عامة الامتناع عف كؿ ما يسبب أضراراً غير مألوفة لصاحب السفؿ. ونعتقد 

في ىذا الخصوص بأنو يجوز لمالؾ العمو أف يفتح مطلات أو ينشئ شرفات مماثمة لتمؾ الموجودة في 
 لطابؽ الأسفؿ بثمة ضرر. الطابؽ الأسفؿ طالما أنيا لا ترتكز عمى أرضية بنائو ولا تمس ا

                                                             
 . المعموؿ فيو في مدينة مشؽ والمشار إليو سابقاً  ويحدد ذلؾ في العمؿ عادة نظاـ ضابطة البناء 42
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 ممكية الأسرة
 التعريف بممكية الأسرة: - أ

. وتعتبر ممكية الأسرة 43مف القانوف المدني 811-816عالج المشرع السوري ممكية الأسرة في ظؿ المواد 
وىي نظاـ مستحدث في التقنيف المدني السوري كنوع جديد مف الممكية ، صورة مف صور الممكية الشائعة

وىذا ما يتفؽ عمميا مع الحياة الاجتماعية السورية لأف ، ؽتكف معروفة في ظؿ التقنيف السابالشائعة لـ 
 أفراد الأسرة الواحدة كثيراً ما يستمروف عمى الشيوع ولمدة طويمة. 

وقد ورد في المذكرة الإيضاحية لمتقنيف المدني السوري أنو" ينبغي عمى المشرع أف يعرض ليذه الحالات 
نظيـ القانوني". ففائدة تنظيـ الأسرة تبدو واضحة في نطاؽ الاستثمار الزراعي ذلؾ لأف الواقعية بالت

تنظيميـ ىذه الممكية يحافظ عمى الكتمة الارثية الزراعية الموروثة دوف تجزئتيا. فقد يقوـ أحد الورثة 
مكية الأسرة في بزراعة الأرض الموروثة لحسابو وحساب باقي الورثة. . كذلؾ الأمر تبدو فائدة تنظيـ م

نطاؽ الاستثمار التجاري فإذا كاف الماؿ الموروث محلًا تجارياً يباشر الورثة فيو معا التجارة أو يباشرىا 
ذا كاف الماؿ الموروث دارا لمسكف فقد يستمر الورثة  احدىـ أصالة عف نفسو ونيابة عف بقية الورثة. وا 

 . 44المجتمع السوريوىذه في الواقع الحالة الغالبة في ، سكناه جميعاً 

وقد عمد المشرع إلى تنظيـ ىذا النوع مف الممكية الشائعة مراعياً في ذلؾ ما يربط أفراد الأسرة الواحدة 
رابطة بسمح بتوافر قدر مف الثقة والتعاوف قد لا يتوافر في الشركاء الذيف لا تجمعيـ ىذه الرابطة. ومع 

، ف يجعؿ نظاـ الآسرة نظاماً إلزامياً بؿ جعمو نظاماً اختيارياً ذلؾ بجدر بنا التنويو إلى أف المشرع لـ يشأ أ
أي لـ يفرض ىذا النظاـ عمى الأسرة بؿ جعمو متوقفاً عمى اتفاقيـ المشترؾ والمكتوب في إنشاء ىذا النوع 
مف الممكية الشائعة وىي ممكية الأسرة. وكذا أجاز المشرع لكؿ مف الشركاء عمى الشيوع في ممكية الأسرة 

                                                             
ي والذي بدوره استمدىا مف القانوف المدني مف القانوف المدني المصر  ىذه الموادوقد استوحى المشرع السوري أحكاـ  43
والقانوف المدني ، (1165-1161الأردني في المواد) يخذ عنيا القانوف المدنوكذلؾ أ، (341-336ويسري في المواد)الس

حكاـ ماعدا المشرع وغالبية التشريعات المدنية في الدوؿ العربية الأخرى أخذت بيذه الأ. (672-668القطري في المواد)
 . غفؿ الأخذ بياراقي فقد أالع
ديماً كانت تسمى)بيوت عربية دمشقية أصيمة( وكاف المنزؿ الواحد يتألؼ مف أكثر غالبية الدور المعدة لمسكف ق كوف أف 44

 الآف ومازالت عائلات دمشقية حتى، الخ. . . مف عشريف غرفة وفسحات سماوية متعددة وليواف وديواف ومشرقة وشرفات
 . روثة ومسكونة مف قبؿ الجميعالبيوت مو  في ىذه
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ينسحب مف تمؾ الممكية في كؿ حالة يجد فييا مصمحتو متحققة في ذلؾ الانسحاب. وعمى ىذا جرت  أف
مف القانوف المدني عمى انو" لأعضاء الأسرة الواحدة الذيف تجمعيـ وحدة العمؿ أو  816أحكاـ المادة 

كة ورثوىا واتفقوا عمى أف يتفقوا كتابة عمى إنشاء ممكية الأسرة. وتتكوف ىذه الممكية أما مف تر ، المصمحة
ما مف أي ماؿ آخر ممموؾ ليـ اتفقوا عمى إدخالو في ىذه ، جعميا كميا أو بعضيا ممكا للأسرة  وا 

مف ذات القانوف عمى أنو" يجوز الاتفاؽ عمى إنشاء ممكية الأسرة لمدة  817الممكية". كما وتنص المادة 
يطمب مف المحكمة الإذف لو في إخراج عمى أنو يجوز لكؿ شريؾ أف ، لا تزيد عمى خمس عشرة سنة

ذا لـ يكف لمممكية  -2نصيبو مف ىذه الممكية قبؿ انقضاء الأجؿ المتفؽ عميو إذا وجد مبرر قوي لذلؾ.  وا 
كاف لكؿ شريؾ أف يخرج نصيبو منيا بعد ستة أشير مف يوـ أف يبمغ الشركاء عمى ، أجؿ معيف ةالمذكور 

 إخراج نصيبو".  رغبتو في 784الوجو المبيف في المادة 

وظاىر مف ىذه النصوص القانونية أف أنشاء ىذه الممكية يتوقؼ عمى توافر أربع شروط:احدىما تتعمؽ 
والثالثة بشكؿ الاتفاؽ عمى ىذه الممكية والرابعة بمدة  ىذه الشركةبالشركاء في ىذه الممكية والثانية بأمواؿ 

 الممكية. 
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 تأسيس ممكية الأسرة: - ب

 ص القانونية السابقة أنو يمزـ لقياـ ممكية الأسرة توافر الشروط القانونية الأربعة:يستفاد مف النصو 

 الأسرة: الشركاء في ممكية-1

يجب أف يكوف الشركاء أعضاء أسرة واحدة تجمعيـ وحدة العمؿ أو المصمحة ولا اعتبار لدرجة قرابتيـ 
ة الشخص تتكوف مف ذوي قرباه ويعتبر مف القانوف المدني التي تنص عمى أف"أسر  36وذلؾ عملا بالمادة 

مف ذوي القربى كؿ مف يجمعيـ أصؿ شترؾ". وووفقا ليذا المعنى الاصطلاحي للأسرة أف ممكية الأسرة 
 . 45لا تؤسس بيف أحد الزوجيف وأقارب بالزوج الآخر

، واحدةاء أعضاء أسرة مف القانوف المدني أنو لا يكفي أف يكوف الشرك 816ويؤخذ أيضا مف نص المادة 
نما يجب أف"تجمعيـ وحدة ، بالمعنى السابؽ تحديده حتى يمكف إنشاء أو تأسيس ممكية الأسرة فيما بينيـ وا 

نما ىو يشير إلى الباعث  ؽالعمؿ أو المصمحة". والواقع أف المشرع بذلؾ لا يقرر شرطاً بالمعنى الدقي وا 
ونتصور ذلؾ في حالة اتفاؽ ، ة الأسرةالذي يدفع أعضاء الأسرة إلى الاتفاؽ المشترؾ عمى إنشاء ممكي
كما لو كاف متجراً أو مصنعاً موروثاً ، أعضاء الأسرة عمى استغلاؿ ماؿ الأسرة الشائع استغلالا معينا

 . 46الأمثؿ ويحسف بقاؤه كتمة متماسكة لكي يتسنى استغلالو عمى الوج

 

                                                             
الأسرة يمكف أف تقوـ بيف الأقرباء بالنسب والأقرباء بالمصاىرة استناداً إلى  يذىب فريؽ مف الفقو بالقوؿ إلى أف ممكية 45

انظر . خذ بيا في حالة قرابة المصاىرةالنسب تستوجب في الوقت ذاتو الأ أف الأسباب التي تستوجب قبوليا في حالة قرابة
الأصمية الحقوؽ العينية  1ج، العينية الحقوؽ، القانوف المدني، تفصيؿ ذلؾ عبد الجواد السرميني وعبد السلاـ الترمانينيفي 
مشيراً ، المذكورتيف أعلاه 817-816الجواز لأنو ينافي منطوؽ المواد  الفقو الآخر لا يقبؿ بيذا في حيف أف. 478ص 
أصؿ  الأقرباء بالنسب فقط مف سرة عمىالأالقانونية قصرت ممكية  نصوصىذه الف لأ، التسميـ بو نو لا يمكفأ إلى

الأسرة بيف الزوجيف وبيف احدىما وأقارب الزوج الآخر فيما إذا قضت بذلؾ  ومف جانبنا نرى بإمكانية انعقاد ممكية. مشترؾ
إدخاؿ ممكية المتجر كماؿ شائع كما لو كاف لمزوج أو الزوجة أخ يشترؾ معو في متجر وأراد الأخ ، وحدة العمؿ والمصمحة

فضلا عف ذلؾ لا . الأسرة الماؿ الشائع في ممكية فوحدة العمؿ والمصمحة اليوـ إلا تبرر دخوؿ ىذا. في ممكية الأسرة
 . لـ تكف لو مصمحة فييا إذا ممكية الأسرة يمكف أف نتصور إقداـ شريؾ عمى الدخوؿ إلى

 . 258ص ، ع السابؽالمرج، لمنعـ فرجعبد ا، 433 ص، المرجع السابؽ، وحيد سوار 46
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 أموال ممكية الأسرة:-2

ة الأسرة ممموكة لممتعاقديف وقت الاتفاؽ عمى إنشاء ىذه يجب أف تكوف الأمواؿ التي تَرد عمييا ممكي
فلا يجوز أف ، الممكية. ويجوز أف تكوف الأفعاؿ المكونة لممكية الأسرة ممموكة لأعضائيا ممكية شائعة

 . 47يكوف محؿ الاتفاؽ أشياء غير ممموكة وقت التعاقد لممتعاقديف مف أعضاء الأسرة

لتي تتألؼ مف ممكية الأسرة ممموكة لجميع الأعضاء عمى الشيوع فضلا عف ذلؾ يجب أف تكوف الأمواؿ ا
، وسواء آلت إلييـ بطريؽ الإرث أـ بأي سبب آخر مف أسباب كسب الممكية، وقت انعقاد ممكية الأسرة
 عقارية كانت أـ منقولة. 

وبطمؽ الأحواؿ يجب أف تسجؿ ىذه الحصص وقت انبراـ عقد ممكية الأسرة لأف التسجيؿ يقيد مف 
، التصرؼ في ىذه العقارات أو الحصص فييا ويغير مف وصفيا مف ممكية شائعة لبعض أعضاء الأسرة

 . 48أو ممكية شائعة شيوعاً عادياً إلى ممكية أسرة

 الأسرة: شكل الاتفاق عمى ممكية-3

بات. يشترط لإنشاء ممكية الأسرة أف يتـ الاتفاؽ عمى ذلؾ كتابة والكتابة ىنا متطمبة للانعقاد لا لنث
والكتابة يمكف أف تكوف بسند عادي أو ، فالاتفاؽ غير المكتوب يغدو باطلا حتى ولو أقربو المتعاقدوف

 . 49سند رسمي

ذا تضمنت ممكية الأسرة عقارات فأنو ينبغي أف تسجؿ في السجؿ العقاري طالما إف وصفيا سيتحوؿ  وا 
 مف ممكية مفرزة إلى ممكية أسرة. 

