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 مقدمة
على اƅشيء  متƄاملةحق اƅملƄية من اƅحقوق اƅتي تمƊح ƅصاحبها سلطات يعتبر       

ول ƅلماƅك سلطة استعمال اƅشيء ن هذا الأخير عقارا أو مƊقولا إذ تخسواء أƄا اƅمملوك
دائم لأن الأصل في اƅملƄية أن تثبت  ƅذƅك فهو حق جامع ماƊعو واستغلاƅه واƅتصرف فيه، 

لأƄثر من شخص على  تثبثحيث قد  لى اƅشيء فيقال ƅها ملƄية مفرزة ،ƅلشخص اƅواحد ع
في اƅتشريع اƅجزائري يء ويقال ƅها ملƄية شائعة إذا أن أحƄام اƅملƄية اƅشائعة Ɗفس اƅش

سي باعتبارƋ اƅقاƊون اƅمدƊي اƅفرƊ م اƅقاƊوناƅشريعة الإسلامية  و أيضا من أحƄا مقتبسة عن
اƅمشرع اƅفرƊسي في وƅقد حذا اƅمشرع اƅجزائري  وƄذا اƅمرجعي Ƅƅل اƅدول اƅعربية،الأسبق 
Ɗ كƅسي .ظوذƊفرƅجزائر مدة طويلة تحت الاستعمار اƅبقاء اƅ را 
ƅقديم و دت في اƅقاƊون اƅمدƊي اد اƊƅقائص اƅتي وجاƅجزائري على س وقد عمل اƅمشرع      

حيث  باƊƅصوص واƅقواعد خاصة اƅتي تƊظم اƅملƄية اƅشائعة، شرع قاƊون مدƊي جديد غƊي
ة في خصص ƅها في اƅقسم اƅرابع من اƄƅتاب اƅثاƅث اƅمخصص ƅلحقوق اƅعيƊية الأصلي

ملƄية اƅشائعة هي حق اƅمƊه على أن  713اƅمادة  في Ɗص حيث،مƊه  742إƅى  713اƅمواد 
 حق اƅتصرف  ق الاستغلال وح ستعمال وباƅتاƅي تشتمل على حق الا و ملƄية ،
ة اƅشائعة على هذا اƊƅحو هي لƄيفاƅم فƄل شريك في اƅشيوع يملك حصته ملƄا تاما ،      

ملƄية في دية اƅشيء اƅذي يجعل من مصادر اƅملƄية اƅشائعة هي Ɗفسها مصادر Ƅسب 
تƄون وصية أو هبة ،Ƅما قد تƄون واقعة مادية  اƅملƄية ،فقد تƄون تصرفا قاƊوƊيا Ƅاƅعقد وقد

 Ƅان يرث عدة أشخاص مالا من اƅشيوع .
في اƅحياة اƅعملية هو اƅميراث  سباب اƅمددية إƅى اƅوقوع في اƅشيوعالأومن أبرز       

يستقر هدلاء  Ƅثيرا ما و اƅورثةترƄها إƅى  Ɗتقل اƅملƄية الأموال اƅشائعة اƅتيموت اƅمورث تفب
 لة مما يسمح تزايد عدد اƅشرƄاء ، وحلوƅهم محل مورثهم.ƅمدة طوي في اƅشيوع

لشريك في اƅشيوع اƅحق في أن يتصرف مƊفردا في حصته اƅشائعة اƅتي يملƄها أن ƅ إذ      
يخول اƅمشرع في Ɗفس اƅوقت  إذ أن يتصرف فيها بحسب ما Ɗص عليه اƅقاƊونب ملƄا تاما،

 اƅشائعة.لأغلبية اƅشرƄاء في اƅشيوع أن يتصرفوا في اƅعين 
لب اƅقسمة واƅخروج من اƅشيوع، حيث ط اƅشرƄاء على Ƅما يمƄن في حال عدم اتفاق      

 مهايأة أو تصفية. قضائية ، رضائية ، تƄون اƅقسمة في هذƋ اƅحاƅة ،
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و قضائية حيث يتجلى ذƅك في Ɗصوص اƅقاƊون وƅهذا اƅموضوع أهمية قاƊوƊية         
من ظم اƅملƄية اƅشائعة محاولا سد اƅفراغ واƊƅقائص اƅتشريعية أما Ɗ واƅذياƅمدƊي اƅجزائري 

د تعو ƅجزائر و اƅتي تمثل في Ƅثرة هذا اƊƅوع من اƅملƄية في ااƊƅاحية اƅعملية و اƅقضائية فت
الأهمية   إƅى إضافةحاجة اƅماƄƅين في اƅتصرف فيها  إƅى ث Ƅسبب أول بالإضافةإƅى اƅميرا

 و استثمارƋ. إدارتهالاقتصادية و اƅمتمثلة في تحريك اƅتƊمية الاقتصادية و من خلال 
اƅشيوع اƅمادي  دراسة هو باƅتحديدهذا اƅموضوع  ومن أهم الأسباب اƅتي دفعتƊا لاختيار      

بين عدة  امشاع اإدارة وتسيير اƅملƄية وƄيفية اƅتصرف فيها باعتبارها ملƄ معرفة طريقة و
و توضيح و تفسير طريقة إدارة  و وع ا اƊƅاƊقضاء هذ على عبالإضافة إƅى الإطلا أشخاص،

Ƅيفية  وƄيف Ɗظمه اƅمشرع اƅجزائري وأيضا إƅى من يعود هذا اƅدور اƅملƄية اƅشائعة وتسيير 
اƅشيوع فƄل هذƋ الأسئلة  اƅتصرف في اƅمال اƅشائع ودون Ɗسيان اƅقسمة وƄيف يتم إƊهاء

 .هذا Ɗهدف إƅى معاƅجتها في موضوعƊا 
تƊا ƅموضوع اƅبحث وخلال تعمقƊا فيه و في مختلف اƊƅزاعات اƅقاƊوƊية ، ومن خلال  دراس   

 و رئيسية فرضت Ɗفسها إشƄاƅيةƊا لت Ɗƅشأ بين اƅماƄƅين على اƅشيوع ، تجواƅقضائية اƅتي ت
 : اƅمتمثلة في

 هل يملك اƅشريك في اƅشيوع مطلق اƅحرية في اƅتمتع واƅتصرف في اƅعين اƅشائعة،        
 ؟ أم أن حقه مقيدا بحقوق اƅشرƄاء الآخرين

  Ƌيةو هذƅاƄا في تسادلات أخرى و هي بدورها الإشƊتوقع :  
ذا -      فƄيف يمƄن  مƊه،يمƄن اƅخروج  اختياري ƄاƊت اƅملƄية اƅشائعة وضع مدقت و وا 

 من هذƋ اƅوضعية ؟ 

 اƅمترتبة على ذƅك ؟ الآثارهي  وما -     
واƅذي يعتمد على  اƅمطروحة اعتمدƊا على اƅمهج اƅتحليلي ، تعلى الإشƄاƅيا ƅلإجابةو 

اƅملƄية اƅشائعة  اƅجزائري اƅذي Ɗظميما اƅقاƊون اƅمدƊي تحليل اƊƅصوص اƅقاƊوƊية ولاس
Ɗوصفي من خلال  ةوبالاستعاƅهج اƊمƅوعة. الأخذأيضا باƊمتƅفقه اƅبآراء ا 

مستƊدين في إجابتƊا على الإشƄالات اƅمطروحة على اƅدراسات اƅسابقة اƅمقدمة من       
 اƅقاƊون و من أهمهم اƅدƄتور عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري في أساتذةطرف أƄبر دƄاترة و 
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اƅعديد من الأساتذة اƅدين تƊاوƅوا دراسة هذا  إƅى ةبالإضافƄتابه اƅوجيز في شرح اƅقاƊون  ، 
   اƅموضوع .

 : يلي وعليه قمƊا بتقسيم بحثƊا إƅى قسمين تƊاوƊƅا فيهما ما      

 اƅشائعةاƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلملƄية الأول: اƅفصل
 رف في اƅمال اƅشائع و اƊقضاء اƅشيوع .اƅتص : اƅفصل اƅثاƊي

 اƅمبحث الأول : تصرف اƅشرƄاء في اƅشيوع .
 اƅمبحث اƅثاƊي : اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة .
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 الأولاƃفصل 
 اƃنظام اƃقانوني ƃلملƂية اƃشائعة 

ختلفة باختلاف أƊواعها هƊاك اƅعديد من اƅملƄيات Ƅل على حسب Ɗوعها فهي متعددة وم     
وقد قمƊا بتخصيص دراستƊا هذƋ في دراسة اƅملƄية اƅشائعة  1،رزة ومƊها اƅشائعةفمƊها اƅمف

حيث قمƊا بتقسيم هذا اƅبحث إƅى فصلين حيث تƊاوƊƅا في اƅفصل الأول  اƊƅظام اƅقاƊوƊي 
 خصصƊا اƅمبحث الأول  ، قسمƊا هذا الأخير إƅى مبحثين ملƄية اƅشائعة وƄيفية إدارتها ƅل
وابط اƅض)اƅمبحث اƅثاƊي ƅدراسة  و )اƅملƄياتة وتميزها عن بعض ƅتعريف اƅملƄية اƅشائع)

 . )اƅقاƊوƊية اƅمتعلقة باƅملƄية اƅشائعة
 اƃمبحث الأول

 تعريف اƃملƂية اƃشائعة
ƊتƊاول فيه تعريف  مطاƅب الأولحيث سƊتƊاول في هذا اƅمبحث بعد تقسيمه إƅى ثلاث      

اƅثاƊي أسباب اƅشيوع وأخيرا تميز اƅملƄية اƅشائعة عن غيرها من  اƅملƄية اƅشائعة  واƅمطلب
 اƅملƄيات في مطلب آخر .       

 اƃمطلب الأول                                  
 مفهوم اƃملƂية اƃشائعة                              

اƅتعاريف اƅلغوية ƅلملƄية اƅشائعة وهي مختلفة حيث تختلف بين  فيتعار هƊاك عدة      
 يلي : واƅتعريف الاصطلاحي و اƅفقهي والإسلامي وهذا ما سƊحاول تبياƊه فيما

 

 اƃفرع الأول
 ƃغة

ومشاع فيها أي ƅيس ƅه بمقسوم ولا  ،يقال Ɗصيب فلان شائع في جميع هذƋ اƅدار      
 2" إذا Ƅان في جميع اƅدار فاتصل Ƅل جزء مƊه بƄل جزء مƊها . معزول قال الأزهري :

أو اƅذي ƅم يعزل عن غيرƋ ويƄون مختلطا بأجزاء  ،Ƅما أƊه يطلق على اƅشيء غير اƅمميز

                                                           

 اƅجامعة اƅجديدة ƅلƊشر،جمال خليل اƊƅشار ،إيجار اƅشريك ƅلمال اƅشائع، بين اƅفقه الإسلامي واƅقاƊون اƅمدƊي،دار  1

 ،ص

 .ص ،Ɗفسه عاƅمرج 2



 اƃنظام اƃقانوني ƃلملƂية اƃشائعة                                           الأول : اƅفصل

 
6 

  ،في دار أو في أرض إذا ƊƄا شريƄين انومشاع يعانشمتأخرى , قال أبو سعيد : " هما 
. Ƌه ممتزج بعدم تميزƊأƄ ه قبل سهم شائعƊوم 

 اƃثانياƃفرع 
  اصطلاحا

اƅقاƊون اƅمدƊي حيث تƊص : " من  Ɗص عليها اƅمشرع اƅجزائري في اƅمادة د وƅق         
فهم شرƄاء على اƅشيوع  ،أو أƄثر شيئا وƄاƊت حصة Ƅل مƊهم فيه غير مقررة اثƊانلك إذا م

 وتعتبر اƅحصص متساوية إذا ƅم يقم دƅيل على غير ذƅك ." 
جاء به هذا اƊƅص يتبين Ɗƅا أن اƅملƄية اƅشائعة تقع على مال معين  خلال ماإذا ومن      

وƊتƊاول هذƋ اƅملƄية اƅمال اƅشائع Ƅله غير مƊقسم أما  ،باƅذات يملƄه أƄثر من شخص واحد 
م يƄون محل حق اƅشريك هو ثاƅشائعة في هذا اƅمال ومن  حصتهحق Ƅل شريك فيقع على 

 Ƌحصةهذƅشائعة اƅي ،اƄملƅحق اƅذية على اƅشائع هو اƅقسم  مال اƊقسم حصصا دون أن يƊي
ة Ƅل واحد مƊهم في اƅشائع متعددون فلابد من تعيين حصوƅما Ƅان ملاك اƅمال  1.اƅمال ذاته

 هذا اƅمال .
أعلاƋ فإن اƅملƄية اƅشائعة هي حق ملƄية  ةاƅمذƄور  وحسب ما Ɗصت عليه اƅمادة       

واƅماƅك في اƅشيوع حق الاستغلال والاستعمال واƅتصرف تشتمل على جميع عƊاصر اƅملƄية 
حيث Ɗصت صراحة اƅمادة اƅسابقة على أƊه لأصحاب اƅملƄية اƅشائعة بأƊهم يملƄن اƅشائع 

يدي اƅماƅك جميع ومن جهة أخرى Ɗرى أƊها تجمع بين أي أن حقهم فيه هو حق ملƄية 
 عƊاصر اƅملƄية . 

      Ƅملƅشائعة وسط بين اƅية اƄملƅحصة يةواƅة فاƄمشترƅية اƄملƅمفرزة واƅها  اƄتي يملƅا
باƅذات وهذا ما يميز اƅملƄية  مƊهاƅشريك في اƅشيوع شائعة في Ƅل اƅمال لا تترƄز في جاƊب 

واƅشيء اƅمملوك في اƅشيوع لا يملƄه اƅشرƄاء مجتمعين بل  ،اƅشائعة عن اƅملƄية اƅمفرزة
 اƅشائعة عن اƅمشترƄة .حصته فيه وهذا ما يميز اƅملƄية  يملك Ƅل شريك

 ولا يوجد حد ƅعدد اƅملاك في اƅشيوع إذ يمƄن أن يقوم بين شخصين أو أƄثر والأصل عƊد
 ذƅك.بة اƅشرƄاء ما ƅم يقدم دƅيل على غير اƅتعدد أن تتساوى أƊص

                                                           

مƊشورات اƅجبلي اƅحقوقية  اƅوسيط ƅشرح اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجديد حق اƅملƄية ، اƅجزء  عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري 1
 .ص ، ، اƅمƊقحة،بيروت ƅبƊان ، اƅطبعة اƅثاƅثة اƅجديدة
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 ياƃمطلب اƃثان                                      
 مصادر اƃشيوع

هƊاك اƅعديد من اƅمصادر اƅتي تƄون سببا في Ɗشوء اƅملƄية اƅشائعة بالإضافة إƅى اƅوفاة       
قد تƄون اƅوصية Ƅما أوصى شخص لإثƊين بمال على اƅشيوع  وƄم قد يƄون اƅعقد مثل ما 

 إذا اشترى شخصان مالا على اƅشيوع أو إذا باع ماƅك اƅدار Ɗصف دارƋ على اƅشيوع .
 ،بب اƅشيوع أي سبب آخر من أسباب Ƅسب اƅملƄية ƄالاستيلاءƄما قد يƄون س        

 اƅتقادم.أو  ،اƅشفعة ،الاƅتصاق
اƅملƄية اƅشائعة قد يƄون مصدرها إما اختياري أو مصدر  أنومن خلال هذا ƊستƊتج         

 الآتيين:اضطراري أو قاƊوƊي أي بقوة اƅقاƊون وهذا ما سƊتطرق ƅه في اƅفرعين 
 الأولاƃفرع 
 اƃقانوني اƃمصدر

لإƊسان أي دخل في اƊتقال اƅملك إƅيه أي دون إرادة أن لا يƄون ƅ ويقصد به هƊا هو        
 الإƊسان 

في حاƅة وجود عقار يملƄه فردا وترك  ،Ƅما هو اƅحال في حاƅة وفاة اƅماƅك مثلا          
شائعة ملƄية  ىمتحوƅة من ملƄية فردية إƄ ƅية اƅعقار إƅى هؤلاء ƅحصةثلاثة ورثة فتƊتقل مل

 1اƅثلث أو اƅسدس ،اƅثمن ،اƊƅصف اƅربع ،الإرثية اƅتي يحددها اƅقاƊون ƅلورثة وفقا لأƊصبتهم 
 اƃفرع اƃثاني

 اƃمصدر الاختياري
 أربعة أشخاص مثلا: مديع ƅو وفي هذƋ اƅحاƅة تƄون اƊتقال اƅملƄية بإرادة الإƊسان Ƅما      

إƅى شراء عقار بحيث يختص Ƅل واحد مƊهم بربع هذا اƅعقار فيصبح اƅعقار اƅمذƄور في 
 .هذƋ اƅحاƅة مملوƄا في اƅشيوع من قبل هؤلاء 

Ƅما ƅو أوصى شخص ƅشخصين أو أƄثر بمال على  ،قد يƄون مصدرها اƅوصيةو       
 اƅشيوع.

