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 انمهخص
السخىػنة ويتع بيعياا واتاتيفا   ة الذائعة حرالعلى الجائغ السختيغ اجل الجيغ يشفح إذا حل 

خى ماغ نفاذ العقاار خاأوقع في نريبو حرة  نذا تست القدسة فاإو  الجائغ السختيغ حقو مغ ثسشو .
لاى الجاد  إتااس ىاحا اتنتقاال ماغ الحراة الذاائعة ألى ىحه الحرة واختلف الفقو فاي إيشتقل الخىغ 

 خااحا تااالحلػل العيشااي .أخااخ آت أة ور سيظ باايغ اخااحا تالشتيجااة الصليقيااة للقدااخ السفااخز الااحت انتقاال للذاا
و فيااو حرااة ةااائعة خااخ ولاايذ العقااار الااحت  ااان لااآذا وقااع فااي نراايه الااخاىغ حرااة مااغ عقااار إو 

خااخ . يااو مااغ العقااار اآألل آلااى الجااد  الااحت إمخىػنااة فالقااانػن السااجني السرااخت ققااخر انتقااال الااخىغ 
، لااى تااقػ  حاات السااختيغ تااالخىغ .إكااع ىااحه الحالااة فااحىه الفقااو حولااع يلاايغ القااانػن السااجني العخاقااي 

ذ إذا ىلاظ السخىاػن إلساختيغ وىحا الحكع يلحت ضخر تالجائغ السختيغ وتجعل مػقفو اقل مغ الجائغ ا
 لى حل قانػني .  إة للػصػل يقيفرا  الخخ مسا ققتزي مشاقذة اآآت يشتيي حقو بل قصاله بتاميغ 

 

Abstract: 
Partner has its share common ownership complete with or dispose of 

Pmavp behavior without harming the rights of other partners he may have 

to arrange the right Guinean collateral at stake if a solution for the debt 

carried on its share of the encumbered and are sold and update the 

mortgagor the right of the price. If they were divisible by Pham occurred in 

the share share Other of the same drug goes Mortgage to this share fell out 

of jurisprudence in the basis of this transition from the quota common to 

the secreted who moved to Cwik between taking the result of natural 

Ksenp and another felt taking solutions in kind. and if it had happened in 

the share of the current share of another property, not property that has had 

the share a common subject of Egyptian civil law decides to move the 

mortgage part of it from other real estate. Did not indicate the law of the 

Iraqi civil law this case went Principles to the downfall of the right of the 

mortgagee mortgage. This provision is harmed creditor mortgagee and 

make his position less than the mortgagor if perished encumbered as it 

does not end right, but calls for secured another, which requires discussion 

of ideas Alvgahbp to reach a legal solution. 
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 نمقدمةا
عسػمااا فالذاايػر حالااة تحااجث ، سػضااػر رىااغ العقااار الذااائع اىسيااة فااي التصلياات العسلااي لقعتلااخ     

لااحا تعتلااخ السلايااة الذااائعة حالااة ماقتااو مراايخىا  ، و الػصاايةأندااان تدااله السيااخاث رادة الإإخااارج 
وتثيااخ السلايااة الذااائعة مذااا ل باايغ ، زالااة الذاايػر إللاادوال امااا تالقدااسة الساقتااة او القدااسة الشيائيااة و 

السذاااا ل داخااال الػضاااع  هحفيااا، و شخيقاااة اتنتفاااار تاااو أدارة الساااال الذاااائع إالذاااخ ا  تتعلااات تكي ياااة 
ن تااااػن أصااال فالأ، شيائياااة تالقداااسة وازالاااة ةااايػر العقاااار الذاااائع السذاااتخك ت باااج لياااا نياقاااة وىاااحه ال

وقاج  ياةوقاج تااػن القداسة عيش، لى القداسة القزاائية إذا لع تتػافخ ةخوشيا يلجا إالقدسة تالتخاضي ف
ولاااغ قااج ،  حرااتو دااسة تراا ية بليااع العقااار الذااائع وتػزيااع ثسشااو علااى الذااخ ا   اال تقااجر قتاااػن 

الذائعة قلل القدسة فسريخ ىحه الحقػق علاى العقاار الذاائع تختلاف حج الذخ ا  تحرتو أيترخف 
 أتو ناقلاة للسلاياة و اةافة للحات أذا  انت القدسة ناقلة للسلاية فقا  إحده مفيػم وشليعة القدسة 

ل لغياااخه ماااغ آحاااج الذاااخ ا  فاااي الجاااد  الاااحت أوبالتاااالي تااادول الحقاااػق التاااي رتلياااا  ، لياااا اثاااخ رجعاااي
وىااحه  نثااار جااجت فقييااا تااخك اثاااره القانػنيااة لحااج اآأف فااي شليعااة القدااسة وىااحا اتخااتا .الذااخ ا  

 . السذكلة الأولى لسػضػر البحث 
رىاااغ الذاااخيظ لحراااتو ىاااي ومساااا يدياااج ماااغ اىسياااة السػضاااػر والسذاااكلة الثانياااة لسػضاااػر البحاااث    

ة الذاائعة وما يشجع عغ القدسة ماغ اخاتاف فاي الداله القاانػني تنتقاال الاخىغ ماغ الحرا الذائعة
واخااتاف الفقااو القااانػني العخاقااي والسقااارن حااػل ىااحا ، لااى الجااد  السفااخز الااحت انتقاال اليااو تالقدااسة إ

ذا انتقل للخاىغ عقار اخخ غيخ السخىػن خاصة عجم وجاػد إمخ يديج تعقيجا بل الأ ،الدله القانػني 
وقج يشتقل  ..قيا حػل ذلظ نز في القانػن السجني العخاقي قحكع السػضػر مسا اثار ججت فقييا عخا

للذااخيظ الااخاىغ رىشااا تاميشيااا مشقااػل ولاايذ عقااار مسااا يشبغااي اقجاااد حااا فقييااا وقانػنيااا لزااسان حاات 
وقااج يااتع قدااسة العقااار قدااسة تراا ية فيراابه فااي نراايه الااخاىغ نقااػد ولاايذ عقااار فسااا   .السااختيغ 

  ؟مريخ الخىغ
جم اخاح الفقاو اتتاامي تاالخىغ عا ىحه السذا ل التي يثيخىا مػضػر البحث فانلى إضافة إ

وعااجم جااػاز ، ت ات تفااا  تااالخىغ الحيااازت أو لدومااو أ التاااميشي باال اةااتخ  الحاابس لرااحة الااخىغ 
غاللية الفقاو اتتاامي رىاغ الحراة الذاائعة مساا قراعه اقجااد حال للسداالة ماجار البحاث فاي ىاحا 

 الفقو الحت قعتلخ مرجر للقانػن السجني العخاقي .
ة السػضااػر تاسااغ فااي اتزمااة اتقترااادقة العالسيااة الشاجسااة عااغ القااخو  العقاريااة ومااا ىسيااأ ن أ   

. اضااافة لسااا قعانيااو العااخاق مااغ ازمااة فااي الدااكغ لااحوت الااجخل السحااجود وارتفااار يخافقيااا مااغ رىااػن 
اتقجارات تذكل فاحر مسا قزصخ الابعس الاى ةاخا  قصاع عقارياة صاغيخة علاى وجاو الذايػر مساا 

 ة الذائعة التي ىي حالة اتتثشائية وغيخ صاحية للسلاياة التاي قجاه ان تااػن مفاخزةقكثخ مغ السلاي
ضااافة إ ،دارة وشخيقااة اتنتفااار مااغ العقااار الذااائع إومااا تثيااخه السلايااة الذااائعة مااغ خافااات حااػل  ، 
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لااى القااخو  التااي تسشحيااا السرااارف للسااػضفيغ مقاباال رىااغ العقااار الااحت قذااتخية السػضااف السااجيغ إ
ا القخ  الحت قكػن مللغو تقكفي لذخا  عقار مدتقل فيخىغ حرتو مغ عقار ةائع ماع ضسانا ليح

  . يغ خ خآماك  

 خصة البحث:
  .ميشياأمفيػم رىغ العقار الذائع رىشا ت:  ول السبحث الأ
  .ميشي وخرائرو ومسيداتوأتعخيف الخىغ الت  :ول السصله الأ

  .ابيا وحت الذخيظ على حرتو الذائعةتعخيف السلاية الذائعة واتب:   السصله الثاني
 .غ العقار الذائع رىشا تاميشيا ةخو  رى:  السبحث الثاني 

  .الذخو  السػضػعية:  ول السصله الأ
  . الذخو  الذكلية:  السصله الثاني 
  .ميشاأالعقار الذائع رىشا ت حكام رىغ أ:  السبحث الثالث 

 .شي على رىغ العقار الذائع ثخ القدسة والحلػل العيأ:   ول السصله الأ
    .و الترخف تالحرة الذائعة على الخىغ ك العقار الذائعثخ ىاأ:   السصله الثاني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
- 206 - 

 ولانمبحث الأ

 رهىا تاميىيا انشائع عقارانرهه  مفهىو 
عقاار الفيػم مو  التاميشي خىغ الذائع تبج مغ تحجيج مفيػم  ال عقارحجيج السفيػم العام لخىغ اللت    

 وخرائرو ومسيداتو ي شميأالت ول تعخيف الخىغلى مصلليغ السصله الأإلحا نقدع السبحث  ،  الذائع
 .بيا وحت الذخيظ على حرتو الذائعةتباأو  ةتعخيف السلاية الذائعوالسصله الثاني ، 

 

 انمطهب الاول

 وخصائصه ومميزاته ميىيأتعريف انرهه انت
ميشاات ناز علياو القاانػن أان الاخىغ ناػر ماغ التنلايغ لخىغ ت بج ان قلل تعخيف ا -:تعريف الرىن 
في الاتاب الخاتع السداسى تاالحقػق العيشياة التبقياة االتاميشاات  1591لدشة  04رقع السجني العخاقي 

  لااو صاافتان ،ي الااخىغ السااختيغ فاافللااجائغ  ،  الااخىغ نااػر مااغ الزااسان الخااا  للااجائشيغو  ( ،العيشيااة 
لاو حات الزاسان  ساختيغ وصافتو ، الحماة السالياة للساجيغ الزسان العاام علاى   لو حتجائغ  صفتو 

 . ل ذمتو السالية على مػال السجيغ وليذ أيشره على ةي  معيغ مغ الحت  الخا  
ميشي ألاخىغ التاا ":  عخاقاي الاخىغ التااميشي تقػليااالساجني ( ماغ القاانػن ال 1829 ا تعخف السادة    

قكااػن لااو تسقتزاااه ان يتقااجم ،  عيشيااا   عقااار مخرااز لػفااا  ديشااو حقااا   قكدااه الااجائغ علااى  عقااج تااو
ت أعلى الجائشيغ العادييغ والجائشيغ التاليغ لو في السختبة في اتتيفا  حقو ماغ ثساغ ذلاظ العقاار فاي 

  ماغ القاانػن الساجني السراخت الاحت قداسيو تاالخىغ الختاسي .(  1404االساادة  ا، تصاتقي "يج قكػن 
الحاات العيشااي الاااحت  علاااى علاااى العقااج السشذااي  للاااخىغ وعلااى العقااار السخىااػن و  و لسااة رىااغ تصلاات

 .(1اللػفا  بجيشو يتخته للجائغ ضسانا  
الااحت نراات عليااو السااادة السااادة  يتفاااقنااػار  الااخىغ اتأفااي القااانػن السااجني الفخندااي ثاثااة الااخىغ    
و أة الدوجاااة والسحجاااػر ويقاااخر حااات الاااخىغ لسرااالح(  8112 ا والاااخىغ القاااانػني الساااادة(  8112ا

ي ولع ئوىشاك الخىغ القزا ،خح تو القانػن السجني العخاقي والسرخت أوىحا الشػر لع ق،  امػال الجولة
  .(8اخح تو القانػن السجني العخاقي واخح تو القانػن السرخت مدتخجما اصصاح حت اتخترا  أق

وت قجااػز رىااغ  .لحيااازت فااي القااانػن ا فيااػ ققاباال الااخىغ (0اتااامي للااخىغ الحاابس قذااتخ  الفقااو الإ
  .(1ان الذيػر مانعا مغ قبس الشرف الذائع لأالحرة الذائعة 

                                                 
في ةخح القانػن السجني الججيج ، الجد  العاةخ الحقػق العيشية التبقية ، د. علج الخزاق أحسج الدشيػرت ، الػتي    (1ا

 .825،  112، ،ف8444،مشذػرات الحللي الحقػقية ، بيخوت للشان،  

 ..Cod civil fr. Dalloz 104 edetion  paris 2005 www. Dalloz.frيشطخ   (8ا

 8قو اتمامية ، السصبعة السختزػية ،الشجف جأبػ جعفخ محمد بغ الحدغ بغ علي الصػتي، السبدػ  في ف  (0ا
عا  الجيغ أبي تكخ بغ مدعػد الااتاتي ، بجائع الرشائع في تختيه الذخائع ،مصبعة دار الحجيث القاىخة  102 
 8 تاب الخىغ . ابػ الػليج محمد بغ احسج بغ محمد ابغ رةج، بجاقة السجتيج ،  دار الفاخ بيخوت ج 195 2ج
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 -ميظي  : أخصائص حق الرىن الت
 

ميشي حاات عيشااي عقااارت يتستااع الااجائغ السااختيغ فيااو تسداقااا الحاات العيشااي ،  فللااجائغ حاات أالااخىغ التاا -1
لتاااليغ لااو فااي السختبااة فااي اتااتيفا  حقااو مااغ ثسااغ التقااجم علااى جسيااع الااجائشييغ العااادييغ والااجائشييغ ا

العقار السخىػن ،  سا يتستع الجائغ السختيغ تحت التتبع فيداتصيع ان يشفاح علاى العقاار السخىاػن فاي 
ميشي العقاار ألتاا وىػ حت عقاارت فسحال عقاج الاخىغليو ملاية العقار السخىػن  ، أشتقل تمػاجية مغ 

 .(8اميشي أ خىغ ت على مشقػل قعتلخ تاشافق  فا يخد على مشقػل ، واذا ورد 
حت الخىغ حت تبعي  فا يشذا الخىغ مدتقا بشفدو بل تبج مغ التدام اصلي مزسػن ، فا يػجاج  -8

الااخىغ ات بػجااػد ديااغ قزااسشو ىااحا الااخىغ ، ويتبااع الااخىغ اتلتاادام اتصاالي وجااػدا  وعااجما   سااا يتبعااو 
لتاادام اتصاالي تت تااله او فدااع يبصاال معااو الااخىغ ، و صااحة وبصانااا وانتقااات    ، فاااذا تصاال ات

. ويزااسغ الااخىغ  (0الااى الخلااف العااام والخااا  للااجائغ السااختيغإالااخىغ مااع اتلتاادام السزااسػن  يشتقاال
و التداماا ةاخشيا ، ويحساال أوصااافو فيزاسغ التداماا  مااجا  أت التادام ميساا  انات شليعتاو و أميشي أالتا

قجاػز  ، و(0احده شليعة اتلتادام  و ةخشيا  أ به الخىغ ماجا  اتلتدام الحت قزسشو فير نفذ صفة
تااادام للحدااااب الجااارت واتعتسااااد السداااتشجت فيػجاااج الااخىغ قلااال ىاااحا اتاحتسالياااا  اان قزااسغ التداماااا 

 .(9االسحتسل 
،   فاال جاد  (2او تالشدابة للاجيغ السزاسػن أحت غيخ قابل للتجدئاة تاػا  تالشدابة للعقاار السخىاػن  -0

ت جاد  ماغ العقاار السخىاػن ضاامغ لاال أن قعتلاخ ضاامشا لاال الاجيغ ولاال جاد  مشاو ، و ػ ىاخ سمغ ال
الجيغ ، فاذا تاار الاخاىغ جاد  ماغ العقاار السخىاػن يخجاع الاجائغ الساختيغ علاى الحاائد تكال الاجيغ وت 

ت وأققترخ على الجيغ الحت يتشاته مع قيسة الجد  مغ العقارالسخىػن  الحت انتقلت  ملايتو اليو ، 
جاااد  ماااغ الاااجيغ مزاااسػن تكااال العقاااار السخىاااػن ، فلاااػ وفاااى الساااجيغ تجاااد  ماااغ الاااجيغ يبقاااى العقاااار 
                                                                                                                                              

 بغ أبي القباس احسج بغ حسدة ةياب الجيغ الخملي ، نياقة السحتاج في ةخح السشياج ةسذ الجيغ محمد 844 
مػفت الجيغ محمد علج الله بغ احسج بغ قجامة 090،   0،ج 1522،مصبعة مرصفى البابي الحللي ، مرخ ،