 الأسرة: مدة ممكية-4

المدة تتميز  ه. وبموجب ىذ50عمى ممكية الأسرة عمى خمسة عشرة سنة ؽط أخيرا ألا تزيد مدة الاتفاويشتر 
. 51ممكية الأسرة عف حالة الشيوع العادي حيث لا يجوز الاتفاؽ عمى البقاء فيو أكثر مف خمس سنوات

                                                             
 . 338ص، المرجع السابؽ، محمد لبيب شنب 47
 . الموضع السابؽ، المرجع السابؽ، لبيب شنب 48
لعاـ  13أصوؿ الإثبات في قانوف المرافعات المدنية والتجارية القطري رقـ ، تمحمد حاتـ البيا، تفصيؿ ذلؾ فيانظر  49

 . وما يمييا 213ص ، معة قطرف جاالقانو  كمية،  وتعديلاتو 1991
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ذا اتفؽ في عقد ممكية الأسرة عمى مدة تزيد عمى خمس عشرة سنة أنقصت إلى ىذا الح د شريطة أف يتـ وا 
لا كاف الاتفاؽ باطلًا.  ةبعد انقضاء المدة السابق دالاتفاؽ عمى التجدي  وا 

 مدى أحقية انسحاب بالشريك من ممكية الأسرة: -ج
في الواقع لـ يجبر المشرع في القانوف المدني 
الشريؾ عمى إلقاء في الشيوع في ممكية الأسرة 

صيبو وبذلؾ يحؽ لمشريؾ في ىذه الممكية إخراج ن
مف تمؾ الممكية بعد الحصوؿ عمى إذف لو وقبؿ 
انقضاء المدة المتفؽ عمييا، وعمى ىذا جرت أحكاـ 

مف القانوف المدني، سالفة الذكر.  817المادة 
فالمشرع قدر أنو قد يطرأ أثناء مدة ممكية الأسرة 
المتفؽ عمييا ما يجعؿ أحد الشركاء بحاجة إلى 

از لمشريؾ أف إخراج نصيبو مف ىذه الممكية فأج
  يرفع دعوى أماـ المحكمة المختصة ليحصؿ عمى

الإذف القضائي في إخراج نصيبو مف ممكية الأسرة قبؿ انقضاء مدتيا وعميو بالمقابؿ أف يعزز طمبو ىذا 
. وعميو يمتزـ الشريؾ بإقامة البينة عمى ما 52بأسس قانونية سميمة تسوغ طمب إخراجو مف ممكية الأسرة

أف الإذف مف  -وىو عمى صواب-كمة سمطة تقديرية في ىذه المسالة و يعتقد الفقوولممح 53يدعيو
إذ أف مناط الاستفادة مف ، المحكمة لمشركاء في ممكية الأسرة لمخروج منيا يكاد يقضي عمى جميع مزاياىا

الرغـ ب، الممكية ىو بقاءىا مدة طويمة حتى تحقؽ المقصود منيا. فإذا جاز لكؿ شريؾ أف ينفؾ عنيا هىذ
فإف ذلؾ مف شأنو أف يوىف الرابطة بيف الشركاء مما يجعؿ الاتفاؽ ، مف الاتفاؽ عمى بقائيا مدة طويمة

إذ لا يجوز لأي شريؾ أف يتحمؿ مف ىذا الاتفاؽ ، عمى البقاء عمى الشيوع مدة خمس سنوات أجدى وانفع

                                                                                                                                                                                             
 مدني سوري 817المادة  50
 . مدني سوري 788المادة  51
أو ، آخر وقد جاء في الأعماؿ التحضيرية أف الظروؼ الخاصة لمشريؾ قضت أف ينقؿ الشريؾ مقر عممو إلى مكاف 52

 . شركاء الآخريف يستحيؿ حموال نشوء نزاع بيف الشريؾ وبقية أو، أو لننفاؽ عمى أسرتو، حاجتو لماؿ لسداد ديف عميو
ز طمبو يطمب القسمة دونما حاجة لتعزي الأسرة تختمؼ عف الشيوع العادي حيث يحؽ لكؿ شريؾ أف وبذا نجد أف ممكية 53

 . بمسوغ قوي
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لمستحيؿ في ىذا الزمف أنو مف ا -مف جانبنا–. ومع ذلؾ نعتقد 54قبؿ انقضاء مدتو لأي سبب كاف
إجماع الشركاء عمى البقاء في ممكية الأسرة حتى لمدة خمس سنوات بسبب النزاعات المتكررة والشقاؽ 

 والضرر الناشئ عف أفراد الأسرة الواحدة. 

 إدارة ممكية الأسرة: -د

حصص لمشركاء أصحاب القدر الأكبر مف قيمة ال -1مف القانوف المدني عمى أف"  819قضت المادة 
ولممدير أف يدخؿ عمى ممكية الأسرة مف التغيير في الغرض ، أف يعينوا مف بينيـ لندارة واحدا أو أكثر

ما لـ يكف ىناؾ اتفاؽ عمى غير ، الذي اعد لو الماؿ المشترؾ ما يحسف بو طرؽ الانتفاع بيذا الماؿ
كما يجوز لممحكمة أف ، ويجوز عزؿ المدير بالطريقة التي عيف بيا ولو اتفؽ عمى غير ذلؾ-2ذلؾ. 

 تعزلو بناء عمى طمب أي شريؾ إذا وجد سبب قوي يبرر ىذا العزؿ". 

ويستفاد مف ىذا النص القانوني انو يجوز لمشركاء مف أصحاب أغمبية الحصص في ممكية الأسرة تعييف 
 . 55الأنصباء مدير لإدارة ممكية الأسرة ويتـ تعيينو بقرت تتخذه أغمبية الشركاء محسوبة عمى أساس قيمة

في إدارة ممكية الأسرة ىي أوسع مف سمطة المدير في الشيوع العادي لأنو لا  رويلاحظ أف سمطة المدي
يجوز للأعضاء في ممكية الأسرة وفقا للأغمبية المشار إلييا أعلاه تعييف مدير أجنبي عمى الشركاء. 

اء والتي توصي أف يكوف المدير واحداً التي تقوـ بيف الشرك ةويبرر الفقو ىذه الحالة بالرابطة العقدي
 . 56منيـ

في الشيوع  رأوسع مف سمطة المدي، كما تقدـ، في إدارة ممكية الأسرة ىي رفضلا عف ذلؾ أف سمطة المدي
العادي لسبب أف ىذه السمطة لا تقتصر عمى أعماؿ الإدارة العادية فحسب بؿ تتناوؿ أيضا القياـ بأعماؿ 

علاوة عف ذلؾ إف التغيير في الغرض الذي اعد لو الماؿ الشائع شيوعاً عادياً لا . و 57الإدارة غير المعتادة
وعمى خلاؼ الحاؿ في إدارة ، الذيف يممكوف عمى الأقؿ ثلاثة أرباع الماؿ الشائع ءيتـ إلا بموافقة الشركا

بة عمى ممكية الأسرة حيث أف أعضاء ىذه الممكية تعيف مدير ليا بقرار يتخذ بأغمبية الشركاء محسو 

                                                             
 .  434ص، المرجع السابؽ، استأذنا الجميؿ وحيد سوار 54
 . مف القانوف المدني 819المادة  55
 . 214ص، المرجع السابؽ، جميؿ الشرقاوي، 227ص، المرجع السابؽ، كيةحؽ المم، منصور مصطفى منصور 56
 . مدني سوري 819المادة  57
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أساس قيمة الانصباء. وليذه الأغمبية التي عينت ىذا المدير أف تعزلو بالطريقة ذاتيا التي عيف بيا. 
كذلؾ الأمر للأقمية أف تطمب عزؿ المدير إذا تقدمت بمسوغ قانوني يجيز ىذا العزؿ. وبمطمؽ الأحواؿ لا 

يجوز للأغمبية العادية بدلا مف تعييف يمكف لمشركاء الاتفاؽ عمى اعتبار المدير غير قابؿ لمعزؿ. ىذا و 
 مدير أف تباشر بنفسيا أعماؿ الإدارة المعتادة وليس للأقمية حؽ الاعتراض عمى ذلؾ. 

 

 

 التصرف في ممكية الأسرة: -هـ

مف القانوف المدني عمى أف"  919قضت المادة 
ليس لمشركاء أف يطمبوا القسمة مادامت  -1

شريؾ أف  ممكية الأسرة قائمة ولا يجوز لأي
يتصرؼ في نصيبو لأجنبي عف الأسرة إلا 

ذا تممؾ أجنبي عف -2جميعا.  ءبموافقة الشركا وا 
أو  ؾالأسرة حصة أحد الشركاء برضاء ىذا الشري

جبرا عميو، فلا يكوف الأجنبي شريكا في ممكية 
الأسرة إلا برضائو ورضاء باقي الشركاء". 
 وظاىر مف ىذا النص القانوني أنو لا يجوز لأي
  شريؾ أف يتصرؼ لأجنبي عف الأسرة في نصيبو

ولو كاف شائعا إلا بموافقة جميع الشركاء. وسواء أكاف التصرؼ عمى سبيؿ المعاوضة أـ عمى سبيؿ 
. وىذا بالطبع بخلاؼ الشريؾ في 58وسواء أكاف التصرؼ بنقؿ الممكية إلى الغير أو برىنيا إليو، التبرع

 . 59يث لو أف يتصرؼ فييا عمى الوجو الذي يحمو لوالشيوع العادي الذي يممؾ حصتو ح

                                                             
المرجع ، جميؿ الشرقاوي، 439ص، المرجع السابؽ، وحيد سوار، 156 ص، المرجع السابؽ، السعود رمضاف أبو 58

 . 216ص ، السابؽ
 . مدني سوري 781المادة  59
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ومع ذلؾ إذا تصرؼ شريؾ بحصتو لأجنبي بموافقة باقي الشركاء فإف ذلؾ لا يؤدي وحده إلى جعؿ 
 هشريكاً في ىذ صبحي المتصرؼ إليو شريكاً في ممكية الأسرة بؿ لا بد مف موافقة جميع الشركاء عمى أف

، لو في ممكية الأسرة. فإذا لـ يوافؽ التزـ الشركاء بتجنيب نصيبوالممكية ورضاء الأجنبي أيضا بدخو 
وذلؾ لإبقاء ممكية الأسرة مقصورة عمى الأسرة قدر الإمكاف دوف إدخاؿ عنصر غريب عمييا. وىذا 
بالطبع بخلاؼ الأجنبي الذي يتمقى حصة أحد الشركاء في الشيوع العادي فإنو يغدو شريكاً لباقي الشركاء 

 ـ. دوف موافقتي

أف إدخاؿ الأجنبي عمى ممكية الأسرة دوف موافقة جميع الشركاء ىو خروج عف  -مف جانبنا-ونحف نعتقد
المبدأ القاضي بانحصار ممكية الأسرة في الأقرباء فقط. ونضيؼ بأنو نظراً لمنزاعات المتكررة في ىذا 

ؾ ما يمنع مف اشتراط وفي عدـ رغبة البعض بالمشاركة مع أجنبي عف الأسرة فإنو ليس ىنا صالخصو 
قصر إنشاء ممكية الأسرة عمى أعضاء الأسرة الواحدة عند تأسيس ممكية الأسرة. وبذلؾ يكوف لكؿ شريؾ 

وفي حاؿ عدـ رغبة ، في ممكية الأسرة حؽ شفعة في تممؾ حصة الشريؾ الأخرى ضمف الأسرة الواحدة
لممكية حيث يجوز خروجو عف ىذه أحد مف الأسرة في تممؾ حصة الشريؾ الراغب الانسحاب مف ىذه ا

في طريقة خروج الشريؾ مف ممكية الأسرة. وىو خروج أممتو الضرورة ، وفقا لما اشرنا إليو سابقا، الممكية
 . 60"يفتقر في البقاء ما لا يغتفر في الابتداء" بناء عمى القاعدة الأصولية القائمة

قواعد الشيوع القواعد العامة في عقد الوكالة  أخيرا نشير إلى إف مشرع القانوف المدني قد قضى بتطبيؽ
أي ، مف القانوف المدني عمى أف" فيما عدا الأحكاـ السابقة  811عمى ممكية الأسرة. حيث قضت المادة 

 وقواعد الوكالة عمى ممكية الأسرة".  ةتنطبؽ قواعد الممكية الشائع، أحكاـ ممكية الأسرة آنفة الذكر

وذلؾ باستثناء ، كية الأسرة تخضع أيضا لمقواعد الموضوعية لمممكية الشائعةويستفاد مف ىذا النص أف مم
الأحكاـ الخاصة والواردة بشأف ممكية الأسرة. وبناء عمى ذلؾ يمكف مثلا إخضاع الإدارة في ممكية الأسرة 

كما تخضع  في الأحواؿ التي لا يجري فييا تعييف مدير ليا.، ةإلى القواعد العامة في إدارة الممكية الشائع
، ممكية الأسرة لمقواعد العامة في عقد الوكالة حيث تسري أحكاـ الوكالة عمى العلاقة بيف الشركاء والمدير

 والعلاقة بيف ىؤلاء والغير الذي يتعامؿ مع المدير باسـ الشركاء. 

                                                             
 . دليةحكاـ العالأ مف مجمة 55المادة  60
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 2 رقم الصحيحة الإجابة

 :تكوف أف يجب الأسرة ممكية عمى تَرد التي الأمواؿ .11

 .الأسرة ممكية تأسيس بعد الأسرة لأعضاء ممموكة .1

 .الممكية ىذه تأسيس عمى الاتفاؽ وقت الأسرة لأعضاء ممموكة .2
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 الإستيلاء -1
 الكممات المفتاحية:

 .الكنز -المتروكة الأشياء -الضائعة المنقولات -عقار عمى الاستيلاء -منقول عمى الاستيلاء

 الممخص:

 كيةالمم اكتساب مجال ىي والمنقولات تممكو، بنية لو مالك لا شيء عمى اليد وضع ىو الاستيلاء
 تكون وأن بد لا والتي العقارات بعكس مالك بلا تكون أن يمكن التي وحدىا المنقولات لأن بالاستيلاء

  .خاصة ممكية للأشخاص أو لمدولة عائدة ممكيتيا

  :عنصران العادي بالمعنى للاستيلاء يوجد

 قتحق يكفي بل محدودة زمنية مدة مرور يشترط ولا الحيازة أو اليد بوضع يكون :مادي -
 .الحيازة

 .الحائز لدى التممك بنية يكون :نفسي أو معنوي -

 الأهداف التعميمية:
 في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أن يكون الطالب قادراً عمى:

 .تممكو بنية لو مالك لا شيء عمى اليد وضع ىو الاستيلاء أن معرفة .1

 .عقار عمى يرد وقد منقول عمى يرد قد الاستيلاء أن معرفة .2

 .الاستيلاء بمفعول الممكية لاكتساب الرحب المجال ىو المنقول أن معرفة .3

 .الضائعة المنقولات أحكام معرفة .4

 .لو الناظم الخاص والقانون الكنز أحكام معرفة .5

 .المتروكة الأشياء أحكام معرفة .6

أسباب كسب الممكية
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 أسباب كسب الممكية

الأول من الكتاب عرض القانون المدني السوري لأسباب كسب الممكية في الفصل الثاني من الباب 
وأسباب كسب الممكية وفق  935-808الثالث المخصص لمحقوق العينية الأصمية وذلك في المواد من 

 تمك المواد القانونية أعلاه ىي:

 835-898الاستيلاء: في المواد -

 875-836الميراث في المواد -

 878-876الوصية في المواد -

 893-879الالتصاق في المواد -

 906-894د بالبيع العقاري:المواد من العقد والوع-

 935-907الحيازة والتقادم المكسب المواد 

ولما كانت دراسة الوصية والميراث من الموضوعات التي تدرس في السنة الثانية والثالثة مع الشريعة 
 الإسلامية فإننا سنقتصر في ىذا الباب عمى دراسة الاستيلاء والالتصاق والعقد والحيازة.
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 الاستيلاء

Occupation 

الاستيلاء ىو وضع اليد عمى شيء لا مالك لو بنية تممكو، ويمكن أن تكون المنقولات ىي مجال اكتساب 
الممكية مبدئياً بالاستيلاء بمعناه الحقيقي لأن المنقولات وحدىا التي يمكن أن تكون بلا مالك بعكس 

 ة أو للأشخاص ممكية خاصة.العقارات والتي لا بد وأن تكون ممكيتيا عائدة لمدول

 .1"إحراز المباحاتوالاستيلاء يعبر عنو أيضا"

وللاستيلاء بالمعنى السابق عنصران مادي 
ومعنوي: الأول يكون بوضع اليد أو الحيازة ولا 
يشترط مرور مدة زمنية محدودة بل يكفي تحقق 

أما الثاني فيو معنوي أو نفسي ىو نية  الحيازة.
فقا لذلك نجد أن الاستيلاء و  التممك لدى الحائز.