 
 

                                                           

 .،صƅبƊان طبعة طرابلس،راوي، حق اƅملƄية اƅعقارية اƅمؤسسة اƅمدƊية ƅلƄتاب، عش جورج 1
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 اƃمطلب اƃثاƃث

 ƃلشيوع وتميزها عن غيرهااƃطبيعة اƃقانونية                    
حسب ما هو متعارف عليه فإن اƅملƄية اƅشائعة تمتاز بوجود أƄثر من حق واحد على      

ملƄية واحدة في Ɗفس اƅوقت على عƄس اƅحاƅة اƅتي تƄون فيها في اƅوضع اƅعادي  حيث 
ƅدرسه في هذا اƊالأخيرة و هذا ما س Ƌهدƅ يةƊوƊقاƅطبيعة اƅمطلب تطرح عدة تساؤلات حول ا

،إد ƊتƊاول في اƅفرع الأول اƅطبيعة اƅقاƊوƊية و اƅفرع اƅثاƊي تمييز اƅملƄية اƅشائعة عن غيرها 
 من اƅملƄيات .

 الأولاƃفرع 

 اƃطبيعة اƃقانونية                                     
إن تميز اƅشيوع بوجود أƄثر من حق ملƄية واحد على شيء واحد في Ɗفس اƅوقت           

خلافا ƅلوضع اƅعادي ƅلملƄية يثير اƅتساؤل حول طبيعة حق اƅشريك على اƅشيوع , واƅذي 
حق  اƅقول بأنفذهب رأي اƅبعض إƅى ، أدى بدورƋ إƅى خلاف فقهي حول هذƋ اƅمسأƅة

اع ƅيس إلا رتبوا على ذƅك أن حق اƅشريك اƅمشو  معين.اƅشريك اƅمشاع ƅيس ƅه محل مادي 
ء يخول ƅه اƅحصول على Ɗسبة معيƊة من مزايا اƅشيء )Ƅاƅثلث حقا شخصيا قبل بقية اƅشرƄا

أو اƅربع ( واƄتفاء تعيين Ɗطاق مادي في اƅشيء اƅشائع يقابل اƊƅسبة اƅتي تƄون ƅه في 
مƊافعه عن طريق اƅقسمة , حتى إذا قسم اƅشيء اƅشائع أصبح هƊاك محل مادي محدد يقابل 

 1ق ملƄية باƅمعƊى اƅدقيق .اƊƅسبة اƅمحددة ƅلشريك وتحول حقه بذƅك إƅى ح
اع حق على اƅقول بأن حق اƅشريك اƅمش ثم لاحظ أصحاب هذا الاتجاƋ أن الاقتصار        

شخصي يؤدي إƅى اعتبار اƅشيء اƅشائع ƄأƊه لا ماƅك ƅه أثƊاء قيام اƅشيوع , وهي Ɗتيجة 
ع تƄون ƅمجموعة ƅشيو غير مقبوƅة من اƊƅاحية اƅمƊطقية  فاتجهوا ƅلقول أن اƅملƄية في حاƅة ا

اعين باعتبار هذا اƅمجموع وحدة قائمة بذاتها ومستقلة عن اƅشرƄاء وعلى هذا اƅشرƄاء اƅمش
 2اƊƅحو يƄون Ƅƅل شريك مجرد حق شخصي قبل هذƋ اƅوحدة.

اع لا يستجيب ƅلواقع ولا يستقيم مع أحƄام وƄƅن هذا اƅتƄيف ƅحق اƅشريك اƅمش         
اع سلطات ترد مباشرة على اƅشيء , فمن Ɗاحية Ɗجد أن ƅلشريك اƅمش اƅقاƊون اƅوضعي

                                                           

 .-، ص طبعة  اƅفتح ƅلطباعة و اƊƅشر ، الإسƊƄدرية ،  مصطفى محمد اƅجمال، Ɗظام اƅملƄية 1

 .، صƊفسه عاƅمرج  2
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اƅشائع لا يمƄن معها اعتبار حقه مجرد حق شخصي قبل بقية اƅشرƄاء أو قبل اƅوحدة 
يمƄن اƅقول بأن اƅملƄية تثبث اƅوحدة اƅمتمثلة في مجموع  اƅمتمثلة فيهم , ومن Ɗاحية أخرى لا

اƅوضعي لا تثبت إلا ƅلأشخاص ومن اƅمسلم به أن هذƋ  اƅحقوق  في قاƊوƊƊاأن اعين إذ اƅمش
ى على هذƋ وحتى إذا تصورƊا أن اƅقاƊون قد أضفاƅوحدة لا تتمتع باƅشخصية الاعتبارية 

اƅوحدة اƅشخصية اƅمعƊوية فإن معƊى ذƅك أن تمتلك هذƋ اƅوحدة اƅشيء ملƄية مفرزة على 
  Ɗ1حو يƊتفي معه وضع اƅشيوع اƅقائم على تعدد اƅملاك.

إذ أن اƅشيوع   ،اع حق عيƊي من Ɗوع خاصب رأي آخر إƅى أن حق اƅشريك اƅمشوذه      
يƊطوي على صورة من صور اƅتملك لا يƄون فيها اƅشيء اƅشائع مملوƄا ƅمجموع اƅشرƄاء ولا 

لأن اعتبار اƅشيوع صورة من صور اƅتملك  يمƄن اƅتسليم به وهذا اƅرأي لا ،Ƅƅل من اƅشرƄاء
اƅشرƄاء فإذا ƅم  اعتبارƋ مملوƄا Ƅƅل وأاƅشرƄاء  من يقضي إما اعتبار اƅشيء مملوƄا ƅمجموع

 يƄن هذا ولا ذاك فمن يƄون إذا ماƅك اƅشيء اƅشائع .؟
يك ƅهذا Ƅان اƅرأي اƅسائد في اƅفقه اƅتقليدي و اƅفقه اƅحديث على اƅسواء أن حق اƅشر        

هو محل  اƅذيأما اƅشيء ع يتعدد فيها اƅملاك ، اƅشيء اƅشائ فملƄية اƅمشاع هو حق ملƄية،
عدد اƅشرƄاء ، بيƊما لا يƄون لƄية تƊقسم إƅى ملƄية متعددة بهذƋ اƅملƄية فلا يتجزأ ، أي أن اƅم

Ɗلشيء ،هƅ شيء في مجموعة  اك تقسيم ماديƅل شريك على اƄ ومقتضى هدا أن يرد حق
  2.حصته وهذا هو اƅتƄيف اƅسليم محددا بقدر ن Ƅانإ‘و

 رزة تشتمل على عƊاصر ثلاثة :واƅملƄية في اƅشيوع ƄاƅملƄية اƅمف
يدان قستعمال و الاستغلال م أن الاحق الاستعمال و الاستغلال و اƅتصرف إلا-     

في اƅشيوع ƅه أن يستعمل حقه وأن يستغله بحيث لا يƄون  كبحقوق اƅشرƄاء الآخرين، Ƅاƅمل
وقد أخد اƅمشرع اƅجزائري بهذا اƅتƄييف فأعتبر حق اƅشريك  3.اƅضرر بحقوق سائر اƅشرƄاء

من اƅقاƊون اƅمدƊي على أن " Ƅل شريك في اƅمشاع حق ملƄية حيث Ɗصت اƅمادة 
على ثمارها وأن يستعملها  وƅيستياƅشيوع يملك حصة ملƄا تاما وƅه أن يتصرف فيها وأن 

 ضرر بحقوق سائر اƅشرƄاء...  "بحيث لا يلحق 

                                                           

1 ƅمرجعجمصطفى محمد اƅسابق مال ، اƅص  ا- 

 .ص  اƅملƄية في قواƊين اƅبلاد اƅعربية،توزيع دار اƅفƄر اƅعربي، اƅصدƋ،عبد اƅمƊعم فرج، 2

3 ƅسعود اƅحوجرمضان أبو اƅحلبي اƅشورات اƊية الأصلية، مƊعيƅحقوق اƅان ص قو قيز في اƊبƅ ية، بيروت. 
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 //وهذا ما Ƅرسته اƅمحƄمة اƅعليا في اƅعديد من قراراتها . Ƅاƅقرار في          
من اƅمقرر قاƊوƊا أن Ƅل شريك في اƅشيوع يملك حصة  واƅذي جاء فيه: ،ملف رقم 

ملƄا تاما ƅه أن يتصرف فيها. ومن ثم فإن اƅقضاء بما يخاƅف هذا اƅمبدأ يعد خطأ في 
 تطبيق اƅقاƊون.

عقد بيع قطعة  إبطاƅهمبوƅما Ƅان من اƅثابت في قضية اƅحال أن قصة اƅموضوع         
لى أساس أن ƅيس ƅه اƅحق في بيع ملك في أرضية أƅت إƅى اƅطاعن عن اƅطريق الإرث ع

 1.اƅشيوع أخطئوا في تطبيق اƅقاƊون

اƅذي جاء في حيثياته "من  ملف رقم  //واƅقرار اƅمؤرخ في       
فإن قضاة اƅموضوع يا  حصته،اƅمقرر قاƊوƊا أن Ƅل شريك في اƅشيوع ƅه أن يتصرف في 

ƅمشتري و تعويض اƅبيع وطرد اƅبهم  اƅونطاƊقاƅمدعي عليها خرقوا ا. 

أن اƅمطعون ضدƅ Ƌم يلحقه ضرر من اƅبيع و ƅم  –في قضية اƅحال  اƅثابثو ƅما Ƅان       
، فإن قضاة اƅموضوع بإبطاƅهم  احصتهƅتحديد ما إذا وقع اƅجزء اƅمبين في  ةقسماƅجر ت  

 2اƅبيع و طرد اƅمشتري  و تعويض اƅمدعى عليها خرقوا اƅقاƊون .

 اƃثاني اƃفرع

 تمييز اƃملƂية اƃشائعة من غيرها من اƃملƂية 

Ƅية اƅشائعة و لز بين اƅميجل اƅتمأدراسة من  Ƌذه صصƊاƊوعها خو ت اƅملƄياتوƄƅثرة        
 و زةر ملƄية اƅمشترƄة و بيƊها و بين اƅمفو بين اƅ ابيƊه ميزƊƋأن  ملƄيات أخرى حيث اخترƊا

 اƅملƄية اƅمشترƄة هيعن اƅملƄية اƅشائعة  هاز ميسƊ أول ملƄية

 حيث تتميز اƅملƄية اƅمشترƄة عن اƅملƄية اƅشائعة في عدة جواƊب ƊذƄر مƊها :         

اƅملك في اƅشيوع يملك حصة شائعة في اƅمال اƅشائع ولا يملƄه اƅشرƄاء مجتمعين  -
 يملك أي واحد مƊهم  بخلاف اƅملƄية اƅجماعية وذاƅك لأن اƅملك فيها جماعة من اƊƅاس لا

                                                           

1 ƅائي وفقا قضعمر بن سعيد . الاجتهاد اƅهدى، صƅي دار اƊمدƅون اƊقاƅام اƄلأح، . 

 .، ، صاƅمرجع اƅسابقعمر بن سعيد .  2
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اƅمملوك ولا أية حصة فيه بل اƄƅل يملƄون مجتمعين على اƅشيء اƅمملوك  شيءبمفردƋ لا 
1دون أن تƄون ƅهم شخصية معƊوية .

 

اƅشيوع Ɗها بيƊما في اƅملƄية اƅمشترƄة فاƅشيوع اƅعادي هو حاƅة مؤقتة يمƄن اƅخروج م -
 إجباري لا يمƄن إƊهائه 

يملك حصة غير محددة بمƄان فيƄون ƅه مثله Ɗصف اƅشيء  اƅشائعةفي اƅملƄية  اƅماƅك -
 أو اƅثلث أو اƅربع.

  .اƅمشتركبيƊما في اƅملƄية اƅمشترƄة يتحدد فيها حق اƅماƅك بحصة محددة من اƅشيء 

اƅملƄية اƅشائعة ترد على اƅمƊقولات و اƅعقارات، بيƊما اƅملƄية اƅمشترƄة هي حاƅة قاƊوƊية  -
 ي يƄون عليها اƅعقار اƅمبƊي أو مجموعة اƅعقارات اƅمبƊية اƅت

تƊص " اƅملƄية اƅمشترƄة هي اƅحاƅة اƅقاƊوƊية اƅتي  حسب ما Ɗصت عليه اƅمادة       
يƄون عليها اƅعقار اƅمبƊي أو مجموعة اƅعقارات اƅمبƊية واƅتي تƄون ملƄيتها مقسمة حصصا 

 جزء خاص وƊصيب في الأجزاء اƅمشترƄة "بين عدة أشخاص تشتمل Ƅل واحدة مƊها على 

بيƊها  زƊميفسوف  الآنيطة بين اƅملƄية اƅشائعة واƅمشترƄة أما سو ƄاƊت هدƋ مقارƊة ب      
ƅية اƄملƅالأخيرةأن فرزة حيث موبين ا Ƌمفرزة فيما يلي تختلف هدƅعن ا :  

هي اƅتي تƄون اƅملƄية فيها محددة في جزء معين بخلاف اƅحصة  رزةاƅحصة اƅمف        
2اƅمال اƅشائع في Ƅل اƅمال ولا تترƄز في جاƊب مƊه. Ƅل اƅشائعة اƅتي يملƄها اƅشريك في

 

اƅشيء  أن اƅماƅك في اƅشيوع يتعين Ɗصببه معƊويا في اƅشيء اƅشائع ولا يتعين ماديا حيث
ƅعدة أشخاص ،ومن ثم فإن حق اƅ شائع مملوكƅصيب غاƊ همƊقسم بيƊذي يƅية هو اƄير مل

                                                           

1 Ɗƅسابق ،ارشجمال خليل اƅمرجع اƅي اƊمدƅون اƊقاƅفقه الإسلامي و اƅة من اƊشائع، دراسة مقارƅمال اƅشريك في اƅتصرف ا، 
 .ص

 .توفيق حسن فرج ،اƅحقوق اƅعيƊية الأصيلية ،مؤسسة اƅثاقافة اƅجامعية بالإسƊƄدرية، ص  2
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لاƊقسام بخلاف إن Ƅان قابلا ƅ معين ƄاƊƅصف أو اƅثلث أو اƅربع أما اƅشيء ذاته فلا يƊقسم و
.صيبه ماديا ƅعدم تعدد اƅملاكاƅك فيها يتعين Ɗرزة فاƅماƅمف

1
 

 بة ƅسلطات Ƅل شريك على اƅشيء اƅمملوك.اƅملƄية اƅشائعة مقيدة باƊƅس -

ƅك ƅلشيء اƅمملوك على اƅشيوع قد يترتب عليه إضرار باƊƅسبة ƅباقي اƅشرƄاء، افاƅم      
 ومن ثم استعمال اƅماƅك في اƅشيوع مقيد بحقوق الآخرين لأن ƅهم Ɗفس اƅسلطات.

      ƅمن الاختلاف اƄا يƊمفرزة فاوهƅشائعة و اƅية اƄملƅمجوهري بين اƅية اƄملƅك في اƅ
.رزة ƅه Ƅل اƅحرية في استعمال واستغلال اƅمالاƅمف

2 

اƅملƄية اƅشائعة وباƅتاƅي يجوز  رزة وƄية اƅثلاثة باƊƅسبة ƅلملƄية اƅمفتتوافر عƊاصر اƅمل-
ƅك في أيƅمال و  من لماƅوعين استعمال اƊƅتصرف فيه بقدر حصته إاƅه واƅان  ناستغلاƄ

.مفرز شائعا ،وفي Ƅل اƅمال أن Ƅان
3 

اƅملƄية اƅشائعة تƄون في اƅحاƅة اƅتي يتعدد فيها اƅملاك دون أن يƄون ƅواحد مƊهم جزء  -
ƅوضع اƅغاƅب و تƄون اƅحاƅة اƅتي رزة تعتبر الأصل اƅعام و امحدد ،أما اƅملƄية اƅمف مفرز

.Ɗفرد فيها اƅشخصية باƅملƄيةت
4 

شريك بهذا اƅمال أو  ع أياƊتفا اƅملك في اƅشيوع يتعدد بتعدد اƅشرƄاء فيه وƅذا فإن -
ن ب ƅك الاƊتفاع يتضمن أو ƅغيرƋ وهذا يعƊي أن ذ مملوك ƅهقل يƄون اƊتفاعا بما هو بعضه وا 

تصرف أي شريك في هذا اƅمال اƅمشارك اƅشرƄاء الآخرين وƄذاƅك في حاƅة الاƊتفاع بملك 
 قبل قسمته فإƊه يƄون تصرف مƊصبا على ملƄه وعلى غير ملƄه .