 .802،   0،ج 1520السقجتي، السغشي  ،دار الفاخ العخبي ، بيخوت ،

 .120،    2الدابت ، جالااتاني  ، السخجع   (1ا

الأتتاذ محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ،  الحقػق العيشية ، الجد  الثاني ،الحقػق العيشية التبقية ، شبع وزارة   (8ا
 .090، 1528التعليع ، تغجاد،  

 .828  115،ف 14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ،ج  (0ا

التاميشات الذخرية والعيشية   تشحيه محمد علي تكيكخ ومعتد  امل د. محمد  امل مختي، ةخح القانػن السجني ،    (0ا
 .182،  8449مختي ، مشذاة السعارف ، اتتكشجرية ، 

 .090،   8الأتتاذ محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت ،  ج  (9ا

ارات السخىػنة ضامغ لال ( مجني عخاقي على انو :  "  ل جد  مغ العقار أو العق 1858يشطخ نز السادة ا  (2ا
 .الجيغ   و ل جد  مغ الجيغ مزسػن تالعقار او العقارات السخىػنة  ليا"
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، (1االجيغ وت يتخلز جد  مشو بشدابة ماا تاع الػفاا  تاو ماغ الاجيغ  السخىػن  لو ضامشا لسا تبقى مغ
ت ليداات قاعااجة مااغ أوتعتلااخ قاعااجة عااجم تجدئااة الااخىغ مااغ شليعااة الااخىغ وليداات  مااغ مدااتلدماتو 

شطام العام لحا قجػز للستعاقجيغ اتتفاق على خافيا فيقخران تجدئة الاخىغ ، وقاج تاتع تجدئاة الاخىغ ال
الساختيغ  تحكع القانػن  مثال ذلظ تحخيخ العقار السخىاػن ماغ الاخىغ ، وىاحه القاعاجة مقاخرة لسرالحة

 .(8ا سشاضو أن يتشازل عغ حقو ىحا صخاحة أن يتسدظ بيا غيخه وللسختيغ أوحجه وت قجػز 
ن التعلات ماغ لأ، ميشي حت يتعلت تالسخىػن ماغ حياث ماليتاو وقيستاو ت باحات السخىاػن أالخىغ الت -0

 ويخى جانه مغ الفقو أنيا تقخر ملجأ عام للحلػل العيشي الحت ققزي ، (0االػفا  والػفا  مغ السالية 
 و حكساا  أسخىاػن ححيقاة حلػت عيشياا تداله ىااك العقاار البجت عشو خخ آت مال ألى إتحػل الخىغ ب
نيااا ت إصفى مشرااػر مرااػر رااويااخى د تااػر مش.(0اوىااحا ملااجأ الحلااػل العيشااي  خااخآت تااله و لأأ

علاااى فاااي الاااخىغ لاااى اقتراااار دور الحلاااػل العيشاااي إوالداااله قعاااػد  تقاااخر ملاااجأ عاااام للحلاااػل العيشاااي 
 .(9او السال الحت قدتلجل تو أمباةخة الجائغ حقو في التقجم على ثسغ السخىػن 

 -: ميظيأمطيزات الرىن الت
  -تطييز الرىن التاميظي عن الرىن الحيازي:   -ولاأ

 -مغ التأميشات الخاصة فيشاك اختافات بيشيسا ىي: الحيازت والخىغ ميشي أالخىغ الترغع أن 

                                                 
ويشطخ د.  محمد  امل مختي  090،    8الأتتاذ  محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت  ، ج  (1ا

 .182التاميشات الذخرية والعيشية ، السخجع الدابت ،  

ويشطخ د.  الدشيػرت ، السخجع 090،   8شو البذيخ و د. غشي حدػن ، السخجع الدابت ، جاتتتاذ محمد   (8ا
 .820و820  184، ف 14الدابت ، ج

( مجني عخاقي تقػليا "قدتػفي الجائشػن السختيشػن حقػقيع قلل الجائشيغ العادييغ مغ ثسغ  1040يشطخ نز السادةا   (0ا
 .لحت حل محل  ىحا العقار ويدتػفي  ل مشيع حقو حده مختلتو"العقار السخىػن رىشا تاميشيا مغ السال ا

قال:  "نخى عجم وجػد ىحا السلجأ العام مخده الخصأ في بيان الجور الصليعي الحت ققػم تو الحلػل العيشي في نصاق   (0ا
ميغ حت التقجم التأميشات العيشية فسغ الػاضه أن الفقيا  يخون وضيفة الحلػل العيشي ىي أعصا  الجائغ صاحه التا

على ما قدتلجل تالسال الحت ورد عليو حقو ولاغ الػاقع أن  ىحه وضيفة التاميغ العيشي ذاتو ونعتقج أن الجيػد لػ 
اتجيت إلى محاولة الاذف عغ ححيقة اثخ التاميغ العيشي فيسا يتعلت تسا يباةخ عليو الجائغ حقو في التقجم لاانت 

التي قدتلجل فييا تالسال السحسل تالتاميغ العيشي مال آخخ غيخ الثسغ في حالة  أ ثخ تػفيقا  إذ قكفي قياس الأمػال
الليع حتى قسكغ الػصػل إلى القػل تان الجائغ صاحه التاميغ العيشي يباةخ حقو في التقجم مغ السقابل السالي 

ةخة حقو في التقجم على السال للسال الحت يخد عليو حقو أما الحلػل العيشي فا تطيخ فائجتو إت إذا تعحر الجائغ مبا
السدتلجل لدله ما ومعشاه نقل التاميغ العيشي ذاتو على ىحا السال"  د. مشرػر مرصفى مشرػر ،نطخية الحلػل 

 .50و58،  1592العيشي وتصليقاتيا في القانػن السجني السرخت ، مصبعة جامعة القاىخة ، القاىخة 

 .090،   8، السخجع الدابت ، ج الأتتاذ محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن   (9ا
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 .(1ا .خ الخىغ التاميشي على العقار فق محل الخىغ الحيازت قذسل العقار او السشقػل بيشسا ققتر -1 
  غ حيث حقػق الجائغ السختيغ ففي الخىغ الحيازت يتستع السختيغ تحت التقجم والتتبع وحت الحبذم -8

 بيشسا ققترخ حات الساختيغ فاي الاخىغ التااميشي علاى حات التقاجم والتتباع فقا  تن السخىاػن يبقاى بياج
 (8ا الخاىغ وليذ بيج السختيغ .

 عقج   بيشسا  (0ا يتع إت تالحبسمغ حيث عقج الخىغ ففي الخىغ الحيازت العقج عيشي ت -0
،  وعقاج الاخىغ التااميشي عقاج (0اميشي عقج ةكلي ت يتع ات بتدجيلو في دائخة التدجلل العقارت أالخىغ الت

ملدم لجانه واحج وىػ الاخاىغ بيشساا عقاج الاخىغ الحياازت ملادم للجاانليغ فيشااك التداماات علاى الاخاىغ 
 .(9اوالتدامات على الجائغ السختيغ 

   -تطييز حق الرىن التاميظي عن حق الامتياز :   -انياث
 .(2امرجر الخىغ التاميشي العقج بيشسا مرجر اتمتياز القانػن فق   -:مغ حيث مرجره  -1
و أو عقااارات معيشااة بيشسااا حاات اتمتياااز يااخد علااى مشقااػل أمااغ حيااث محلااو فسحاال الااخىغ عقااار  -8

  .(2او مجسػعة مغ السشقػل والعقارأعقار 
متيااز اذا وقااع علاى مشقااػل ققترااخ حات الااجائغ علاى حاات التقااجم اتحاات   -:ماغ حيااث حات التتبااع  -0

دم القااانػن تدااجيلو بيشسااا عقااج لفقاا  دون حاات التتبااع ان حاات اتمتياااز اذا  ااان محلااو عقااار ت قداات
  .الخىغ التاميشي عقج ةكلي

  حالاة اتمتيااز الخاا  الاػارد اتاتاتثشا فاي حات اتمتيااز تااػن اتولػياة  -:مغ حيث حت التقجم  -0
حده صفة الجيغ ت لاتلت في التاريع بيشسا في حت الخىغ تاػن اتولػية تاتتالت على العقار(  

  .(2افي تاريع تدجيل تشج عقجه 
 انمطهب انثاوي

                                                 
 .202.،  941، ف 14د. الدشيػرت، السخجع الدابت ،  ج  (1ا

ويشطخ د. الدشيػرت ، السخجع  001د. محمد  امل مختي ،التاميشات الذخرية والعيشية، السخجع الدابت ،     (8ا
 .202،   14الدابت ،  ج

تسام الخىغ الحيازت ولدومو على الخاىغ ان قحبس السختيغ ( مجني عخاقي  " قذتخ  ل1/ 1088يشطخ نز السادة ا(0ا
 . السخىػن "

( مجني عخاقي على أنو " ت يشعقج الخىغ التاميشي ات بتدجيلو في دائخة التدجيل 1/ 1822يشطخ نز السادة ا   (0ا
ويعصى  ل مشيسا  العقارت ، وعلى  ل مغ الستعاقجيغ ان قعيغ محل اقامة مختار في الللج الحت تع فيو التدجيل ،

 .ندخة مغ تشج عقج الخىغ مػقع علييا  مشيسا تعج اخح تقخيخىسا في مػاجية الذيػد "

 .( مجني عخاقي 1002يشطخ السادة ا   (9ا

 .581،  14يشطخ د.  الدشيػرت ، السخجع الدابت ،ج  (2ا

 .( مجني عخاقي 1020/1يشطخ السادة ا  (2ا

 .922،    8ي حدػن ، السخجع الدابت ،ج الأتتاذ  محمد شو البذيخو د. غش  (2ا
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 سبابها  وحق انشريل عهى حصته انشائعة أتعريف انمهكية انشائعة و
 -تعريف الطلكية الشائعة :

ذا ملاظ اثشاان او ا ثاخ ةاي ا " إ : ناوأمجني عخاقي السلاياة الذاائعة علاى (  1421السادة عخفت ا   
. بيشساا  "فيع ةخ ا  فيو على الذيػر وتحده الحرز متداوية اذا لاع ققاع الاجليل علاى غياخ ذلاظ 

 ثااخ ةاي ا غيااخ مفاخزة حرااة  ال مااشيع أو أذا ملااظ اثشاان " إ: ( مااجني مراخت  289تعخفياا الساادة ا
وىاي  ."ذا لاع ققاع الاجليل علاى غياخ ذلاظ إةخ ا  علاى الذايػر وتحداه الحراز متدااوية  فيو فيع

 ثخ في ةي  ت تعيغ حرة احاجىع فاي جاد  معايغ وىاحه ىاي ةاخ ة السلاظ أو أثشيغ حت السلاية لأ
 .(1افي الفقو اتتامي 

ضافة صفة غيخ مفخزة لحرة  ل إدق مغ الشز العخاقي تأن عبارة الشز السرخت أنخى 
يظ في الذيػر . ويتليغ مغ الشريغ ان السلاية الذائعة محليا مال معيغ تالحات اةي  ( قسلاو ةخ 
حات  ال ةاخيظ محلاو السال الذائع  لو غياخ مشقداع اماا  حج وتتشاول ىحه السلايةأ ثخ مغ ةخز و أ

حرااتو الذااائعة فااي ىااحا السااال ،  فحاات ملايااة علااى السااال الذااائع ىااػ الااحت يشقدااع دون ان يشقدااع 
 ةيلحا تذسل السلا ا و عقار أ والذي  قج قكػن مشقػت ، (8اذاتو  ال الس

 الذائعة السشقػل والعقار.
 

-سباب الطلكية الشائعة  :أ  

تباب السلاية الذائعة ىي نفذ اتباب  ده السلاية واىع ىحه اتتاباب ىاي السياخاث فااذا أ
ة ةاااائعة ، وقاااج قكاااػن تاااله ماااات الساااػرث  ولاااو ا ثاااخ ماااغ وارث تشتقااال لياااع امػالاااو ويسلاػنياااا ملايااا

يػصي ةخز تثشيغ تذي  على الذيػر ، وقج قكػن تاله الذايػر العقاج   نأالذيػر الػصية مثل 
ذا تار السالظ نرف داره فيربه مالاا ماع السذاتخت إو أ سا لػ اةتخى ةخران ةي ا على الذيػر 

  والتقاااادم السكداااه الاااجار علاااى الذااايػر ، وغيخىاااا ماااغ اتاااباب  داااه السلاياااة  اتلترااااق واتتاااتيا
 .(0اوالذفعة

 

-طبيعة حق الشريك على الشيوع .:  

( 8/ 1421احت الذخيظ على الذيػر ىػ حت ملاية تامة ،  وىحا ما نرت عليو السادة 
 ل ةخيظ قسلظ حرتو الذائعة ملاا تاما ولو حت اتنتفار بيا واتتغاليا  ": مجني عخاقي تقػليا 

                                                 
( مغ مجلة الأحكام العجلية على انو "ةخ ة السلظ ىي  ػن الذي  مذتخ ا بيغ اثشيغ  1424يشطخ نز السادة ا   (1ا

 .فا ثخ ات مخرػصا بيسا تدله مغ اتباب السلظ"

الجد  الثامغ ،حت السلاية ،مشذػرات د.  علج الخزاق احسج الدشيػرت ، الػتي  في ةخح القانػن السجني الججيج    (8ا
 .252،   8444الحللي الحقػقية ، بيخوت للشان ،  

 .241،    2د تػر الدشيػرت ،السخجع الدابت،ج   (0ا
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يا تالليع والخىغ وغيخ ذلظ مغ انػار الترخف ولػ تغيخ اذنيع تحيث ت قزخ تذخ ائو والترخف في
ويحىه تعس الفقو الى ان حت الذخيظ على الذيػر  .مجني مرخت (  282ا تصاتقيا السادة " 

ييع تان الحت العيشي قدتلدم ان تاػن الحرة مفخزة ومعيشة أمعلليغ ر  ،حت ةخري وليذ عيشي 
و تذليو السلاية الذائعة أ ، او معشػيأتعيشا رمديا رقسيا تعيشا مادقا بيشسا حرة الذخيظ معيشة 

تالسلاية الجساعية التي قكػن للذخ ا  فييا مجخد حت ةخري ت تخػليع حت عيشي ،  ويحىه 
والحت الذخري ، (1انو حت عيشي مغ نػر خا  قختلف عغ الحقػق العيشية السعخوفة أخخون آ

صلية والتبقية نذا  الحقػق العيشية الأإلسلاية وت ققخرلو الحيام تالترخفات الشاقلة لو ت قخػل صاحب
ن حت الذخيظ على الذيػر ىػ حت ملاية تامة فيػ قسلظ أ ات الخاجه فقيألخ او  . ومشيا الخىغ 

فحت  . (8احرتو في السال الذائع ويشره حقو مباةخة على الحرة الذائعة ت  ل السال الذائع 
ن  أت ، إخزة تخػل صاحليا حت اتتتعسال واتتتغال والترخف السلاية في الذيػر  السلاية السف

ت قدتعسل حقو ويدتغلو تذخ  إت أحت الذخيظ تاتتتعسال واتتتغال يتقيج تحقػق الذخ ا  
ن يليعيا أفلو ، ويقع حت الذخيظ في الترخف على حرتو الذائعة  ، ببحية الذخ ا  ايلحت  ضخر 

والذخيظ قسلظ  ل ذرة مغ ذرات السال ولاشو ليذ مشفخدا وليحا  .(0ا اميشيأو تأ ايخىشيا رىغ حيازي وأ
 .(0ات يتعار  مع حقػق الذخ ا  اتخخيغأ  تاػن لو  ل مداقا السلاية تذخ 

  

 انمبحث انثاوي

 شروط رهه انعقار انشائع رهىا تاميىيا 

سا قذتخ   له قذتخ  تنعقاد الخىغ التاميشي ونذػئو الذخو  السػضػعية مغ رضا ومحل وت   
لى مصلليغ إنقدع السبحث  عليو  الذخو  الذكلية وىػ تدجيل الخىغ في دائخة التدجيل العقارت 
. السصله اتول الذخو  السػضػعية والثاني الذخو  الذكلية  

 
 

 ولانمطهب الأ

 انشروط انمىضىعية

                                                 
ويشطخ د. أقسغ تعيج 55يشطخ تفاصيل ذلظ اتتتاذ محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ،  السخجع الدابت ،      (1ا

، 8444الشيزة العخبية ، القاىخة،  تتعسال السال الذائع واتتغالو،  دار تلصات الساك على الذيػر في ا
 ويشطخ د. حسج علج العال ، حت السلاية في الفقو والقزا  والتذخيع ، دار الثقافة الجامقية ، القاىخة ، 82 

1555 ،185. 