لا يَرد إلا عمى الشيء الذي لا مالك لو وىو 
عمميا  المنقول،  وىذا يعني في الواقع أن 
الاستيلاء لا يصمح سبباً لكسب أي حق عيني 

ذلك أن الحقوق العينية الأخرى  آخر من الممكية.
 .2تَرد بالضرورة عمى شيء ممموك

 
 

 

 

                                                             
 الإماراتي. مدنيةالمعاملات ال من قانون 481والمادة  من القانون المدني الأردني 1776وفقا لممادة  1
 
 .413، ص ، عبد المنعم فرج،المرجع السابق287 جميل الشرقاوي،المرجع السابق، ص 2
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 الاستيلاء عمى مال منقول

منقول الذي لا مالك لو والذي يمكن تممكو بموجب الاستيلاء قد يكون منقولا لم يدخل في ممك أحد من ال
 أو أن يكون ممموكا ثم يصبح ممموكاً لا مالك لو. قبل،

 الاستيلاء عمى المنقول الذي لم يكن له مالك أصلاا  - أ

لآبار والبحار فيذه الأشياء يشترك من المنقولات التي يمكن تممكيا بالاستيلاء الأشياء المشتركة كمياه ا
الناس جميعاً بالانتفاع فييا ولا يمكن لأحد أن يستأثر بمنافعيا لكن يمكن تممكيا عن طريق وضع اليد 
عمييا بنية تممكيا، كمن يحصر كميات من مياه البحر لاستخلاص الممح منيا بحيث يصبح مالكا ليا 

 اً في أنابيب يتممكو بمفعول الاستيلاء عميو.بالاستيلاء،أو من يقوم بتعبئة اليواء مضغوط

كذلك الأمر الحيوانات والطيور و الأسماك بالأنيار والبحار فكل من يتمكن من حيازة ىذه الأشياء 
يتممكيا بمجرد وضع اليد عمييا.ويدق التمييز بين الحيوانات الأليفة وبين الحيوانات غير 

بقار والماعز لا يصح تممكيا بالاستيلاء لأنيا تبقى عمى ممك الأليفة،فالحيوانات الأليفة،كالأغنام والأ
.أما الحيوانات غير 3صاحبيا وتعد من الأشياء الضائعة وعمى من يعثر عمييا أن يعيدىا إلى مالكيا

 الأليفة فميا حكميا الخاص وندرسيا في الحال.

 

 

 

                                                             
 .47، ص 1998الحقوق العينية الأصمية،أسباب كسب الممكية  ىواني،حسام الدين الأ 3
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 )الأشياء المتروكة( الاستيلاء عمى مال منقول أصبح من غير مالك - ب

قصد من ىذه الأشياء المنقولات التي كانت ممموكة في الأصل ثم أصبحت دون مالك بنية النزول عن وي
ممكيتيا،ويجوز بالتالي تممكيا بالاستيلاء،كالحيوانات غير الأليفة كالفيود والأسود والفيمة والنمور فيي 

يا.كذلك الأمر فضلات يمكن تممكيا بالاستيلاء عمييا لمجرد وضع اليد عمييا بعد إطلاقيا من مالك
المنازل من مأكل وممبس فإن المستولي عمييا يممكيا بالاستيلاء عمييا.وعمى ىذا جرت أحكام المادة 

يصبح المنقول لا مالك لو إذا تخمى عنو مالكو بقصد النزول عن -1من القانون المدني بقوليا"  829/1
ذا اعتقل حيوان منيا ثم أطمق عاد تعتبر الحيوانات غير الأليفة لا مالك ليا ماد -2ممكيتو. امت طميقة.وا 

لا مالك لو إذا لم يتبعو المالك فورا أو إذا كف عن تتبعو.وما روض من الحيوانات وألف الرجوع إلى 
 المكان المخصص لو ثم فقد ىذه العادة يرجع لا مالك لو".

 .4ل عن ممكيتياوالجدير الذكر أن مثل ىذه الأشياء يجب أن يتوافر لدى مالكيا نية النزو 

 المنقولات الضائعة -ج

من القانون المدني عمى أن" الحق في صيد البحر والبر والمقطة والأشياء الأثرية  831قضت المادة 
 تنظمو قوانين خاصة".

فالمنقولات الضائعة ىي المنقولات التي لا يتخمى 
نما تبقى عمى ممكو فمو عثر عمييا  مالكيا عنيا وا 
أحد وجب عميو ردىا إلى مالكيا وليس لو 
الادعاء بممكيتيا بموجب الاستيلاء، كما لو وجد 
كأس من الماء مرصع بالذىب أو الفضة ضمن 
أكياس القمامة خارج المنزل لا يجوز الاستيلاء 
عميو بقصد تممكو، لأنو يعد منقولا ضائعاً وليس 

 لمن عثر عميو تممكو،  بل وجب عميو رده.

  وبالنسبة لمقطة ىناك أحكام خاصة بيا وردت في 

                                                             
 .158محمد لبي شنب،المرجع السابق،ص 4
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وىذه الأحكام الخاصة  1977لعام  11المالية رقم  وبلاغ وزارة 1940لعام  136ظل المرسوم التشريعي 
 تتمخص في الآتي:

ى المقطة أن يودعيا لدى دائرة البمدية في المنطقة التي عثر عمى المقطة فييا يتعين عمى من عثر عم
والتي بدورىا تسجل المقطة لدييا وأوصافيا وقيمتيا ومن عثر عمييا ومحل إقامتو، ويعطى العاثر عمييا 

فة من ويجب عمى البمدية أن تعمن عنيا ما لم تكن قيمة المقطة أقل كم وثيقة تتضمن جميع ىذه البيانات.
كمفة الإعلان عنيا بل يجب أن تباع عن طريق البمدية بواسطة لجنة المتابعة ويودع قيمتيا صندوق 

ذا أعمن عن المقطة وحضر مالكيا يستطيع أن يستردىا إذا كانت موجودة  الخزينة في حساب الأمانات. وا 
ذا بيعت يسترد قيمتيا بعد حسم  /% لممكتشف الذي 10/% من قيمتيا،  يخصص منيا 15خلال سنة وا 

ذا لم تباع أو بيعت ولم يحضر مالكيا خلال سنة لاسترداد  /% إلى دائرة البمدية.5عثر عمى المقطة و  وا 
 لممكتشف. قيمتيا فيسقط حقو بذلك وتغدو المقطة ممكاً 

أما لناحية كتمان المقطة أي من يعثر عمى شيء ولم يعمن عنو أو يسممو لمبمدية فيعاقب بالحبس حتى 
وكل من يطالب بالقطة ولا يثبت حقو فييا فأنو يرتكب جريمة الاحتيال ويعاقب بالحبس من ثلاثة  .5ةالسن

 .6أشير إلى سنتين

 الكنز -د
 .7الكنز ىو الشيء المنقول والمدفون أو المخبأ والذي لا يستطيع أحد أن يثبت ممكيتو

 وحتى يعد الشيء كنزاً يجب توافر الشرائط الآتية:

وسواء كان مدفونا أو مخبوءاً فالمباني والقبور والأعمدة لا تعد كنوزاً  يكون الشيء منقولا يجب أن :أولاا 
ذا كان الشيء ذات قيمة تاريخية كالجرات الأثرية أمكن اعتبارىا من الآثار ويسري عمييا أحكام الآثار  وا 

 والمناجم.

 
                                                             

 من قانون العقوبات السوري. 659/1المادة  5
 العقوبات السوري. من قانون 641المادة  6
  
والذي يعرفو عمى انو "منقول  411،المرجع السابق،صمدني سوري.وانظر بذات المعنى حسام الاىواني 837المادة  7

 أو مخبوء لا يعرف لو ممالك". مدفون
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 :يجب أن يكون المنقول مخبوءاا أو مدفوناا  :ثانياا 

ما وجد في باطن الأرض من معادن ثمينة أو أحجار كريمة،  فيذه الأشياء تعد جزءاً من  فلا يعد كنزاً 
 العارض التي وجدت فييا.

فإذا استطاع أحد غير مالك العقار الذي وجد  :يجب ألا يستطيع أحد أن يثبت ممكيته لهذا المنقول :ثالثاا 
 .8فيو ىذه المنقول أن يثبت ممكيتو فإنو يكون صاحب الحق فيو

في الواقع أن الكنز بالمعنى السابق لا يعتبر شيئا لا مالك لو فيو ممموك لشخص ما  ىو غالبا من أخفاه 
وبالتالي فإن من يعثر عمى  أو دفنو أو ورثتو من بعده.فالاستيلاء وفق ىذا المفيوم لا يَرد عمى الكنز.

الكنز ولعدم استطاعة احد أن يثبت  الكنز لا يمكن أن يتممكو بالتقادم غير أنو بالنظر لعدم معرفة مالك
منو طريقة توزيع الكنز فقضت عمى أن" الكنز المدفون أو  830ممكيتو فقد بين القانون المدني في المادة 

المخبوء الذي لا يستطيع أحد أن يثبت ممكيتو لو يكون ثلاثة أخماسو لمالك العقار الذي وجد فيو الكنز 
مع مراعاة النصوص الواردة في القوانين والأنظمة  نة الدولة،وخمسو لمكتشفو والخمس الأخير لخزي

 الخاصة بالمناجم والآثار".

 وظاىر من ىذا النص أن مكتشف الكنز لو خمسو وثلاثة أخماسو لمالك العقار والخميس الأخير لمدولة.

 .9مومن عثر عمى كنز وكتم أمره يعاقب الحبس حتى السنة وبغرامة حتى ربع قيمة النصيب المكتو 

                                                             
 .165المرجع السابق،ص رمضان أبو السعود، 8
 عقوبات سوري. 659المادة  9
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 الاستيلاء عمى عقار

. 10القاعدة أن العقارات لا تصمح لأن تكون محلا للاستيلاء لأن العقار الذي لا مالك لو يكون ممكاً لمدولة
كذلك الأمر لا يخول الاستيلاء اكتساب أي حق من الحقوق العينية عمى عقار مسجل في السجل 

 .11العقارات المتروكة المرفقة أو المحميةولا عمى الغابات و  أو بإدارة أملاك الدولة، العقاري،

 

                                                             
 مدني سوري. 832المادة  10
 مدني سولاري. 835المادة  11
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 تمارين:

 :الصحٍحة الإجابة خحزا

 :ًُ بالاسحٍلاء جولنِا ٌوني الحً الوٌقْلات هي .1

 .ّالقٍوٍة الوثلٍة الأشٍاء .2

 .الوحزّمة الأشٍاء .3

 .اَبار موٍاٍ الوشحزمة الأشٍاء .4

 .هشحزما ً اًحفاعا ً بِا ٌٌحفع الحً الأشٍاء .5

 

 3 رقم الصحيحة الإجابة

 

 :ًُ الوحزّمة الأشٍاء .2

 .هحعذدٌي هلاك هي الوولْمة الأشٍاء .1

 .هالل دّى أصبحث ثن الأصل فً هولْمة ماًث الحً الأشٍاء .2

 .الوولْمة الألٍفة الحٍْاًات .3

 .الوولْمة ّغٍز الألٍفة غٍز الحٍْاًات .4

 

2ً رقم الصحيحة الإجابة

ً

 :أًَ النٌز أحنام هي .3

 .علٍَ عثز لوي هلل .1

 .َدفٌ أّ أخفاٍ لوي هلل .2

 .للذّلة هلل .3

 .النٌز على عثز الذي الشخص إلٍِا ٌٌحوً الحً للعائلة هلل .4
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 الإلتصاق -2
 الكممات المفتاحية:

 الالتصاق

 
 الممخص:

 عن فصميما يستحيل نحو عمى مختمفين لشخصين ممموكين متميزين شيئين اندماج ىو الالتصاق:
 .تمف دون البعض بعضيما

 
 الأهداف التعميمية:

 أن يكون الطالب قادراً عمى: في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب

 .القانونية وآثاره الالتصاق أحكام معرفة .1

 الالتصاق وأيضاً  بالعقار الطبيعي الالتصاق أو بالمنقول الالتصاق :الالتصاق أنواع معرفة .2
 .بالعقار الصناعي
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 الالتصاق

الالتصاق ىو اندماج سيئين متميزين ممموكين 
 لشخصين مختمفين عمى نحو يستحيل فصميما

والالتصاق بيذا  عن بعضيما البعض دون تمف.
المعنى وكسبب من أسباب كسب الممكية لو 

 شروط أىميا:

أن يقع اندماج أو اتحاد بين شيئين ويتعين ألا 
وألا يكون  يكون الشيئان ممموكان لشخص واحد،

ىناك ثمة اتفاق بين مالك الشيئين عمى 
يجب أن يندمج الشيئان عمى  أخيراً  الالتصاق.

يتعذر الفصل بينيما دون تمف ليما أو  نحو
 لأحدىما.
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 الالتصاق بالمنقول

في الواقع أن تممك صاحب المنقول لمنقول آخر التصق بو أمر نادر الحدوث عممياً لأن قاعدة الحيازة 
 .1في المنقول سند الحائز تحول دون ذلك

 :ويتحقق التصاق المنقول بالمنقول في حالات ثلاث
: وفييا ينضم منقول إلى منقول ويكون بالإمكان تمييز أحدىما عن الآخر، كوضع صورة الضم: حالة أولاا 

 في إطار.