دون غيرƋ أن يƊتفع به بأي وجه الاƊتفاع أو رزة ƅصاحبه وحدƅ ƋملƄية اƅمفما في اأ       
، أو اƅذي يراƋ ملائما ƅه حتى بيع أو إجارة  . اƅتصرف جاز ƅهيتصرف فيه بإرادته اƅمƊفردة

.أو هبة أو غيرها من اƅتصرفات اƅتي يراها في صاƅحه دون اƅتوقف على إرادته اƅغير
 1 

                                                           

 .  ص، ار، اƅمرجع اƅسابقشاƊƅجمال خليل  1

 .ص Ɗفسهاƅمرجع  2

 .ص ،Ƅتب اƅجامعي اƅحديث الأزراطية الإسƊƄدرية ماƅملƄية اƅشائعة اƅ ةأƊور طلب 3

 .توفيق حسن فرج، اƅمرجع اƅسابق ص  4
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ل ،بخلاف اƅشيوع هو حاƅه وقتية حيث يجوز ƅمفرزة هو الأصفي اƅملƄية ا زراالإف -
مع بقية  اتفقاƅخروج مƊه في أي وقت و اƅشخص ƅيس مجبرا على اƅبقاء في اƅشيوع إلا إذا 

ول لب اƅقسمة قبل حليجوز لأي شريك ط معين ، فلا أجل  اƅشرƄاء على تأجيل اƅقسمة إƅى
 هذا الأجل اƅمتفق عليه .

  اƃثاني اƃمبحث
 اƃضوابط اƃقانونية اƃمتعلقة باƃملƂية اƃشائعة

فيما  استعمال اƅمال اƅشائع هو مباشرة سلطتي الاستعمال و الاستغلال أي بإدارةيقصد       
ا اتفق إذأعد ƅه أو استغلاƅه باƅحصول على ثمارƋ وغلاته هدا الاƊتفاع قد لا يثير مشƄلة 

 لإدارته.أحدهم  وجميع اƅشرƄاء عليه أو وƄل
سلطات اƅماƅك اƅثلاثة من استعمال و استغلال و  Ƅƅل شريك في اƅشيوع أنحيث       

 الآخرين.وق قبح الإضرار تصرف وƄƅن يتقيد في هدا اƅصدد
ا Ƅان ƅلشريك في اƅشيوع اƅحق في أن يستعمل اƅمال اƅشائع و أن  يستغله إذوƅهدا فاƊه      

Ƅلشريكوƅ حق فذه مثل الآخر انƅنإا ا Ɗل واحد مƄ شيء و سلطةƅهم في استعمال ا
 تقيد بباقي اƅشرƄاء .استغلاƅه ت

اƅمال  إدارةوأهم ما يمƄن عرضه في صدد اƊتفاع اƅشرƄاء باƅمال اƅشائع ؛ هو             
 Ƌهدƅ مشرع بوضع قواعدƅفل اƄصدد ؛حيث تƅاء في هدا اƄشرƅشائع و سلطات اƅمن  الإدارةا

و أن تحسم ما يغلب وقوعه من خلاف فيما بيƊهم  ،ام بها يشأƊها أن تسير وتسهل عليهم اƅق
تƊاول  اƅذيمن اƅقاƊون اƅمدƊي  وما يليها  715حيث Ɗص على هدا من خلال Ɗص اƅمادة 

اƅمال اƅشائع من حق  إدارة : يƄالآتاƅمال اƅشائع و تسيرƋ واƅتي جاء Ɗصها  إدارةية ففيها Ƅي
 ƅم يوجد اتفق يخلف دƅك . ء مجتمعين مااƅشرƄا
فقد  الإدارةفي Ƅل مسأƅة من مسائل  الإجماعوƄƅن ما Ƅان من غير اƅميسور أن يƊعقد       

وضع اƅمشرع من اƅقواعد ما يƄفل اƅتوفيق بين اƅمصاƅح اƅمتعارضة حيث Ɗفرق في هدا 
 ال اƅدارة اƅمعتادة و غير اƅمعتادة.ماƅصدد بين أع

  
                                                                                                                                                                                     

1 Ɗƅسابق، صشجمال خليل اƅمرجع اƅار، ا. 
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 الأول اƃمطلب 
 اƃمعتادةأعمال الإدارة 

في اƅمال أو تعديلا في اƅغرض  اأساسي اتقتضي تغيير  لا ويقصد بها الأعمال اƅتي      
 ƅزراعتها وشراء  ما يلزمها الآلات اƅلازمة ،اƅذي أعد ƅه Ƅزراعة الأرض واستئجار اƅعمال و 

 Ƌثمن بوصفه تصرف تقتضيه هذƅجاري وقبض اƅسعر اƅها باƅبدور وسماد وبيع محصوƅمن ا
يجارالإدارة ،   1 .زراعة وقبض الأجرةماƅمال اƅشائع Ɗقدا أو من  وا 

ه وقد جعل اƅمشاع لأغلبية اƅشرƄاء اƅحق في اƅقيام بمثل هذƋ الأعمال Ƅما يستقر علي      
من ق م  ف  وذاƅك حسب Ɗص اƅمادة   2جميعƅل رأي أغلبية اƅشرƄاء يƄون ملزما

 الإدارةيƄون ملزما ƅلجميع Ƅل ما يستقر عليه رأي أغلبية اƅشرƄاء في أعمال  "على اƊه 
 " الأƊصباءى أساس قيمة لالأغلبية ع اƅمعتادة وتحسب

تلك أƄثر من وهي تلك اƅتي تم اƅعادية،واƅمقصود بالأغلبية هƊا هي الأغلبية اƅمطلقة أو     
سواء ƄاƊت شريƄا واحدا أم أƄثر من شريك ورأي الأغلبية Ɗافد على  اƅشائع،Ɗصف اƅمال 

.حقها في الإدارة استعمالفي  ƅم تتعسف باقي اƅشرƄاء ما
3

 

ذاو       م ظلتحق اƅغلبية فليس ƅهدƄ Ƌان ما تستقر عليه الأغلبية ، باƅمعƊى اƅسابق يلزم الأ ا 
ƅم يعتبر  دة ، مادام الأمر يتعلق بأعمال الإدارة اƅمعتا الأغلبية ماأمام اƅمحƄمة من قرار 

 اƅحق استعمالفتطبق قواعد اƅتعسف في  قرار الأغلبية تعسفيا
به  تلوذƅك ملجأ وهƊا 4

 5وع.يالقسمة للخروج من الشبه أي شريك وهو  يلوذالأغلبية بل 

       Ƌهذƅى أعمال الإدارة  وƅاء أو من غيرهم يتوƄشرƅالأغلبية أن تختار مديرا من بين ا
  .اƅمعتادة، حيث تƄون أعماƅه Ɗافدة في حق اƅجميع

هذƋ  يضع Ɗظاما يƄفل حسن الإدارة يلتزم به هذا اƅمدير، وفوقد ترى الأغلبية أن ت       
 .خلافة عامة وخاصة (اƅحاƅة يسرى هذا اƊƅظام على جميع اƅشرƄاء وعلى خلفائهم )

                                                           

 .-اƅعطار، شرح أحƄام حق اƅملƄية، توزيع دار اƅفƄر اƅعربي ص عبد اƊƅاصر توفيق 1

ز اƅحقوق اƅعيƊية الأصلية، اƅجزء الأول حق اƅملƄية، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية موجز محمد حسن اƅقاسم،  2
 . /ص

 -عبد اƊƅاصر توفيق اƅعطار اƅمرجع اƅسابق  3

  .-اƅقاسم، اƅمرجع اƅسابق من  محمد 4

 .-اƅسابق من  اƅسƊهوري ،اƅمرجععبد اƅرزاق أحمد  5
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ا تعديل هذا اƊƅظام الأغلبية أيض فلهذƋلإدارة Ɗظام ƅ وƄما Ƅان من حق الأغلبية وضع      
ق.م بقوƅها "وƅلأغلبية  من، فقرة  وهذا ما تؤƄدƋ اƅمادة  Ƌ1 أو وضع بديل عƊهءأو إƅغا

باƅمال اƅشائع Ɗظاما يسري  لإدارة وƅحسن الاƊتفاعها أن تضع ƅتختار مديرا ،Ƅما ƅ أيضا أن 
 حتى على خلفاء اƅشرƄاء جميعا سواء أƄان اƅخلف عاما ، أو خاصا ".

 ب ذاƅك ، فإن Ƅƅل شريك أن يطلب منلت الإدارة بسبفإن ƅم تƄن ثمة أغلبية و ش      
اƅضرورية ، وƅها أن تعين عƊد اƅحاجة من يدير اƅمال  اƅتدابير  تتخذاƅمحƄمة اƅمختصة أن 

اƅمحƄمة من الإجراءات اƅوقائية ما تقتضيه  خذتوتمن بين اƅشرƄاء أو من غيرهم ، اƅشائع 
 . 2على اƅمال اƅمحافظةضرورة 
      Ƅفقرة وهذا ما أƅمادة  ،من ص مدته اƅصت اƊ ماƄ ق.م.  ، ف  ق.م

ذا توƅى أحد اƅشرƄاء الإدارة دون  "على أƊه   "من اƅباقين عد وƄيلا عƊهم  اعتراضوا 
رضون تسƄت بقية اƅشرƄاء فلا يعإدارة اƅمال اƅشائع و فقد يحدث أن يتوƅى أحد اƅشرƄاء وحدة 

وƄيلا عن بقية اƅشرƄاء مه بأعمال الإدارة أصيلا عن Ɗفسه يعد هذا اƅشريك في قيا فعƊدئذ، 
 في أعمال الإدارة اƅمعتادة.

ذا ƅم تقم        الإدارة على اƊƅحو اƅسابق باء شرƄأو ƅم يقم أحد اƅ 3،غلبية باختيار مديرالأوا 
 بل يƄفي أن Ɗهم ،بي ن حق اƅجميع ،وƄƅن لا يشترط أن يƊعقد الإجماع فيماƄاƊت الإدارة م ،

وفي هذƋ  ،على أمر من الأمور ،( الأƊصباءيستقر رأي الأغلبية ) الأغلبية على أساس 
اƅحاƅة ما يستقر عليه رأي الأغلبية يƄون ملزما ƅلجميع فإذا ƅم تƄن ثمة أغلبية وشلت الإدارة 

ير ما Ƅان Ƅƅل شريك أن يطلب من اƅمحƄمة اƅمختصة أن تتخذ من اƅتداب سبب ذƅك،ب
 ƅشائع من بين اƅشرƄاء أو منتعين عƊد اƅحاجة من يدير اƅمال اوƅها أن  تقتضيه اƅضرورة ،

 هم .غير 
يƄون ملزما » اƅفقرة الأوƅى  ،ق.م من، ا جاء مƊصوص عليه في اƅمادة وهذا م      

ما يستقر عليه رأي أغلبية اƅشرƄاء في أعمال الإدارة اƅمعتادة وتحسب الأغلبية  ƅلجميع Ƅل
فإن ƅم توجد أغلبية فاƅمحƄمة بƊاء على طلب أحد اƅشرƄاء أن  الأƊصباءعلى أساس قيمة 

                                                           

 .رمضان أبو اƅسعود، اƅوجيز في اƅحقوق اƅعيƊية الأصلية، مƊشورات اƅحلبي، اƅحقوقية، بيروت ƅبƊان، ص  1

 . – حسن توفيق فرج، اƅمرجع اƅسابق ص  2

 .ƅسابق ، صأƊور طلبة ، اƅمرجع ا 3
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تعين اƅمحƄمة من «  ابير اƅلازمة وƅها أن تعين عƊد اƅحاجة من يدير اƅمال اƅشائعƊتخذ اƅتد
 يدير اƅعين اƅمملوƄة من بين اƅشرƄاء أو غيرهم .

 "من اƅقاƊون اƅمدƊي اƅفقرة الأوƅى  ماجاء مƊصوص عليه في اƅمادة  و حسب         
أعمال الإدارة اƅمعتادة و تحسب يƄون ملزما ƅلجميع ما يستقر عليه رأي أغلبية اƅشرƄاء من 

على طلب أحد  اأغلبية فاƅمحƄمة بƊاء دفإن ƅم توج الأƊصباءالأغلبية على أساس قيمة 
تعين  و  "،اƅشرƄاء أن تتخذ اƅتدابير اƅلازمة وƅها أن تعين عƊد اƅحاجة من يدير اƅمال اƅشائع 

قتضيه يعتبر من الإجراءات اƅوقائية ما ت ير اƅمال اƅشائع عƊد اƅحاجة ،يد اƅمحƄمة من
ية ƊذƄر على سبيل اƅمثال وفي هذƋ الإجراءات اƅوقائ ضرورة اƅمحافظة على اƅمال ،

 .اƅحراسة
ƅم يوجد أتفاق  اƅمال اƅشائع من حق اƅشرƄاء مجتمعين ما دارةوƄما هو معلوم أن إ     

 Ɗهم .اقين عد وƄيلا عدون اعتراض من اƅبيخاƅف ذƅك فإذا توƅى اƅشرƄاء الإدارة 
ستقر عليه رأي الأغلبية من اƅشرƄاء في أعمال الإدارة ويƄون ملزما ƅلجميع Ƅل ما ت      

لمحƄمة بƊاء على . فإن ƅم توجد أغلبية فل الاƊصباءاƅمعتادة. وتحسب الأغلبية على أساس 
ƅلازمة ،طلب أحد اƅتدابير اƅاء أن تتخذ اƄد شرƊها أن تعيين عƅمال  وƅحاجة من يدير اƅا

 .مدير يار اخت اƅشائع و ƅلأغلبية أيضا
وقد يسئ  يطرته عليه دون باقي اƅشرƄاء ،سƊتج عن تعيين مدير ƅلمال اƅشائع ، وي      

اƅمدير في إدارته إƅى باقي اƅشرƄاء فيستغل اƅمال Ƅحصة ƅه مما يؤدي إƅى الإضرار 
 1مرار هذا الإضرارى ƅمƊع استتبالآخرين وهو ما يتطلب إجراء وق

ويتمثل هذا الإجراء اƅوقتي في عملية وضع اƅمال اƅشائع تحت اƅحراسة سواء ƄاƊت       
اتفاقية أو تƄون قضائية في حاƅة عدم اƅحصول على اتفاق فاƅقاضي هو اƅذي يقوم بتعيين 

 اƅحارس.
ƅعدم الاتفاق فيما وƄƅن أغلب ما يلجأ إƅيه اƅمال اƅشائع هي اƅحراسة اƅقضائية وذƅك          

و تعرض اƅحراسة اƅقضائية حسب ما جاء في Ɗص اƅمادة  ، بيƊهم في إدارة اƅمال اƅشائع
على الأموال اƅمشترƄة في حاƅة شغور الإدارة أو  " تجوز اƅحراسة اƅقضائية ق. م. ج. 