 .25، ،  2د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج   (8ا

ح القانػن السجني الحقػق العيشية ، تشحيه محمد علي تكيكخ ومعتد  امل مختي مشذاة د.  محمد  امل مختي، ةخ    (0ا
 .184،   8449السعارف ،اتتكشجرية ، 

 .815،   1522د.  تػفيت حدغ فخج،  الحقػق العيشية اتصلية ماتدة الثقافة الجامقية،  اتتكشجرية ،   (0ا
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اد مااغ رضااا ومحاال الااخىغ عقااج  سااا قعخفااو القااانػن السااجني العخاقااي وتبااج مااغ تااػفخ ار ااان اتنعقاا  
وتااله ولقااج نااز القااانػن السااجني علااى ار ااان العقااج ترااػرة عامااة فااي الاتاااب اتول تحاات عشااػان 

 .(1اول مغ الفرل اتول الخا  تالعقج الفخر الأي اتلتدامات ف
 ولانفرع الأ

 انرضا

  -:وجود الرضا 

ػل علاااى السداااائل ، وتصاااابت اتقجااااب والقلاااحاااجاث اثاااخ قاااانػني إرادتااايغ علاااى لخضاااا تػافااات الإا   
رادة الااخاىغ والااجائغ السااختيغ علااى السدااائل الجػىخيااة لعقااج أميشي تػافاات أفااي الااخىغ التاا، (8ا الجػىخيااة
 .تاشل لتخلف ر غ الخضا  وعجم وجػد الخضا فالعقج، شليعة العقج ومحلو وتلبو  ثمغ حيالخىغ 

 -:صحة الرضا 

خاىغ سجيغ الالقانػنية ، والخىغ تالشدبة لل بتػفخ اتىلية تووجػد الخضا ت قكفي بل تبج مغ صح  
مقابل الحرػل على قخ  او مقابل مج  يخىغ عقاره ئخة بيغ الشفع والزخر فيػ امغ الترخفات الج

عا تاىلية تبج ان قكػن متسا، ف (0ا يخىغ عقاره وفا  تلتدام عليو فالسجيغ الخاىغ ،  (0ااجل الجيغ 
مسيد فخىشو تاشل وياخح غيخ صلي عسخ ه ، فاذا  ان مغ  ةالترخف وىي ا سال الثامشة عذخ 

حكسو السجشػن ، اما اذا  ان مسيدا فيعتلخ ناقز اتىلية ورىشو مػقػف على اجازة وليو ، ويعتلخ 
السسيد السأذون تالتجارة حكسو حكع  امل اتىلية .والرغيخ (9افلةالسحجػر عليو لدفو او غ  وتحكس

 .(2ايتعلت تالتجارة الساذون بيافخىشو صحيه اذا  ان ضسانا لجيغ 

الخاىغ غيخ السجيغ االافيل العيشي ( فالخىغ تالشدبة لو عسا ضارا  ضخرا محزا فيػ ياخىغ أما    
فاااذا  ااان مسياادا او  ، لااحا قذااتخ   ان قكااػن تالغااا تااغ الخةااج، عقاااره ضااسانا لااجيغ غيااخه فيااػ متلااخر 

                                                 
و :  " تدخت على العقػد السدساة مشيا وغيخ السدساة القػاعج (  مجني عخاقي على أن22/1يشطخ نز السادة ا  (1ا

 . العامة التي قذسل علييا ىحا الفرل"

، ، الػجيد في ةخح القانػن السجني د. علج السجيج الحكيع واتتتاذ علج الباقي البكخت واتتتاذ محمد شو البذيخ   (8ا
د. أنػر تلصان ،  08و01،   8414لعاتظ ، القاىخة الجد  اتول مرادر اتلتدام ، الصبعة الخاتعة ، مصبعة ا

 .08،   814مرادر اتلتدام في القانػن السجني ،دار الثقافة عسان اتردن ،

 .028،   8اتتتاذ محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن، السخجع الدابت ، ج   (0ا

 .858،    14د.الدشيػرت، السخجع الدابت ،  ج   (0ا

التاميشات  د.  محمد  امل مختي ، 028،   8البذيخ ود. غشي حدػن ،السخجع الدابت ،  ج الأتتاذ  محمد شو   (9ا
 .108الذخرية والعيشية، السخجع الدابت ،   

 .( مجني عخاقي55و52يشطخ السادتيغ ا   (2ا
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للػلي والػصي ان يخىغ مال القاصخ تسػافقاة ويجػز ،   (1امحجػر عليو لدفو او غفلة فخىشو تاشل
خىغ عشاج تداجيل الاوالػصي   سا على الػلي (8امجيخية رعاقة القاصخيغ تسا قحقت مرلحة القاصخ 

 . (0اخح مػافقة السحكسة ا

ىلية الجائغ السختيغ فقج اختلاف الفقاو حاػل شليعاة الاخىغ تالشدابة لاو فاالبعس قعتلاخ الاخىغ أ ما أ    
ىلياااة أ فخ اتن القااانػن ت يختااه عليااو ات التاادام باال ىااػ صاااحه حاات فيكفااي تااػ  نافعااا نفعااا محزااا

ن الاخىغ تالشدابة أخاخ ياخى والابعس اآ. (0اىلياة التراخف أ فخ ات تغ التسييد وت يتصله تػ أدارة الإ
تن الااخىغ مااغ اتتااتيفا  واتااتيفا  الااجيغ يتصلااه ، للااجائغ اقزااا ترااخف دائااخ باايغ الشفااع والزااخر 

، ونحاغ ناياج الاخأت   (9االإتاامي فقو سا بخروا ىحا الخات تانو يتفت مع احكام ال، ة اىلية السعاوض
الأول بتػافخ في السختيغ اىلية التلخر فق  تن القانػن ت يخته عليو في الخىغ التاميشي ات التدام ، 

ة  ، ذتخ  فاي الساختيغ اىلياة السعاوضاقبل ىػ صاحه حت فق  ،  سا القػل تان الفقو الإتامي  
يخد علاى ذلاظ تاان الفقاو  الإتاامي ت قأخاح تاالخىغ التاأميشي بال قأخاح تاالخىغ الحياازت ، إذ قذاتخ  
في الخىغ الحبس ، فيػ  الخىغ الحيازت في القانػن يخته التدام على السختيغ ،اما القػل ان الاخىغ 

شفاح الاجائغ الساختيغ اتتيفا  فيخد على ذلظ  تان الخىغ قلال حلاػل اتجال قكاػن فاي حالاة ر اػن وت ي
.  ويجػز أن ياتع  (2اعلى العقار السخىػن ات تعج حلػل اجل الجيغ فالخىغ ليذ اتتيفا  بل اتتيثاق

 . (2اللخاىغ والسختيغ  يتع الخىغ عغ شخيت الػ الة وىشا تبج مغ و الة خاصة بلشدبة 
 انفرع انثاوي

 انمحم )انعقار انمرهىن (

ت قجػز ان يخد الخىغ التاميشي ات  -1ى انو : "(  مجني عخاقي عل 1854تشز السادة ا
ويجه ان قكػن العقار السخىػن مسا قره التعامل فيو  -8على عقار او حت عيشي على عقار 

ت قجػز ان يخد  -1"   :( مجني مرخت على أنو 1409وتشز السادة ا . وبيعو وان قكػن معيشا "
العقار  قكػن  ن أويجه   -8 غيخ ذلظ الخىغ الختسي إت على عقار مالع يػجج نز ققزي ت

وان قكػن معيشا تالحات تعيشا دقيقا مغ ، وبيعو في السداد العلشي ، السخىػن مسا قره التعامل فيو 

                                                 
، بتد.  الدشيػرت السخجع الدا 028 ،   8الأتتاذ  محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت ،ج   (1ا

 .858،    14ج

 .1524لدشة  22( مغ قانػن رعاقة القاصخيغ العخاقي رقع 00و 08يشطخ السادتيغ ا    (8ا

 .1521لدشة  00( مغ قانػن التدجيل العخاقي رقع  159و 150يشطخ  السادتيغ ا   (0ا

 .851، 101،ف 14ىحا رأت  د. الدشيػرت ، مخجع تابت ،ج   (0ا

 .028  8شو البذيخو د. غشي حدػن، السخجع الدابت ، ج ىحا رأت الأتتاذ  محمد   (9ا

 .851،    14د.  الدشيػرت ، السخجع الدابت ،ج  (2ا

 .( مجني عخاقي 104/1و  182يشطخ السادتيغ ا (2ا
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وان يخد ىحا التعييغ اما في عقج الخىغ او في عقج رتسي تحت وات وقع ، حيث شليعتو ومػقعو 
ناحيتيغ دقة مغ لقانػن السجني العخاقي مغ  ن صياغة الشز السرخت ا ثخأنخى  . "الخىغ تاشا

جيج نػعو في القانػن السجني العخاقي بيشسا حجده القانػن السجني حبيع العقار السخىػن عجم ت ى اتول
ن قكػن معيشا لع يليغ القانػن السجني العخاقي مغ ناحية أخخى أو تالليع تالسداد العلشي  ت السرخ 

لػصف القانػني للتعييغ تالحات وبجقة مغ حيث ا بيغي السرخت ما القانػن السجنأ يف قكػن معيشا 
ت إليذ  تخريز الخىغ ن ت، الحكع القانػني واحج ورغع ىحا اتختاف ف  .السػقع والصليعة

  الشاةي  عغ العقج قجه ان قكػن معيشا تعيشاتدام تلتصليقا للقػاعج العامة للعقج حيث ان محل ا
 العقج تاشا ت  انإخ مسشػر قانػنا وت مخالف للشطام العام وت اتداب و وغي،  نافيا للجيالة والغخر

العقارت ت تدجل   التدجيل احية اتجخائية عشج تدجيل عقج الخىغ فان دائخةش سا انو مغ ال . (1ا
      . (8اسزسػن ال الجيغ عغ العقار السخىػن  تفريليةالخىغ ات تعج تػفخ بيانات 

ميساا  انات  ، فيعتلاخ الاخىغ التااميشي تااشا فاذا  ان مشقػتعقارا ان قكػن ن السخىػ قذتخ  في     
.فيجاػز رىاغ   (0اللداكغ  معاج و غياخ أ بشا  معج للداكغ و أشليعة العقار تػا   ان ار  زراعية 

 : " نوأدجيل العخاقي على تمغ قانػن ( 1/ 049او حرة ةائعة فيو تشز  السادة أالعقار الذائع 
خاخى الستعلقاة فاي الداجل العقاارت لأالتاميشي علاى حات السلاياة العقارياة الحقاػق العيشياة يخد الخىغ ا

" على رىغ تعس الحقػق  ةائعا مع مخاعاة القيػد السفخوضة قانػنا وأتػا   ان ىحا الحت مدتقا 
.  

 ن قكااػن العقااار السخىااػن مسااا قجااػز التعاماال تااو وت قجااػز رىااغ مااا تقجااػز التعاماال فيااوأويجااه    
و الاااجعارة ويحاااه تعيااايغ العقاااار ألسخالفاااة الشطاااام العاااام واتداب  اااخىغ العقاااار السعاااج للعاااه القساااار 

و غيااخ ذلااظ وحااجود أالسخىااػن تعيشااا تالااحات دقيقااا مااغ حيااث شليعتااو  ااار   زراعيااة او ار  بشااا  
 العقااار ومداااحتو ومسيداتااو مسااا قجعاال العقااار مػصااػفا وصاافا تامااا وتسييااده عااغ غيااخه مااغ العقااارات

ا الذااائع أو السفااخز ( ماغ حيااث مػقعااو  ومداااحتو،    وتعيايغ العقااار،   (0امػقعااو وتعييشاو مااغ حيااث
فااااالأر  الدراعيااااة ا ويذااااسل لسفااااخزة و الذااااائعة او حرااااة ةااااائعةا ( رقااااع القصعااااة وحااااجودىا واتااااع 

لاااة السحافطاااة والسجيشاااة ، وبالشدااابة للاااجار السحافطاااة التاااي يػجاااج فيياااا الاااجار السخىاااػن والسجيشاااة والسح
 .(9اوالدقاق ورقع الجار

                                                 
ود.  842و140،   8414مرادر اتلتدام في القانػن السجني ،دار الثقافة عسان اتردن ، –د. أنػر تلصان .  (1ا

 .849و 841،   8414، مرادر اتلتدام ،نطخية العقج الصبعة الخاتعة ، دار السثشى ، تغجاد ،  محسػد السطفخ

 .(مغ قانػن التدجيل العقارت العخاقي 042و 20و28يشطخ السػاد ا  (8ا

 .( مجني عخاقي1851يشطخ السادة ا (0ا

 .090و090و 098،  192و192، ف  14د.  الدشيػرت ،السخجع الدابت ، ج   (0ا

 .020،   8الأتتاذ  محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت ، ج   (9ا
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ويجه أن قكػن العقار السخىػن مسلػ ا للخاىغ تػا   ان الخاىغ ىػ السجيغ او  ان الافيل    
( مجني عخاقي على انو:  :" قجػز أن قكػن الخاىغ ىػ نفذ السجيغ  1822العيشي تشز السادة ا

ن قكػن أقجه  الحالتيغ  لتا ويجػز ان قكػن   يا عيشيا ققجم رىشا تاميشيا لسرلحة السجيغ وفي
على مجني مرخت (  1400/1اتشز السادة و  " ،الخاىغ مالاا للعقار السخىػن او مترخف فيو 

ا  ان الخاىغ غيخ مالظ العقار السخىػن فان عقج الخىغ قربه صحيحا اذا اقخه السالظ إذ " :  أنو
العقار ات مغ الػقت الحت قربه  الححيقي واذا لع قرجر ىحا اتقخار فان حت الخىغ ت يتخته على

وحكع رىغ ملظ الغيخ في القانػن السجني السرخت ىػ قابل ،  "فيو ىحا العقار مسلػ ا للخاىغ 
يتعخ  القانػن السجني العخاقي لحكع رىغ ملظ الغيخ لع  و .(1الاتصال لسرلحة الجائغ السختيغ

وفت ي ومػقػف على اجازة السالظ مسا ققتزي الخجػر الى القػاعج العامة فيعتلخ ترخفو فزػل
.والتصليت العسلي لحالة رىغ ملظ الغيخ ىي عشج إتصال تشج السلاية  مجني عخاقي(  109االسادة 

،فلػ رىغ السجيغ الخاىغ عقاره رىشا تأميشيا ثع أتصل تشج ملايتو لػجػد مدتحت آخخ للعقار ، 
وفي السلاية الذائعة  تدجيل العقارت .فيربه رىشو رىغ لسلظ الغيخ ولػ قام بتدجيلو في دائخة ال

في حرة اتخخ وليذ لو ان يترخف بيا ترخفا مزخا ببحية  اجشليقعتلخ أ ل واحج مغ الذخ ا  
 . (8االذخ ا 

وياااحىه الفقاااو ، ماااجني فخنداااي   ( 1/ 8185اقجاااػز رىاااغ العقاااار السسلاااػك للغيخوفااات الساااادة  ت   
ن يتسدظ بيحا البصان مالظ العقار أجاز  اانا مصلقوالقزا  الفخندي الى ان ىحا الخىغ  تاشل تص

ذا رىااغ الذااخيظ العقااار الذااائع  لااو بااجون نياتااة او إو  . (0ا وخلفااو العااام والخااا  و اال ذت مراالحة
وت ققتراخ الاخىغ    ,رىغ العقاار الذاائعتفػيس يتػقف علاى نتيجاة القداسة وىاحا ماا نبحثاو فاي اثاار 

السػجاػدة  ةياعقاار تالتخرايز وخقاػق اترتفااق واتبشيماغ  العقار السخىػن فق  بال قذاسل ملحقاتاو
 . (0اوقت عقج الخىغ وبعجه والسشذا ات والتحديشات في العقار السخىػن واتةجار 

 انفرع انثانث

 (انديه انمضمىن)انسبب 

                                                 
 .040،    14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ،ج   (1ا

 .( مجني عخاقي 1/ 1421يشطخ السادة ا   (8ا

 .100د.محمد  امل مختي،  التاميشات الذخرية والعيشية ، السخجع الدابت ،    (0ا

 .( مجني عخاقي 8/ 1858يشطخ  السادة ا   (0ا
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قذتخ   في الدله شبقا للقػاعج العامة ان قكػن مػجػدا  ومذخوعا غيخ مسشػر قانػنا وت مخالف   
، ويعتلخ الجيغ السزسػن مذخوعا لسجخد وجػده  اذا  ان محلو مللغ مغ  (1ام العام واتدابللشطا