 وفييا يختمط المنقولات عمى نحو لا يمكن تمييز أحدىما عن الآخر، كاختلاط سائمين : حالة المزجثانياا 
 )زيت ذرة مع زيت زيتون صافي(

بحيث يتولد عنيما شيء جديد مغاير ليما كتحويل الخشب وفييا يتحد المنقولات  حالة التحويل: :ثالثاا 
 أو الى أثاث. لورق

ويشترط لإعمال حكم الالتصاق ألا يكون ىناك اتفاق بين المالكين لأنو لو وجد ىذا الاتفاق وجب إتباع 
 ما يقضي الاتفاق دون حكم الالتصاق.فمشكمة الالتصاق لا تثور إلا إذا أمكن تحديد الممكية والمالك عن

فإذا لم يكن ىناك اتفاق ولم تتوافر شروط قاعدة الحيازة في المنقول  .2طريق الحيازة أو عن طريق الاتفاق
من القانون المدني والتي تقول" إذا التصق  393سند الحائز وجب إعمال حكم الالتصاق الوارد في المادة 

قضت  اك اتفاق بين المالكين،منقولان لمالكين مختمفين بحيث لا يمكن فصميما دون تمف ولم يكن ىن
المحكمة في الأمر مسترشدة بقواعد العدالة ومراعية في ذلك الضرر الذي حدث وحالة الطرفين وحسن 

 نية كل منيما".

 

                                                             
 .344جع السابق،صعبد المنعم فرج،المر  1
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 الالتصاق الطبيعي بالعقار

الالتصاق الطبيعي ىو الذي يتم دون تدخل الإنسان أي ىو الذي يحث بفعل الطبيعة ويتحقق ىذا 
تراكم الطمي الذي يجمبو النير،أو نتيجة تحويل مياه النير لأجزاء من الأرض من مكانيا التصاق نتيجة 
 .3أو انكشافو عنيا

 وتناول فييا الحالات الآتية: 334حتى  379الطبيعي المواد  والقانون المدني خصص للالتصاق

 طمي النير وتحول الأرض والجزر الطبيعية المتكونة في مجرى النير.

وىو التراب الذي يتجمع بصورة تدريجية غير محسوسة عمى الأرض المجاورة  طمي النهر: -
 .4لمجرى الماء،وىو يعد ممكاً لصاحب الأرض

النص القانوني إذن لاكتساب الملاك المجاورين لمنير ممكية الأرض التي تكونت بفعل  ويشترط 
.ويشترط 5الالتصاق الطمي أن تتصل ىذه الزيادة بأراضييم دون فاصل ،ذلك أن سبب التممك ىو

أن تكون الزيادة طبيعية بطريقة تمقائية دون تدخل الإنسان لأن تدخل الأخير بأي طريقة كانت 
 .6تجعل تحويل مجرى النير اعتداء لا يمكن أن يتممك الزيادة التي حدثت بفعمو

 :طرح النهر والبحر والجزر الطبيعية المتكونة داخل البحيرات وفي مجرى الأنهار -

من القانون  331مشرع ىذه العقارات جزءا من أملاك الدولة الخاصة فقد قضت المادة عد ال 
المدني عمى أن"الجزر الكبيرة والصغيرة التي تتكون بصورة طبيعية في مجرى الأنير أو مجاري 

 تكون جزءا من أملاك الدولة الخاصة". المياه،

لكبيرة والصغيرة والطمي التي تتكون " الجزر ا من ذات القانون أيضا عمى أن 332وقضت المادة 
 ىي جزء من أملاك الدولة الخاصة". البحيرات والبحر، طميفي داخل البحيرات وكذلك 
                                                             

حد فيو ممكو لا يسوغ ارض أ من مجمة الأحكام العدلية عمى أن" النير إذا جاء بطين إلى 1241وقد قضت المادة  3
 التي أتت عمى ذكرىا المجمة. الوحيدة ىي الحالة هالآخر أن يتعرض لو".وىذ

الطمي ،أي التراب الذي يتجمع بطريقة تدريجية غير محسوسة  من القانون المدني بقوليا" إن 879وبيذا قضت المادة  4
 ض المجاورة لمجرى ماء،يكون ممكا لمالك ىذه الأرض".ر الأ عمى

 .316عبد المنعم فرج ،المرجع السابق،ص 5
 .391محمد حسن منصور،المرجع السابق،ص 6
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 الالتصاق الصناعي بالعقار

والذي يتم بو إلحاق مواد منقولة  الالتصاق الذي يحصل بفعل الإنسان، الالتصاق الصناعي بالعقار ىو
 .7ليس ممموكا لمالك تمك المواد من غراس أو بذار أو بناء بعقار

 " كل بناء أو غرس، أو عمل قائم عمى الأرض، من القانون المدني عمى أنو 338وقد قضت المادة 
 ما لم يقم الدليل عمى عكس ذلك". وأنو يخصو، يعتبر أن مالك الأرض قد أقامو عمى نفقتو،

قضي بأن كل ما عمى الأرض أو تحتيا وظاىر من ىذا النص القانوني أن المشرع أقام قرينة قانونية ت
فالقرينة قائمة لمصمحة مالك الأرض  من بناء أو غراس أو منشآت أخرى يعتبر ممكا لصاحب الأرض.

"ما  فقد نصت الشطرة الأخيرة من النص السابق عمى أنو ولكنيا قرينة قانونية بسيطة تقبل إثبات العكس.
الدليل عمى عكس ذلك القرينة فإن إثبات عكسيا مفضٍ إلى فإذا ما أقيم  لم يقم الدليل عمى عكس ذلك".

 إحدى الحالات الآتية:

 إقامة صاحب الأرض المنشآت بمواد ممموكة لغيره - أ

إذا أحدث مالك الأرض في أرضو بمواد ممموكة لغيره أو بذرىا بحبوب غيره، فيو لن يجبر عمى رد المواد 
 337وعمى ىذا جرت أحكام المادة  .فع قيمتيا لمالكيالتصاق ويمزم بدأو الحبوب بل يعد مالكا ليا بالا

من القانون المدني بقوليا" إذا بنى مالك الأرض عمى أرضو بمواد بناء لغيره، أو بذرىا بحبوب غيره، فلا 
 ولكن عميو أن يدفع قيمتيا لأصحابيا". يجبر عمى رد ىذه المواد أو الحبوب،

 

 

                                                             
 .485وحيد سوار،المرجع السابق، ص 7
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 إقامة صاحب المواد لممنشآت في أرض ممموكة لغيره - ب

فمالك الأرض يتممك المنشآت بحكم الالتصاق  وىذه ىي حالة الباني في أرض الغير بمواد ممموكة لو.
من القانون  333وىو وما قضت بو أحكام المادة  مقابل تعويض صاحب المنشآت فيما إذا لم تتم إزالتيا.

 المدني.

ىذا التممك بالالتصاق عمى أساس التمييز بين الباني حسن النية والباني سيء  وقد بحث المشرع شروط
 .النية

 حالة الباني سيء النية: :أولاا 

في الواقع أن الباني سيء النية يقع تحت رحمة مالك الأرض جزاء وفاقا عمى سوء نيتو وتعديو عمى ممك 
في ممك غيره وعمى نفقة من أقاميا مع غيره وبالتالي يجبر الباني عمى ىدم المنشآت التي أقاميا 

وقد يطمب استبقاء البناء بدلا من ىدمو ليتممكو بالالتصاق مع دفع قيمة البناء  التعويض عن الضرر.
"إذا كان الغير الذي شيد الأبنية أو  بقوليا 390وعمى ىذا جرت أحكام الفقرة الأولى من المادة  لمباني.

 ن يرجع لمالك الأرض قيمة الثمار التي استوفاىا".فعميو أ غرس الأغراس ذا نية سيئة،

 حالة الباني حسن النية: :ثانياا 

يعد الباني حسن النية إذا كان يعتقد أن الأرض التي أنشأ عمييا بناء ىي ممكو وكان بيده سند ناقل 
 لمممكية يجيل العيوب التي تشوبو.

إشادة البناء ولا أثر لتغير ىذه القيمة فيما في الواقع أن العبرة في تقدير حسن أو سوء النية ىي لوقت 
 بعد.والأصل في الباني أنو حسن النية وعمى صاحب الأرض إثبات العكس.

وبناء عمى ما تقدم لا يجيز القانون إجبار المالك حسن النية عمى إزالة المنشآت التي أشادىا في أرض 
لة المنشآت، وىذا ما قضت بو أحكام الغير خلاف الأصل الذي يسمح لمالك الأرض إجبار الباني إزا

"إذا كان الغير الذي شيد الأبنية أو غرس  من القانون المدني بقوليا 339الفقرة الأولى من المادة 
ولا تقع عميو إلا  فلا يكون مسؤولا تجاه مالك العقار عن الثمار التي استوفاىا، الأغراس ذا نية حسنة،

 .تبعة التمف أو الضرر الذي حدث بسببو"
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وماذا بقيت ىذه المنشآت دون إزالة التزم مالك الأرض بدفع قيمتيا و عين ما نصت عميو الفقرة الثانية 
 من المادة السابقة.

ذا كانت الأبنية والغراس ذات قيمة تفوق قيمة الأرض فمصاحب الاغراس والأبنية الحق في أن يتممك  وا 
 .8لممالكالأرض المبنى عمييا أو المغروسة لقاء قيمة رقبتيا 

 :البناء في أرض الغير بمواد ممموكة لمغير -ج

من القانون المدني عمى أنو" إذا كانت الاغراس أو الأبنية قد غرسيا أو شيدىا الغير  391قضت المادة 
بمواد ليست لو فلا يحق لصاحب ىذه المواد المطالبة بيا بل لو الحق بتعويض يترتب عمى ذلك الغير 

 لأرض أيضا ولكن بمقدار القيمة التي تكون باقية في ذمة ىذا الأخير".كما يترتب عمى مالك ا

فميس لصاحب المواد  .الحاليتين السابقتين وظاىر من ىذا النص القانوني أن ىذه الحالة جامعة لأحكام
نما يرجع عمى الباني بقيمة  المستعممة أن يطمب نزعيا لاستردادىا لأنيا دخمت بممكية صاحب الأرض وا 

ولصاحب المواد باعتباره دائناً لمباني آن يطالب مالك الأرض باسم  والتعويض إن كان لو مقتضى. المواد
كما  مستحقاً لمباني في ذمة مالك الأرض من مبالغ. الباني وعن طريق الدعوى غير المباشرة وبما يكون

 غولة تجاه الباني.يكون لصاحب المواد أن يقيم دعوى في مواجية مالك الأرض بمقدار ما تكون ذمتو مش
فيتعين التفريق بين الباني حسن النية والباني سيء النية وفقاً لما  أما في علاقة الباني مع مالك الأرض

 أوردناه سابقاً في ىذا الخصوص.

                                                             
 من القانون المدني. 889/3دة الما 8
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 تمارين:

 :الصحيحة الإجابة اختر

  :ىي الضم حالة بالمنقول المنقول التصاق مجال في .1

 .الآخر عن أحدىما تمييز يمكن لا نحو عمى المنقولات اختلاط .1

 .جديد شيء عنيما ينتج بحيث المنقولات اتحاد .2

 .الآخر عن الأول ويتميز منقول إلى منقول انضمام .3

 .المنقول عمى يسري لا الالتصاق لأن تقدم مما خيار ولا .4

 2 رقم الصحيحة الإجابة

 قد ازمح أن فوجئ بزيارتيا قام وعندما سنتين منذ يبذرىا لم زراعية أرض يممك أحمد .2
 :أحمد فإن منو إذن دون وبذرىا حرثيا

 .حازم البذار لمالك ثمنيا دفع مقابل البذار يتممك .1

 .لو والتعويض البذار لمالك الغمة ترك .2

 .لحازم الأرض عن تنازلو .3

 .التعويض مع بذاره قمع عمى حازم إجبار .4

 1 رقم الصحيحة لإجابةا

 :فإنو ساكن يحرك أن دون نضجت حتى المزروعات يرعى حازم أحمد ترك إذا .3

 .ثمنيا دفع إذا الثمار في الحق لو .1

 .الإخلاء عمى حقو يقتصر بل الثمار بتممك الحق لو ليس .2

 .المثل أجر واستيفاء الثمار بتممك الحق لو .3

 .الأرض مثل بأجر حازم مطالبة عمى حقو بقتصر بل الثمار بتممك الحق لو ليس .4

 4 رقم الصحيحة لإجابةا
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 العقد كسبب من أسباب كسب الممكية -3

 
 : الكممات المفتاحية

 السجل -القانونية التصرفات شير -التسجيل بعد العقاري البيع عقد -التسجيل قبل العقاري البيع عقد
 بالبيع الوعد -المؤقت أو العقاري مسجلل الثبوتية القوة -المشترين تزاحم -العقاري السجل -المؤقت
 . العقاري بالبيع الوعد آثار -العقاري

 : الممخص

 الحقوق من وغيرىا الممكية تنتقل حيث، العممية الحياة في وقوعاً  الممكية كسب أسباب أكثر ىو العقد
 . اليد لواضع ممموك محل عمى ورد متى بالعقد المنقول في العينية

 . العقاري السجل في التسجيل لحق مكسباً  سبباً  يكون وقد المنقول لممكية مكسباً  سبباً  العقد يكون قد

 : الأهداف التعميمية

 : في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أن يكون الطالب قادراً عمى

 . التسجيل قبل أطرافو بين وحجيتو العقاري البيع عقد مضمون معرفة .1

 . لمغير بالنسبة وحجيتو التسجيل بعد العقاري البيع عقد معرفة .2

 . وتبرع ووصية بيع من القانونية التصرفات شير كيفية معرفة .3

 . الكافة عمى بيا والاحتجاج العقاري لمتسجيل الثبوتية القوة معرفة .4

 . وأحكامو العقاري بالبيع الوعد طبيعة معرفة .5

 . والمؤقت العقاري السجل وأحكام طبيعة معرفة .6

 . العقاري بالبيع الوعد عن جمةالنا القانونية الآثار معرفة .7
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 العقد كسبب من أسباب كسب الممكية

من القانون المدني  894وقد قضت المادة . العقد ىو أكثر أسباب كسب الممكية وقوعاً في الحياة العممية
عمى أن" تنتقل الممكية وغيرىا من الحقوق العينية في المنقول بالعقد متى ورد عمى محل ممموك لواضع 