 .أن "تبين أن اƅحراسة هي اƅوسيلة اƅضرورية ƅحفظ حقوق ذوى اƅش قيام Ɗزاع بين اƅشرƄاء إد
                                                           

 . ور طلبة، اƅملƄية اƅشائعة، اƅمرجع اƅسابق ص Ɗأ 1
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اƅحراسة على اƅحارس من إƅتزمات وماƅه من سلطة بويحدد الاتفاق أو اƅحƄم اƅقاضي      
اƅمحافظة على الأموال اƅمعهودة عليه حراستها . وبتسيير هذƋ ب ه أن يلتزم ومن بين إƅتزمات

 الأموال مع اƅقيام بهذا قيام اƅرجل اƅمعتاد. 
شرة أن يدخل محله في أداء مهمته Ƅلها أو مبا ولا يجوز ƅه بطريقة مباشرة أو غير     

 بعضها أخد من دوي اƅشأن دون رضا الآخرين.
اƅشأن جميعا أو  ال الإدارة أن يتصرف إلا برضا ذويولا يجوز ƅه من غير أعم     

 .ƅم يƄن قد تƊازل عƊه بترخيص من اƅقضاء. وƅه أن يتقاضى أجرا ما
 ذحساب مƊظمة و يجوز ƅلقاضي إƅزامه باتخادفاتر ذ Ƅما ƅه أن يلتزم اƅحارس باتخا     

 اƅشأن في Ƅل سƊة على الأقل حساب على ما قدم ƅذويوي دفاتر موقع عليها من طرفه ،
ذا Ƅان اƅحارس ق ا أƊفقه مؤيدا بمستƊدات مثبثة ƅه،ضه ومقب د عيƊه اƅقاضي وجب عليه وا 

اسة قد تƊتهي باتفاق إلا أن هذƋ اƅحر  اƄƅتاب. ة هذا اƅحساب بقلبيودع صور  ذاƅك أنفوق 
 اƅقضاة.اƅشرƄاء جميعا أو بحƄم 

اƅشأن أو من  ود إƅيه دراسته إƅى من يختارƋ ذوياƅمعه اƅشيءوعليه يقوم اƅحارس برد        
 1.يعيƊه اƅقاضي

به  الاƊتفاعو  يءإدارة اƅمال اƅشائع إدارة عادية يعƊي عدم اƅمساس بƄيان اƅش أنوبما       
الإدارة اƅمعتادة اƅممارسة على اƅمال اƅشائع تƄمن خاصة في تأجير  أعمالƄما هو فإن 

الأخيرة لا تعمل على إƊهاء اƅشيوع بل يبقى  يأة لأن هذƋااƅمال اƅشائع أو قسمته قسمة مه
 مملوƄا على اƅشيوع .

 يأة.اوفي هذا اƅصدد Ɗقوم أولا باƅتطرق إƅى تأجيل اƅمال اƅشائع ثم إƅى قسمة اƅمه
 اƃفرع الأول                                       

 تأجير اƃمال اƃشائع                                    
لا يمƄن لأحد اƅشرƄاء أن يƊفرد بملƄية أي ذرة من ذرات اƅمال اƅشائع لأن Ƅل واحد       

 رات هذا اƅمال لأƊه ƅيس اƅماƅك اƅوحيد ƅها.ذمƊهم يƄون ƅه حصة شائعة في Ƅل ذرة من 

                                                           

 من اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري . اƅمادة  1
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وƅلشريك في اƅمال اƅشائع أن يتصرف في حصته اƅشائعة بجميع أƊواع اƅتصرفات      
وتƊتقل ملƄية اƅحصة اƅشائعة  ،اƊƅاقلة ƅلملƄية من بيع أو هبة  بدون إذن من باقي اƅشرƄاء

من اƅبائع أو اƅواهب إƅى اƅمشتري أو اƅموهوب ƅه Ƅما ƅو ƄاƊت ملƄية مفرزة ويحل Ƅل مƊهما 
اƅتصرف بل هو من أعمال الإدارة   اƅواهب وƊظرا لأن الإيجار ƅيس من أعمال محل اƅبائع أو

 يدخل في استغلال اƅعين اƅمملوƄة على اƅشيوع واستعماƅها . اد
وƄل من الاستعمال والاستغلال يخفي سيطرة مادية على اƅعين اƅتي يراد استعماƅها      

ƅعين اƅمؤجرة حتى وƅو عادل ذƅك واستغلاƅها فإذا وضع اƅمستأجر من اƅشريك يدƋ على ا
حصة اƅشريك فإƊه بذƅك يƄون قد غل يد بقية اƅشرƄاء من اƅعين اƅمملوƄة شيوعا Ƅل بقدر 

  1.حصته
إلا   2،اع لا يجوز ƅه اƅقيام مƊفردا بتأجير اƅشيء اƅشائع أو جزء مƊهواƅشريك اƅمش      

 بالاتفاق على ذƅك مع جميع اƅشرƄاء وموافقتهم ƅه .
      Ɗƅ شائعة لا يثبثحيث يتضحƅعين اƅم ا أن إيجار اƊ ا لأحد اƅملاك دون  الآخرين وا 
هذا اƅحق ƅلشرƄاء مجتمعين لأن الإيجار اƅصادر عƊهم جميعا هو وحدƋ اƅذي لا يقع  يثبث
ه " تƄون إدارة م على آƊ ،ق من، 715ملك اƅغير  ƅهذا Ɗصت اƅمادة مƊه على  غلطفي 

 ء مجتمعين ما ƅم يوجد اتفاق يخاƅف ذƅك ." اƅمال اƅشائع من حق اƅشرƄا
ذا تم        والأصل في الإيجار باعتبارƋ عملا من أعمال الإدارة أن يƄون بإجماع اƅشرƄاء وا 

الإيجار على هذا اƊƅحو أي بتأجير اƅملƄية اƅشائعة باتفاق اƅشرƄاء جميعا لأجƊبي أو ƅواحد 
 و زادت على ثلاثة سƊوات .في حقهم جميعا لأية مدة وƅ ةمƊهم Ɗفدت الإيجار 

Ƅƅن في بعض الأحيان Ɗلاحظ أƊه قد يتعذر إيجار اƅشيء بين جميع اƅشرƄاء فيصدر       
Ɗتطرق إƅيه وهذا ما س الإيجار عن أغلبيتهم أو من أحدهم فقط مما لا يملك أغلبية الأƊصبة

 اƅتاƅيين: في اƅحاƅتين
 إيجار أغلبية اƅشرƄاء ƅلمال اƅشائع _    
 إيجار اƅشريك ƅلمال اƅشائع  _  

أغلبية اƅشرƄاء ƅلمال إيجار  حاƅةمن اƅحاƅتين اƅسابقتين هي  إƅيهرق طأول ما سƊتو         
                                                           

1 Ɗƅسابق،رشجمال خليل اƅمرجع اƅ32ص  ،ا. 

2 ƅية، مالجمصطفى اƄملƅظام اƊ ،شرƊƅلطباعة واƅ فتحƅ113ص 2000،ا. 
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حتى يƄون الإيجار اƅصادر صحيحا وƊافدا في حق اƅجميع يجب أن يƄون صادرا  و ،اƅشائع
Ƅƅن في بعض الأحيان قد يƄون هƊاك اعتراض من قبل أحد اƅشرƄاء  ،Ƅاء ر عن جميع اƅش

وƊظرا ƅعدم إجماع اƅشرƄاء على رأي واحد ومعين فمƊهم من يرغب في اƅتأجير ومƊهم من 
 1أفضل في الإدارة . يرى شيئا آخر

ƅذƅك وضع اƅمشرع Ɗظاما مƊدرجا يƄفل مواجهة هذƋ الاختلافات بين اƅشرƄاء حيث       
عليه رأي الأغلبية  يستقرم " يƄون ملزما ƅلجميع Ƅل ما ،ق 716في اƅمادة  تƊص عليها

فإن ƅم توجد  الأƊصباءاƅشرƄاء في أعمال الإدارة اƅمعتادة وتحسب الأغلبية على أساس قيمة 
أغلبية فاƅمحƄمة بƊاء على طلب احد اƅشرƄاء أن تتخذ اƅتدابير اƅلازمة , وƅها أن تعين عƊد 

 اƅحاجة من يدير اƅمال اƅشائع .
الاƊتفاع باƅمال  وƅحسنالإدارة أن تضع Ƅما ƅها  ،لأغلبية أيضا أن تختار مديراƅ و      

ذا  ،اƅشائع Ɗظاما يسري حتى على خلفاء اƅشرƄاء جميعا سواء أƄان اƅخلف عاما أو خاصا وا 
 توƅى أحد اƅشرƄاء الإدارة دون اعتراض من الآخرين عد وƄيلا عƊهم ".

ومن خلال ذƅك ƊستƊتج أن هƊاك تدرج في اƊƅظام اƅموضوع لإيجار اƅمال اƅشائع             
 الآتي:على اƊƅحو 

Ɗافدا في حقهم جميعا واعتبرت إذا اتفق أغلبية اƅشرƄاء على الإيجار Ƅان الإيجار       
فيƄون الإيجار  اƅتي عقدها دون الأغلبية Ɗافدة في حق  ،الأغلبية Ɗيابة قاƊوƊية عن الأقلية

ولا أن يƊازعوا  ،أƊفسهم وفي حق ذوي الأقلية ولا يƄون ƅلأقلية أن تعترض على ذƅك قاƊوƊا
بين ذوي الأغلبية طأ اƊتفاعه باƅعين اƅمشاعة إلا إذا أثبث أن هƊاك توااƅمستأجر في 

 واƅمستأجر بهدف الإضرار بالأقلية . 

أيضا في ما يخص الإيجار فإن عقدت الأغلبية الإيجار ƅمدة تجاوزت اƅمدة اƅقاƊوƊية         
 واƅمقدرة بثلاث سƊوات Ƅان ƅلأغلبية أن تطلب بإƊقاص اƅمدة باƊƅسبة إƅيها إƅى هذا اƅحد.

من ق م " لا يجوز ƅمن لا يملك إلا حق  468ادة وهذا ما Ɗص عليه اƅمشرع في اƅم    
ƅم يوجد Ɗص يقضي بخلاف  سƊوات ما 3اƅقيام بأعمال الإدارة أن يعقد إيجارا يزيد مƊه على 

 سƊوات."  03ذƅك.إذا عقد الإيجار ƅمدة أطول من ذƅك تخفض اƅمدة إƅى 
متعدية على حقوق  وفي حال تجاوز الأغلبية لأعمال الإدارة اƅمصرح بأدائها اعتبرت      

                                                           

 58ص   ،اƅمرجع اƅسابق ،عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري 1
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الأغلبية اƅذين يحق ƅهم اƅمطاƅبة بتعويض اƅضرر اƊƅاجم عن هذا اƅتعدي وذƅك عن طريق 
إƊهاء عقد الإيجار اƅمƊصب اƊه ممƊƄا  ادممƊƄا ƅهم اƅمطاƅبة بتعويض  اƅتƊفيذ اƅعيƊي مادام

  1على Ɗصيبهم بعد اƊتهاء مدة اƅسƊوات اƅثلاث.
فإذا Ƅان أحد اƅشرƄاء يملك أƄثر من  ،Ɗصباءويتم حساب الأغلبية على أساس قيمة الأ     

ذا Ƅان لا يملك إلا اƅثلث مثلا وآجر اƅشريك الآخر ، اƊƅصف Ƅان ƅه وحدƋ حق الإيجار وا 
 يملƄان اƅثلثين فإن الإيجار يسري في حق باقي اƅشرƄاء . 

و آجر اƅشريƄان اƅلذان يملƄان ثلثين ƅوƄذƅك يسري الإيجار في حق باقي اƅشرƄاء       
 لأƊهما يملƄان أغلبية الأƊصاب. اƅعين اƅشائعة Ƅلها لأجƊبي

تؤجر اƅعين اƅشائعة مباشرة أن تعين مديرا ƅها شريƄا مƊهم أو ن ويجوز ƅلأغلبية بدلا أ     
 سƊوات . 03أجƊبيا فيƄون الإيجار ƅلمدير Ɗافدا في حق اƅجميع ƅمدة لا تتجاوز 

ذا ƅم تƄن هƊاك أغلبية تتفق على الإيجار أو على تعيين مدير ƅلمال اƅشائع فقد يقع إ     
 أحد الأمرين:

رض عليه إلا الأقلية فيعتبر جار فلا يعترض عليه أحد أو لا يعتيتوƅى أحد اƅشرƄاء الإي     
 عنويƄون إيجارƊ Ƌافذا في حق اƅجميع ƅمدة تزيد  ،وƄيلا عن الأغلبية وƊائبا عن الأقلية

فإن عيƊت  ،يطلب أحد اƅشرƄاء من اƅمحƄمة أن تعين من يدير اƅمال اƅشائعثلاث سƊوات ، 
اƅمحƄمة مديرا Ƅان إيجارƊ Ƌافدا في حق اƅجميع ƅمدة لا تتجاوز ثلاث سƊوات أو ƅلمدة اƅتي 

2تعيƊها اƅمحƄمة.
 

 :حيث أƊهاƅشائع  ƅلمال اƅشريك إيجارƅدراسة أما اƅحاƅة اƅثاƊية فخصصƊاها              
 
إذا قام بدƅك Ƅان هذا  و ع اƅقيام مƊفردا بتأجير اƅمال اƅشائع،يجوز ƅلشريك اƅمشا لا     

الإيجار ملزم ƅبقية اƅشرƄاء ، بحيث يƄون ƅهم الامتƊاع عن تسليم اƅشيء إƅى اƅمستأجر 
 رة إذا Ƅان قد تم تسليمها فعلا.يƄون ƅهم طلب طردƋ من اƅعين اƅمؤجو 

     ƅيوƄƋتجا لآثارƊغ بين طرفيه ما ن عقد الإيجار ذاته صحيحا مƅم تتوافق شروط اƅ لط بأن
عين ملƄية خاصة ويƄون هذا يƄون اƅمستأجر معتقدا وقت الاستئجار أن اƅمؤجر ماƅك ƅل
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عاƅما بأن  اƅمؤجر واقعا في Ɗفس الاعتقاد أو الاعتقاد جوهري في ƊضرƋ ويƄون اƅشريك
1من اƅسهل عليه أن يعلم ذƅك .اƅمستأجرة وقع فيه أو Ƅان 

 

، اƅمستأجر إلا أƊه لاا بيƊهم بين اƅمؤجر و أن الإيجار وقع صحيحا وƊافذا فيم غير        
، الإيجار طاƅما يقروها صراحة أو ضمƊادر مƊهم فمن ƅم تص يسري في حق باقي اƅشرƄاء

راج على ملك اƅغير ، فيحق ƅهؤلاء اƅشرƄاء أن يطلبوا إخ تبارا أن الإيجار تقع في جزء مƊهاع
.Ɗتيجة اƅقسمة اƊتظارجزء مƊها مهما صغر دون  اƅمستأجر من اƅعين Ƅلها ومن أي

2
 

فبيعت باƅمزاد  روا Ɗتيجة اƅقسمة باƅفعل Ɗفذ الإيجار في Ƅل اƅعينظوƊƄƅهم إذا اƊت      
ثر اƅرجعي في Ƅل اƅعين بفضل الأالإيجار رسى على اƅشريك اƅمؤجر Ɗفد ، فإن اƅعلƊي

ه وƅه أن يسترد قيƊفد في ح لإيجار لااو إن رسى اƅمزاد على اƅشريك غير اƅمؤجر ف باƅقسمة
ن رسى من تحت يد اƅمستأجر، اƅعين وجب رسو اƅمزاد بيعا  اعتبر اƅمزاد على الأجƊبي، وا 

لى اƅبيع وƄƅن ƅيس ƅهذا عليه اƅمزاد أن يحترم الإيجار اƅثابت اƅتاريخ اƅسابق ع على اƅراسي
ة اƅشريك هذا واقع على حص احترامهاƅحƄم Ɗتيجة عملية ، أن يلاحظ أن الإيجار اƅواجب 

عليه اƅمزاد  اƅراسياƅمؤجر في اƅشيوع ، وهذƋ اƅحصة لا يمƄن تسليمها ، ƅذاƅك Ɗرى أن 
هذا لمستأجر حق اƅرجوع على اƅشريك اƅمؤجر إخراج اƅمستأجر من اƅعين ويبقى ƅ يستطيع

 Ƅ3له إذا أجر أحد اƅشرƄاء اƅعين اƅشائعة Ƅلها .