تخريز الخىغ ققتزي تخريز الجيغ السزسػن فا بج ان قكػن الجيغ السزسػن    . (8االشقػد 
مػجػدا أو قابل للػجػد ومعيشا فإذا  ان الجيغ غيخ مػجػد   سا لػ ان مرجره عقج تاشل فيكػن 

ت أت نقزى أ و وقج  قكػن مرجر الجيغ صحيحا لاش ،  لخىغ  بجون تله  فيكػن تاشلعقج ا
 .(0ا ذلظ وغيخ  أو التججيجو السقاصة أالػفا  تتباب انقزا  اتلتدام أتله مغ 

 ل الجيػن قجػز ضسانيا تالخىغ اقا  ان مرجرىا واقا  اان محلياا عسال أو امتشاار عاغ عسال أو   
ةخراي والتادام ومحال اتلتادام قاج قكاػن اعصاا  ةاي  او نقال ملاياة أو  نقل ملاياة ،لأن الاجيغ حات

، وت قذااتخ  قانػنااا أن قكااػن الااجيغ  مشجاادا باال حتااى لااػ  ااان (0االحيااام تعساال أو امتشااار عااغ عساال 
، (9امعلاات علااى ةااخ  أو ديااغ مدااتقلل أو احتسااالي  سااا فااي الحداااب الجااارت واتعتساااد السدااتشجت 

 (2اأو مجيغ إت تعج غلات الحدااب وترافيتو  تحجيج احج الصخفيغ دائغففي الحداب الجارت تقسكغ 
 .(2اقحجد السللغ في عقج الخىغ أو الحج الأقرى  الحت يشتيي اليو ىحا الجيغ 

وتعييغ الجيغ السزسػن قكػن بتحجيج مقجاره ووقت تخيان فػائاجه ومراجره وتاريخاو ومحلاو ، فاا    
، ويعتلااخ  اال جااد  مااغ العقااار أو العقاااارات (2اياااة للسااجيغ قجااػز أن قذااسل  اال ديااغ فااي الحمااة السال

ضامغ لال الجيغ ، و ل جاد  ماغ الاجيغ مزاسػن تالعقاار أو العقاارات السخىػناة  لياا حداه الساادة 
خياخة "ماا لاع  ضاافت القباارة الأأمرخت التاي  ( مجني 1401( مجني عخاقي تقابليا السادة ا 1850ا

ذلظ " قجػزان يتفت الخاىغ والساختيغ علاى تجدئاة الاخىغ  فاي  يشز القانػن أو ققزي اتتفاق تغيخ 
و تعجه فيخرز جد  مغ العقار السخىػن لزسان جد  مغ الجيغ السزاػن ، وان عاجم أعقج الخىغ 

لاايذ مااغ جااػىخ الااخىغ باال شليعتااو وىااػ مقااخر لسراالحة الااجائغ السااختيغ  لااحا  للتجدئااة قابليااة  الااخىغ

                                                 
(  مجني عخاقي ويشطخ تفاصيل ذلظ  د. علج السجيج الحكيع واتتتاذ علج الباقي 0و8و 108/1يشطخ السادتيغ ا    (1ا

 110وما تعجىا د.  أنػر تلصان ، السخجع تابت ،   141البكخت واتتتاذ محمد شو البذيخ،السخجع الدابت ،  
 .880 د. محسػد السطفخ ،السخجع الدابت ، 

 .048،   8الأتتاذ  محمد شو البذيخ ود.غشي حدػن، السخجع الدابت ، ج    (8ا

 .195د. محمد  امل مختي ، التاميشات العيشية والذخرية ، السخجع الدابت ،  .    (0ا

 .048و 041،   8الأتتاذ محمد شو ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت ، ج    (0ا

 .عخاقي ( مجني 182يشطخ السادة ا    (9ا

ويشطخ تفاصيل ذلظ  د. تاتع محمد صاله، 1520لدشة  04( مغ  قانػن التجارة العخاقي رقع 881يشطخ السادة ا (2ا
 .081،   8442القانػن التجارت،  القدع اتول ، شبعة ججيجة ، مكتبة الدشيػرت ،  تغح اد ،  

 .  جني مرخت ( م 1404( مجني عخاقي تصاتقيا السادة ا 1850يشطخ  السادة ا  (2ا

 .021و024،   14د.الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج(2ا
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نشا ناخى جاػاز اتتفااق أت إز على ذلظ القانػن السجني العخاقي . ولع يش(1اقجػز لو ان يتشازل عشو 
 على تجدئة الخىغ تن ىحا الذخ  ان  ان مغ شليعة الخىغ لاشو ليذ مغ مدتلدماتو . 

 

 انمطهب انثاوي

 انشروط انشكهية
عقج الخىغ التاميشي عقج ةكلي تيشعقج ات بتدجيلو في دائخة التدجلل العقارت ، فعقج الخىغ   
 1822،  تشز السادة ا (8اتأميشي  خارج دائخة التدجيل العقارت تاشل  ت يخته اثاره القانػنية ال
( مجني عخاقي على انو : " ت يشعقج الخىغ التاميشي ات بتدجيلو في دائخة التدجيل العقارت  1/

صى لال وعلى  ل مغ الستعاقجيغ ان قعيغ محل اقامة مختار في الللج الحت تع فيو التدجيل ويع
مشيسا ندخة مغ تشج عقج الخىغ مػقع علييا مشيسا وبعج اخح تقخيخىسا في مػاجية الذيػد "،  

( مغ  القانػن السجني السرخت قعتلخ الخىغ صحيه ولاشو غيخ نافح في حت  1490ووفت  السادة ا
 . (0االغيخ اتتقيجه في الذيخ العقارت فالغخ  مغ القيج ىػ علع الغيخ بػجػد الخىغ 

  -جراءات تسجيل الرىن :إ
 اال مااا يتعلاات تانذااا  الااخىغ والغااا ه ونقلااو وتعجيلااو مااغ اخترااا  دائااخة التدااجيل العقااارت ، تن   

الخىغ حات عيشاي تبعاي عقاارت ،  ت باج ان ققاجم  الاخاىغ والساختيغ شلباا بتداجيل الاخىغ و يخفات تاو 
نػنية السدتشجة الييا السعاملة  الػ الة الدشج او صػرة التدجيل العقارت للعقار السخىػن  والػثائت القا

، وبعاج تاجقيت الػثاائت ماغ قلال (0اوالقدام والحجج الذخعية واتحكام القزاائية الحاائدة درجاة اللتاات 
دائخة التدجيل العقارت واقخار  ل مغ الخاىغ والسختيغ تالخىغ يػقع الستعاقجان والذايػد علاى الداجل 

 .(9ااحج مغ الستعاقجتويعصى ندخة لال و  واتتسارة التدجيل

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

                                                 
 .029و 020  14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج (1ا

 .181د. علج السجيج الحكيع واتتتاذ علج الباقي البكخت واتتتاذ محمد شو البذيخ، السخجع الدابت ،    (8ا

 .082،  . 14د. الدشيػرت، السخجع الدابت ،  ج (0ا

 .  ( مغ قانػن التدجيل العقارت العخاقي 20و28يشطخ السادتيغ ا  (0ا

 .( مجني عخاقي 1822يشطخ السادة ا    (9ا
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. 
 انمبحث انثانث

 حكاو رهه انعقار انشائع رهىا تاميىيا أ

الاااى  بحاااثعلياااو نقداااع السخىغ العقاااار الذاااائع تتااااثخ تالقداااسة وباااالحلػل العيشاااي باااالخاصاااة  حكاااامالأ
غ العقااار الذااائع والثاااني ثااخ القدااسة والحلااػل العيشااي علااى رىااخررااو لأول  نالأ السصلااهمصللاايغ 

 .نخررو لحقػق الجائغ السختيغ
 

 ولانمطهب الأ

 ثر انقسمة وانحهىل انعيىي عهى رهه انعقار انشائع أ
 

ثخ القدسة والحلػل العيشي على رىغ العقار الذائع تبج ان نقدع السصله الى ثاثة فخور أتحجيج    
والثالاث اثاخ القداسة والحلاػل العيشاي علاى رىاغ والثااني مفياػم الحلاػل العيشاي  القدسة اتول شليعة 
 .العقار الذائع

 

 ولانفرع الأ

 انقسمة طبيعة
  -تعريف القسطة :
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عسليااة تيااجف الااى انيااا  السلايااة الذااائعة وافااخاز حرااة  اال ةااخيظ تجااد  مفااخز مااغ الذااي  ىااي    
  .(1االذائع قعادل حرتو الذائعة قلل القدسة 

   -:نواع القسطة أ
  (8اى قدسة رضائية وقدسة قزائية و ل مشيسا تقدع الى قدسة عيشية وقدسة تر يةالالقدسة تقدع 

  -: يةئالقسطة الرضا -أولا
جبار الذخيظ على الذيػر ات تسقتزى نز في القانػن وىاحا الذايػر اتجباارت او إصل عجم الأ   

لااع قكااغ بيااشيع ذا إللذااخ ا   : " مااجني عخاقااي علااى انااو(  1421/1االسااادة تااشز ، تسقتزااى اتفاااق 
ت  " وتاشز فقختيااا الثانيااة "محجاػر ان ققتدااسػا السااال الذاائع قدااسة رضااائية تالصخيقاة التااي يخونيااا 

ويدااخت علااى القدااسة ،  "تااتع القدااسة الخضااائية فااي العقااار ات تالتدااجيل فااي دائااخة التدااجيل العقااارت 
الذااخ ا  فاااذا  ااان احااج ع تسػافقااة جسيااتإفخ الخضااا فااا تااتع االخضااائية مااا قدااخت علااى العقااج مااغ تااػ 

الذخ ا  غيخ  امل اتىلية محجػر عليو لرغخ او جشػن يشػب عشو وليو او وصيو تسػافقة مجيخية 
وت تشعقج القدسة صحيحة ات بتدجيليا في دائاخة ،  (0ارعاقة القاصخيغ وبسا قحقت مرلحة القاصخ 

 .(0ا، وىحا ما قخرتو محكسة التسييد العخاقية التدجيل العقارت 
القداسة عيشاا فيفاخزون نرايه  ال  افقاج قختاارو ، ن قختاروا الصخيقة التاي تاتع بياا القداسة أفللذخ ا  

وقااج قختاااارون ، وقاااج تاااػن القداااسة العيشيااة تسعاااجل او بااجون معاااجل  ،مااشيع عيشاااا مااغ العقاااار الذااائع
قدايع ثسشاو القدسة تصخيت التر ية اذا  ان يتعاحر قداسة الساال عيشاا يتفقاػن علاى بيعاو فاي الساداد وت

 . (9ا ل تقجر حرتو مغ العقار الذائع
 -:القسطة القضائية ثانيا 

ذا لع يتفت جسيع الذخ ا  علاى القداسة او  اان احاجىع محجاػر علياو لجشاػن او عتاو او غفلاة إف    
فالذااخيظ الخاغااه تازالااة الذاايػر مخاجعااة محكسااة بااجا ة مػقااع العقااار  ،او تاافو او  ااان فااييع غائااه 

ذا تليغ للسحكسة ان العقار الذائع قابل للقدسة فانيا تقخر قدستو عيشاا ماغ إف، الذيػر الذائع تزالة 

                                                 
 .112،   1اتتتاذ  محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت ،  ج    (1ا

،   8ع الدابت ، جويشطخ د.  محمد  امل مختي، السخج225،    2د.  الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج    (8ا
120. 

 .1524لدشة  22( مغ قانػن رعاقة القاصخيغ العخاقي رقع  2/ 00يشطخ السادةا   (0ا

( مغ القانػن السجني تذتخ  تسام القدسة الخضائية وجػب  1421/8قخار لسحكسة التسييد جا  فيو :"  السادة ا (0ا
 1522و522مػتعة اولى  810د بيا قانػنا "رقع القخار تدجيليا في دائخة التدجيل العقارت وبجونو ت قسكغ اتعتجا

 .001،الدشة الخاتعة والأربعػن ،   1525مجلة القزا  العجدان اتول والثاني ،

 .252،  2د تػر الدشيػرت، السخجع الدابت ، ج  (9ا
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زالاة ةايػر إ. .فاا قجاػز (1االسشفعة السقرػدة مغ العقار قلل القدسة لجسيع الذاخ ا   غيخ ان تفػت
ة او الجار السذغػلة مغ قلل احج الػرثاة اذا  اان قاصاخا الاى ان يللاغ تاغ الخةاج او يتخاخج ماغ الاليا

السعيج تححيقا لسرلحتو ، لااغ إذا  اان إزالاة الذايػر قحقات مرالحة القاصاخ تاان  انات الاجار غياخ 
. وت قجاػز (8افبقا ه  في الذيػر لايذ ماغ مرالحتومذغػلة مغ قللو و انت ت تجر لو مشفعة مادقة 

 . (0اإزالة ةيػر الجار السذغػلة مغ قلل زوجة الستػفى ات تسػافقتيا 
 -ق :قسطة التفري

تعياايغ الحرااز الذااائعة فااي العاايغ الػاحااجة السذااتخ ة تكاال جااد  مااغ اجدائيااا بتفخياات حرااة  اال    
ةااخيظ فااي الااجار السذااتخ ة الااى اجاادا  تتشاتااه مااع حرااة  اال ةااخيظ ، .وحرااة التفخياات تقااػم علااى 
اتااس اصااغخ نراايه اقال حرااة ةااخيظ ، فاا بااج مااغ مخاعااة تداااوت الحرااز فاي الحيسااة والسػقااع 

تدتقل  ل حراة تقاجر اتمكاان تحات الصخيات والذاخب والسدايل وغياخ ذلاظ ماغ حقاػق والحجود وان 
، ويعاػ  الذاخيظ  (0ااترتفاق ، وتعيغ قيسة الحرز تاتفاق الذخ ا  فان لع يتفقػا عيشيا القاضي

الحت نريبو اقل مغ  حرتو الذائعة  وت قراار إلاى السعاجل الشقاجت ات اذا لاع قكاغ تعاجيل نرايبو 
 . (9اعيشا 

 -سطة التصفية :ق
للذااخ ا  اختيااار الصخيقااة التااي ققدااع بيااا السااال الذااائع عيشااا او بيعااو وتقداايع ثسشااو ،وللقاضااي إذا    

رأى أن السال الذائع غيخ قابل للقدسة عيشا ، تان قفػت السشفعة السقرػدة ،  سا لػ  انت الجار ت 
راجر السحكساة حكساا بليعياا تقدع الى اصاغخ نرايه ، أو  انات الاجار صاغيخة والذاخ ا  عذاخة ، ت

                                                 
 .( مجني عخاقي 1/ 1428السادةا  (1ا

على انو :"  ت قحت للػرثة  1528لدشة  1058الثػرة رقع  تشز السادة االأولى فقخة أولى(  مغ قخار مجلذ قيادة (8ا
الخاةجيغ ازالة ةيػر دار الدكغ السػروثة اذا  انت مذغػلة تاحج مغ اوتد الستػفى القاصخيغ او الدوجة او  لييسا  

ىحه  حتى بلػغ القاصخيغ تغ الخةج او ا ساليع الجراتة في الاليات او السعاىج العالية اذا  انػا مدتسخيغ في
الجراتة فاذا  انت الدوجة مدتقلة تدكشاىا في الجار ولع قدكغ معيا احج مغ اوتد الستػفى القاصخيغ فا قجػز 
ازالة ةيػر الجار ات تسػافقة الدوجة و ت تدتفيج مغ ىحا الحكع اذا تدوجت او  انت تسلظ دار اخخى على وجو 

،  مجلة القزا ، تغجاد ،  العجد الثالث والخاتع ، لدشة 1528لدشة  1994اتتتقال "  قخار محكسة التسييد رقع 
1522    ،158. 