 . "205طبقا لممادة اليد 

 . والعقد قد يكون سبباً مكسباً لممكية المنقول وقد يكون سبباً مكسباً لحق التسجيل العقاري

كسبب مكسباً لحق ، لذا نقتصر البحث ىنا عمى العقد، وقد سبق وأن تعرضنا لممكية المنقول وأنواعيا
 . التسجيل العقاري

 العقد سبباً مكسباً لحق التسجيل

العينية العقارية لا تنتقل إلا بقيدىا في إن الحقوق 
السجل العقاري وىو ما جرت عميو أحكام المادة 

من القانون المدني بقوليا"يكتسب حق  896/1
 . تسجيل الحقوق العينية العقارية بمفعول العقود"

وعقد البيع ىو أحد العقود التي يجري فييا 
 . التسجيل في السجل العقاري

 . لعقاري قبل وبعد التسجيلفما ىي آثار البيع ا

 

 

 

150 



 آثار عقد البيع العقاري قبل التسجيل - أ

كل بيع لعقار أو جزء من العقار يتم عمى المخطط أو عمى الييكل دون تسجيل لا ينتج أي أثر قانوني 
/ب من قانون إعمار العرصات قضت عمى أنو" لا 5والمادة . ما لم يكن مسجلًا في قيود السجل المؤقت

 . 1ويعد باطلا"، بيع يجري خارج السجل المؤقت بأي يعتد

وىذا العقد ينتج جميع آثاره القانونية ما عدا نقل الممكية لأن نقل الممكية العقارية لا يتم إلا بقيدىا في 
 . السجل العقاري

لعقارية فعقد البيع ينشأ التزامات متبادلة عمى عاتق الطرفين البائع والمشتري إلا أنو لا ينقل حق الممكية ا
ما لم يتم تسجيمو أصولا في قيود السجل المؤقت التابع لمحافظة دمشق أو قيود السجل العقاري التابع 

 . لممصالح العقارية بدمشق

وبناء عمى ما تقدم لا تسري آثار عقد البيع العقاري فيما بين الأطراف والغير إلا بقيده في السجل 
لأن في ذلك وقاية ، وىذا الغالب، في السجل المؤقت وقد يسجل صاحب الحق العيني حقو. العقاري

فأقدم ىذا عمى تسجيل قيد ، فإذا باع شخص عقاره إلى مشتري بسند عادي. لمبائع والمشتري بآن معاً 
وسجل ىذا ، ثم أقدم البائع نفسو عمى بيع عقاره من مشتري ثان. مؤقت عمى لاسمو عمى صحيفة العقار

لأن تسجيل قيد ، لا ينفذ ىذا التسجيل الأخير في حق المشتري الأول ففي ىذه الحالة، العقار لاسمو
 . 2مؤقت لحق المشتري الأول يعد دليلًا كافياً لإثبات نية المشتري الثاني

القانون في الواقع أوجب وضع إشارة الدعوى في جميع الدعاوى العينية العقارية ولا تسمع ىذه الدعاوى ما 
وذلك حتى يكون الغير عمى اطلاع ، لصحيفة العقارية لمعقار المتنازع عميولم تسجل إشارة الدعوى عمى ا

 . بالنزاعات القائمة حول ىذا العقار

والمتضمن تعديل قانون اعمار  30/9/2011تاريخ  82وقد ألزم المشرع في ظل المرسوم التشريعي رقم 
ص ليم بالبناء وفق أحكام ىذا العرصات والتجمعات العمرانية بكافة أشكاليا انو يجوز للأشخاص المرخ

المرسوم التعاقد عمى تمميك الأقسام قبل المباشرة بإشادة البناء فعلا أو انجازه وتسجيمو في السجل المؤقت 

                                                             
 . تجمعات العمرانيةوالمتضمن تعديل قانون اعمار العرصات وال 33/9/2311تاريخ  82المرسوم التشريعي رقم انظر  1
 . 552ص ، المرجع السابق، وحيد سوار 2
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وعمييم في ىذه الحالة أن يسمموا الأقسام المتعاقد عمييا لممشتري منفذاً فييا عمى ، 3لدى الوحدة الإدارية
الحصول من الجية الإدارية المختصة عمى وثيقة تفيد بانجاز البناء  الأقل الإكساءات الأساسية بعد

مع تنفيذ تمك الالتزامات ، مستكملا الإكساءات الأساسية أو إجازة سكن وفق ما نص عميو عقد البيع
وىذا يعني أنو أصبحت ىذه العقارات وغيرىا خاضعة لأحكام ىذا . 4المنصوص عنيا في ىذا المرسوم 

 . 5سالف الذكر، ي المرسوم التشريع

في الواقع أن عقد البيع العقاري غير المسجل يترتب عميو أثار قانونية في حق البائع وحق المشتري بآن 
 . معاً 

 : نتائج عدم انتقال الممكية العقارية بعقد بيع غير مسجل في حق البائع: أولً 

يل ويتمتع بكافة مزايا حق الممكية فمو أن في ىذه الحالة يبقى البائع مالكا لمعقار طالما أنو لم يتم التسج 
يتصرف بالعقار كيفما يشاء إلى مشترٍ آخر كما لو حق استعمال واستغلال عقاره فمو أن يؤجره وأن 

 . يستعممو بنفسو ويبقى البائع مكمفاً ضريبياً بدفع تكاليفو وفقا لمتخمين الحاصل عن طريق الدوائر المالية

 : لممكية العقارية بالعقد في حق المشترينتائج عدم انتقال ا: ثانياً 

وىذا ما يحرم المشتري من ، إن المشتري يبقى غير مالك لمعقار المبيع طالما أنو لم يحصل تسجيل البيع
مزايا حق الممكية فميس لممشتري حق استعمال العقار واستغلالو بقطف ثماره عن طريق تأجيره واستثماره 

من غير  لعقار المبيع قبل التسجيل لأنو لو تم فإنو يعد تصرفاً صادراً لمغير وليس لو حق التصرف عمى ا
 . 6مالك وىذا قبل للإبطال

 

                                                             
 . سابق الذكر 2311لعام  82من المرسوم التشريعي رقم  5المادة  3
 . 2311لعام  82من المرسوم التشريعي رقم  4المادة  4
( 2311لعام  82رسوم العرصات)الم الخاص بالتعميمات التنفيذية لقانون أعمار 135الأولى من القرار  وقد عرفت المادة 5
القطاع العام أو ت جيا وأ اة غير جارية بممكية الجيات العام رض معدة لمبناء أو ما في حكميا"ىي كل أن العرصةبأ

من المرسوم  2نصوص عنيا بالمادة مالجمعيات الخيرية وتقع ضمن المخططات التنظيمية في الجيات الإدارية وال
 . 2311لعام  82التشريعي رقم 

 . من القانون المدني 434ادة الم 6
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 آثار عقد البيع العقاري بعد التسجيل - ب

 . ندرس حالة تزاحم المشترين وحالة اقتران تسجيل المشتري الثاني بسوء نية

 : تزاحم المشترين: أولً 

الممكية تثبت لمن سارع في تسجيل عقده قبل الآخر وذلك  إذا باع شخص عقار لأكثر من مشتري فإن
 . والعبرة إذن ىو لمبيع الأسبق في التسجيل العقاري، إبرام العقد بغض النظر عن تاريخ

 : اقتران تسجيل المشتري الثاني بسوء نية: ثانياً 

العقد الأول لمعقار مناط حسن النية ىنا ألا يتراخى المشتري الثاني عن تسجيل العقار لاسمو بواقع  إن
ذا ثبت سوء نيتو ، فإذا كان المشتري وقت تسجيل عقاره حسن النية فيو جدير بحماية القانون لو. ذاتو وا 

 . جزاءاً وفاقاً لسوء نيتو فإنو يفقد الحماية القانونية التي منحيا القانون لممشتري الأسبق في التسجيل
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 7شهر التصرفات العقارية

وان شير ، العقاري ىو تمكين الغير والكافة الاطلاع عمى ما جاء فييا من بيانات إن اليدف من السجل 
الحقوق العينية العقارية تكون بإثبات أسباب كسبيا في ىذه السجلات العقارية والحصول عمى سندات 

 . ممكية لتسييل تداول العقارات وتشجيع الائتمان العقاري

عة الوثائق التي تبين أوصاف كل عقار وتعين حالتو الشرعية وقد عرف الفقو السجل العقاري بأنو مجمو 
 . وتبين المعاملات والتعديلات المتعمقة بو"، وتنص عمى الحقوق المترتبة لو وعميو

إن اطلاع الغير عمى الصحيفة العقارية يتم من خلال طمب بيان عقاري من السجل العقاري ليبين 
شارات الحجز وغيرىا وحقو   . ق الانتفاع والارتفاق المثقمة بوأوصاف العقار وا 

عمى أنو نظام محكم من حيث حجيتو لأنو يخصص لكل  liver foncierيوسم نظام السجل العقاري 
عقار صحيفة عقارية يثبت فييا كل ما يرد عمى العقار من حقوق عينية أو إشارات دعاوى أو حجوزات 

ون ىذه الصحيفة العقارية في كل وقت دون بكافة أنواعيا ولذلك يسيل عمى الغير الاطلاع عمى مضم
 . 8عناء

السجل العقاري يحتوي عمى مجموعة سجلات منيا سجل الممكية حيث يعطى المالك صورة عنو وتسمى 
وىو السجل الذي يدرج فيو وتباعا المعاملات الخاصة ، سند الممكية)الطابو( وىناك أيضا السجل اليومي

القيد والتسجيل لقيد الحقوق العينية بكافة أنواعيا وتسجيلا حسب بالبناء وكذلك الخرائط المساحية و 
 فما ىي الحقوق التي يجب أن تسجل في السجل العقاري؟. الأصول في السجل العقاري

 

 

                                                             
 . وما يمييا 521ص ، المرجع السابق، انظر في تفصيل ذلك وحيد سوار 7
المؤتمتة  والجدير الذكر أن نظام السجل العقاري في قطر أصبح من الأنظمة. 523ص ، المرجع السابق، وحيد سوار ، 8

وىذا . روق العينية المسجمة بشان ىذا العقاحيث يستطيع كل شخص الاطلاع عمى صحيفة كل عقار لبيان جميع الحق
إدراج  ستطيع من خلالفكل شخص ي، والتي تسعى سوريا الآن لمبدء فييا، لالكترونيةلمقتضيات الحكومة ا بحد ذاتو إعمالا

 وىذه البياناتالانترنيت الخاصة بالسجل فيظير أمامو كل البيانات المسجمة عمى صحيفة العقار  رقم العقار عمى صفحة
 . وميب يوم و ث أول بأولدتح
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 الحقوق التي تتطمب التسجيل لنفاذها في حق المتعاقدين  - أ

إن إحداث الحقوق العينية العقارية أو 
يدىا في ونقميا أو تعديميا لا يتم إلا بق

السجل العقاري. وبناء عمى ذلك يتعين 
 9تسجيل التصرفات والوقائع الآتية:

كل تصرف قانون أحادي كالوقت وكل 
تعديل في حقوق الارتفاق بفتح الطرق 

والمجاري وكل تعديل في البناء. وجميع 
 الحقوق العينية والحجز وكذلك الدعاوى
  العقارية المتعمقة بعقار أو مال غير 

ل وكل حكم اكتسب حجية الشيء المقضي بو. أخيرا النظام الاتفاقي بين الملاك عمى منقو 
 .  10الشيوع في ممكية الطبقات والشقق وىو نظام السفل والعمو، والذي سبقت الإشارة إليو

 الحقوق التي تتطمب التسجيل لنفاذها في حق الغير - ب

ىناك العديد من الحقوق العينية العقارية تكون نافذة في حق المتعاقدين ولا تكون نافذة في  
 : مواجية الغير إلا بشيرىا في السجل العقاري وأىم ىذه الحقوق 

وىي طريقة لإعلام الغير . 11زادت مدتو عمى ثلاث سنوات الحقوق الناشئة عن عقد الإيجار إذا: أولً 
 . لعقار المراد بيعو مثلابوجود حق إيجار عمى ا

 . 12بمبمغ يعادل أكثر من بدل إيجار سند غير مستحق الحقوق الناشئة عن سندات إيصال الأجرة: ثانياً 

                                                             
 . الناظم لمسجل العقاري 188من القار  11انظر المادة  9

 . مدني سوري 817-814انظر المواد  10

 . 188من القرار  16راجع المادة  11
 . 188من القرار  12المادة  12
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 القوة الثبوتية لمسجل العقاري -ج

فالحق العينين العقاري ينتقل إلى . 13يعد تسجيل الحق العيني العقاري في السجل العقاري تصرفاً مجرداً 
إن قيود السجل العقاري في الواقع مطمقة لا . و في السجل العقاري بغض النظر عن السببالمتصرف إلي

من القرار  13وعمى ىذا جرت أحكام المادة . يمكن إبطاليا لأي سبب من الأسباب ميما كانت الظروف
مستنداً إلى قيود وبيانات السجل ، إذ نصت عمى أنو" كل من اكتسب حقا في مال غير منقول 188

، ولا تسري عميو أسباب نزع ىذا الحق الناشئة عن الدعاوى المقامة، يبقى لو ىذا الحق المكتسب، عقاريال
 . "188من القرار  17والمادة  186من القار  31وفقا لأحكام المادة 

ىذا ويسجل في قيود السجل العقاري كافة التدابير التحفظية وأىميا تسجيل الدعوى وىو ما يطمق عميو 
أي أن كل دعوى عينية عقارية لا تسمع إلا بوضع إشارة خاصة بيا في السجل ، ل إشارة الدعوىفي العم
فنصت عمى أنو" أية دعوى بحق عقار  188من القرار  47وعمى ىذا جرت أحكام المادة ، العقاري

 . مسجل لا تسمع ما لم تسجل في السجل العقاري"

وضمان حقوقو وذلك باطلاعو عمى كافة النزاعات  غيرىو حماية ال، كما تقدم، إن الغرض من ىذا القيد
فإذا أقدم الغير عمى تسجيل حق عيني عمى العقار بالرغم من تسجيل الدعوى عمى . الواقعة عمى العقار