حيث يجوز ƅلشريك أن يؤجر حصته اƅشائعة في اƅمال اƅشائع ويƄون الإيجار             
ا بقية اƅشرƄاء و اƅشريك عƊدما يؤجر حصته ضر  ىصحيحا Ɗافذا دون اƅحاجة ƅلحصول عل

ƅمستأجر بل باعتبارها حقا معƊويا يجوز اƅشائعة إƊما يؤجرها باعتبارها شيئا ماديا يƊتفع به ا
إيجارƄ Ƌسائر اƅحقوق اƅمعƊوية فإذا أجرƋ على هذا الأساس Ƅان الإيجار صحيحا وƊافذا في 

ƅ حاجةƅاء دون اƄشرƅة ضحصول على ر لحق بقية اƅحاƅا Ƌمستأجر في هذƅن حقوق اƄƅاهم و

                                                           

 .مصطفى جمال، اƅمرجع اƅسابق ص  1

 .أƊور طلبة، اƅمرجع اƅسابق ص  2
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فع به حيث يتعذر على تƄون ضعيفة لأƊه لا يستطيع أن يتسلم ما استأجرƋ في اƅشيوع ƅيƊت
 1.اƅمؤجر أن يسلمه اƅحصة اƅشائعة

      ƅتاƅمستأجرين دفع  يوباƅاء الآخرين يتعذر على اƄشرƅل واحد من اƄ حصة لأنƅا Ƌهذ
ƅه أن  ƅلشريك اƅمؤجر من اƅحقوق ويجوز  ƅه في Ƅل ذرة من ذرات اƅمال اƅشائع مثل ما

 ة إذ أن حقوق اƅشرƄاء لا يفرزيشارك  اƅمستأجر في الاƊتفاع بأي جزء من اƅعين اƅمؤجر 
ƅى أن تتم عن بعضها أثار  يƊتجاƅمفرزة  اƅحصة  تسلم اƅمؤجرياƅقسمة و  بعض إلا باƅقسمة وا 

 2.الإيجار في هذƋ اƅحصة اƅمفرزة

ر اƅعين Ƅلها ويƄون الإيجار يترتب على ذاƅك أن أغلبية اƅشرƄاء يستطيعون إيجا إذ      
اƅرجوع على  إلالا يبقى ƅلمستأجر  إذمƊه.Ɗافذا في حق اƅشريك اƅمؤجر وفي حق اƅمستأجر 

طريق اƅدعوى اƅغير  عن اƅمؤجر فادا ƅم توجد أغلبية جاز ƅلشريك اƅمؤجر وƅلمستأجر مƊه
ƅمة اƄمحƅتدابير ما تقتضيه ضمباشرة أن يطلب من اƅاستغلال  ةر و ر مختصة أن تتخذ من ا

ذا عيƊته قد يقوم الإيجار و  اƅمال اƅشائع فتعين اƅمحƄمة مديرا يتوƅى إدارة اƅعين اƅشائعة وا 
يترتب على ذƅك أن أغلبية اƅشرƄاء يستطيعون إيجار اƅعين Ƅلها و يƄون الإيجار Ɗافذا في 
حق اƅشريك اƅمؤجر وفي حق اƅمستأجر مƊه ولا يبقى ƅلمستأجر مƊه عن طريق اƅدعوى 

ƅتدابيراƅمختصة أن تتخذ من اƅمة اƄمحƅستغلال لاا تقتضيه م غير مباشرة أن يطلب من ا
 عيƊته فقد يقوم الإيجار ذاوا  يرا يتوƅى إدارة اƅعين اƅشائعة اƅمال اƅشائع فتعين اƅمحƄمة مد

Ɗافدا  في  الإيجاراƅعين ƅها  و يƄون  إيجارطيعون تويترتب على دƅك أن أغلبية اƅشرƄاء يس
يبقى ƅلمستأجر مƊه عن طريق اƅدعوى  ك اƅمؤجر و في حق اƅمستأجر مƊه ؛ ولاحق اƅشري

من اƅتدابير ما تقتضيه ضرورة  تتخذاƅغير اƅمباشرة أن يطلب من اƅمحƄمة اƅمختصة أن 
عيƊته فقد يقوم  إذااƅعين اƅشائعة و  إدارةاستغلال اƅمال اƅشائع فتعين اƅمحƄمة مديرا  يتوƅى 

مستأجر يسلم اƅحصة تهت اƅقسمة فإن اƊƅأما إذا ا ،شريك اƅمؤجرن اƅعر اƅصاد الإيجار
 3.و يƊحصر الإيجار فيها اƅمفرزة ƅلمؤجر

                                                           

1 Ɗƅشائع  ،ار شجمال خليل اƅمال اƅسابق ص  ،إيجار اƅمرجع اƅا. 

2 Ɗƅمرجع  ،رشاجمال خليل اƅسابق،اƅص  ا 
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من اƅمال اƅشائع يعادل حصته اƅشائعة ففي هذƋ  مفرزير جزء جƄƅن إذا قام اƅشريك بتأ      
أو بعدها إذا تم  ةقبل اƅقسم وقع اƅحاƅة يجب أن Ɗرفق بين ما إذا Ƅان هذا الإيجار قد

اƅذي أجرƋ  اƅمفرزالإيجار قبل اƅقسمة فإن اƅشريك اƅمؤجر لا يستطيع أن يسلم اƅجزء 
ƅ كƅذين من حقهم أن يعترضوا على ذƅاء و اƄشرƅك يصطدم بحقوق باقي اƅلمستأجر لأن ذ

 1.هاغلوƅهم إن قام تسليم اƅعين اƅمستأجرة أن يطردƋ مƊها إن ش

رجوƋ دون أن يجبروƋ الأخير أن يبقى على أي جزء مƊها صغر وأن يخولا يستطيع هذا      
لا يƄون  في Ɗصب اƅمؤجر أو اƅمفرزƊتيجة اƅقسمة إذا ما وقع هذا اƅجزء على اƊتظار 

في  اƅمفرزاƅجزء الإيجار في هذƋ اƅحاƅة معلقا على شرط حصول اƅقسمة بين اƅشرƄاء ووقوع 
 .قد في باقي اƅشرƄاءلا أƊه لا يƊعبين طرفيه إ لأن الإيجار يعتبر صحيحا Ɗ2صيب اƅمؤجر،

ن Ɗفرق بين عدة احتمالات في حال وقع يجار بعد اƅقسمة فإƊƊا هƊا يجب أأما إذا تم الإ      
ت الإدارة أثارها من وقت اƅقسمة أو جƄذƅك أƊت في Ɗصيب اƅمؤجر فإذا Ƅان  اƅمفرزاƅجزء 

 .من وقت بدء الاƊتفاع 

جزء اƅمؤجر حقوق اƅشرƄاء الآخرين ويخلص اƅشريك اƅمؤجر اƅل عن وباƅتاƅي فإƊه يزو      
Ɗع من تƊفيذ عقد الإيجار بين اƅشريك اƅمؤجر و ؛ ولا يوجد من ثم ما يماƅذي وقع في Ɗصبه

 اƅمستأجر 

د غير اƅمؤجر ففي هذƋ اƅحاƅة لا يƊفإذا وقع اƅجزء اƅمؤجر في Ɗصيب شريك أخر      
ƅلإيجار اƅصادر عن شريƄه وفي  اƅمفرزالإيجار ولا يلزم اƅشريك اƅذي وقع في Ɗصبه اƅجزء 

خر غير اƅذي أجرƋ ففي هذƋ اƅحاƅة آ مفرزحال ما إذا وقع في Ɗصب اƅشريك اƅمؤجر جزء 
 أم لا . ،تضارب الآراء حول اƊتقال الإيجار إƅى هذا اƅجزء

ƅى اƅجزء اƅمفرز اƅذي وقع في Ɗصيب اƅشريك حيث هƊاك من قال أن الإيجار يƊتقل إ     
 .م،ق 714اƅمؤجر طبقا Ɗƅظرية اƅحلول اƅعيƊي ، واستƊدوا في ذƅك إƅى Ɗص اƅمادة 

                                                           

1 Ɗƅسابق ،ارشجمال خليل اƅمرجع اƅص  ،ا. 
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ذا Ƅان اƅتصرف مƊصب على جزء من اƅمال اƅشائع وƅم يقع هذا اƅجزء عƊد اƅقسمة في إ"    
اƅجزء اƅذي آل إƅى اƅمتصرف بطريق اƅقسمة  وقت اƅتصرف إƅى  Ɗصيب اƅمتصرف إƅيه من

، وƅلمتصرف إƅيه اƅحق في إبطال اƅتصرف إذا Ƅان يجهل أن اƅمتصرف لا يملك اƅعين 
 اƅمتصرف فيها مفرزة ".

هب اƅبعض إƅى أن اƅتصرف اƅوارد في هذا اƊƅص لا يقتصر على اƅتصرفات د حيث     
Ɗم Ɗية الأخرى فحسباƊƅاتجة ƅلملƄية أو اƅحقوق اƅعي ا مطلق اƅعقد وباƅتاƅي يدخل فيه وا 

 الإيجار.

وباƅتاƅي إذا ƅم يقع اƅجزء اƅمفرز في حصة اƅمؤجر ووقع في حصته جزء غيرƋ فإن      
   1الإجارة تƊتقل غلى هذا اƅجزء الأخير وفقا Ɗƅظرية اƅحلول اƅعيƊي.

ة فقط وباƅتاƅي ومƊهم من ذهب إƅى أن Ƅلمة اƅتصرف تقع على اƅتصرفات اƊƅاقلة ƅلملƄي     
 لا محل ƅلحلول اƅعيƊي في هذƋ اƅحاƅة.

واƅرأي اƅغاƅب في اƅفقه أن يƊتقل الإيجار إƅى اƅجزء اƅذي آل ƅلمؤجر بعد اƅقسمة بحƄم      
  2اƅحلول اƅعيƊي اƅمقرر في اƅتصرف في جزء مفرز من اƅمال اƅشائع.

وفي حاƅة اƅحلول اƅعيƊي أي حصول اƅمؤجر على جزء غير اƅجزء اƅمفرز اƅذي قام      
بتأجيرƋ فإن اƅمستأجر ƅه اƅحق في إبطال هذا اƅتصرف فإن Ƅان يجهل أن اƅعين اƅمؤجرة 
مملوƄة على اƅشيوع وأن حاجته بهذا اƅجزء اƅمفرز باƅذات ولا يجوز ƅلمؤجر أن يطلب من 

 ء .اƅمستأجر اƅقبول بهذا اƅجز 

طلب إبطال الإجارة بل عليه أن يƊتقل إƅى ƅه لا يحق فأما إذا Ƅان يعلم بحاƅة اƅشيوع       
 اƅجزء اƅمفرز اƅذي آل إƅى اƅمؤجر حسب قاعدة اƅحلول اƅعيƊي.

 

 
                                                           

1 Ɗƅمال شجمال خليل اƅسابق ص ار، إيجار اƅمرجع اƅشائع، اƅ74ا. 
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 ياƃفرع اƃثان

 يأةاقسمة اƃمه                            

مة اƅمال يأة هي قساوقسمة مه عادية،وهي ثاƊي طريقة في إدارة اƅمال اƅشائع إدارة       
  1وهذا لا يƊهي اƅشيوع . ويقصد بها الاƊتفاع اƅشائع قسمة مƊفعة لا قسمة ملƄية 

وبدلا من أن يطلب اƅشريك قسمة Ɗهائية قد يتفق مع غيرƋ من اƅشرƄاء على قسمة اƅمال 
 2صعوبات.ما يحيط بهذƋ الإدارة من اƅشائع و 

يختص  أنم أن يتفق اƅشرƄاء على ، ق  733قا Ɗƅص اƅمادة يأة طباويقصد بقسمة مه      
جزء مفرز يوازي حصته في اƅمال اƅشائع متƊازلا ƅشرƄائه في مقابل ذƅك من  بمƊفعةƄل مƊهم 

الاƊتفاع بباقي الأجزاء واƅشيوع Ƅثيرا ما يƄون سببا في تعطيل الاƊتفاع باƅشيء اƅواحد وهي 
بأي تƊظيم يضعه اƅمشرع ƅلشيوع ƅذƅك Ƅان حق Ƅل شريك  يهافمƊازعات ƅيس في الإمƄان تلا

  3في طلب اƅقسمة حتى يتخلص من اƅشيوع ويƊفرد بجزء من اƅشيء اƅشائع .

ول دراسته فيما بلي اايأة زماƊية وهدا ما سƊحيأة مƄاƊية أو مهايأة إما تƄون مهاقسمة اƅمهو 
  : يتƄالآم اƅمهيأة اƅزماƊية وهدا اƅمهيأة اƅمƄاƊية ثحيث Ɗدرس 

ومفادها أن يستقل Ƅل من اƅشرƄاء بالاƊتفاع بجزء من اƅعقار اƅمƄاƊية:يأة ااƅمه_             
اƅشائع إذا Ƅان ذƅك ممƊƄا Ƅما هو اƅحال مثلا : عƊد الاتفاق بين اƅشريƄين في اƅشيوع على 

على أن أن يتمتع Ƅل مƊهما بطابق  من طابقي اƅبƊاية اƅمملوƄة شيوعا باƅتساوي بيƊهما ، 
 متƊازƅين ƅشرƄائهما ƅلاƊتفاع بباقي الأجزاء .  4،تبقى اƅملƄية شائعة

يأة ƅمدة أزيد من خمس سƊوات فإذا اتفق اولا يصح الاتفاق على أن تƄون هذƋ اƅمه      
على مدة تزيد على خمس سƊوات اƊقضت اƅمدة إƅى هذا اƅحد فإذا ƅم تحدد ƅها مدة أو اƊتهت 

                                                           

 . 272، اƅمرجع اƅسابق ص  جتوفيق حسن فر  1

2 Ɗƅسابق ص شجمال خليل اƅمرجع اƅشائع ، اƅمال اƅ117ار ، إيجار ا . 

 . 162مصطفى اƅجمال، اƅمرجع اƅسابق ص  3
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ƅم يعلن  إذاوƅم يحصل اتفاق جديد ƄاƊت مدتها سƊة واحدة تتجدد  ،اƅمدة اƅمتفق عليها 
 اƅشريك إƅى شرƄائه رغبته في عدم اƅتجديد 

يلزم أن يتم هذا الإعلان قبل اƊتهاء اƅسƊة اƅجارية بثلاثة أشهر وهذا ما Ɗصت  اإƊم و     
على أن يختص Ƅل مƊهم بجزء  يأةايتفق اƅشرƄاء في قسمة اƅمه م "،ق  733عليه اƅمادة 

مفرز يساوي حصته في اƅمال اƅشائع متƊازلا ƅشرƄائه في مقابل ذƅك على الاƊتفاع بباقي 
الأجزاء ولا يصح هذا الاتفاق ƅمدة تزيد عن خمس سƊوات ، فإذا ƅم تشترط ƅها مدة أو اƊتهت 

ƅم يعلن اƅشريك  إذااƅمدة اƅمتفق عليها وƅم يحصل اتفاق جديد ƄاƊت مدتها سƊة واحدة تتجدد 
 إƅى شرƄائه رغبته في عدم اƅتجديد."

ذا اأن اƅمه ياعملواƅذي يحدث           يأة اƅمƄاƊية Ƅثيرا ما تدوم خمس عشرة سƊة أو أƄثر وا 
 يأة هي:ادامت هذƋ اƅمدة دون أن يرغب أحد في إƊهائها ƄاƊت أƄبر دƅيل على أن هذƋ اƅمه

اƅتعامل  اطمئن إƅيها اƅشرƄاء واستمروا فياƅشائع ،  قسمة ƅلمال خير دƅيل أƊها أحسن      
ذا دامت قسمة اƅمه 2اƅفقرة  ƅ333ذƅك Ɗصت اƅمادة  اعلى أساسه عشرة  سيأة خماعلى " وا 

Ɗة اƊهائية ماقسƊ ى قسمةƅك"  لبت إƅاء على غبر ذƄشرƅم يتفق اƅ 

إذا اتفق اƅشرƄاء  إلا ويفهم من هذا اƊƅص أن هذƋ اƅقسمة لا تتحول إƅى قسمة Ɗهائية      
اƅفقرة  يقتضوتتƊقلب إƅى قسمة Ɗهائية حتى وƅو دامت خمس عشرة سƊة  أنفيها بيƊهم على 

زا من اƅمال اƅشائع مدة ر ذا حاز اƅشريك على اƅشيوع جزئا مف" وا   أƊه على 733من اƅمادة  3
  يأة " اخمس عشرة سƊة افترض أن حيازته ƅهذا اƅجزء تستƊد إƅى قسمة مه

ة اƅمƄاƊية ايأاƅمه تسبق اƅقسمة اƊƅهائية تختلف عن رىأخة مƄاƊية ايأحيث  هƊاƅك مه      
ن طاƅت مدة إجراءات اƅقسمة اƊƅهائية ƅلمال اƅشائع وافقد تبدأ إجراءات  الآناƅتي سبق ذƄرها 

اƅمال اƅشائع و الاƊتفاع به فيعتمد اƅشرƄاء  استغلالمن  تطول ولابد أنƄان من اƅمتوقع  أو
ذا يأفي اƅغاƅب مها ايأة وتƄونتفاق فيما بيƊهم على قسمة اƅمال قسمة مهعلى الا ة مƄاƊية وا 

يطلبها من اƅقاضي اƅذي تجري أمامه  أنعلى ذƅك جاز لأحد اƅشرƄاء  تفاقالا تعذر
في إجراءات هذƋ  إجراءات اƅقسمة اƊƅهائية ويستجيب اƅقاضي ƅهذا اƅطلب وقد يستعين بخبير
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يأة باƅرغم من معارضة اƅشرƄاء امال قسمة مهاƅمر اƅقاضي بقسمة اƅقسمة وفي اƊƅهاية يأ
 لƊزاعات اƅتي تستبق اƅقسمة اƊƅهائية حدا ƅ  الآخرين حتى يضع

 في ق اƅحديث عƊهاهايأة اƅمƄاƊية اƅعادية اƅتي سبمة عن اƅوبهذا تختلف هذƋ اƅمهايأ       
  : نجاƊبي

تƄون دائما  جميع اƅشرƄاء لأƊها اتفاقاƅمƄاƊية اƅعادية لابد فيها من  اƅمهايأة_1         
يأة اƅتي بين أيديƊا لا يشترط فيها Ƅما سبق اتفاق اƅشرƄاء اما اƅمهأ اتفاقية،قسمة  أبدا و

 حيث يقضي اƅقاضي بها إذا طلبها أحد اƅشرƄاء برغم اعتراض اƅباقين .