الحت يا ج عجم ازالة ةيػر الجار السذغػلة مغ قلل زوجة الستػفى  1528لدشة  1211قخار مجلذ قيادة الثػرة رقع  (0ا
عجلية  1214تسييد رقع ات تعج مػتيا او مػافقتيا في دائخة التدجيل العقارت  يشطخ بيحا الرجد قخار محكسة ال

 .121لدشة ،   .1520مجلة القزا  ، العجد اتول والثاني والثالث والخاتع ،  1520حقػقية 

 .( مجني عخاقي 0/ 1428يشطخ السادةا  (0ا

 .180،   1الأتتاذ  محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن ، السخجع الدابت ،   ج  (9ا
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( مجني مرخت إذا  انات  201. بيشسا تقخر السادة ا(1اويقدع الثسغ على الذخ ا   ل تقجر حرتو 
القدسة العيشية للسال الذائع تحجث نقز  ليخ في قيستو فتقخر السحكسة قدستو قدسة تر ية بليعو 

، واتااتقخ قزااا   (8اي قيستااو تااالسداد العلشااي  ااجار اذا قدااست شبقااات احااجثت القدااسة نقااز  ليااخ فاا
محكسااة التسيياااد علاااى ان قداااسة الترااا ية تقجاااػز ات اذا ت ققلاال العقاااار قداااستو عيشاااا علاااى اتااااس 

قابلياااة العقاااار  داصاااغخ ترااايه اخاااحة باااخات خلياااخ واذا شعاااغ باااخات الخلياااخ يشاااجب ثاثاااة خلاااخا  لتحاااج
 . (0اللقدسة عيشا أو ت

 
 

 -:طبيعة القسطة 

  -القانون الطدني العراقي : طبيعة القسطة في –أولا 

( مجني عخاقي على أنو : "تخجه جية الإفخاز على جية السبادلة في  1429تشز السادة ا   
القدسة فيعتلخ ل متقاتع انو  ان دائسا مالاا للحرة السفخزة التي آلت اليو وانو لع قسلظ ق  ةي ا 

مي تاتثخ الشاقل للقدسةا السبادلة ( مغ تاقي الحرز"  اخح السذخر العخاقي متاثخا تالفقو اتتا
. (9امع تخجيه اتثخ الااةف  بتخجيه جية اتفخاز على جية السبادلة (0اواتثخ الااةف ااتفخاز (

وىحا قعشي أن القانػن السجني العخاقي نطخ الى اثخ القدسة مغ ناحيتيغ ، حيث اعتلخىا إفخاز 
ج ، وفي الأصل الأثخ الشاقل والااةف متعارضان ومبادلة أت اثخ  اةف وناقل للسلاية في آن واح

حيث ت قجػز الجسع بيغ متعارضيغ ، فػفت  بيشيسا عغ شخيت اتفتخا  القانػني بتخجيه جية 
تاس قكػن للقدسة اثخ رجعي  فيعتلخ الذخيظ مالاا للحرة السفخزة وعلى ىحا الأ   . (2االإفخاز 

                                                 
 .وما تعجىا 184،   1جع الدابت ،  جالأتتاذ محمد شو ود. غشي حدػن ، السخ   (1ا

 .512،   2د. الدشيػرت السخجع الدابت ، ج  (8ا

مجلة  8449/  18/  15صادر  8449/ته /  00رقع القخار   8445/م / 258قخار محكسة التسييد رقع   (0ا
 اعجاد دريج تلسان الجشابي اللخيج اتلاتخوني:  8414تشة   82و88الشذخة القانػنية العجد 

duraid Saleman @ Yaho.  Com.: 
جا  فيو "اذا  ان العقار السصلػب إزالة  8414/  0/  10في  8414/ ت / حقػقية /  55ويشطخ القخار التسييدت 

ةيػعو ت ققلل القدسة لأصغخ حرة فيو وبسا أن الذخيظ ت قجلخ على البقا  على الذيػر تقخر السحكسة الحكع 
ي الثسغ على الذخ ا   ل حده تيامو " مجلة التذخيع والقزا  تغجاد الدشة تإزالة الذيػر بيعا وتػزيع صاف

 .842،   8411الثالثة،العجد اتول ،  انػن الثاني وةبا  و اذار، 

(  و الااتاني بجائع 1112و 1112القدسة في الفقو الإتامي مبادلة وإفخاز  مجلة الأحكام العجلية السادة ا (0ا
 .198 تاب الذخ ة .   904  2ج الرشائع ، السخجع الدابت

 .185،   1اتتتاذ محمد شو البذيخ ود. غشي حرػن شو ،السخجع الدابت ، ج (9ا

 .505،    2د. الدشيػرت، السخجع الدابت ،  ج (2ا
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دسة تعتلخ مقخرة او  اةفة للحقػق وليدت مشذ ة ليا التي الت لو تالقدسة مغ وقت الذيػر ، و الق
 وقع ىاحا قجخييا  ل ةخيظ في حرتو تتػقف على نتيجة القدسة، فإذا ، فالترخفات التي  (1ا

(8اترخفو صحيحاالجد  في نريبو   ان 
  

  -طبيعة القسطة في القانون الطقارن : -ثانيا 

ستااااثخ تاااو القاااانػن الساااجني الفخنداااي لياااا اثاااخ ناقااال  انااات القداااسة فاااي القاااانػن الخومااااني القاااجقع ال    
للسلاياااة فقااا   ، و قعتلاااخ  ااال ةاااخيظ قاااج اخاااتز تالقداااسة بشرااايه مفاااخز قكاااػن قاااج تادلاااو تحراااتو 
الذااائعة فااي  اال نراايه مفااخز لبحيااة الذااخ ا  والسبادلااة تسعشااى نقاال السلايااة ، فالقدااسة تاااػن ناقلااة 

ي القانػن السجني الفخندي القجقع ناقلة للسلاية الى لسلاية الجد  السفخز الحت آل للذخيظ . والقدسة ف
اواخااخ القااخن الخاتااع عذااخ ثااع ضيااخت فاااخة اتثااخ الااةااف للقدااسة علااى اثااخ الحاجااات العسليااة ، اذ 
شياخ الااخىغ االعااام و اان رىااغ خفااي عااام علاى اثااخ ورقااة رتااسية او حكاع تالسجيػنيااة ،  الأثااخ الشاقاال 

الذخيظ محسا تالحقػق التي تختلت علياو وقات الذايػر ومشياا للقدسة ان يشتقل الشريه السفخز الى 
ىحا الخىغ العام ، وللتخلز مغ اتثار الدللية لاثخ الشاقل للقدسة ذىلػا إلاى اعتباار القداسة ليدات 
مغ عقػد مزاربة بل انيا  حالة الذيػر ، ثاع تقاخر أن الستقاتاع قأخاح الجاد  الاحت آل الياو تالقداسة 

( ماجني  220رتبو ةخيظ اخخ بشا  على السجاز القانػني ،،ثع نرات الساادةا  خاليا مغ الخىغ الحت
 . (0افخندي على اتثخ الااةف للقدسة 

( مجني مرخت على انو: " قعتلخ الستقاتع مالاا للحرة التي آلت الياو مشاح  200تشز السادة ا   
( مااجني 220لسااادة اان تسلااظ فااي الذاايػر وانااو لااع قسلااظ غيخىااا ةااي ا فااي تحيااة الحرااز "، وتااشز ا

 :  Art 883فخندي   
"Chaque cohe trtier est cense avoir succe de` seul et imme`diatement a  

tous les effeets compris dans son lot , ou a  lui echus sur lactation , et n 

avoir jamats eu la properiete des autres effets de la succession"
(4ا
 

يتليغ لشا مغ الشريغ الداتقيغ أن  القانػن السجني السرخت والفخندي  ققخران  اتثخ الخجعي و  
للقدسة فعشجما ققدع السال الذائع قاخح  ل ةخيظ جد  مفخز قكػن مالاا لو وحجه مغ وقت الذيػر 

يه وليذ مغ وقت القدسة .فإذا  انت السلاية الذائعة تدله السيخاث قعتلخ  ل وارث مالاا للشر

                                                 
(1ا

، 8442لرشاعة الاتاب،  القاىخة،   السحامي جسعة تعجون الخبيعي ،السخةج الى ازالة الذيػر ، مكتبة العاتظ 
 101. 

 .( مجني عخاقي 1482السادة ا  (8ا

 .598و 591و 594،  920،ف 2د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج (0ا

 Cod civil fr. Dalloz 104 edetion  paris 2005 www. Dalloz.fr (4ا

 Vencent (y.) ,Les proprietes collectives les in divisions ei Reffet deينظرتفاصيل ذلك  

clarattif du rexue  partage critique 1932p248et.. 
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السفخز مغ وقت مػت السػرث ت  مغ وقت الذيػر . وفي الليع قعتلخ مالاا للشريه السفخز مغ 
وقت الليع وليذ مغ وقت القدسة .وت قعتلخ الذخيظ مالاا في ات وقت ات مال مفخز وقع في 
نريه ةخيظ آخخ،  وىحه الشطخية التقليجقة تثخ القدسة ومشيا يتليغ ان  للقدسة ليذ ليا اثخ 
 اةف فق  بل اقزا اثخ رجعي ، ويعتلخ الذخيظ مالاا لشريبو السفخز مغ وقت الذيػر وليذ مغ 

    (1اوقت القدسة 
 

 -وقف الفقو القانوني من طبيعة القسطة :م
نو على تليل الححيقة وليذ علاى أويحىه إلى الأخح تالأثخ الااةف للقدسة على  - لاتجاه الأولا

انػني  سا ىػ الحال تاتثخ الخحعي الحت نرت عليو القػانيغ السجنية تليل السجاز او اتفتخا  الق
، فالقدسة تصليعتيا ليا اثخ  اةف فيي ت تشذي  حقا ججيجا للستقاتع  سا في اتثخ الشاقال للسلاياة 
، بل أن حقاو نفداو وقات الذايػر ىاػ الاحت اصابه لاو تالقداسة و ال ماا صاشعتو القداسة ماغ اثاخ فاي 

ىحا الحت في محلو السادت تعج ان  ان حقو حرة ةاائعة رمدياة و رقيسياة  حت الستقاتع ىػ وضع
ومعشػية تذسل  ل السال الذائع ، وىشاك تبايغ بيغ نصاقو السادت ونصاقاو السعشاػت فاصابه الشصااق 
السعشػت للحت تالقدسة مصاتقا للشصاق السادت ، والأثخ الااةف ت يتزسغ افتخا  مخالف للححيقة 

 . (8االقدسة بل ىػ مغ شليعة 

الذااخيظ عشااج افااخز و  ،ن القدااسة ليااا شليعااة مددوجااة  اةاافة وناقلااة أى إلااويااحىه  - الاتجاااه الناااني
و ااان ىااحا الشراايه وقاات الذاايػر ملاااا ، نراايبو تالقدااسة صااار ىااحا الشراايه السفااخز ملاااو وحااجه 

كو الثابتااة قلاال فخاز ثلاات للذااخيظ ملايتااو الثابتااة قلاال القدااسة ونقاال اليااو ملايااة ةااخيتااالإ ،  للذااخيكيغ
فيكااػن ، القداسة فاي الشراف اتخاخ فخلرات لاال مشيساا ملاياة  املاة فاي جسياع الششرايه السفاخز 

والأثخ ثخ الشاقل ولسا  ان الأ، للقدسة اثخ  اةف في نرف الشريه واثخ ناقل في الشرف اتخخ 
تثخ الااةف يتعارضان فاان تبج مغ تخجيه احجىسا والسقتزيات العسلية تقتزي تغليه االااةف 

 .(0ا
والشتائج التي تتخته على اتثخ الااةاف للقداسة وتسيياده عاغ اتثاخ الشاقال ىاي تاقػ  التراخفات    

فالذاخيظ الاحت وقاع فاي نرايبو جاد   ، مغ الذخ ا  غيخ الذخيظ الحت وقع في نريبو الجد  السفخز
راخف صاادر ماغ ةاخيظ فا يشفاح تحقاو ات ت، مفخز قعتلخ مالاا لو مغ وقت الذيػر وليذ القدسة 

فتدااق  الحقااػق العيشيااة التبقيااة  ااالخىغ ، ت الترااخفات الرااادرة مشاو إوت تثلاات ، اخاخ وقاات الذاايػر 
زالاااة الذااايػر ولااايذ عقاااج إ القداااسة عقاااج مدااااواة والغاااخ  مشياااا التااااميشي الراااادر ماااغ ةاااخيظ اخاااخ .

                                                 
 .502و 502  920، ف 2الدشيػرت ،السخجع الدابت ،  ج    (1ا

 .822د تػفيت حدغ فخج، السخجع الدابت ،     (8ا

 .505و 502،   9200،ف 2د. الدشيػرت، السخجع الدابت ،  ج  (0ا
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بيشسااا فااي ، تااو  لااحا قجااػز نقااس القدااسة  ، فيااو الغاالغ وحااجه فااي القدااسة غيااخ مخغااػب ، و مزاااربة 
  .(1او التجليذ مع الغلغ الفاحر لشقس العقجأالليع قذتخ  التغخيخ 

تان للقدسة اثخ ناقل و اةف ،فابج مغ أن يتبادل الذاخ ا   تن  ال ةاخيظ قسلاظ  ال ذرة  خى ون  
مغ السال الذائع ، وليا أثخ  اةف تن الذخيظ قسلظ الجاد  الاحت انتقال ألياو تاأثخ رجعاي ماغ وقات 

والأثخ الخجعاي للقداسة أصابه ححيقاة قانػنياة وناز عليياا السذاخر  ػر وليذ مغ وقت القدسة .الذي
 .صخاحة وليذ مجخد افتخا  قانػني 

  -الطعن بالقسطة :
( مااجني عخاقااي علااى انااو: " لااجائشي  اال ةااخيظ ان قصعااغ تالقدااسة اذا  0/ 1421تااشز السااادة ا   

قداسة ووجاج غار صاادر ماغ الذاخ ا  لاضاخار ذا تست ال، إ  ان فييا غر أو اضخ تسرلحتيع " 
تسراالحة الاااجائشيغ ، فااان لاااجائشي   اال ةاااخيظ ان قصعااغ تالقداااسة ويااحىه الفقاااو الااى ان ىاااحه الساااادة 

الساااادتيغ  وفاااتاذ التراااخف اويذاااتخ  فاااي دعاااػى عاااجم نفااا  ، (8اتصليااات لاااجعػى عاااجم نفااااذ التراااخف
قكاااػن التراااخف  تعاااػ   ( ماااجني عخاقاااي أن قكاااػن حااات الاااجائغ مداااتحت اتدا  ووان820و820ا

يتخته عليو زيادة التدامات السجيغ أو إنقا  حقػقاو مساا ياادت إلاى إعدااره أو زياادة إعدااره  و اان 
ىحا الترخف مشصػت على غر مغ السجيغ وان قكػن مغ صجر لو الترخف على علاع بياحا الغار 

علااى أنااو : ( مااجني مرااخت  208وعلسااو تاعدااار السااجيغ  اااف لػقااػر الغاار مشااو . تااشز السااادة ا
أما إذا تست القداسة فلايذ للاجائشيغ الاحيغ لاع ياجخلػ فيياا ان قصعشاػا فيياا إت فاي حالاة الغار" ، -8"

قجياااد لاااجائشي الذاااخ ا  التاااجخل فاااي القداااسة تاااػا  قزاااائية او اتفاقياااة لسشاااع تػاشاااا الذاااخ ا  علاااى 
م تاااجخل اتصاااخار تسراااالحيع او تقرااايخ مجيشاااو لاااجفع الغااالغ عاااغ نفداااو فيلحقاااو ىاااػ وفاااي حالاااة عاااج

 . (0االجائشيغ في القدسة تقجػز ليع اترفع دعػى بػليرية واثبات الغر 
 

 انفرع انثاوي 

 مفهىو انحهىل انعيىي
تعخيف الحلػل العيشي بػجو عام خخوج مال مغ ذمة ةخز ودخػل مال اخخ في نفاذ الحماة باجت 

فاذ الشطاام القاانػني الاحت مغ السال الحت خخج فيحل السال الججيج محل السال القجقع ويدخت علياو ن
  .(0ا ان تاريا على السال القجقع 

                                                 
،  2،السخجع الدابت ، جد د. الدشيػرت 025و  022د. تػفيت حدغ فخج، السخجع الدابت ،   (1ا

 .وما تعجىا 520،  929و920و 920و928و921ف

 .184،  1و د. غشي حدػن ، السخجع الدابت ، ج خي شو البذاتتتاذ محمد  (8ا

 .502،  2د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ،  ج    (0ا

 .898،   2د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج    (0ا
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  -الظظرية التقليدية : -ولاا
وتااحىه إلااى  رباا  الحلااػل العيشااي تفاااخة الحمااة الساليااة ات مجسػعااة امااػال التااي تااختب  ارتبااا  وثياات 