في حالة ، الصحيفة العقارية لمعقار المنازع عميو امتنع عميو التذرع بحسن النية لاكتساب ىذا الحق
وتنقى إشارة الدعوى موجودة عمى صحيفة العقار إلى أن يفصل . عوىصدور حكم لصالح من رفع الد

وغالبا ما يصدر القاضي صراحة في فقرة من الحكم الصادر تفيد بترقين . القضاء وعندئذ ترقن الإشارة
ويتم ذلك بطمب ممن لو مصمحة يتقدم بو إلى رئاسة . إشارة الدعوى الموضوعة عمى صحيفة العقار

. ق الأصل عن الحكم ليحصل عمى كتاب إلى أمانة السجل العقاري برفع الإشارةالتنفيذ مع صورة طب
إشارة الحجز الاحتياطي الصادرة عن قاضي الأمور المستعجمة يجب أن تسجل عمى  كذلك الأمر

 . الصحيفة العقارية لعقار المدين المحجوز عميو

 

                                                             
 . 465ص ، المرجع السابق، طالوسي، السنيوري ، التصرف المجرد ىو التصرف الذي لا يعتد فيو لا بالسبب ولا بغيره 13
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 الوعد بالبيع العقاري

 . 90614حتى  899م الوعد بالبيع العقاري في المواد عرض مشرع القانون المدني السوري لأحكا

نما القرار ذي الرقم  عرفو عمى أنو"  3339في الواقع أن القانون المدني لم يعرف الوعد بالبيع العقاري وا 
اتفاق يتعيد بموجبو شخص يبيع شيء ما لشخص آخر حالا بعد أن يصرح ىذا الشخص الآخر)الذي لا 

 . ء الشيء الموعود بو عمى ىذه الصورة"يتعيد بشرائو(بأنو قرر شرا

ذني فالأول ىو الذي يتعيد لمصمحة شخص معين: الوعد بالبيع العقاري نوعان أما الثاني ، اسمي وا 
 . 16ولا يجوز أن يحرر سند الوعد بالبيع لحاممو. 15فينعقد للأمر

 ولموعد بالبيع العقاري شروط وآثار

 شروط انعقاد الوعد بالبيع العقاري - أ

اقع أن الوعد ببيع عقار من قبل الواعد في مواجية الموعود لو لا يتم إلا إذا اتفق عمى ثلاثة في الو 
 : مسائل جوىرية وىي

 العقار الموعود ببيعو مع تعينو تعييناً ينفي الجيالة -

 . الثمن مع تحديده تحديداً دقيقاً  -

لعقار الموعود بو وبمطمق الأحوال المدة التي يجب من خلاليا أن يبدي الموعود لو رغبتو في شراء ا -
 . 17ىذه المدة يجب ألا تتجاوز خمسة عشرة سنة

 

 

                                                             
لذا سوف . العقاري يدرس في مقرر العقود المسماة وأيضا في مقرر مصادر الالتزام الإرادية عفي الواقع أن الوعد بالبي 14
 . لمتكرار العامة للالتزام منعاً  النظرية نو إلىبشأ د إلى الإشارة إليو باختصار شديد ونحيل القارئنعم

 . يمدني سور  899المادة  15
 . ". . "لحاممو" عوتقول"لا يجوز أن يحرر سند الوعد بالبي 899/4المادة  16
 . مدني سوري 899 و132 المادة 17

157 



 18آثار الوعد بالبيع العقاري -ب

 : تختمف آثار الوعد بالبيع العقاري عن آثار حق الخيار الناتج عن الوعد بالبيع

 : آثار الوعد: أولً 

بالبيع ىو عقد ممزم لجانب واحد وىو الواعد فالوعد . وتختمف أيضا ىذه الآثار قبل إبداء الرغبة وبعدىا
 . أما الموعود لو فلا يترتب عميو ثمة التزام

أما الآثار التي تترتب بعد إبداء الرغبة فإن البيع القطعي يتم بمجرد إبداء الرغبة إلا أن الممكية لا تنتقل 
لنقل حق الممكية إلى المشتري وعمى البائع أن يقوم بالأعمال الضرورية . إلا بالتسجيل في السجل العقاري
 . الموعود لو في السجل العقاري

 : آثار حق الخيار الناتج عن الوعد: ثانياً 

إن حق الخيار الناتج عن الوعد ىو حق عيني يخضع لجميع الأحكام التي تجري عمى الحدود العينية ولا 
وبيذا . حتى يسري عمى الغيرفيو حق عيني لأنو يخضع لمتسجيل  سيما تمك التي تتعمق بالسجل العقاري

و  901إذ نصت عمى أنو " أن الوعد بالبيع لا سيما نتائجو المحددة بالمادتين  903/1قضت المادة 
 . إلا اعتبارا من تسجيمو تسجيلا احتياطيا في السجل العقاري"، لا يسري عمى الغير حسن النية 902

لعقار أو إظيار عدم رغبتو في ىذا الشراء ومقتضى حق الخيار بإظيار الموعود لو رغبتو في شراء ا
 . خلال المدة المتفق عمييا وعندئذ يتحمل الواعد من التزامو تجاه الموعود لو

ىذا فيما بين المتعاقدين أما بالنسبة لمغير حيث ينقضي تبعاً لانقضائو فيما بين المتعاقدين وىذا الانقضاء 
إشارة الوعد بالبيع العقاري المدرجة عمى الصحيفة العقارية لا يكون لو أثر بمواجية الغير إلا بعد ترقين 

 . لمعقار الموعود بو في السجل العقاري

                                                             
 . وما يمييا 583ص ، المرجع السابق، انظر في تفصيل ذلك وحيد سوار 18
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 تمارين:

 :الصحيحة الإجابة اختر

 :يمي لما مكسباً  سبباً  العقد يكون .1

 .المنقول لممكية .1

 .العقار لممكية .2

 .العقاري التسجيل لحق .3

 .العقاري التسجيل لحق مكسباً  وسبباً  العقار ولممكية المنقول لممكية .4

 4 رقم الصحيحة الإجابة

 :خلال من إلا والغير الأطراف بين العقاري البيع عقد آثار تسري لا .2

 .المبيع الشيء تسميم .1

 .المبيع الشيء تسميم نفقات دفع .2

 .لمبائع المبيع الشيء ثمن دفع .3

 .العقاري السجل في (العقار) المبيع الشيء قيد .4

 4 رقم الصحيحة الإجابة

 :ىو العقاري السجل قيود من الغرض .3

 .أنفسيم الملاك حماية .1

 .الملاك دون الغير حماية .2

 .العقار عمى الواقعة النزاعات كافة عمى باطلاعو حقوقو وضمان الغير حماية .3

 .العقارية البيوع في الاحتيال ضد العقارية المصالح حماية .4

 3 رقم الصحيحة الإجابة
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 :ىو آخر لشخص عقار ببيع شخص بموجبو يتعيد اتفاق .4

 .شرط أو قيد دون منقول بيع .1

 .آخر شخص بمواجية شخص من العقاري بالبيع وعداٌ  .2

 .لحاممو يحرر العقاري بالبيع وعداٌ  .3

 .يشاء لمن عقار بيع في ضمنيٌ  تعيدٌ  .4

 2 رقم الصحيحة الإجابة
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 الحيازة والتقادم -4
 : الكممات المفتاحية

 -الحيازة آثار -الحيازة شرط -العقار في الحيازة اكتساب -المنقول في الحيازة اكتساب -الحيازة مدلول
 انقطاع -التقادم وقف -التقادم مدة حساب -التقادم مدلول -الصحيح السبب -الحائز لدى النية حسن
 التقادم شروط -الخمسي التقادم -التقادم لوقف العامة الأسباب -لموقف الخاصة الأسباب -التقادم

 . الخمسي

 : الممخص

 عمى عيني حق صاحب بصفتو أو مالكاً  بصفتو يستعممو شيء عمى لشخص مادية سيطرة ىي الحيازة
، معنوي وعنصر مادي عنصر: عنصران وليا، حق دون أو حق إلى الحيازة تستند وقد، الشيء ىذا

 عمى عيني حق استعمال نية تصاحبيا القانونية فالحيازة، العرضية والحيازة القانونية الحيازة: إذن وىنالك
 المادي الركن في وتشتركان، عميو الحق صاحب لحساب الشيء حيازة فيي العرضية الحيازة أما، الشيء

 إلى يستند كالمستأجر قانوني سند إلى حيازتو في يستند العرضي لحائزوا، المعنوي الركن في وتختمفان
 . المؤجر العقار دائرتيا ضمن يقع التي الإدارية الوحدة في الاجتماعية الدائرة من الموثق الإيجار عقد

 : الأهداف التعميمية

 : في نياية ىذه الوحدة التعميمية يجب أن يكون الطالب قادراً عمى

 . منيا واليدف حيازةال معنى إدراك .1

 . المنقول في الحيازة اكتساب كيفية معرفة .2

 . العقار في الحيازة اكتساب كيفية معرفة .3

 . الحيازة في المطموبة القانونية الشروط .4

 . صحيح سبب عمى استناده ومدى الحائز لدى النية حسن إدراك .5

 . الحيازة عن الناجمة القانونية الآثار معرفة .6
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 . منو التشريعية والغاية قادمالت معنى وفيم معرفة .7

 . التقادم أنواع معرفة .8

 . التقادم مدة حساب كيفية .9

 . انقطاعو أو التقادم وقف إلى تؤدي التي الحالات معرفة .10

 . التقادم لوقف العامة أو الخاصة الأسباب معرفة .11

 . وشروطو وأحكامو الخمسي التقادم معرفة .12
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 الحيازة
حيث بدأ بالأحكام العامة لمحيازة في  935حتى  907ي المواد من عالج مشرع القانون المدني الحيازة ف

ذاتيا من حيث كسبيا وانتقاليا وزواليا ثم حدد الآبار المترتبة عمى الحيازة لا سيما تممك المنقول بالحيازة 
 . وتممك الثمار بالحيازة

 الأحكام العامة في الحيازة

 مدلول الحيازة

شيء يستعممو بصفتو مالكا أو بصفتو صاحب حق عيني عمى  الحيازة ىي سيطرة مادية لشخص عمى
عنصر مادي وعنصر : والحيازة ليا عنصران. وقد تستند الحيازة إلى حق أو دون حق، ىذا الشيء

 معنوي

الأعمال التي يقوم بيا عادة صاحب الحق وىو ما يسمى  نفالعنصر المادي لمحيازة عبارة عن مجموعة م
ويجب بالمقابل أن تكون الأعمال المادية التي . أو أرضا فيزرعيا، ا فيسكنياكمن يحوز دار ، بوضع اليد 

كما لو كان ، فيكفي في تكوين العنصر المادي لمحيازة، يقوم بيا الحائز كافية لمدلالة عمى وضع اليد
 . ىناك أرض لمرعي استخدميا الحائز أكشاكاً للاستحمام في فصل الصيف

، فالحائز يقصد حيازة الشيء لحساب نفسو ءكتساب حق عيني عمى الشيأما العنصر المعنوي فيو نية ا
وىو لا يقصد استعمال حق  ءأما من يضع يده عمى الشي. م غير مشروعةأسواء أكانت نيتو مشروعة 

 . كالمستأجر والمزارع والمودع لديو، عيني عميو فلا يكون حائزاً قانونياً بل يكون حائزاً عرضياً 

العرضية ىو أن الأولى تصاحبيا نية استعمال حق عيني عمى  ةة القانونية والحياز والفرق بين الحياز 
وتشتركان في الركن المادي . أما الحيازة العرضية فيي حيازة الشيء لحساب صاحب الحق عميو، الشيء

 والحائز العرضي يستند في حيازتو إلى سند قانوني كالمستأجر يستند إلى، وتختمفان في الركن المعنوي
 . رالتي يقع ضمن دائرتيا العقار المؤج عقد الإيجار الموثق من الدائرة الاجتماعية في الوحدة الإدارية
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القانونية لأن وجودىا يجعل العنصر المعنوي مفترضاً والحيازة  ةوالحيازة المادية تعتبر قرينة عمى الحياز 
 . 1القانونية قرينة عمى الممكية أو الحق

وذلك إذا اكتسب الحائز العرضي عن ، بفعل من الغير ةرجي لتغيير صفة الحياز فقد يكون المظير الخا
طريق البيع أو المقايضة أو اليبة أو الوصية سندا من شأنو أن ينقل إليو الممكية أو حقاً عينياً عمى 

يكون  ولو كان قد تمقاه من غير مالك بشرط أن يكون السند ناقلا لممكية آو منشأً لمحق العيني وأن ءالشي
ويشترط في . لا يفترض بل عمى من يدعيو أن يقدم الدليل عميو ةوتغير صفة الحياز . حسن النية زالحائ

 . 2الحيازة أن تكون ىادئة خالية من الإكراه وعمنية خالية من الخفاء والمبس

وقد . سابقفالحيازة يجب أن تكون ىادئة فلا يبدأىا الحائز باستعمال العنف وأعمال التعدي ضد الحائز ال
تبدأ الحيازة ىادئة لكن الحائز لا يستطيع الاحتفاظ بيا إلا باستعمال القوة وعندئذ لا تعتبر الحيازة 

 . باعتقادنا معيبة

فصاحب الحق ليس من شأنو أن يستعمل حقو ، ويشترط في الحيازة العمنية أن تكون بعيدة عن الخفاء
في الواقع أن الخفاء يكون أكثر . كون الحيازة عمنيةمتخفيا فيجب أن يمارس حقو بعلانية فالميم أن ت

فالخفاء عيب في . روقوعاً في المنقولات عنو في العقارات لأنو يصعب تصور الخفاء في حيازة العقا
 . وىو عيب نسبي وبزوالو تصح الحيازة لإنتاج أثرىا ، الركن المادي لمحيازة

نوي يؤدي إلى الشطط لدى من يحتج بالحيازة في المبس والغموض فيو عيب في الركن المع كذلك الأمر
فحيازة الخادم لمنقولات ممموكة . مواجيتو حول ما إذا كان الحائز يحوز لحساب نفسو أم لحساب غيره