اƅمƄاƊية اƅعادية لا يجوز أن تزيد مدتها عن اƅخمس سƊوات قد تحدد  يأةاإن اƅمه_ 2     
ذا ƅم تعين ƅها مدة معيƊة ƄاƊت اƅمدة سƊة واحدة قابلة ƅلتجديد على Ɗحو ما  Ƅما سبق وا 

.ƋرƄسبق ذ 

يأة اƅمƄاƊية اƅتي تسبق اƅقسمة اƊƅهائية فليست ƅها مدة معيƊة فقد تدوم إƅى اأما اƅمه _3
 ƅ1قسمة اƊƅهائية واƅتي تزيد مدتها عن خمس سƊوات.أن تƊتهي إجراءات ا

قسمة اƊتفاع لا قسمة ملƄية، وتƄون  فهي تعتبر اƅزماƊية أما باƊƅسبة ƅلمهايأة               
يأة مƄاƊية على Ɗحو ما تقدم فيختص Ƅل شريك بجزء من اƅمال اƅشائع يعادل حصته، امه

بأن يتفق اƅشرƄاء جميعا على أن يƊتفع Ƅل واحد مƊهم بجميع اƅمال  Ɗية،ايأة زماوتƄون مه
Ɗية حدا أقصى ايأة اƅزمااƅشائع بطريق اƅتƊاوب بيƊهم ƅمدة تتƊاسب مع حصته ، وƅيس ƅلمه

فيجوز أن يتƄرر اƅتƊاوب Ɗƅوبات متعددة فبعد اƊقضاء اƅمقررة لآخر شريك، تبدأ Ɗوبة اƅشريك 
، ثم بدأ اƅشريك  د اƊƅوبات اƅتي تتƄرر فيهسمة قد حدد عدالأول ، وهƄذا ƅم يƄن عقد اƅق

الأول في Ɗوبة جديدة بعد اƊقضاء Ɗوبة اƅشريك الأخير ، ودون اعتراض من أي اƅشرƄاء 
 ويجوز بذات اƅطريقة أن تتƄرر اƊƅوبات ما ضمƊيةاƅبدأت Ɗوبة جديدة بموجب إدارة اƅشرƄاء 

 2يأة.ام رغبته في تجديد اƅمهباقي شرƄائه بعد بإخطارƅم يقم أحد اƅشرƄاء 

                                                           

  . اƅمرجع اƅسابق ص  ،ار ، إيجار اƅمال اƅشائع بين اƅفقه واƅقاƊون اƅمدƊيشƅƊجمال خليل ا 1

 .أƊور طلبة، اƅمرجع اƅسابق ص  2
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لاƊتفاع بجميع اƅمال ن يتفق اƅشرƄاء على أن يتƊاوبوا ƅأƊه يقصد بهذƋ أ وƄما رأيƊا      
اƅمشترك Ƅل مƊهم ƅمدة تتƊاسب مع حصته ، فلو ƄاƊت قطعة من الأرض اƅزراعية أو سيارة 

فقا على أن أن يتلثين والآخر اƅثلث جاز ƅهما مملوƄة ƅشخصين على اƅشيوع ، لأحدهما اƅث
يختص الأول بالأرض اƅزراعية أو باƅسيارة يƊتفع بها ƅمدة سƊتين على أن يترك الاƊتفاع 

  ƅ1لشريك الآخر ƅمدة سƊة وهƄذا .

وما يلفت اƊƅظر في هذا اƅمجال إƅى واجب اƅشريك بأن يمتƊع خلال فترة تمتعه باƅعقار      
با على حقوق بقية اƅشرƄاء عƊدما تأتي اƅشائع عن اƅقيام بأي عمل من شأƊه أن يؤثر سل

  2إƅى تأجير اƅعقار. بعمدƊوبتهم في اƅتمتع ƄأƊه 

يأة اƅزماƊية فإƊƊا Ɗجد أƊها لا تƊقلب إƅى قسمة Ɗهائية اوباƊƅظر إƅى ماهية قسمة اƅمه      
تجعل الأوƅى  يأة اƅزماƊيةايأة اƅمƄاƊية واƅمهامهما طاƅت مدتها لأن هƊاك فرقا أساسيا بين اƅمه

تقسم اƅمال يأة اƅمƄاƊية اتƊقلب إƅى قسمة Ɗهائية أما اƅثاƊية فلا تƊقلب هذا اƅفرق هو أن اƅمه
 اƅقسمة اƊƅهائية إلا أƊها قسمة مƊفعة لا قسمة ملك .Ƅي اƅشائع أجزاء مفرزة فه

Ɗميأة اƅزماƊية فلا يقسم اƅاأما اƅمه       ن الاƊتفاع تقسم زم امال اƅشائع فيها أجزاء مفرزة وا 
 3بهذا اƅمال ، وباƅتاƅي فهي تهيئ اƅقسمة اƊƅهائية ومن ثم لا يمƄن أن تƊقلب إƅيها.

يأة اƅمƄاƊية ايأة اƅزماƊية فإن اƅقاƊون ƅم يƊظمها Ƅما Ɗظم مدة اƅمهاأما عن هذƋ اƅمه     
ومن ثم يجوز أن يتفق اƅشرƄاء على عدد دورات  اƅي تسري عليها اƅقواƊين اƅعامة ،وباƅت

بشرط لا يؤدي هذا الاتفاق إƅى إجبارهم على  نيشاءو الاƊتفاع باƅمال اƅشائع Ƅما اƅتƊاوب في 
 اƅبقاء في اƅشيوع مدة تزيد عن خمس سƊوات .

 رƄاءاƅزماƊية باƊتهاء اƅمدة اƅمتفق عليها حيث يعين الاتفاق بين اƅش ةيأاوتƊتهي اƅمه     
 4هذƋ اƅمدة. على

                                                           

1 Ɗƅيشجمال خليل اƊمدƅون اƊقاƅفقه واƅشائع بين اƅمال اƅسابق ص  ،ار، إيجار اƅمرجع اƅا . 

 . راوي ، اƅمرجع اƅسابق ص شعجورج  2

3 Ɗƅسابق ص شجمال خليل اƅمرجع اƅار، ا. 

 .اƅمرجع اƅسابق ص  ،عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري  4
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       Ƌاء في هذƄشرƅمهويقوم اƅاسب مع حصصهمااƊمدة تتƅ شائعƅمال اƅتفاع باƊ1.يأة بالا 

      Ƅمƅمهيأة اƅل اƄ ية إيجار متبادلا فيموتعتبرƊزماƅية واƊاء و يترتب على اƄشرƅا بين ا
رض من هذƋ الأحƄام مع طبيعة اƅقسمة ومع اتع ما ذاƅك خضوعهما لأحƄام الإيجار إلا

الأحƄام اƅتي خصصها اƅمشرع فيجب أن تتوفر في اƅشريك أهلية اƅمؤجر و اƅمستأجر معا 
 لية الإدارة هته ويستأجر حصة شريƄه وتلك هي أهإن أƊه يؤجر 

إن أة هي طريقة تƊظيم الاƊتفاع باƅمال اƅشائع بين اƅشرƄاء فياوعƊدما ƄاƊت قسمة اƅمه      
شريك الأخر، Ƅما يعتبر مستأجرا مƊه في اƅوقت Ɗفسه ƅلƄل شريك يعتبر في مرƄز اƅمؤجر 

أة من حيث جواز الاحتجاج بها على ايق.م."" تخضع قسمة اƅمه ƅ735هذا Ɗصت اƅمادة 
لأحƄام عقد الإيجار وطرق الإثبات  اƅتزاماتهم اƅغير من حيث أهلية اƅمتقاسمين وحقوقهم و

Ƅالأح Ƌقسمة "اتعتام لا مادامت هذƅا Ƌرض مع طبيعة هذ 

هي اƅقسمة يأة افاƅشريك يعد مؤجرا ƅلشريك الأخر و مستأجرا مƊه اعتبارا أن اƅقسمة اƅمه     
 اƊتفاع . وƅهذا فإƊها تخضع لإحƄام الإيجار من حيث جواز الاحتجاج على اƅغير.

ƅم  ذƅك ماو  ثباتالإ ومن حيث أهلية اƅمتقاسمين وحقوقهم و اƅتزاماتهم ومن حيث طرق
يأة ايأة خاصة باƊƅسبة ƅتحول قسمة اƅمهاتتعارض هذƋ الأحƄام مع طبيعة اƅقسمة اƅمه

قسمة  ة طبقا ƅما يقتضي به اƅقاƊون وخضوعسƊ 15إƅى قسمة Ɗهائية إذا دامت  اƅمƄاƊية
 تمليه اƅقواعد اƅعامة اƅتي حƄام الإيجارلأ يأةااƅمه

 اƃمطلب اƃثاني                                     

 أعمال الإدارة غير اƃمعتادة

وهي عƄس أعمال الإدارة اƅمعتادة فهي اƅتي تقتضي تغيرا جوهريا في اƅشيء اƅشائع أو      
ح لƅبƊاء على أرض أو إعادة بƊاء مƊزل ƅجعله أصاƄ 2،في وجه الاƊتفاع اƅمخصص ƅه

                                                           

 . اƅمرجع اƅسابق ص  ،توفيق حسن فرج  1

  ص  ،اƅمرجع اƅسابق ،مصطفى اƅجمال 2
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ƅ لاستثمار أو تحويلƅة  ىمطعم إƅحاƅثر خطورة من اƄوع من الإدارة أƊƅمقهى. ويعتبر هذا ا
 اƅسابقة .

 اƃفرع الأول

 الأغلبية ƃتقرير الإدارة اƃغير معتادة

م اƅقاƊون أغلبية خاصة غير الأغلبية اƅعادية اƅتي تستلزم في حاƅة ة استلز وƅهذƋ اƅخطو      
اƅمعتادة هذƋ الأغلبية هي أغلبية اƅشرƄاء اƅذي يملƄون على الأقل ثلاثة أرباع  ةاƅقيام بالإدار 
 1.اƅمال اƅشائع

ƅلشرƄاء اƅذين يملƄون على الأقل ثلاثة  "  1 ق.م فقرة Ɗ717صت عليه اƅمادة  وهذا ما     
ƅمال من اƅتفاع بهذا اƊشائع أن يقرروا في سبيل تحسين الاƅمال اƅة و تغيرات الأساسيأرباع ا

 . " اƅمعتادةدارة ن حدود الإيخرج ع رض اƅذي أعدƅه مااƅتعديل في اƅغ

مل فإن Ƅان شريƄا ووافق فإذا وجد مديرا فعليا اƅحصول على هذƋ الأغلبية قبل اƅقيام باƅع    
ته اƅمضافة إƅى باقي حصص اƅشرƄاء اƅموافقين لا تقل عن ثلاثة أرباع صحأن تƄون 

الأغلبية أن يعلن إƅى باقي اƅشرƄاء اƅذين ƅم يوافقوا على اƅتعديلات قرار يƊفد  وƄƅي ع.ئاƅشا
 .اƅتي تراها الأغلبية

 

 

 

 

 

 
                                                           

  ص  ،اƅمرجع اƅسابق ،توفيق حسين فرج  1
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 اƃفرع اƃثاني

 الاعتراض عن قرار الأغلبيةب حق الأقلية                          

ية حق الاعتراض من قرار الأغلبية في خلال شهرين من تاريخ قلƅقد مƊح اƅقاƊون الأ        
إƅى باقي  مقراراتهعلى أن يعلƊوا »...جاء في Ɗص اƅمادة اƅسابق ذƄرƋ  الإعلان و هذا ما

  «من وقت الإعلاناƅشرƄاء ومن خاƅف من هؤلاء حق اƅرجوع إƅى اƅمحƄمة خلال شهرين 

ي قرار الأغلبية أو تقرها على رأيها ففي لمحƄمة عƊد اƅرجوع عليها أن تلغƅ و          
يƄون قد تم بƊاءا على  قرار الأغلبية أن يƄون ƅها أن تحƄم بإزاƅة ما أƅغتاƅحاƅة الأوƅى إذا 

 هذا اƅقرار 

تراƋ مƊاسب  ي اƅحلة اƅثاƊية إذا ما أقرت اƅمحƄمة رأي الأغلبية فإن ƅها أن تقرر ماأما ف     
ƅضرر عن اƅدرء اƅ تدابيرƅف من من اƅمخاƅها بوجه خاص أن تأمر بإعطاء اƅفين وƅمخا

 تƊفيذاƅشرƄاء Ƅفاƅة تضمن اƅوفاء بما قد يستحق من اƅتعويضات إدا ƅحقهم ضرر جراء 
باƅمصلحة وهذا طبقا ƅما جاء تبين أن هذا اƅقرار ضار  اƅقرار اƅذي أصدرته الأغلبية حتى

إƅيها إذا وافقت على قرار تلك رجوع ƅلمحƄمة عƊد اوƅ»  2ق.م.ف. 717اƅمادة  ،Ɗص في 
تراƋ مƊاسبا من اƅتدابير وƅها بوجه خاص أن تأمر بإعطاء  تقرر مع هذا Ƅل ما نأ ،الأغلبية

 1«اƅمخاƅف من اƅشرƄاء Ƅفاƅة تضمن ƅه اƅوفاء بما قد يستحق من اƅتعويضات 

 اƃثاƃثاƃمطلب                               

 اƃمال اƃشائع ونفقات إدارته ظالأعمال اƃلازمة ƃحف

بما أن اƅشرƄاء ƅهم اƅحق في إدارة اƅمال اƅشائع سواء ƄاƊت أعمال الإدارة عادية وغير      
اƅشائع حيث  ا على اƅمالظهم اƅقيام بها حفابمال اƅتي من واجلأععادية فعليهم اƅقيام بƄل ا

Ɗدا  سƅفقات  وƊ حفيتطلب هذاƅ لازمةƅاول أولا الأعمال اƊفقات  ظتƊ درسƊ شائع ثمƅمال اƅا
  اƅمال اƅشائع  إدارة

 
                                                           

 اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري. اƅمادة  1
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 الأولاƃفرع 

 اƃمال اƃشائع  ظالأعمال اƃلازمة ƃحف

اƅمال اƅشائع وƅه  ظيلزم ƅحف من اƅوسائل ما يتخذƄƅل شريك في اƅشيوع اƅحق في أن         
 1.مال اƅمادية أو اƅقاƊوƊية اƅلازمة ƅذƅكعفي هذا أن يقوم بƄل الأ

جراءهذƋ الأعمال صياƊة اƅمال اƅشائع وترميمه  ومن       سواء الإصلاحات اƅضرورية  وا 
تلقاء Ɗفسه و تحميه بسور أو سياج و تسجيل سƊد اƅملƄية  عاجلة ومن أو غيرƄاƊت عاجلة 

دفع  ؛اƅقاƊوƊية ورفع اƅدعاوي وقطع اƅتقادم تالإجراءا ذاتخاوجƊي اƅثمار قبل أن تتلف و 
يƄون بها من طلبات الإزاƅة اƅتعويض إذا Ƅان اƅمال  وما اققلاستحي ادعاوي اƅحيازة دعاو 

 في حيازة أحد اƅشرƄاء Ƅمغتصب أو مستأجر دعوى تعين ƅلحدود 

حدود اƅمال اƅشائع ودفع اƅضرائب واƅرسوم اƅمستحقة إذا قامت اƅحاجة إƅى تعيين        
أو برهن  اƅمضموƊة اƅديونƅلدوƅة حتى لا يتعرض اƅمال اƅشائع ƅلحجز عليه و تسديد أقساط 

 لتƊفيذƅأو دفع فوائد هذƋ اƅديون حتى لا يƄون اƅمال اƅشائع عرضة  بامتيازأو  صباƅتخص
 2.جبرياا ذعليه تƊفي