لياة تالحمة السالياة تاافتخا  وجاػد ذمتايغ او ا ثاخ لذاخز واحاج ، فاإذا خاخج أت ماال ماغ الحماة السا
ماغ عشاصاخ الحماة السالياة ،  وحل محلو غيخه مغ الحماة السالياة اتخاخى  فيعتلاخ ىاحا الساال الججياج 

الفقاو الفخنداي الحلاػل العيشاي  افتاخا   ويعتلخ تعاس . (1اوتعتلخ أةيا  مثلية قحل تعزيا البعس
 .(8اقانػني او مجاز قانػني 

التصليقااات الخاش ااة للحلااػل  العااام و ااحلظ  تعخضاات ىااحه الشطخيااة لانتقاااد  ومااغ ىااحه اتنتقااادات   
تت االقااػل تااان الحلااػل مجااااز قااانػني او افتااخا  قاااانػني ت قجااػز التػتااع فاااي تفداايخه لذااسػل حااا

خاااخى مساثلاااة ،   فالسجااااز القاااانػني افتاااخا  ان قكاااػن للذاااي  شليعاااة تخاااالف شليعتاااو  اااافتخا  أ
حكااااع قخااااالف القػاعااااج باااال قعصيااااو السشقااااػل عقااااار  ولاااااغ الحلااااػل العيشااااي ت قغيااااخ شليعااااة الذااااي  

، الأصل في اتفتخا  ان ققػم على اتاس اتتيان تحكع او ححيقة معيشاة تخاالف الححيقاة (0االعامة
التي قزعيا السذخر لسعلجة مدالة معيشة ، لاغ اتفتخا  قج ت تاػن غايتو  مخالفاة ناز قاانػني 

قااػم الذخرااية السعشػيااة مااثا علااى وت (0ايااةباال قااج تاااػن تتااباغ صاافة معيشااة لاابعس الااشطع القانػن
و ااحلظ إتااباغ  (9اافتااخا  قااانػني و ااحلظ تقااا  السياات حيااا حتااى يااتع تراا ية تخ تااو افتااخا  قااانػني

وانتقااج الفقااو الفخندااي بشااا  الراافة العقاريااة علااى العقااار تالتخراايز رغااع انااو فااي الأصاال مشقااػل .
بادت  القانػن والحلػل ليذ مخالفة الحلػل العيشي على اتفتخا  القانػني  ، فاتفتخا  مخالف لس

لسبادت  القانػن فيػ ليذ حلػل ةي  مادت محال ةاي  اخاخ وانساا حلاػل قيساة مالياة لذاي  محال 
  .(2اقيسة مالية لذي  آخخ،  فاليجف ضسان الحيسة مشيع الفقيا   دقسػج وبانيػل وىشخت 

ز قانػني الحلػ ل العيشي تحكاع الحلػل العيشي ليذ مجا-الظظرية الحدينة للحلول العيظي : -ثانيا 
 -القانػن في حالتيغ:

مجسػعة مغ الأمػال واجه الاخد ، إذا خاخج احاج عشاصاخ ماغ السجساػر قلال الاخد   -الحالة  اتولى 
و ااان لااو مقاباال ، فااان ىااحا السقاباال قحاال تحكااع القااانػن محاال السااال الااحت خااخج  مشيااا مااثا  التخ ااة 

                                                 

(1ا 
p.31 82 Planiol et Ribert Traite Pratigue de droit paris19. 

(2ا
Cerban nature et d Applicationde la subrogation reelle chron R.T..Dcivil 1939  P13 

Aubry et  rau cours de droiitcivil francais eme ed t.Ix,et 4eme ,ed t.Vi1873 P2.   

Ranouil   (V.) la subrocation reelleen droit francais heseparis1985 P57. 
 .180د..حدغ  يخة ، السخجع الدابت ،  892و 892،   2د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج (0ا

 .2   1524أبػ زيج علج الباقي مرصفى ،اتفتخا  ودوره في تصػر القانػن،  مصبعة دار التاليف ، (0ا

(9ا
جديدة ،الدار العربيت للقانون ،بغداد،  بدون تاريخ  د. ادهم وهيب النداوي د. هاشم الحافظ ،تاريخ القانون ،طبعت 

 .96،ص س
(6ا
Capitant (H.) subrogation reelle chron R.T.D.civil 1919 P.393 Planiol et Ripert  P.3. 
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للػارث الححيقاي ، ومشياا ماثا أماػال السفقاػد إذا وجاه ردىاا تحت يج الػارث الطاىخ اذا وجه ردىا 
عشااج ضيااػره حيااا ، ونااخى أن الذااي   قخااخج بترااخف قااانػني أو بػاقعااة مادقااة  ااالياك ويحاال محلااة 

 التعػيس وندر السلاية ويحل محلو بجل اتتتساك . 
سقابل،  إذا  ان ىشاك ةي  مخرز لغخ  معيغ ثع خخج مغ ملظ صاحبو ت  -الحالة الثانية

فان ىحا السقابل قحل تحكع القانػن محل الذي  في نفذ الغخ  الحت  ان الذي  مخررا لو 
مغ قلل ، فانو يشطخ أليو تاعتبار قيسة مالية ترخف الشطخ عغ ذاتية الذي  ، والحت قعتج بيحه 

اك قحل الحالةفاخة التخريز فاخة الأصل ، فإذا انتدر مال ةائع للسشفعة العامة فان بجل اتتتس
محلو ويربه مثلو تاقيا على الذيػر والسال السخىػن مخرز لغخ  معيغ لزسان الجيغ فاذا 

ويربه مثلو  مخررا  ىلظ تخصا الغيخ فان التعػيس قحل تحكع القانػن محل السال السخىػن 
فقج قخخج بترخف  ،ججيج ىحه الحالة قخخج  ويحال محلو ةي  ،  فان الذي  في لزسان الجيغ

  .(1ا ليع او واقعة مادقة  الياك واتتتساك للسشفعة العامة  قانػني
ذا ىلاااظ السخىاااػن رىشاااا تاميشياااا او تعياااه انتقااال حااات " إماااجني عخاقاااي (  1852اتقزاااي الساااادة    

اتتاااتساك للسشفعاااة العاماااة  لالساااختيغ الاااى الساااال الاااحت قحااال محلاااو  اااالتعػيس ومللاااغ التااااميغ وباااج
 ماااجني مراااخت (  1405اتصاتقياااا الساااادة  " ظ  تحداااه مختلتاااو وللساااختيغ ان قداااتػفي حقاااو ماااغ ذلااا

وتقخر ىحه السادة  تسا قعخف تالحلػل العيشي مفادىاا ان حات الاجائغ الساختيغ تيادول تداله ىااك .
بال يشتقال الاخىغ الاى ماال ، السخىػن ىا اا مادقاا او ىا اا قانػنياا تاػا   اان ىااك  لاي او جدئاي 

على   ورد في ىحه السادة مغ تصليقات لع تخد على تليل الحرخ بل وان ما، اخخ قعتلخ بجقا عشو 
   .(8اتليل السثال فقج قكػن السال مللغ التعػيس او بجل اتتتساك او مللغ التاميغ وغيخ ذلظ 

عاماااة للحلاااػل العيشاااي فاااي القاااانػن الساااجني  نطخياااة ياااحىه الاااج تػر الداااشيػرت الاااى عاااجم وجاااػد    
واتتاااباني واللختغااالي وت تػجااج قاعااجة عاماااة للحلااػل العيشااي إت فاااي السرااخت والفخندااي واتقصااالي 

ىشاا  متشاثخة ماغ تالقانػن السجني اتلساني وما وضعتو القػانيغ اتخخى للحلػل العيشي مجخد تصليقا
 . (0اوىشاك 

ولػيااة علااى ثسااغ السخىااػن ن قرااػر قاعااجة الأأويااخى   تااػر تااسيخ غااانع الحلااػل العيشااي يااخفس د   
ولػياة مخناة ن تاػن صاياغة قاعاجة الأأويقتخح ، لى اتتجاه للحلػل العيشي إالتي دفع الفقو فق  ىي 

وتعليقاااا علاااى رأت . (0او باااجل نقاااجت عاااغ الذاااي  السخىاااػن ألتذاااسل الاااثسغ وغياااخه ماااغ مقابااال نقاااجت 
                                                 

 .   وما تعجىا895،  2د.الدشيػرت ، السخجع الدابت ،ج (1ا

 .089،   8ج غشي حدػنالسخجع الدابت ،  4اتتتاذ محمد شو البذيخو د (8ا

 .082   2د..الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج (0ا

(0ا
جا  : "الحت دعا اتتجاه إلى نطخية الحلػل العيشي في مثل ىحه الحاتت ا أت التعػيس ومللغ التاميغ وبجل  

القػل انو اتتتساك( ىػ أن الفقو  ثيخا ما قدػغ قاعجة الأولػية صياغة قاصخة .إذ  ثيخ ما قعلخ عغ تلظ القاعجة ت



 
- 211 - 

نرااار الحلااػل العيشااي : " ىااحا أالاج تػر إتااساعيل غااانع قااال د تاػر مشرااػر مرااصفى مشرااػر ماغ 
ن اثاخ الحلاػل أعيبو في نطخنا إت انو بجأ مغ نقصة اللجاقة التاي باجأتيا الفقياا  عاادة وىاي الخأت ت ق

صاه  ذ لاػإن يباةاخ التقاجم علاى التعاػيس أعصاا  الاجائغ الحات فاي إ و أالعيشي ىػ نقل حات التقاجم 
 .(1اذلظ لػ جه القػل تاتتبعاد الحلػل العيشي ا تفا  تالقػل تان السذخر قج ةبو التعػيس تالثسغ "

 

 انثانث فرع ان

 انشائع عقار رهه انثر انقسمة وانحهىل انعيىي عهى  ا
-:رىن كل العقار الشائع   -اولا   
الراادر ماغ جسياع مااك ويبقى نافحا الاخىغ :"  مجني عخاقي على انو( 1/ 1854اتشز السادة    

العقار الذائع او السترخفيغ اقاا  انات الشتيجاة التاي تتختاه فيساا تعاج علاى قداسة العقاار او بيعاو او 
الساخػذة ماغ القاانػن الساجني  مجني مرخت  ( 1405/1 اصاتقيا السادة" تافخاغو لعجم امكان قدستو 

مااغ جسيااع الذااخ ا  يبقااى الااخىغ  السااادة الفخندااية الخاصااة بااخىغ الرااادر( 8189ا الفخندااي السااادة 
 نافحا 

Art 2125 
Sauf en ce qul concerne rhypothe que coseentie par tous les coprie`tairs d 

un immeuable indivis ,laquelle conscervers exceptionnellement son effet 

,quell que soit ulte rieurement le re sultat de la lactation ou du partage. 

الرادر مغ جسيع الذخ ا   نافحا اقا  انت نتيجة القدسةاو بيع العقار لعجم امكانياة  تقا  الخىغ     
، فاذا تار صادر مغ جسيع الذخ ا  السذتاعيغ يشعقج الخىغ صحيحا ونافحا قلل القدسة تنوقدستو  

الخىغ ، وللااجائغ السااختيغ حاات جساايعيع العقااار الذااائع تعااج رىشااو يشتقاال العقااار الااى السذااتخت مااثقا تاا
تتبع العقار الذائع في يج السذتخت الحت قصلت عليو الحائد للعقاار ، ولاو حات التقاجم علاى الاجائشييغ 
                                                                                                                                              

تسقتزى الحت العيشي قكػن للجائغ أن قدتػفي ديشو تالأولػية مغ الثسغ الستحرل مغ بيع الذي  جلخا على مالاو 
وصياغة القاعجة مغ ىحا الػجو مغ ةانيا أن قحخم الجائغ مغ حقو في الحاتت التي قدتحت فييا عغ الذي  مقابل 

في حيغ ت محل للتفخقة بيغ الثسغ الستحرل مغ بيع الذي  نقجت ت يشصلت عليو وصف الثسغ تالسعشى الجقيت 
تالسداد وبيغ مللغ التعػيس او التاميغ ...ولاغ نطخا لقرػر صياغة قاعجة الأولػية عغ تادقة ىحه الػضيفة  ان 
على الفقو ان قجج أتاتا قفدخ تو ابتجا  حت الجائغ في الأولػية في غيخ الثسغ مغ صػر السقابل الشقجت وقج 

تخضت لحلظ عجة نطخيات مشيا نطخية الحلػل العيشي فقيل ان حت السالظ في مللع التاميغ أو التعػيس قج حل اف
محل الذي  حلػت عيشيا فأصبه محسا تحت الجائغ  سا  ان الذي  محسا تو " ثع قال "أن الصخيت الصليعي ىػ 

غ العيشي دون الحاجة اتلتجاه إلى الحلػل إعادة صياغة قاعة الأولػية صياغة مخنة تافل تحقيت وضيفة التامي
العيشي " ثع قال "فيكفي أن نقخر أن الحت العيشي التبعي قخػل الجائغ اتتيفا  ديشو تالأولػية مغ السقابل أو اللجل 

،مكته علج الله وهبة  8الشقجت للذي  السحسل تحقو "د. اتساعيل غانع ،محاضخات في الشطخية العامة للحت ج
 (  .1ىامر رقعا 180الى  188،  1592،القاىخة ،

 .812  182د. مشرػر ، مخجع تابت ف (1ا
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العادييغ  في اتتيفا  حقو مغ ثسغ العقار تعج بيعو تالسداد العلشاي ، واذا ماات احاج الذاخ ا  او لياع 
يكاػن رىاغ العقاار الذاائع  لاو نافاحا فاي حات الذاخ ا  يشتقل العقار للخلف العاام االػرئاة(  مخىػناا ،و 

ويبقاااى الااخىغ صاااحيحا   (1ا (الػرئااة اوالخلااف العاااام  ( الحااائداالخاااا   وفااي حاات دائشاااييع والخلااف
 اناات ناػر القدااسة تاػا   اناات قدااسة عيشياة او بليااع العقاار الذااائع  لعااجم  ونافاحا تعااج القداسة وميسااا

القدسة فاذا وقع في نريه  ل ةخيظ جد  مفاخز فاان ىاحا وميسا  انت نتيجة ، امكان قدستو عيشا 
نياع  لياع رىشاػا العقاار الذاائع فيبقاى لأ، الجد  الحت وقع في نريه  ل ةاخيظ قكاػن مثقال تاالخىغ 

  ذا وقع العقار الذائع  لو في نريه احج الذخ ا  فاان العقاار الذاائع يشتقالإما ، أمخىػنا تعج افخازه 
وىااحا الحكااع يتشاااقس مااع  .(8اع فااي نراايبو وىااحا ىااػ الحلااػل العيشااي لااى الذااخيظ الااحت وقااإمخىػنااا 

العجالة ويجعل احج الذخ ا  فق  يتحسل الزخر ويتخلز تحية الذاخ ا  ماغ الاخىغ فااان السفاخو  
شبقااا للقػاعااج العامااة لقدااسة السااال الذااائع ان يتحساال الذااخيظ الااحت وقااع فااي نراايبو العقااار الذااائع 

نااو لااع يااخىغ عشااج الذاايػر ات حرااتو الذااائعة حدااه اتثااخ الخجعااي لأ، الااخىغ تقجرحرااتو الذااائعة 
ذا بيااع العقااار إللقدااسة فااان تحيااة الذااخ ا  لااع قكااغ قسلاااان ةااي ا مااغ العقااار الذااائع تعااج القدااسة . و 

 .(0االسخىػن لعجم قابليتو للقدسة يشتفل مخىػنا للسذتخت 
 -الرىن الصادر من احد الشركاء : -ثانيا 

   -:مفرز من العقار الشائع رىن الشريك جزء  -1

ذا رىغ احج الذخ ا  حراتة الذاائعة او إ -8"على أنو: مجني مرخت (  1405 ا تشز السادة    
الااخىغ  لجااد  مفااخز مااغ ىااحا العقااار ثااع وقااع فااي نراايبو عشااج القدااسة اعيااان غيااخ التااي رىشيااا انتقاا

الذاخيظ " ،ا فاي اتصال ....تسختلتو الى قجر مغ ىحه اتعياان قعاادل قيساة العقاار الاحت  اان مخىػنا
فااي الذاايػر ت قسلااظ ملايااة مفااخزة ات جااد  مااغ العقااار الذااائع لااحا ت قكااػن الااخىغ نافااحا تحاات تحيااة 
الذخ ا  وليع ان قعتخضػا وليذ امام الجائغ السختيغ اذا  ان حدغ الشية ت قعلع تان الذخيظ الخاىغ 

ذا  اان قعلاع باحلظ فعلياو إماا ، أخىغ بخفاع دعاػى الغلا  ونقاس الا  قسلظ حرة ةائعة وليدت مفاخزة
قكااػن الااخىغ تاتااا وفقااا  ذا وقااع الجااد  السفااخز فااي نراايه الذااخيظ الااخاىغ إان يشتطااخ نتيجااة القدااسة فاا

ذا لااع ققااع فااي نراايه الذااخيظ إو ، لاثااخ الخجعااي للقدااسة قكااػن مالاااا ليااحا الجااد  مااغ وقاات الذاايػر 
تاػا   اان نرايبو جاد  اخاخ ماغ نفاذ العقاار  ليوأل آالجد  الحت رىغ يشتقل الخىغ الى الجد  الحت 

                                                 
، د. تسيخ علج الديج تشاغػ التاميشات الذخرية والعيشية  080و 080،   14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ،ج (1ا

 .122،    1552مشذاة السعارف ، الإتكشجرية ، 

 8441السجني الجد  الدادس،  السكته الجامعي الحجيث ، اتزاريصة،  السدتذار أنػر شلبة ، الػتي  في القانػن  (8ا
 280. 