ذا كان المالك قد سكت . وىذا العيب كذلك نسبي ومؤقت. لسيدة يظن معيا أن الحيازة لحساب السيد وا 
و أو عمى أنو عمل مباح لمكافة فيذا التسامح لا يؤخذ دليلا عمى عن أعمال يقوم بيا جاره تسامحا من

وجود الحق مستندا إلى الحيازة لأن الحيازة لا تقوم عمى عمل يأتيو شخص عمى أنو عمل رخصة من 
 . 3ولا عمى عمل يتحممو الغير عمى سبيل التسامح، المباحات

 

                                                             
1 Mazeaud ,op. cit. p 813.  
2 Decrowaux ,op. cit. p14.  

 . وما يمييا 138ص ، المرجع السابق، حق الانتفاع ، تمحمد حاتم البيا 3
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 آثار الحيازة في كسب الممكية

 . عقار بالحيازة)أولا( ثم نبين حالة اكتساب المنقول بالحيازة وشروطو)ثانيا(ونعرض ىنا لحالة اكتساب ال

 : اكتساب العقار بالحيازة: أولا 

لو حق  في الواقع أن الحيازة لا تؤثر عمى حق مالك العقار المسجل أصولا ولا تؤثر أيضا عمى من كان
نما يمكن أن تكسب الحيازة ، أيضا عيني عمى ىذا العقار مسجلا حق الممكية أو حقا عينيا آخر عمى وا 

بشأن اكتساب العقار بالحيازة لأنو  رونكتفي بيذا القد، عقار بمضي المدة فيما إذا كان عقارا غير مسجل
ىذا في المبحث الثاني من  ةسندرس ذلك مفصلا في مسألة التقادم واثر الحيازة في كسب الممكية العقاري

 . . الفصل

 : الحيازةاكتساب المنقول ب: ثانياا 

 : ويكتسب المنقول أيضا بالحيازة وفقا لمشروط الآتية

وأن تكون حقيقية ليست . أن تكون الحيازة قانونية خالية من العيوب كالإكراه والمبس والخفاء -1
 . 4حكمية أو رمزية

 : أن تكون محل الحيازة منقول قابلا لمحيازة ولمتعامل فيه -2

ول المعنوي كالدين لا يكتسب إلا إذا تجسد في صورة سند لمحامل فالمنق، فيكون منقولا ماديا لا معنويا
ولا يمكن أن تتممك بالحيازة . شخصي وعيني: حيث يندمج الحق في الصك ويجتمع لحائز الصك حقان

 . ولا المنقول الذي يتكون من عناصر مادية وعناصر معنوية مثل المتجر، الآثار والعقارات بالتخصيص

 

 

                                                             
أما لحيازة الرمزية فتكون بتسميم ما يرمز . الحيازة الحكمية تكون باستمرار الحائز في وضع يده ولكن لحساب من يخمفو 4

 . كتسميم سند يمثل البضاعة المنقولة في الطريق أو المودعة في مستودع، الشيء إلى
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 : ن النيةأن يكون الحائز حس -3

. وحسن النية مفترض كما لم يثبت العكس. وىذا يعني أن يعتقد الحائز أنو تمقى الحق ممن يممك تقريره
ولا ييم أن يصبح الحائز سيء ، وحسن النية يجب أن يتوافر وقت حيازة المنقول لا وقت تمقي الحق عميو

 . النية فيما بعد

 : أن يستند الحائز إلى سبب صحيح -4

ومن شأنو ، سند يصدر من شخص ليس مالكاً لمشيء ولا صاحب الحق الذي يراد اكتسابو السند الصحيح
 . أن ينقل الممكية أو الحق بذاتو

َ  كالبيع واليبة والوصية فالميراث لا يصمح سبباً ، ويشترط القانون بالسبب الصحيح أن يكون عملا قانونياً
مر يجب أن يكون السبب الصحيح ناقلا كذلك الأ. صحيحاً إلا أذا كان المورث يحوز بسبب صحيح

لأنو ، أو ينشئ الالتزام لا يصمح سبباً صحيحاً  ةفالعمل الذي ينقل الحيازة المادي. لمممكية أو الحق العيني
أخيرا يجب أن يكون السبب الصحيح صادرا من غير . يكسب بحيازة عرضية كعقدي الإيجار والوديعة

 . ي يجعل الممكية لا تنتقل بالتصرف و إنما تنتقل بالحيازةالمالك لأن صدوره عن غير مالك ىو الذ

فالحيازة المادية لممنقول بنية . والسبب الصحيح في اكتساب المنقول يفترض كما يفترض حسن النية
وعمى من يدعي عدم توافر أييما أن ، اكتسابو تقوم قرينة بسيطة عمى وجود حسن النية والسبب الصحيح

 . طرق الإثبات يثبت ما يدعيو وبكافة

فوراً ودون حاجة إلى مضي مدة معينة  لفإذا توافرت الشروط السابقة فإن الحائز يكتسب ممكية المنقو 
 . بحسبان أن " الحيازة في المنقول سند الحائز"
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 التقادم المكسب
أن تكون  أنو تؤدي إلى كسب الممكية والحقوق العينية التي يمكن ةالتي تترتب عمى الحياز  من أىم الآثار

ذا اقترنت ىذه الحيازة بحسن نية و سبب صحيح فإنيا . محلا لمحيازة بالتقادم أو مرور الزمن في العقار وا 
 . الممكية العقارية بمفعول التقادمتؤدي إلى كسب 

 الشروط العامة لمتقادم المكسب  - أ

 : الحيازة: أولا 

 ةحيازة المقصودة ىنا ىي الحيازة القانونيسبب لكسب ممكية العقار بالتقادم وال، كما مر معنا: الحيازة
تستوفي الحيازة لعنصرييا المادي والمعنوي لأنو لو كانت حيازة  فيجب أن، بالمعنى السابق دراستو

عرضية فيي لا تولد حق لمحائز العرضي أن يتممك بالتقادم ما لم تتغير صفة حيازتو فتتحول إلى حيازة 
عمى نحو ما تقدم وأن  ةالقانونية اللازم تتوافر في الحيازة الصفاويجب أن ي. قانونية بالمعنى الواسع

تكون خالية من أي عيب لأنيا لو كانت مشوبة بعيب ما فلا تصمح لأن تكون سبباً مكسباً لمممكية 
 . ةالعقاري

 . والأصل أن الحيازة قانونية وغير معيبة ما لم يقم الدليل عمى عكس ذلك

 : ةالمدة القانوني: ثانياا 

 . والتي تختمف من حالة لأخرى ةتستمر الحيازة المدة القانونية اللازم نأب سبالمكشترط في التقادم ي

وتسري ىذه المدة ، وىي القاعدة العامة في التقادم. ففي التقادم الطويل تكون ىذه المدة خمس عشرة سنة
 . في حق الحائز سيء النية وسواء وردت الحيازة عمى عقار أو منقول

تقادم القصير تكون المدة فيو خمس سنوات وىذا التقادم استئناء عمى القاعدة العامة السابقة في وفي ال
وىذا النوع من التقادم لا ي رد إلا . ويشترط القانون اقتران الحيازة بحسن نية وسبب صحيح. التقادم الطويل

 . عمى العقارات الممك
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ت الأميرية غير الخاضعة لإدارة أملاك الدولة وبيذا وىناك أيضا التقادم العشري وىو يسري عمى العقارا
من القانون المدني بقوليا"يكتسب حق تسجيل التصرف في الأراضي الأميرية غير  919قضت المادة 

بسند أو بغير سند بشرط أن يكون ، الخاضعة لإدارة أملاك الدولة بمرور عشر سنوات من تاريخ الحيازة
 . الحائز قائما بزراعة الارض"

 : حساب المدة: ثالثاا 

لأنو في الغالب ، ولا يحسب اليوم الأول، أما عن طريقة حساب مدة التقادم فتحسب بالأيام لا بالساعات
 . 5وتكمل المدة بانقضاء اليوم المذكور، بينما اليوم الأخير يدخل في الحساب، يكون يوم غير كامل

. ية التي يتعذر فييا اتخاذ إجراء بقطع التقادمويدخل في الحساب ما يعرض أثناء المدة من العطل الرسم
 . 6فإن المدة ستمتد إلى اليوم التالي ، لكن إذا كان اليوم الأخير من المدة ىو أحد ىذه العطل

                                                             
 . مدني سوري 922- 377المادة  5
 . من قانون أصول المحاكمات المدنية 37المادة  6
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 وقف التقادم وانقطاعه - ب

 : وقف التقادم: أولا 

من قطع والذين لا تمكنيم ظروفيم ، ونعني بوقف التقادم وقف سريان المدة حماية لبعض الأشخاص
حتى ما إذا زالت تمك الظروف استأنف التقادم سيره ليتمم المدة . فيتوقف التقادم، التقادم الساري ضدىم

 . قد تكون أسباب عامة وقد تكون أسباب خاصة، والأسباب. التي بدأىا

 

 : الأسباب العامة لوقف التقادم -1

كمما وجد مانع يتعذر معو  من القانون المدني عمى أنو" التقادم لا يسري 379/1قضت المادة 
ولو كان المانع أدبيا وكذلك لا يسري التقادم فيما بين الأصيل ، عمى الدائن أن يطالب بحقو

 . والنائب"
علان حالة الطوار  ، ئومقتضى ىذا النص القانوني أن المانع قد يكون مانعاً مادياً كالحرب وا 

 ةوقد يكون المانع أدبيا كقيام حالة الزوجي .الأمر الذي يمنع المالك من رفع الدعوى لقطع التقادم
تمنع الزوجة من مخاصمة  ةوالفقو يعتقد أن قيام علاقة الزوجي. بين الحائز وصاحب الحق

اليوم ثمة مانع بين الزوج والزوجة حيث لا  -من جانبنا-عمى أنو لا نجد . 7زوجيا أمام القضاء
الآخر اليوم ودون قيد أو شرط وعمى قدم  ينكر تغير الأحكام بتغير الأزمان فكل منيما يقاضي

ولا نعتقد في ىذا الزمان إسقاط مدة الزوجية من حساب مدة التقادم لأن علاقة الزوجية ، المساواة
 . رلم تعد تمنع ممارسة حق التقاضي كل في مواجية الآخ

زالت ممكيتو بأثر وقد يكون المانع قانونياً كما لو أصبح الحائز مالكا لمعقار في فترة من الزمن ثم 
 . مستند بسبب إبطال عقده أو فسخو

كما لو اتفق الحائز مع المالك عمى إحالة النزاع بينيما إلى التحكيم ، وأخيرا قد يكون المانع إتفاقيا
 . واتفقا عمى وقف التقادم

 
 

                                                             
 . 651ص ، المرجع السابق، أستاذنا الجميل وحيد سوار 7
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 : الأسباب الخاصة لوقف التقادم -2

ما يمحق بيا من أوضاع ونميز و ، وىذه الأسباب ترجع إلى حالة صاحب الحق من حيث الأىمية
 : ىنا بين حاليتين

إذا كان لمن لا تتوافر فيو الأىمية أو الغائب أو المحكوم عميو بعقوبة جنائية نائب يمثمو : ىالأول
 فلا يقف سريان التقادم ضده لأن النائب يقوم مقام الأصيل من ىؤلاء

إذا لم يكن لمن لا تتوافر فيو الأىمية أو الغائب أو المحكوم عميو بعقوبة جنائية نائب : ةالثاني
 . لوجود مانع قانوني تتعذر معو المطالب بالحق، ينوب عنو فإن التقادم يقف سريانو ضده

سواء ، مويترتب عمى وقف التقادم إسقاط المدة التي وقف التقادم خلاليا من حساب مدة التقاد
 . وقف التقادم أثناء سريان المدة أم في نيايتيا أوقع سبب

تحسب وزال قبل مدتو فإن الفترة السابقة عمى الوقف  ةفمو قام سبب الوقف مثلا أثناء سريان المد
 . الفترة التالية لزوالو مضافة إلى

 : انقطاع التقادم: ثانياا 

الانقطاع دون حساب مدة الحيازة  إن انقطاع التقادم يترتب عميو بدء مدة تقادم جديدة بعد زوال سبب
 . السابقة

والتقادم المكسب ينقطع . وبالنسبة لانقطاع التقادم تسري كذلك أحكام التقادم المسقط والتقادم المكسب
أو انقطاعا مدنياً عند تحقق سبب من الأسباب التي ينقطع بيا التقادم ، انقطاعا طبيعيا بزوال الحيازة

 . أو الأعذار  ةالمسقط كالمطالبة القضائي

وعمى ىذا جرت . فالانقطاع الطبيعي يتحقق إما بتخمي الحائز عن حيازتو أو بفقدىا قبل اكتمال مدتيا
من القانون المدني إذ نصت عمى أنو" ينقطع التقادم المكسب إذا تخمى عن الحيازة  924/1أحكام المادة 

غير أن التقادم لا ينقطع بفعل الحيازة  -2" صلنوتشير الفقرة الثانية من ىذا ا. أو فقدىا ولو بفعل الغير"
 . إذا استردىا الحائز خلال سنة أو رفع دعوى باستردادىا في الميعاد"

وظاىر من ىذا النص أن التقادم ينقطع بتخمي الحائز باختياره عن حيازتيما لو تخمى عن حيازتو لمشيء 
 . ن اختيارهكما ينقطع التقادم بفقدان الحائز لحيازتو دو . بقصد تركو

 . ركالمطالبة القضائية والأعذا، أما الانقطاع المدني فيتحقق بتوافر سبب من أسباب انقطاع التقادم
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. 8أيا كان شكل ىذه المطالبة وأيا كان وقتيا، فالمطالبة القضائية تعني مطالبة المالك الحائز بحقو
 . ائية غير مختصةوينقطع التقادم من وقت المطالبة ولو رفعت الدعوى أمام جية قض

قبل المجوء إلى مباشرة إجراءات التنفيذ ، 9أما الأعذار فيو إنذار المدين بالوفاء بواسطة الكاتب بالعدل
 . الجبري

 . وقد يكون أخيرا الانقطاع المدني بإقرار الحائز بحق المالك إقراراً صريحاً أو إقراراً ضمنياً 