Ƅان من غير موافقته ƅلشرƄاء وهذا لا  ƅو وƄƅل شريك في اƅشيوع اƅقيام بƄل هذا حتى و     
" Ƅƅل  718في اƅمادة   اƅمال اƅشائع Ɗص عليه ق.م ظيعتبر حق فحسب وƊƄƅه واجب وحف
وƅو Ƅان ذƅك بغير  اƅشيء ظحفمن اƅوسائل ما يلزم ƅ ذشريك في اƅشيوع اƅحق في أن يتخ

 في اƅشرƄاء ". موافقة

 اƃفرع اƃثاني

 نفقات إدارة اƃمال اƃشائع

أحد اƅشرƄاء ƅدفع اƅضرائب اƅمقررة على مال مشترك  يقترضهاتعتبر اƅمباƅغ اƅتي      
اƅحƄم بصحة اƅحجز اƅذي مفترضة ƅتحقيق مصلحة اƅشرƄاء جميعا و بƊاء عليه بتعيين 
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يƊها Ƅما يلتزم Ƅل شريك بدفع Ɗصيبه في يوقعه اƅمعترض على اƅمحصولات اƅمشرƄة قبل ج
يك في اƅشيوع بهذƋ اƊƅفقات ƅتزام اƅشر اƊفقات زراعة الأرض اƅتي جƊي جزء من محصوƅها و 
 1.هو اƅتزام عيƊي بسبب الاشتراك في ملƄية اƅعين اƅشائعة

ذا قام أحد اƅشرƄاء ببعض        و صياƊته أو قام بدفع  هظƊفقات إدارة اƅمال أو حف وا 
على اƅمال جاز  اƅمفرزة أواƅضرائب اƅمستحقة عليه وغيرها من اƅتƄاƅيف اƊƅاتجة عن اƅشيوع 

أو الإثراء  اƅفضاƅةƅه اƅرجوع على سائر اƅشرƄاء Ƅل بقدر حصته يƄون بدعوى اƅوƄاƅة أو 
 2.بلا سبب

بغير ذƅك  اتفاقƅم يوجد ا م اƅشرƄاء في اƅشيوع Ƅل بقدر حصته وتƊقسم اƊƅفقات على      
فصاحب اƅحصة اƄƅبيرة يتحمل قسما من اƊƅفقات أƄبر من صاحب اƅحصة اƅصغيرة لأن 

اƅشائع أƄبر ويتحمل اƅشرƄاء جميعا Ɗفاقتها فقد يتم  اƅشيءاƅمƊفعة اƅتي تعود عليه من 
 بواسطة شريك لا يملك الأغلبية  الاتفاق

اƅحالات اƅمتقدمة يستطيع من وفي جميع  اƅشيء ظƄما هو اƅحال باƊƅسبة ƅلƊفقات حف      
إƅى اƅقدر اƅواجب  استƊزالصته بعد حيعود على باقي اƅشرƄاء بما أƊفقه Ƅل بقدر  أن أƊفق
 ق.م.  719في تلك اƊƅفقات وذƅك حسب Ɗص م  هعلي

اƅضرائب و ه ظƄل بقدر حصته Ɗفقات إدارة اƅمال اƅشائع و حف اƅشرƄاءجميع "يتحمل       
ة على اƅمال Ƅل ذƅك ما ƅم ر ر قƅيف اƊƅاتجة عن اƅشيوع أو اƅمااƅتƄاƅمفروضة عليه وسائر 

 يوجد Ɗص يقضي بغير ذƅك 

مه باƊƅفقات اوجه عام أن اƅشريك يستطيع أن يتخلص من اƅتز واƅسائد في اƅفقه ب     
Ƅشرƅى سائر اƅشريك إƅتخلي أن يؤول حق هذا اƅتخلص من حقه ويترتب على اƅاء دون با

 3.ت اƊƅاتجة عن اƅشيوعاذمة اƅشريك اƅمتƊحي عن الاƅتزام و تبرأحاجة إƅى قبول مƊهم 

                                                           

دار اƅعداƅة .اƅطبعة اƅثاƊية ص  حق اƅملƄية بوجه عام اƅشيوع و اƅقسمة، ،اƅوافية في شرح اƅقاƊون اƅمدƊي يسرو اƅعمأƊور  1
. 
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 ملخص اƃفصل الأول                                      

اƅملƄية اƅشائعة هي حاƅة قاƊوƊية تƊجم عن تعدد أصحاب اƅحق اƅعيƊي في اƅشيء       
 اƅواحد دون أن يƄون ƅواحد مƊهم جزء مفرز .

واƅملƄية اƅشائعة هي وسط بين اƅملƄية اƅمفرزة و اƅملƄية اƅمشترƄة إذا فهي تتوافق في       
ة على اƅمال اƅشائع لابد من أعمال ƅتسيرƋ ظاƅمحاف و Ɗقاط و تختلف معها في أخرى

 ة عليه .ظواƅمحاف

إدارة اƅمال اƅشائع تتضمن أعمال إدارة معتادة أي أƊها لا تمس بƄيان اƅشيء بل  و     
رƄه Ƅما هو دون تغيير في جوهرƋ فمثلا أرضا زراعية تبقى ƅلزراعة فقط لا يمƄن اƅبƊاء تت

 عليه.

يأة زماƊية و مƄاƊية والإيجار بالإضافة غلى أعمال اومن بين هذƋ الأعمال قسمة اƅمه     
ة تغيير مƊزل إƅى مقهى . وƄل هذا اƅشيء ومثاƅ الإدارة غير معتادة واƅتي تمس وتغير جوهر

ƅهم .وذاƊاء فيما بيƄشرƅك يتم باتفاق ا 
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 اƃثانياƃفصل 
 و انقضاء اƃشيوع باƃقسمة اƃتصرف في اƃمال اƃشائع

اƅتصرف في اƅشيء إما أن يƄون تصرفا ماديا أو قاƊوƊيا ، واƅتصرف اƅمادي يƄون        
لشرƄاء جميعا ، فإذا اƊفرد به ƅفي اƅملƄية اƅشائعة إلا  تولا يثب ،باستهلاك اƅشيء أو إهلاƄه 

أحدهم Ƅان متعديا على حقوق باقي اƅشرƄاء ويسأل في مواجهتهم ، أما اƅتصرف اƅقاƊوƊي 
فيƄون بƊقل اƅحق أو يترتب حق عيƊي عليه ƅلغير واƅتصرف في اƅمال اƅشائع قد يƄون 

ƅه في اƅمبحث اƗول أو من اƅشرƄاء صادرا من اƅشرƄاء جميعا أو غاƅبيتهم وهو ما ƊتƊاو 
 مƊفردا وƊتƊاوƅه في اƅمبحث اƅثاƊي . 

 اƃمبحث الأول
 تصرف اƃشرƂاء في اƃمال اƃشائع 

وهو ما Ɗعاƅجه في  –يتصرف اƅشرƄاء في اƅمال اƅشائع قد يƄون باتفاق جميعهم      
ثلاثة أرباع وقد يتم هذا اƅتصرف من قبل أغلبية اƅشرƄاء اƅذين يملƄون –اƅمطلب اƗول 
وهو ما Ɗتطرق إƅيه في اƅمطلب اƅثاƊي أما اƅمطلب اƅثاƅث فƊتطرق إƅى –اƅمال اƅشائع 

 تصرف اƅشريك في اƅمال اƅشائع .
 اƃمطلب الأول

 اƃتصرف اƃصادر عن جميع اƃشرƂاء
ƅلشرƄاء جميعا أن يتصرفوا في اƅمال اƅشائع Ƅله أو جزء مƊه متحررا أو على اƅشيوع       

ذا ورد فلهم أن  يتفقوا على Ɗقل ملƄية اƅمال بأƄمله ƅلغير ، فتƊتهي بذƅك حاƅة اƅشيوع بيƊهم، وا 
تصرفهم اƊƅاقل ƅلملƄية على جزء متحرر من هذا اƅمال خرج اƅجزء اƅذي تم اƅتصرف فيه من 
اƅشيوع، واقتصر اƅشيوع بيƊهم على اƅجزء اƅباقي أما إذا ورد اƅتصرف على حصة اƅشائعة 

ئع فيترتب على ذƅك زيادة عدد اƅملاك على اƅشيوع وتعديل حصص من اƅمال اƅشا
  (1)اƅشرƄاء.
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 اƃفرع الأول
 تصرف اƃشرƂاء في Ƃل اƃمال اƃشائع

وقد يƄون اƅتصرف اƅصادر عن جميع اƅشرƄاء غير Ɗاقل ƅلملƄية، بل يتمثل في ترتيب       
ƅعقار مجاور، أو  قفارتاحق عيƊي أصلي على اƅمال اƅشائع Ƅترتيب حق الاƊتفاع ، أو حق 

  1ترتيب حق عيƊي  تبعي Ƅاƅرهن.
ن ƄاƊت سلطة اƅشرƄاء مجتمعين مطلقة في اƅتصرف ƅيست محل جدل ، فقد ثار        وا 

لاف حول مدى آثار اƅتصرفات اƅتي يجريها اƅشرƄاء بƊاء على هذƋ اƅسلطة ، ولا جدال في خ
اƅتصرفات غير اƊƅاقلة ƅلملƄية،  أƊه إذا Ƅان اƅتصرف اƅذي أجراƋ اƅشرƄاء مجتمعين من

Ƅتحرير حق اƊتفاع أو استعمال أو ارتفاق على اƅشيء أو حق عيƊي تبعي عليه ، تم وقعت 
اƅقسمة بعد هذا اƅتصرف فاختص Ƅل شريك بجزء من اƅشيء ، فما مصير هذا اƅحق اƅذي 

  2قررƋ اƅشرƄاء مجتمعين قبل اƅقسمة ؟
 من ق م إذ Ɗصت على أƊه  ƅ890/1قد حسم اƅمشرع حاƅة اƅرهن اƅرسمي بƊص اƅمادة        

يبقى Ɗافدا اƅرهن اƅصادر من جميع اƅملاƄين ƅعقار شائع ، أيا ƄاƊت اƊƅتيجة اƅتي تترتب  "
على قسمة اƅعقار فيما بعد أو على بيعه ƅعدم إمƄان قسمته أما باƊƅسبة ƅغير اƅرهن اƅرسمي 

 ن :إƅى رأيي اƅفقهفقد اƊقسم 
      ƅمشرع  فقهاءفقد ذهب فريق من اƅائيا خرج فيه اƊما استثƄص يتضمن حƊƅى أن هذا اƅإ

ذƅك أƊه رتب على اƅقسمة أن وقع اƅعقار  اƅعامة في اƗثر اƅرجعي ƅلقسمة ، و على اƅقاعدة
اƅمرهون في Ɗصيب أحد اƅشرƄاء فإن مقتضى اƗثر اƅرجعي ƅلقسمة أن يعتبر اƅشرƄاء 

خرين راهƊين ƅملك اƅغير فيها زاد على حصة هذا اƅشريك ، ومن ثم فلا يتحمل اƅعقار في الآ
إƅى أƊه لا يجوز تطبيق حƄم هذƋ اƅمادة  فقهاءاƅيدƋ إلا بقدر هذƋ اƅحصة ، وهذا يƊتهي هؤلاء 

 3على غير اƅرهن اƅرسمي.
من اƅقاƊون اƅمدƊي  890/1غير أن فريقا آخر من اƅفقه يذهب إƅى أن حƄم اƅمادة       

يعتبر تطبيعا ƅقاعدة عامة تقضي ببقاء تصرفات اƅشرƄاء مجتمعين Ɗافدة في مواجهتهم 
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مهما ƄاƊت Ɗتيجة اƅقسمة وعلى ذƅك إذا تمت اƅقسمة بعد اƅتصرف اƅصادر عن جميع  جميعا
يه Ɗصيب أحد اƅشرƄاء فلا يطبق اƗثر اƅرجعي ƅلقسمة Ɨن اƅشرƄاء ثم وقع هذا اƅتصرف ف

اƅتصرف صدر عن جميع اƅشرƄاء بما فيهم من آل إƅيه محل اƅتصرف ، ويستوي في ذƅك 
أن يƄون اƅتصرف اƅذي ثم برضاء اƅشرƄاء جميعا تصرفا Ɗاقلا ƅلملƄية أم تصرفا مرتبا ƅحق 

 1عيƊي.
 اƃثاني اƃفرع

 رƂاءاƃتصرف اƃصادر من أغلبية اƃش
إذا Ƅان اƗصل هو أن اƅتصرف في اƅمال اƅشائع يƄون من حق اƅشرƄاء جميعا إلا       

اƊه قد تدعو أسباب قوية تبرر قيام اƗغلبية باƅتصرف في اƅمال اƅشائع ، فقد يحدث أن 
ارة ض –في ذƅك اƅوقت –على اƅشيوع وتƄون اƅقسمة  ييسوء استغلال هذا اƅمال وهو باق

باƅشرƄاء ، أو تحين فرصة رابحة ƅلتصرف في اƅمال اƅشائع يخشى أن لا تتƄرر ، وقد 
من اƅتصرف فيه  مفرارة باƅشرƄاء وƄان لا ضإدارة اƅمال اƅشائع وتƄون قسمته عيƊا  تتعذر

 2إƅى أجƊبي وهƄذا....
ƅتي من اƅقاƊون اƅمدƊي ا 720وقد تصدى اƅمشرع ƅمثل هذƋ اƅفروض في Ɗص اƅمادة      

ƅلشرƄاء اƅذين يملƄون على اƗقل ثلاثة أرباع اƅمال اƅشائع أن يقرروا  تقتضي بأƊه :"
اƅتصرف فيه إذا استƊدوا في ذƅك إƅى أسباب قوية على أن يعلƊوا بعقد غير قضائي قراراتهم 
إƅى باقي اƅشرƄاء وƅمن خلف من هؤلاء حق اƅرجوع إƅى اƅمحƄمة خلال شهرين من وقت 

ارة بمصاƅح اƅشرƄاء أن تقدر تبعا ضقسمة اƅمال اƅشائع  تƄون امحƄمة عƊدالإعلان ، وƅلم
 ƅلظروف ما إذا Ƅان اƅتصرف واجبا " .

ا اƊƅص يوفق بين مصلحة اƗغلبية و مصلحة اƗقلية فيها يتعلق باƅتصرف فيجعل ذه      
ƅغلبيةƗطعن في قرارات اƅقلية سلطة اƗتصرف و يجعل اƅ3لأغلبية سلطة في تقرير ا  

بين أن اƊƅص Ɨغلبية اƅشرƄاء سلطة اƅتصرف في تق.م  720فباƅرجوع إƅى Ɗص اƅمادة 
لأعمال الإدارة غير اƅمعتادة على ƅاƅمال اƅشائع ، وتحسب اƗغلبية هƊاك ، وƄما باƊƅسبة 
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أساس قيمة اƊƗصاب )اƅشرƄاء اƅذين يملƄون ثلاثة أرباع اƅمال اƅشائع (، واƅتصرفات اƅتي 
 اƅشيءة اƅشرƄاء هي اƅتصرفات اƅقاƊوƊية وƅيس سلطة اƅتصرف اƅمادي في يملƄها أغلبي

  1بإعدامه مثلا .
ذا Ƅان اƅقاƊون قد مƊح سلطة اƅتصرف في اƅمال اƅشائع Ɨغلبية اƅشرƄاء باƅتحديد        وا 

Ɗه قد اشترط لإƊسابق فإƅغلبية في قاƗا Ƌد هذƊهما أن تستƅ غلبية شرطين أوƗاذ تصرف ا
ون اƅمال اƅشائع Ƅاƅتصرف في اƅمال اƅشائع إƅى أسباب قوية ، من ذƅك مثلا :أن يب اتهاقرار 

Ɗي لإƊثاƅشرط اƅغلبية بيعه ، أما اƗه فتقرر اƅة متعذرا استغلاƊراهƅته اƅاذ قرار قفي حا
اƗغلبية فهو وجوب إعلان شƄلا خاصا ƅذƅك يمƄن أن يتم على أي شƄل Ƅان ، وتبقى 

.الإثباتمسأƅة إثبات هذا الإعلان خاضعة ƅلقواعد اƅعامة في 
2 

م من قرار اƗغلبية أمام لظتحها حق اƅمƊبدون حماية ، ƅقد  اƗقليةوƅم يترك اƅمشرع       
تطلبه  بحسب ما ذƊدئعن ، وتختلف سلطة اƅمحƄمة اƅمحƄمة خلال شهرين من وقت الإعلا

Ɨليةقا.  
      Ɨغاء قرار،قفإذا طلبت اƅقسمة، لية إƅم تطلب اƅ  مة في تقدير ماƄمحƅحصر عمل اƊا