 .089،   14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج (0ا
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ذا ترخف الذخيظ فاي جاد  : " إنوأمجني عخاقي على (  1428اتشز السادة . (1او مغ عقار اخخأ
" ذا وقع ىحا الجد  عشج القدسة في نريه ىحا الذخيظإت إمغ السال الذائع فا قكػن للترخف اثخ 

ناااو لاااع ياااشز  القاااانػن أػن السراااخت رغاااع ن السذاااخر العخاقاااي قاخاااح نفاااذ حكاااع القاااانأوياااا حااا  ، 
السراخت علاى ىاحا الحكاع فاي الاخىغ بال فاي السلاياة الذاائعة وبساا ان الاخىغ تراخف فيراجق عليااو 

 .(8احكع ىحه السادة  سا ان قزا  محكسة تسييد العخاق اتتقخت على ىحا الحكع 

-رىن الشريك حصتو الشائعة :  -1  

ذا رىغ احج الذخ ا  حرتو الذائعة في إ " : نوألى مجني عخاقي ع(  1/ 1851اتشز السادة    
تقابليا " ، لى الحرة السفخزة التي وقعت في نريه ىحا الذخيظإعقار يتحػل الخىغ تعج القدسة 

مجني مرخت أنفة الح خ ،وت قختلف حكع القانػن السجني العخاقي عغ حكع   (18405 االسادة
ئع واحج ورىغ الذخيظ حرتو مغ ىحا العقار ووقع في ذا  ان العقار الذاإ القانػن السجني السرخت 
ويحىه جانه مغ  (0االخىغ تسختلتو  إلى ىحا الجد  الحت وقع في نريبو  نريبو جد  مفخز يشتقل

 الفقو السرخت ان انتقال الخىغ تعج القدسة ىػ اثخ شليعي للقدسة وليذ على اتاس الحلػل العيشي 
ل آويعتلخ مالاا للجد  الحت ،  أت أن القدسة ليا اثخ رجعي   (0الأن القدسة  اةفة ومقخرة للحت، 

ىحا الجد  ابتجا  وقت الذيػر .ونحغ نايج ىحا  وقت الذيػر وليذ القدسة فيكػن قج رىغأليو مغ 
الخأت لػحجة السحل ، وان الخاىغ  ان قسلظ الجد  السفخز ابتجا  وقت الذيػر نتيجة الأثخ الخجعي 

 .قانػنية نز علييا السذخر  للقدسة الحت أصبه ححيقة

 تاااسألااى الجااد  السفااخز الااحت وقااع فااي نراايه الااخاىغ علااى إلااى انتقااال الااخىغ إخااخ أت أر يااحىه    
  ن القدسة تقخرتالحلػل العيشي فيحل الجد  السفخز محل الحرة الذائعة وليذ تسقتزى القدسة لأ

                                                 
 .150تسيخ علج الديج ، السخجع الدابت ،   4د 289السدتذار  أنػر شلبة ، السخجع الدابت ،    (1ا

جا  في تدليه القخار "تن الصخفيغ  8442/  9/  82قخار الييذة اتتت شافية عقار تاريع ال 552رقع القخار  (8ا
ةخ ا  على الذيػر في العقار مػضػر الجعػى وفي حالة ترخف الذخيظ في جد  مغ السال الذائع فا قكػن 

مغ القانػن السجني مسا 8/ 1428للترخف اثخ إت إذا وقع ىحا الجد  عشج القدسة في نريه ىحا الذخيظ السادة 
، حكسيا السسيد " الشذخة القانػنيةذخيظ انتطخ نتيجة قدسة السال الذائع وىحا ما قزت تو السحكسة  تيتعيغ على ال

 .12،    8414مرجر تابت ، العجد الأول الدشة  الأولى  انػن الثاني 

 .082،   102، ف 14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ، ج  (0ا

د . محمد  امل مختي التاميشات الذخرية والعيشية ،  051   8،ج الأتتاذ محمد شو ود. غشي حدػن السخج الدابت (0ا
 14د.. الدشيػرت، السخجع الدابت ج 280.د. أنػر شلبة السخجع الدابت ،  102السخجع الدابت ،  

 085. 
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لاى الجاد  السفاخز إنتقاال الاخىغ ن اأت أياحىه ر   .(1اعلى حت السلاية محل الخىغ وليذ الاخىغ ذاتاو
 . (8اتاس وحجة السحل أعلى 

 خخ ؟آذا وقع في نريه الخاىغ جد  مفخز مغ عقار إما الحكع 

( 8/ 1405ات يػجج نز في القانػن السجني العخاقي قحكاع ىاحه الحالاة بيشساا تقاخر الساادة 
ل الاخىغ قاي رىشياا انتعياان غياخ التاأ ذا وقاع فاي نرايه الذاخيظ الاخاىغ إ : "ناوعلى أمجني مرخت  

فقج  ققع في نريه الخاىغ عقار اخخ غيخ العقار الحت  " حرتو السخىػنة  عيان تقج رلى ىحه الأإ
حل ىحا العقار محل العقار اتول حلػت عيشيا ولػت الحلػل العيشاي غللية الفقو إلى أن قأ يحىه رىشو 

قاات الذاايػر امااا العقااار الااحت رىااغ لقياال ان العقااار الااحت وقااع فااي نراايه الذااخيظ لااع قكااغ مخىػنااا و 
خخ آت أويخى ر .   (0اقعتلخ  أن لع قسلاو ويكػن الخىغ صادر مغ غيخ مالظ فيكػن قابل لاتصال 

مجني مرخت ليذ مغ تصليقات الحلػل العيشي فالقػل بػجػد ىحا الحت ت (  1/ 1405ان السادة أ
تقااال العقااار الااى ةااخيظ اخااخ اعتبااار قكااػن ات تاتااتبعاد اتثااخ الااةااف للقدااسة الااحت يااادت الااى ان
لااى العقااار إن الااخىغ يشتقاال أونااخى .(0االااخاىغ لااع قسلااظ ةااي ا مااغ العقااار ويقااع رىشااو علااى ملااظ الغيااخ 

تااس الحلاػل العيشاي تن ىاحا الحلاػل ناز علياو السذاخر صاخاحة أالحت انتقل للخاىغ تالقدسة علاى 
ق التااي رتليااا غيااخه مااغ الذااخ ا  ومشيااا ا لذااخيظ آخااخ فتدااق  الحقااػ صاابه ملاااأمااا العقااار السخىااػن أ

 ا على عقار مسلػك للغيخ .يالخىغ لػقػع

                                                 
ققػل د تػر تسيخ علج الديج تشاغػ " إذا وقع في نريه الخاىغ تعج القدسة جد  مفخز مداو للحرة الذائعة   (1ا

خىػنة ، فان حت الجائغ السختيغ يخد على ىحا الجد  السفخز تسقتزى اثخ  الحلػل العيشي أت حلػل الجد  السفخز الس
محل الحرة الذائعة وليذ تسقتزى اثخ القدسة ذاتيا تن القدسة تقخرت على السلاية محل الخىغ وليذ الخىغ 

ػر " فالقدسة تتخد عليو االخىغ( تنو ويقػل الج تػر مشرػر مرصفى مشر  150نفدو" السخجع الدابت ،  
ليذ ةائعا بل على محلو وىػ حت السلاية " ثع قال "واما انتقال الخىغ فيػ تسقتزى الحلػل العيشي " مخجع تابت 

  ،800. 

 .151و 154  1525عادل تيج فييع نطخية التاميغ العيشي في التقشيغ السجني العخاقي مصبعة حجاد البرخة د. (8ا

ويشطخ اقزا السدتذار  انػر شلبة، 004  و085،  14رأت وتعليل د . الدشيػرت ،السخجع الدابت ،جىحا  (0ا
،    1595د. تليسان مخقذ ،  التاميشات العيشية ، دار الشذخ الجامعة ،مرخ ،  280السخجع الدابت ،   

،  1592الثانية ، القاىخة ،   اتتتاذ علج السشعع اللجراوت ، ةخح القانػن السجني ، الحقػق العيشية الصبعة 25
د. 120،    1522د.احسج تامة ، دروس في التاميشات العيشية ، دار الشيزة العخبية ، القاىخة ،  190 

محمد  امل مختي ، ةخج القانػن السجني ، التاميشات الذخرية والعيشية ، السخجع الدابت ،   د..تسيخ علج الديج 
 .102 159، السخجع الدابت ،  

 1522اتتاذ محسػد جسال الجيغ ز ي الػجيد في الحقػق العيشية اتصلية مصبعة جامعة القاىخة ، القاىخة،   (0ا
 122. 



 
- 212 - 

ناو حقاو تاالخىغ لأقفقاج  الساختيغ  ياخى اغلاه الفقاو أن  ذا وقع في نريه الخاىغ مشقػل وليذ عقارإ
ت أوياحىه ر  (1اوقع فاي نرايبو مشقاػل ولايذ عقاار وت قجاػز ان قكاػن محال الاخىغ الختاسي مشقاػل

إلااى مااغ الااخىغ التااأميشي  العقااج حااغ نايااج  تحااػل ون (8الااى رىااغ حيااازت إن يتحااػل لااى انااو قجااػز اإ
ن رىاغ السشقاػل رىاغ تاأميشي تاشال وىاحا الابصان ققاخر ماغ وقات الذايػر ولايذ وقات لأ ،الحيازت  

رشااخاف السحتسلااة  لشيااة ال مااغ  نطخيااة التحااػل  بتااػافخ  ةااخو القدااسة لرثااخ الخجعااي للقدااسة ، و 
والقاضااااي ، تن العلااااخة تالغاقااااة اتقترااااادقة ولاااايذ الػتاااايلة القانػنيااااة عقااااج الججيااااج لااااى الإ الستعاقااااجة

قدااااتخلز مااااغ الترااااخف الباشاااال عشاصااااخ الترااااخف الرااااحيه الااااحت انرااااخفت الإرادة السحتسلااااة 
فياو ذا  اان العقاج تااشا وتاػافخت إ.:"( ماجني عخاقاي علاى اناو 104تشز الساادةا (0اليو إللستعاقجيغ 

ن الستعاقجيغ أتليغ  ذا إتاعتباره العقج الحت تػافخت أر انو صحيحا ن لعقج قكػ خ فان اآخر ان عقج أ
  .إلى إبخام ىحا العقج " تشرخفنيتيسا  انت 

بال مللاغ ماغ الشقاػد يشتقال الاخىغ الاى ، ذا وقع نرايه الذاخيظ ت  علاى عقاار وتعلاى  مشقاػل إو    
لااى انااو إت أويااحىه ر  (0امااغ ىااحه الشقااػد ىااحا السللااغ مااغ الشقااػد وللااجائغ حاات التقااجم فااي اتااتيفا  حقااو

 .(9اصػرة مغ رىغ الجيغ
واختلف الفقو الفخندي فسشيع يخى حلػل الشقػد محل العقار السخىػن حلػت عيشيا فيكػن للسختيغ     

حت التقجم على ىحه الشقاػد ، ورأت آخاخ قعتلاخ الاخىغ تاشال تصاناا مصلقاا لػقػعاو علاى ملاظ الغياخ 
تاالأثخ الخجعاي للقداسة فيقاخر أن حات الاجائغ الساختيغ انقزاى لايذ فقا  فاي  واخح القزاا  الفخنداي

 . (2امػاجية الستقاتع بل في مػاجية غيخه مغ دائشي الخاىغ
( مااجني عخاقااي " إذا ىلاااظ السخىااػن رىشااا تاميشياااا او تعيااه انتقاال حااات  1852انااخى تااان الساااادة    

اميغ وباااجل اتتاااتساك للسشفعاااة العاماااة الساااختيغ الاااى الساااال الاااحت قحااال محلاااو  اااالتعػيس ومللاااغ التااا
ولػياااة وتقاااجم الساااختيغ الخاصاااة تحااات الأ  وللساااختيغ ان قداااتػفي حقاااو ماااغ ذلاااظ  تحداااه مختلتاااو " 

تاتتيفا  حقو على أت مللاغ نقاجت قحال محال ثساغ السخىاػن تااػن  افياة حتاى لاػ لاع ياشز السذاخر 
رىغ الجيغ اعتبار رىغ دياغ  نو أ ونخى ، سا فعل السذخر العخاقي على انتقال الخىغ إلى عيغ أخخى 

                                                 
 .289السدتذار انػر شلبة ، السخجع الدابت ،    004،   14د. الدشيػرت ، السخجع الدابت ،  ج (1ا

 .190ىحا رات د. علج السشعع اللجراوت ، السخجع الدابت ،   (8ا

 902ف 8442د علج السجيج الحكيع السػجد في ةخح القانػن السجني مرادر اتلتدام السكتبة القانػنية تغجاد  (0ا
 851. 

 .280ا السدتذار نػر شلبة  ، السخجع الدابت ،  001،    14د. الدشيػرت، السخجع الدابت ،  ج  (0ا

 .122رأت د. احسج تامة ، مخجع تابت ،  (9ا

د. تسيخ علج الديج   102  امل مختي ،التاميشات الذخرية والعيشية ، السخجع الدابت ،    أةار أليو د. محمد (2ا
 .152و 152تشاغػ ، السخجع الدابت   
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لااخىغ مااغ اصااػرة الااحت ىااػ رىااغ الااجيغ  تن حيااازت  رىااغ  لااىإميشي أوت تحااػل الااخىغ التااأيتصلااه 
و قلػلاو أعاناو لاو إ الحيازت وان قكػن بيج السختيغ تشج الجيغ السخىػن ولاي يشفاح تحات الاخاىغ تباج 

ولايذ ماغ تااريع تداجيل   (1او القلاػلأعاان ت لتللياغ الإباقاه وتحده مختبة الخىغ مغ التااريع الثاأ
    الخىغ التأميشي .