المكسب بسبب من الأسباب السابقة فإنو يترتب عمى ذلك أن ما وبناء عمى ما تقدم فإنو إذا انقطع التقادم 
ذا بدأ تقادم جديد فإنو يبدأ من وقت صدور الحكم في دعوى المطالبة ، مضى من مدتو السابقة يسقط وا 

ومن يوم توجيو الأعذار أو الإقرار بالحق إذا انقطع ، ولو كان حكما بغير اختصاص المحكمة، بالحق
 . التقادم بسبب منيا

 الشروط الخاصة بالتقادم الخمسي -ج 

ىو العقارات  مومجال ىذا التقاد. التقادم الخمسي ىو التقادم الذي يكتمل بحيازة عقار لمدة خمس سنوات
ومدة الخمس سنوات يجب أن تكون مقرونة بحسن نية وسبب صحيح عمى النحو . دون المنقولات كالمم

إذا وقعت الحيازة عمى العقارات -1ن القانون المدني بقوليا"م 918وعمى ىذا جرت أحكام المادة . المتقدم
أو الحقوق العينية المبينة في المادة السابقة وكانت مقترنة بحسن النية ومستندة في الوقت ذاتو إلى سبب 

ولا يشترط توافر حسن النية إلا وقت تمقي -2. المكسب تكون خمس سنوات مصحيح فإن مدة التقاد
الاستيلاء عمى : صحيح ىو سند أو حادث يثبت حيازة العقار بإحدى الوسائل التاليةوالسبب ال-3. الحق

البيع أو ، اليبة بين الأحياء بعوض أو بدون عوض، انتقال الممك بالإرث أو الوصية، الأراضي الموات
 . الفراغ"

نية والسبب حسن ال: وظاىر من ىذا النص القانوني أنو ىنالك شريطتان خاصتان بالتقادم الخمسي ىما
 . الصحيح

                                                             
 . 718ص ، المرجع السابق، عبد المنعم فرج الصدة 8
ويعتقد ىؤلاء أن . 153فقرة ، المرجع السابق، ومحمد عمي عرفة، 525فقرة ، المرجع السابق، عبد المنعم البدراوي 9

 . الأعذار أو ما يسمونو بالتنبيو سبب لانقطاع التقادم المسقط دون المكسب
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 : ةحسن الني: أولا 

أو ىي اعتقاد من يتمقى الحق أنو تمقاه عمن ، جيمو بأنو يعتدي عمى حق الغير زيقصد بحسن نية الحائ
 . 10دون أن يخامره شك في ممكيتو لو سواء أكان ىذا الحق حق ممكية أو حقا عينياً آخر، يممكو

. إلا إذا كان عديم الإرادة فتكون العبرة بإرادة من يمثمو، نفسو زئوالعبرة في تقدير حسن النية ىو بنية الحا
ذا كان الحائز شخصا معنويا فالعبرة بإرادة من يمثمو  . وا 

"فإذا اثبت الحائز حيازتو والسبب الصحيح والسبب . والأصل أن حسن النية مفترض مالم يقم دليل عكسي
ك الذي يتمسك بمواجيتو بالتقادم الخمسي أن يثبت ويكون عمى المال. 11الصحيح فيفترض أنو حسن النية"

 . وبعبارة أخرى أن يثبت أن الحائز كان يعمم بأنو يعتدي عمى حق المالك، سوء نيتو

أن لقاضي الموضوع سمطة تامة في استخلاص حسن النية وسؤىا من ظروف  -من جانبنا–ونعتقد 
 . سائغة وكافية لحمل قضائوالدعوى وملابساتيا متى كان استخلاصو قائماً عمى أسباب 

ووقت تمقي الحق ىو . قضت عمى أنو"لا يشترط توافر حسن النية إلا وقت تمقي الحق" 819/2والمادة 
وعميو لا يكفي حسن النية وقت . لو أن المتصرف كان مالكاً ، الوقت الذي كان يكسب فيو الحائز الممكية

فمو كان التصرف . صرف في السجل العقاريإبرام التصرف بل يجب أن يتوافر وقت تسجيل ىذا الت
. الحق إلى الموصى لو لوصية كسبب صحيح فيجب أن تسجل الوصية في السجل العقاري لكي ينتق

ذا كانت الوصية قد سجمت قبل وفاة الموصي فإن . غير أن ىذا الانتقال لا يتم إلا وقت وفاة الموصي وا 
أما إذا تراخى في . لأنو وقت انتقال، قت وفاة الموصيالوقت الذي يجب فيو توافر حسن النية يكون ىو و 

ولا عبرة بالتالي . تسجيل الوصية إلى ما بعد الوفاة كان ىذا الوقت ىو وقت التسجيل في سندات الممك
نما ىو شرط لمزوم الوصية للوقت قبول الوصية لأن ىذا القبو   . ليس شرطاً لانتقال الحق وا 

فيكفي توافرىا وقت تمقي ، ية لدى الحائز مدة التقادم القصير أو الخمسيأخيرا لا يشترط استمرار حسن الن
فإذا عمم بعد ىذا الوقت بأنو تمقى الحق من غير مالك . ولو ساءت نيتو بعد ذلك، الحق بالمعنى السابق

 . فإن ذلك لا يحول دون إمكانية تمسكو بالتقادم الخمسي

                                                             
 . 666ص ، المرجع السابق، وحيد سوار 10
 . 594ص، المرجع السابق، نبيل إبراىيم سعد 11
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 : السبب الصحيح: ثانياا 

: سند أو حادث يثبت حيازة العقار بإحدى الوسائل التالية ي السبب الصحيح بأنو"وقد عرف المشرع السور 
اليبة بين الأحياء بعوض أو بدون ، انتقال الممك بالإرث أو الوصية، الاستيلاء عمى الأراضي الموات

 . البيع أو الفراغ"، عوض

كون من شأنو نقل ويعرف الفقو السبب الصحيح بأنو"تصرف قانوني يصدر من غير صاحب الحق وي
وبعبارة أخرى السبب الصحيح تصرف قانوني ناقل بطبيعتو . الحق لو أنو كان صادراً من صاحب الحق

 . 12لمحق ولا يعيبو لتحقيق ىذا الأثر إلا صدوره من غير صاحب الحق"

ويمكن تعريف السبب الصحيح من جانبنا عمى أنو كل تصرف قانوني ميا كانت طبيعتو يستند إليو 
فما ىي . ويجعل وضع يده عميو شرعيا بعيداً عن شبية الغصب في نظره، اليد في حيازتو لمعقار واضع

 شروط السبب الصحيح وفقا ليذه التعريفات المطمقة عمى السبب الصحيح؟

 واليبة عكالبي، أن يكون ىناك تصرف قانوني صادر إلى الحائز باعتباره خمفا خاصا -1

 . والمقايضة واليبة والوصية عكالبي، لا لمممكيةيجب أن يكون التصرف القانوني ناق -2

 . يجب أن يكون التصرف القانوني موجوداً قانوناً  -3

يجب أن يكون التصرف القانوني صادرا من غير مالك أصلا أو كان مالكا ثم زالت ممكيتو بأثر  -4
 . رجعي

 يعد فالتصرف غير المسجل لا، يجب أن يكون التصرف القانوني أخيرا مسجلا حسب الأصول -5
 . سبباً صحيحاً 

عب إثبات ىذا  زفإذا كانت تمك ىي شروط السبب الصحيح في التقادم الخمسي فإنو يقع عمى الحائ
حيث يفترض في حائز المنقول أن ، وذلك بخلاف الحال في خصوص تممك المنقول بالحيازة، بالسب

 . حيازتو تستند إلى سبب صحيح

                                                             
 . 491 ص، المرجع السابق، حسن كيره 12
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يترتب عمى ذلك التقادم المكسب فإنو  الممكية واكتممت أيضا مدةأخيرا إذا توافرت الشروط اللازمة لكسب 
أثره من كسب الممكية أن يتمسك  مأن تثبت المالكية لمحائز بقوة القانون بل يجب حتى يترتب عمى التقاد

ذلك"إذ كسب الحق عن ىذا الطريق  يالفقو ف ويقول، المصمحة في ذلك بو الحائز أو غيره ممن أصحاب
 . منوط بضمير الحائز" قظام العام وسموك ىذا الطريلا يتعمق بالن

، نو"لا يجوز لممحكمة أن تقضي بالتقادم من تمقاء نفسيامن القانون المدني عمى أ 384مادة وقد قضت ال
أو أي شخص لو مصمحة ، وأو بناء عمى طمب دائني، بناء عمى طمب المدين، يكون ذلك نأ جبيبل 
يجوز التمسك بالتقادم في أية حالة كانت عمييا الدعوى ولو أمام و ، ولو لم يتمسك بو المدين، فيو

 . المحكمة الاستئنافية"

بل لا ، عند اكتمال مدتو، أم مكسباً لا تترتب آثاره حكماً ، أن التقادم مسقطاً كان ، كما تقدم، وىذا يعني 
طالما أنو توافرت ، هوجب عمييا أن تحكم بترتب آثار  كبد من أن يتمسك صاحبو بو فإذا حصل ىذا التمس

والتمسك يمكن أن يكون ضمنياً كما يمكن أن يكون . إذ ليس ليا أي سمطة تقدير في ذلك، شروطو
لكن لا ، ويجوز التمسك بالتقادم في أي حال تكون عمييا الدعوى حتى أمام محكمة الاستئناف . صريحاً 

حكمة موضوع عندىا يجوز إثارة ما لم تصبح الأخيرة م، ضيجوز التمسك لأول مرة أمام محكمة النق
 . مسالة التقادم أماميا,

ذا توافرت لدى الحائز الأىمية المعتبرة شرعا وقانوناً لو أن يتنازل عن حقو في التقادم لكن لا يصح ىذا  وا 
أو النزول ىو تصرف قانوني من  لوىذا التناز . إلا بعد تمام مدة التقادم أي بعد ثبوت الحق فيو لالتناز 

والتنازل قد . د فلا يتطمب قبول صاحب الحق وينتج أثره قبل أن يصل إلى عمم صاحب الحقجانب واح
إذ أن ، يتم صراحة أم ضمناً يستخمص من ظروف الحال"وعند الشك يفسر مسمك الحائز ضد النزول

 . 13النزول لا يفترض"

                                                             
 . 203ص ، المرجع السابق، محمد لبيب شنب 13
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 تمارين:

 :الصحيحة الإجابة اختر

 فإن الصيف، فصل في للاستحمام كشاكاً أ شخص استخدميا البحر من بالقرب زراعية أرض -1
 :يشكل ذلك

 .القانونية لمحيازة معنوياً  عنصراً  .1

 .اليد وضع عمى لمدلالة لمحيازة مادياً  عنصراً  .2

 .الأرض تمك عمى عيني حق اكتساب بنية معنوياً  عنصراً  .3

 .ما حق إلى تستند لا عرضية حيازة .4

 2 رقم الصحيحة الإجابة

 

 :عمى ثرتؤ  السميمة القانونية الحيازة .2

 .العقار لخدمة المخصص المنقول مالك .1

 .أصولاً  المسجل غير العقار مالك .2

 .عميو عيني حق صاحب أو أصولاً  المسجل العقار مالك .3

 .أصولاً  والبناء الإنجاز قيد عقار مالك .4

 1 رقم الصحيحة الإجابة

 

 :عام بشكل الحيازة آثار من .3

 أو التقادم ريقبط العقارية العينية والحقوق الممكية كسب إلى تؤدي .1
 .المسجل غير العقار عمى الزمن مرور

 أو التقادم بطريق العقارية العينية والحقوق الممكية كسب إلى تؤدي .2
 .المسجل العقار عمى الزمن مرور
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 .التقادم بمفعول المنقول ممكية كسب إلى تؤدي .3

 السبب بوجود إلا المنقولة أو العقارية الممكية كسب إلى تؤدي لا .4
 .الحسنة نيةوال الصحيح

 1 رقم الصحيحة الإجابة

 

 :عمى إلا ي رد لا التقادم .4

 .المباحة المتروكة العقارات .1

 .لمدولة ممكيتيا العائدة العقارات .2

 .الممك العقارات .3

 .المسجمة غير لكن المحمية العقارات .4

 3 رقم الصحيحة الإجابة

 

 :يكون قد التقادم لقطع الدعوى إقامة من المانع .5

 .الطوارئ حالة نكإعلا مادياً  مانعاً  .1

 .الطوارئ لحالة إعلان دون مادياً  مانعاً  .2

 .الحق وصاحب الحائز بين أدبياً  أو مادياً  مانعاً  .3

 .التقاضي حق لضمان مؤقتاً  مانعاً  .4

 3 رقم الصحيحة الإجابة
 

 :عميو يترتب العقار حيازة المكسب التقادم انقطاع .6

 .السابقة التقادم مدة زوال .1
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 الحيازة مدة حساب مع الانقطاع سبب والز  بعد جديدة تقادم مدة بدء .2
 .السابقة

 الحيازة مدة حساب دون الانقطاع سبب زوال بعد جديدة تقادم مدة بدء .3
 .السابقة

 .المكسب لا المسقط التقادم مدة زوال .4

 3 رقم الصحيحة الإجابة

 

 :يكون فإنو ضمنياً  أم صريحاً  إقراراً  المالك بحق الحائز أقر إذا .7

 .الحق حبمن واضحاً  إقراراً  .1

 .المالك بحق الحائز بإقرار مدني انقطاع .2

 .الشرعي غير الحائز ضد الدعوى بتحريك جزائي انقطاع .3

 .القضاء أمام تم الإقرار لأن تنفيذياً  سنداً  .4

 2 رقم الصحيحة الإجابة

 

 كان أنو لو الحق نقل شأنو من ويكون الحق صاحب غير من يصدر قانوني تصرف .8
 :يكون الحق، صاحب من صادراً 

 .بالتقادم الحيازة إثبات يجيز قانونياً  سنداً  .1

 .السميمة القانونية الحيازة أجل من صحيحاً  سبباً  .2

 .والمالك الحائز بين صريحاً  أو ضمنياً  اتفاقاً  .3

 .بطبيعتو الحق لنقل قابل غير قانونياً  تصرفا .4

 2 رقم الصحيحة الإجابة
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