عجم وجػد نز مساثل في القانػن السجني العخاقي تانتقال الخىغ الى عيغ اخخى غياخ التاي 
رىشيا أثار جاجت فقيياا ،  فاحىه تعاس فقاو  القاانػن الساجني العخاقاي إلاى عاجم تصليات حكاع الحلاػل 

( مجني مراخت ، ويكاػن الحكاع أن قفقاج الاجائغ حقاو فاي الاخىغ  1405/1العيشي السقخر في السادة ا
لعااجم وجااػد نااز مساثاال فااي القااانػن السااجني العخاقااي،  وانتقااال الااخىغ الااى عقااار اخااخ غيااخ مخىااػن 

ت أب ىاحا الاخ  وحاذ .(8امجني عخاقي(  1482/8يتعار  مع القػاعج والسبادت  العامة في السادة ا
جة القدسة فاان وقاع يفحت السختيغ حقا  احتساليا يتػقف على نتعشجما قكػن السخىػن حرة ةائعة 

في نريبو حرة مغ العقار السخىػن نفح رىشو  وان وقع نريه الخاىغ في عقار اخخ غيخ مخىاػن 
 .    فقج حقو في الخىغ

ن الحكع ىػ نفذ حكع القانػن السجني السرخت تانتقاال الاخىغ الاى ألى إ آخخ  تأويحىه ر 
(  1851افااشز السااادة  ،  تاااس الحلااػل العيشاايأحت وقااع فااي نراايه االااخاىغ علااى العقاااراتخخ  الاا

ت إلفطاي بيشيسااا اتخااتاف الماجني مرااخت تاالخغع (  8/ 1405اماجني عخاقاي مذاااتو لحكاع السااادة 
فالسة الحرة السفخزة ىي عامة غيخ معيشة لشفذ العقار الذائع فقج تاػن حرة ، ن السعشى واحج أ

ونخى ان الاشز العخاقاي . (0اخخ  ان ىػ مسلػ ا على الذيػرآومغ عقار أخىػن مغ نفذ العقار الس
قختلف عغ السرخت وت قسكغ ان نحسلو أ ثخ مسا ققترخ عليو وناخى ضاخورة تعجيلاو ولااغ تعجيلاو 
تانتقال الخىغ إلى عقار آخخ غيخ العقاار السخىاػن ولايذ عايغ اخاخى تن انتقالاو إلاى مشقاػل قعتلاخ 

سقاباال اللااى إيشي وانتقااال إلااى نقااػد تافااي وضيفااة التقااجم لحاات السااختيغ تااان يشتقاال الااخىغ تاشاال  تااأم
  كظالسخىػن   محلالحت قحل شقجت ال

  
 انمطهب انثاوي  

 اثر هلاك انعقار انشائع وانتصرف بانحصة انشائعة عهى انرهه 

                                                 
 .999  8أتتاذ محمد شو البذيخ ود غشي،  مخجع تابت ،ج (1ا

أت تحية  ةخاح القانػن ويشقل ر  058،   8رأت الأتتاذ  محمد شو البذيخ ود. غشي حدػن شو، السخجع الدابت ، ج (8ا
 .السجني العخاقي

، 1521ع والشذخ اتىلية ، تغجاد ، د. صاح الجيغ الشاىي ، الػجيد في الحقػق العيشية اتصلية ، ةخ ة الصب (0ا
 100  

 .(  مجني عخاقي1852(وا 1852( يشطخ السادتيغ ا 0ا
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 انفرع الاول

 اثر هلاك انعقار انشائع عهى انرهه
 

تشز السادة  ، لذائع السخىػن عغ العقار السفخز السخىػن لعقار اات قختلف حكع ىاك    
قزسغ الخاىغ في الخىغ التاميشي تامة الخىغ وللسختيغ على أنو : "مجني عخاقي (  1/ 1852ا

فاذا وقعت اعسال مغ ةانيا ان  -8ان قعتخ  على  ل عسل قكػن مغ ةانو انقا  ضسانو 
لو غيخ  اف للزسان  ان للسختيغ ان قصله مغ و تجعأو التعيه أ  العقار السخىػن للياك خ تع

ذا رىغ احج الذخ ا  إف. "السحكسة وقف ىحه اتعسال واتخاذ الػتائل التي تسشع وقػر الزخر 
ذا ىلظ العقار السخىػن إ، فان الخاىغ يلتدم تزسان الياك  ، حرتو الذائعة وىلظ العقار الذائع  

يػفي   أن ما أوتعيبو على الخاىغ ، والخاىغ مخيخ  و تعيه قزا  وقجر  ان ىا وأ اميشيأت ارىش
السختيغ  ذا  ان الياك تخصا الخاىغ فيكػن الجائغإما أخخ   افيا ،  آميشا أن ققجم تأو أالجيغ فػرا 

 ان تخصأ أجشلي فان  التعػيس  قحل  ،ن قدتػفي حقو فػر أو أمحيخا بيغ ان قصله تاميشا  افيا 
 الظ .حلػت عيشيا محل العقار الي

 

 اوي نفرع انثا

 انمرهىوة تصرف انشريل انراهه بحصته انشائعة حكاو أ
ن الذااخيظ قسلااظ حرااتو الذااائعة ملايااة تامااة ولااو الترااخف بيااا ترااخف السالااظ فلااو ان أذ خنااا     

ذا تااار إحا فااي حاات تحيااة الذااخ ا  و فاابعااي تااان يخىشيااا فيكااػن الااخىغ صااحيحا ونايختااه حاات عيشااي ت
 .(1امثقلة تالخىغ   الى السذتخت اقزا ت نتقلاحرتو السخىػنة 

قجاػز للساختيغ عشاج حلاػل اجال الاجيغ :" ناو أمجني عخاقي على  ( 1/ 1042اتشز السادة 
ذا إت إان يشدر ملاية العقار السخىاػن رىشاا تاميشياا فاي ياج الحاائد لياحا العقاار تعاج اناحاره باجفع الاجيغ 

مااجني (  1424اتقابليااا السااادة " ار مااغ الااخىغ ن ققااػم بػفااا  الااجيغ او بتحخيااخ العقااأختااار الحااائد ا
وىشااا مااغ للسااختيغ حاات تتبااع الحرااة ضااافة حاات للحااائد ان يتخلااى عااغ العقااار السخىااػن إمرااخت ت

الذااائعة السخىااػن والتشفيااح عليااو عشااج حلااػل اجاال الااجيغ وللحااائد ثاثااة خيااارات لتصييااخ العقااار مااغ 
 -:الخىغ وىي 

  -:قضاء الدين  - 2
ذا وفى الحائد الجيغ السػثت تالخىغ :  " إنو أمجني عخاقي على (  1/ 1042اتشز السادة 

خاخ آميشاات قاجميا ةاخز أت ماا  اان مشياا متعلقاا بتإالتاميشي حل محل الاجائغ فيساا لاو ماغ حقاػق 
ولااغ قجاه علياو اقزاا ان قفاي ، ويبقى حت الحائد قائسا الاى ياػم  رتاػ السداياجة  -8غيخ السجيغ 

                                                 
 .082،      14د. الدشيػرت،السخجع الدابت ،  ج (1ا
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مغ وقت انحاره على ان يخجع تكل ذلظ على السجيغ وعلى السالظ الدابت  تسا صخف في اتجخا ات
 مجني مرخت .   (  1421ا تصاتقيا السادة  "للعقار السخىػن 

ذا  اان الاثسغ السداتحت للاخاىغ بحماة إقختار الحائددفع الجيغ  للجائغ الساختيغ شالاه التشفياح 
، لاجائغ الساختيغ ويحال محلاو حلاػت ةخرايا فيجفعاو ل، الحائد اقل ماغ الاجيغ اذا  اان الاثسغ مااجا 

و  ان قج دفع الثسغ للخاىغ فاذا دفع الجيغ أذا انتقلت ملاية العقار السخىػن للحائد بجون مقابل إما أ
فيػ يجفع غيخ مدتحت عليو فا قخاشخ عاادة باحلظ . وعلاى الحاائد ان ياجفع للاجائغ الساختيغ اصال 

، ئغ الساختيغ مااغ مباالغ لاجااخا ات ماغ وقاات اناحار الحااائد الاجيغ والفػائااج السداتحقة ومااا صاخفو الااجا
ذا لااع يااجفع  اال الااجيغ  ااان مااغ حاات الااجائغ السااختيغ ان يشفااح علااى العقااار السخىااػن . ويبقااى حاات إفاا

ويخجاااع الحاااائد تساااا دفاااع علاااى الساااجيغ باااجعػى جيغ قائساااا الاااى ياااػم رتاااػ السداياااجة   الحاااائد باااجفع الااا
عاػى الحلاػل الذخراي محال الاجائغ الساختيغ تساا لاو ماغ خا  تا تله  ودثلإاتاس أةخرية على 

وىاااحه ىاااي حالاااة الافيااال الذخراااي   اااان مقاااجم ماااغ ةاااخز غياااخ الساااجيغ ت مااااإ ،حقااػق وتاميشاااات 
الزاسان علاى السالاظ الداابت للعقاار تن دفاع الاجيػن السداجلة علاى العقاار قعتلاخ  ى والعيشي .ودعػ 

  . (1اع على الدلف تزسان اتتتحقاقجدئي فللحائد ان يخجالو أتحكع اتتتحقاق الالي 
   -تحرير العقار الطرىون: - 1
الخىغ  " يبقى للحائد حت تحخيخ العقار مغ : نوأ( مجني عخاقي على  1/ 1042تشز السادةا     

مجني مرخت التي  ( 1402لى يػم تػقيع الحجد عليو مغ السختيغ " تقابليا السادة اإميشيا أرىشا ت
تجل تشج ملايتو ان قصيخ العقار مغ  ل رىغ تع قيجه قلل تدجيل ىحا الدشج  تشز على أنو:  "إذا

و أ( مجني عخاقي قلػل العخ   1/ 1014" ..ويجػز للجائشيغ السػجو ليع الإعان وفت السادة ا
رفزو فاذا رفس احجىع عخ  التحخيخ أن ققجم شله بيع العقار تالسداد العلشي اوت قجػز ان 

لعقار تأقل مغ السللغ الحت عخضو الحائد مزاف اليو نرف العذخ و .إذا تختػ السدايجة على ا
الحائد ملدما التداما ةخريا تالسللغ الحت عخضو وتاػن  صبهأقلل جسيع الجائشيغ عخ  التحخيخ 

السخىػن مغ  ل الحقػق السدجلة تػا   انت  امػالو  ليا ضامشة بجفع ىحا السللغ ويتخلز العقار
قحل تعج وحتى تالشدبة لحقػق الجائشيغ الستاخخة مختلتيع ولع قكقي السللغ  و لعأحل اجل الجيغ 

 .(8ادجاد ديػنيع ل
 -:تحطل اجراءات نزع الطلكية  -1

                                                 
د.الدشيػرت، السخجع 092و099و090،   8 شو البذيخو د.غشي حدػن شو ،  السخجع الدابت ،جالأتتاذ محمد (1ا

وما تعجىا د. محمد  امل مختي ، التأميشات الذخرية والعيشية ، السخجع الدابت ،  982،   14الدابت ،  ج
 819. 

  امل مختي التاميشات الذخرية د.محمد 022  8الأتتاذ  محمد شو البذيخد. غشي حدػن شو ، السخجع الدابت ج (8ا
 .( 809والعيشية السخجع الدابت  
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ذا تااع عااخ  العقااار للليااع تااالسداد  ااان للحااائد ان (مااجني عخاقااي إ 1/ 1010وفاات السااادة ا
غ تاريع تشج ملايتاو اتصالي ولايذ ماغ قذارك بيحا السداد فاذا رتا السداد عليو تشتقل اليو السلاية م

تااريع رتاػ الساداد فختاػ الساداد ما اجا لشقال السلاياة ولايذ مشذاا لحات ججياج  فتبقاى التداماتاو الشاةاا ة 
تسقتزى تشجه قائسة فلػ  ان بيعا يبقى ملتدما تالثسغ الستفت عليو ميسا  ان مللغ الحت رتى عليو 

ماغ جسياع الخىاػن وحقاػق اتمتيااز التاي  انات تثقلاو عشاج السداد وبختػ السداد للحائد يتحاخر العقاار 
 .انتقال السلاية اليو

ذا رتاااا ( ماااجني مراااخت إ 1422( ماااجني عخاقاااي  تصاتقياااا الساااادة ا 8/ 1010فااات الساااادة او      
السداد على غياخ الحاائد تشتقال ملاياة العقاار للخاتاي علاو الساداد خالياا ماغ الحقاػق التاي  انات تثقلاو 

عليو السداد السلاية مغ الحائدبسقتزى حكع رتػ السدايجة فا بج ماغ تداجيليا ويكاػن ويتلقى الخاتي 
السللاااغ الاااحت رتاااا علياااو الساااداد ملااااا  للحاااائد قداااتػفي مشاااو الاااجائشػن السختيشاااػن حقاااػقيع والبااااقي لاااو 

 لاى تداجيل العقاار حاتإالحائد للفتخة مغ ا تداب الحائد ملاية العقاار  اولجئشيو والخىػن التي تجلي
 .(1اقااػق اتتااتعسال والدااكشى التااي رتليااا الحااائد تبقااى صااحيحةحالخاتااي عليااو السااداد صااحيحة . و 

ذا  ان السللغ الحت تقى لو مغ ثسغ السداد ت قغصي ثسغ العقار ومرااريفو ان يخفاع إويخجع الحائد 
ويخجااع بااجعػى ةخرااية اتئااخا  تااا  ، دعااػى ضااسان اتتااتحقاق علااى مااغ تلقااى مشااو ملايااة العقااار

حقاػق  تله علاى الساجيغ ويحال حلاػت ةخرايا محال الاجائشيغ الاحيغ اتاتػفػا حقاػقيع تساا لخياع ماغ
 . (8ات ما  ان مشيا ناةي  عغ تاميغ قجمو غيخ السجيغ ات الافيل العيشيإميشات أوت
 

                                                 
 .924   14د. الدشيػرت  السخجع الدابت ، ج (1ا

د. الدشيػرت ، السخجع  020و020،   8غشي حدػن ، السخجع الدابت ،  ج 4اتتتاذ محمد شو البذيخ ود.(8ا
 .922و 922،    14الدابت ، ج
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 انخاتمة
ن يتليغ لشا ان القػانيغ السجنية تتفت على ان لقدسة العقار الذائع اثخ ناقل واثخ  اةف ويكػ 

للقدسة اثخ رجعي مغ تاريع الذيػر وليذ مغ تاريع القدسة فتدق   ل الخىػن التي رتليا احج الذخ ا  
على الجد  السفخز للذخ ا  اتخخيغ الستختبة عغ القدسة .وىحه شليعة القدسة في الفقو اتتامي مع 

و لسة افخاز بجت مغ اتثخ  مغ ناقلة اتختاف في السرصلحات فاتتعسل الفقو اتتامي  لسة مبادلة بجت
 الااةف .

ولع قاخح الفقو اتتامي بخىغ الحرة الذائعة بل انو لع قاخح تالخىغ التاميشي بل تالحيازت تنو 
 قذتخ  لرحة الخىغ الحبس . 

واذا تق  الخىغ عغ حرز تحية الذخ ا  تبج لو مغ محل يخد عليو وىشا يخد على الجد  السفخز 
قسلظ الذخيظ  لأنو الستخته عغ القدسة على اتاس الحلػل العيشي عشج تعس الفقو  الحت للذخيظ الخاىغ

حرة ةائعة قلل القدسة وليذ جد  مفخز . ويحىه رات اخخ على اتاس الشتيجة الصليقية للقدسة تان ليا 
ة وىػ الخأت الخاجه لأن الجد  السفخز ىػ الحت قسلاو الخاىغ وقت الذيػر ولع قسلظ ق  حراثخ  اةف .

 ةائعة حده اتثخ الخجعي للقدسة .
ولع يخد حكع قانػني في القانػن السجني العخاقي خافا للقانػن السجني السرخت في حالة اذا وقع 
في نريه الخاىغ عقار اخخ غيخ مخىػن والحكع السرخت يشتقل الخىغ الى العقار الحت وقع في نريبو 

 .لعقار اللجيل لع قكغ اصا مخىػناتدله القدسة على اتاس الحلػل العيشي تن ىحا ا
ذا وقع  سا ذ خنا وإلى رىغ حيازت وفت نطخية تحػل العقج إتحػل الخىغ  وقج ققع مشقػل ونخى 

ويتحػل الخىغ الى رىغ . انتقال الخىغ التأميشي إلى مللغ الشقػد  نقػد في نريه الخاىغ نخى تصليت احكام 
 تسا ان الجيغ ةي  معشػت فحيازتو تحيازة تشجه . الجيغ  الحت ىػ صػرة مغ الخىغ الحيازت لاغ

نقتخح معالجة للشقز التذخيعي في القانػن السجني العخاقي والحت تقائو يادت الى نتائج ت تتفت 
السلجا العام لزسان حقػق السختيغ تالخىغ تن ىحا الشقز يادت الى فقج السختيغ حقو في الخىغ تدله  مع

تعجيل السادة ت قفقج ىحا الحت لحا نقتخح رغع انعجام محل الخىغ ك تقػة قاىخة القدسة بيشسا في حالة اليا
مجني عخاقي تان تاػن  اآتي ا إذا رىغ احج الذخ ا  حرتو الذائعة في عقار يتحػل (  1/ 1851ا

فيي تذسل الجد  السفخز مغ  مصلقة الخىغ تعج القدسة إلى العقار الحت وقع في نريبو ( و لسة عقار 
 سا قذسل جد  مغ عقار آخخ غيخ ، أصبه وحجة عقارية قائسة بحاتيا ىحا الجد  تالقدسة  ار تنالعق

السخىػن . وأقزا ققزي على الخاف الحت تعخ  لو القانػن السجني السرخت الحت اتتعسل لف  العيغ 
لقائيا مللغ مغ لتذسل العقار والسشقػل إذا آل إلى الخاىغ مشقػل وليذ عقار نتيجة القدسة .  سا قذسل ت

تسا يتعلت ن السخىػن يتعلت تحيسة السخىػن ت بحاتيتو فيشتقل إلى السللغ الحت انتقل للذخيظ تالقدسة الشقػد لأ
 . ( مجني عخاقي 1852ولػية للجائغ في اتتيفا  حقو وفت السادةا تحت الأ
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