روف أن تلغي قرار ظإذا Ƅان اƅتصرف يستƊد إƅى أسباب قوية تبررƋ فيƄون ƅلمحƄمة تبعا ƅل
 3.تقرها على رأيها واƗغلبية أ

ارة في ر أولا فيما إذا ƄاƊت اƅقسمة ضظإذا طلبت اƗغلبية اƅقسمة فإن اƅمحƄمة تƊ أما     
 اƅقسمة لا تضر بمصلحة اƅشرƄاء أمرت باƅقسمة، بأن ترأارة ، فإذا ضهذا اƅوقت أو غير 

يƊته  Ƅان اƅشريك اƅمتظلم اƅذي طلب اƅقسمة ملزما باƅبقاء في اƅشيوع بمقتضى اتفاق ƅم ƅوو 
 يمƄن  فيجب أن    ائيةثƊاستلبية في اƅتصرف اƅسلطة غƗوƅة اƅسلطة اƅمخأجله، وذƅك Ɨن 

ƅ تصرفƅمعارض في اƅشريك اƅقسمة لا تضر بمصلحة اƅشيوع مادام أن اƅلخروج من ا
ذا تبين  لمحƄمة أن اƅقسمة تضر بمصلحة اƅشرƄاء Ƅان عليها أن تƊضر فيما إذا ƅاƅشرƄاء ،وا 

                                                           

 / اƅسابق ص  عاƅمرج ،مسمحمد حسن اƅقا 1

 / اƅمرجع Ɗفسه ص محمد حسن اƅقاسم،  2

 ./ عبد اƅمƊعم فرج، اƅمرجع اƅسابق ص  3



 و اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة اƅتصرف في اƅمال اƅشائع                     : اƅثاƊي اƅفصل

 
41 

، فإذا قدرت أن اƅتصرف واجب وافقت على  ƄاƊت هƊاك أسباب قوية تدعو إƅى اƅتصرف
ذا ƅم تجدƄ Ƌذاƅك أمرت بإƅغاء اƅقرار  1.قرار اƗغلبية ،وا 

وقد سارت اƅمحƄمة اƅعليا في هذا الاتجاƋ في اƅعديد من قراراتها ،Ɗورد مƊها اƅقرار رقم       
اء اƅذي جاء فيه :" من اƅمقرر قاƊوƊا أƊه يحق ƅلشرƄ 28/10/1992اƅمؤرخ في : 92343
في ذƅك  اƄن على اƗقل ثلاثة أرباع اƅمال اƅشائع أن يقر اƅتصرف فيه إذا إستƊذو و اƅذين يمل

 2إƅى أسباب قوية .
أن اƅوƄيل عن اƅمتدخلين في مهام قام ببيع  –من مستƊدات اƅقضية اƅحاƅية  –وƅما ثبت      

ثلاثة أرباع اƅعقار اƅمشاع إƅى اƅمدعى عليهم دون إعلان هذا اƅتصرف إƅى باقي اƅشرƄاء 
اƅقاƊون  ƅذا فإن اƅقرار اƅمطلعون فيه اƅذي أƄد على صحة اƅبيع قد خرق Ƅما يقتضيه اƅقاƊون،

"3  
 نياƃمطلب اƃثا

 تصرف اƃشريك في اƃمال اƃشائع 

 
إن تصرف اƅشريك مƊفردا في اƅمال اƅشائع قد يقع على حصته اƅشائعة . وهذا ما       

ƊتƊاوƅه في اƅفرع اƗول وقد يƊصب على حصة مفرزة تعادل حصته في اƅمال اƅشائع أو في 
 وهو ما ƊتƊاوƅه في اƅفرع اƅثاƊي  –Ƅامل اƅمال اƅشائع 

 اƃفرع الأول
 تصرف اƃشريك في حصته اƃشائعة 

     Ƅ ك فله أنƅذƅ ية تامةƄشائعة ملƅشيوع يملك حصته اƅل شريك في اƄ ما هو معلوم فإن
يتصرف فيها بƄافة اƅتصرفات اƅقاƊوƊية ، شأƊه في ذƅك شأن أي ملك يتصرف فيما يملك ، 

                                                           

 ./  ص  Ɗفسهعبد اƅمƊعم فرج، اƅمرجع  1

اƅعدد  اƅمجلة اƅقضائة ƅسƊة  تحت رقم  //قرار اƅمحƄمة اƅعليا ، اƅغرفة اƅمدƊية ، قرار بتاريخ  2
 .اƗول

 .ص دون طبعة،  اƅقضاء اƅعقاري، دار هومة ƅلƊشر ،  ،حمدى باشا عمر 3
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وتصرفه على اƊƅحو يƄون صحيحا وƊافدا قبل ƅلشرƄاء جميعا دون حاجة إƅى موافقتهم أو 
 1.إعلاƊهم
من ق.ن.م في هذا اƅصدد على أن " Ƅل شريك في  1ف714حيث Ɗصت اƅمادة       

 .. "فيها.وƅه أن يتصرف  تاما،اƅشيوع يملك حصته ملƄا 
ومن خلال هذا يتبين Ɗƅا أن تصرف اƅشريك في حصته اƅشائعة يقع صحيحا Ɗافدا في      

ته اƅشائعة فله أن يتصرف في حص ولا يقتصر اƗمر على تصرف معين، مواجهة شرƄائه،
طاƅما  ،عوض أو بدون عوضب تبعيةبƄافة اƅتصرفات فيقرر حقوقا عيƊية أصلية ƄاƊت أن 

 .Ƅان تصرفه لا يمس بحقوق باقي اƅشرƄاء 
لشريك حرية اƅتصرف في حقه اƅشائع Ƅله أو بعضه سواء أƄان اƅتصرف معاوƊة أو لف      

شخصا أجƊبيا ، وƄƅل شريك ƅه  تبرعا وسواء أƄان اƅمتصرف إƅيه شريƄا أخر في اƅمال أو
مع باقي شرƄائه على اƅبقاء في اƅشيوع  الاتفاقاƅحرية في اƅتصرف حتى ƅو Ƅان قد سبق ƅه 

على مƊع طلب اƅقسمة ولا يمتد غلى  الاتفاقا ذبعد ، حيث يقتصر ه تƊقضيم ƅمدة معيƊة 
سلفه باعتبارƋ  ر أن اƅمتصرف إƅيه يتقيد باتفاقاƗم ةتقيد حرƄة اƅشريك في اƅتصرف، غاي

 2خلفا ƅه.
فإذا تصرف اƅشريك على هذا اƊƅحو وقع تصرفه صحيحا وƊافدا في حق اƅشرƄاء       

مساس بحقوقهم ، إلا أƊه في حاƅة ما إذا Ƅان اƅتصرف بيعا اƊƗƅه لا يƊطوي على  الآخرين،
إما  ذƅكء اƅحق في اƅحلول محل اƅمشترى، و هؤلاء اƅشرƄاƅصدر ƗجƊبي فإن اƅمشرع يخول 

أو  –من ق.م.((  795ة إذا Ƅان اƅمبيع حصة شائعة في عقار )) اƅمادة ععن طريق اƅشف
سترداد اƅحصة اƅطبيعية إذا ƄاƊت اƅحصة اƅشائعة في مƊقول أو في مجموع من ابطريق 

ويله اƅشرƄاء هذا اƅحق أƊهم قد خاƅمشرع في ت عىرا ق.م.( وقد 721اƅمال )اƅمادة 
دخوƅه شريƄا بيƊهم بهذƋ اƅوسيلة أو  يمƊعيتضررون من دخول أجƊبي بيƊهم ، فأتاح ƅهم أن 

 3.تلك تبعا ƅطبيعة اƅمال اƅشائع

                                                           

 .حمدي باشا عمر، اƅمرجع اƅسابق،  ص 1

 .اƅمرجع اƅسابق ص  ،رمضان أبو اƅسعود 2

3 Ƌصدƅعم فرج اƊمƅسابق ص  ،عبد اƅمرجع اƅا /. 
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ويƊتج عن هذا اƅتصرف في اƅحصة اƅشائعة أن يحل اƅمتصرف ƅه مجل اƅمشتري أو       
في ملƄية اƅحصة اƅشائعة ، ويصبح هو اƅشريك محل اƅشريك اƅمتصرف  –اƅموهوب ƅه مثلا 

ويلاحظ أƊه يجب تسجيل شهر اƅتصرف إذا  في اƅمال اƅشائع بدلا من اƅشريك اƅمتصرف،
 Ƅ.1اƊت اƅحصة اƅشائعة عقارا حتى تƊقل اƅملƄية إƅى اƅمتصرف إƅيه

ومن بيƊها اƅقرار اƅمؤرخ  اقراراتهفي اƅعديد من  الاتجاƋحيث Ɗصت اƅمحƄمة اƅعليا في هذا 
حيث جاء فيه أƊه " من اƅمقرر قاƊوƊا أن Ƅل شريك  63765ملف رقم  29/10/1990في 

في اƅشيوع يملك حصته ملƄا تاما وƅه أن يتصرف فيها ومن ثم فإن اƅقضاء بما يخاƅف هذا 
أن قضاة  –في قضية اƅمال  –اƅمبدأ يعد خطأ في تطبيق اƅقاƊون وƅما Ƅان من اƅثابت 

ƅت إƅى اƅطاعن عن طريق الإرث على أساس وع بإبطاƅهم عقد بيع قطعة اƗرض آاƅموض
ƅ يسƅ شيوع أخطأأنƅحق في بيع ملك في اƅون و   وه اƊقاƅك ا  في تطبيق اƅذƄ انƄ استوجبن 

Ɗمطعون فيهƅقرار اƅقض ا. 
ا يخص ترتيب حق عيƊي أصلي على اƅحصة اƅشائعة فإن أهم اƅحقوق اƅعيƊية موفي      

 Ƅرحاƅوحق اƅحƄر ،أما  الارتفاقهي حق اƊتفاع وحق  –عدا حق اƅملƄية  –اƗصلية 
تب حق ر طبيعة اƅشيوع عليه ، ومن ثم لا يجوز ƅصاحب اƅحصة اƅشائعة أن ي  فيستعفي

اƅغراس في أرض مفرزة هذا إƅى أن اƅحƄر اƅحƄر على حصته Ɨن اƅحƄر يقتضي اƅبƊاء أو 
ة لا تƄون شائعة . بل هي فواƗرض اƅموقو  –ة فأصبح لا يجوز ترتيبه إلا على أرض موقو 

  2.مملوƄة ƅلغير
لا يرد على حصة شائعة فلا يجوز ƅلشريك في اƅعقار اƅشائع أن  الارتفاقوƄذƅك حق       

 3.على اƅعقار مفرز هƊƗ ارتفاقيرتب على حصته اƅشائعة حق 
فيƄمن ƅصاحب اƅحصة اƅشائعة أن يرتبه على حصته ، ويƄون  الاƊتفاعأما حق       
جميع اƅحقوق اƅتي يخوƅها هذا اƅحق بما يتلائم  في اƅحصة اƅشائعة ، الاƊتفاعحق  هƅصاحب

 ئرإدارة معتادة مع سا ابإداراتهفيجوز ƅه أن يستغل اƅحصة اƅشائعة ويقوم  مع اƅشيوع،
 اƅشرƄاء في اƅمال اƅشائع ن وتسري أحƄام الإدارة اƅمعتادة إƅى إدارة غير اƅمعتادة. 
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هو  عيناƅشريك صاحب اƅ ناƅقسمة، يƄو وƄذƅك في أعمال اƅتصرف وفي طلب        
ذا  الاƊتفاع،ولا شأن ƅصاحب حق  ،ذƅكصاحب اƅشأن في  قبل  الاƊتفاعحق  اƊقضىوا 

وعاد يمارس جميع حقوق  اƅعينشريك صاحب  ƅىة إآƅت اƅملƄية Ƅامل اƅشيوع، اƊقضاء
اƅشيوع بأن قسمت اƅعين اƅشائعة مثلا  اƊقضاءقائما بعد  الاƊتفاعإذا بقي حق  أما اƅشريك،

لى هذا عيƊتقل  الاƊتفاعن حق إف اƅعينووقع مƊها جزء مفرز في Ɗصيب اƅشريك صاحب 
 1ي.اƅجزء اƅمفرز بحƄم اƅحلول اƅعيƊي

يترتب حق امتياز على اƅحصة اƅشائعة إذا باعها صاحبها وƅم يقبض اƅثمن فيƄمن أن       
ولا بما تبقى ئعة اƅتي باعها ،سواء عقارا أو مƊقƄله ،فيƄون ƅه اƅحق امتياز على اƅحصة اƅشا

  ƅ.2ه من اƅثمن
صاحب اƅحصة  مفيحصل دائ ،ويجوز أن يرتب حق اختصاص على اƅحصة اƅشائعة     

 3.اƅشروط اƅمفرزة قاƊوƊا ىفاستو إذا Ƅان قد  Ƌ اƅحصة،ذبه اختصاص اƅشائعة في عقار على
ا Ƅلها أو بعضها رهƊا رسميا أو رهƊته اƅشائعة صحƄما أن بإمƄان اƅشريك أن يرهن       

اƅمرهون حتى  اƅشيءول دون اƅرهن اƅحيازي أن هذا اƗخير يقتضي حيازة خي ولا زيا،احي
يƄون Ɗافدا في حق اƅغير ، فاƅحصة اƅشائعة قابلة Ɨن تƄون محل ƅلحيازة Ƅأن يتفق اƅدائن 

فيجوز  ئن اƅمرتهن،ااƅمرتهن مع اƅشرƄاء على أن يقصد باƅمال اƅشائع Ƅله في حيازة اƅد
ƅشائع باƅلمال اƅ ة وبصفته مديراƊمرهوƅشائعة اƅلحصة اƅ سبةƊƅا باƊƊا مرتهƊسبة بصفته دائƊ

يأة من اƅشرƄاء ، فيحل اƅدائن اƅباقي اƅحصص ،وقد يƄون اƅمال اƅشائع مقسوما قسمة مه
اƅمرتهن محل اƅشريك اƅراهن في حيازة اƊƅصيب اƅمفرز اƅذي خلص ƅهذا اƗخير من قسمة 

 4.يأةااƅمه
( صحيحا وƊافدا في مواجهة ازيحيا بعد رهن اƅشريك ƅحصته اƅشائعة )رهƊا رسميا أو     

لدائن أجل اƅدين اƅمضمون باƅرهن ،Ƅان ƅ ذا حلفإاƅقسمة ، اƊتظارباقي اƅشرƄاء دون 

                                                           

 . ، اƅمرجع اƅسابق ص  ،وريعبد اƅرزاق أحمد اƅسƊه 1

 ./  اƅمرجع اƅسابق ص  ،عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري 2

 .ص  ،اƅمرجع Ɗفسه 3

 .اƅمرجع اƅسابق ص  ،رمضان أبو اƅسعود 4



 و اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة اƅتصرف في اƅمال اƅشائع                     : اƅثاƊي اƅفصل

 
45 

اƅمرتهن أن يƊفد بحقه على اƅحصة اƅمرهوƊة فتباع جبرا ويحل اƅراهن عليه اƅمزاد محل 
 1.اƅشريك اƅراهن فيصبح شريƄا على اƅشيوع

ذا تمت اƅقسمة قبل يƊفد        وƄان اƅرهن واردا على حصته اƅشائعة في ، اƅدائن بحقهوا 
 Ƌراهن من هذƅشريك اƅذي يختص به اƅمفرز اƅجزء اƅرهن يختصر في اƅية ،فإن اƊعين مع

واƊحصار اƅرهن في اƅجزء اƅمفرز في هذƋ اƅحاƅة لا يƄون على أساس  اƅعين بطريقة اƅقسمة،
،أما إذا Ƅان اƅمال اƅشائع مجموعة من اƅطبيعي ƅلقسمة  اƗثرإƊما هو  و اƅحلول اƅعيƊي ،

به عƊد اƅقسمة عين ياƗعين فرهن اƅشريك حصته اƅشائعة في واحدة مƊها ثم وقعت في Ɗص
أخرى ،فإن اƅرهن يƊتقل إƅى قدر من هذƋ اƅعين اƗخرى يعادل قيمة اƅحصة اƅشائعة اƅتي 

 ƄاƊت مرهوƊة في اƗصل ، وذƅك على أساس اƅحلول اƅعيƊي .
بقوƅها ،  ق.م.ق.م 890اƊƅسبة إƅى اƅراهن اƅرسمي اƅمادة Ɗصت على هذا اƅحƄم ب وقد      
ذا ثم وقع  مفرزا من هذا اƅعقار، اأحد اƅشرƄاء حصته اƅشائعة في اƅعقار أو جزء نره " وا 

اƅرهن بمرتبته إƅى اƗعين اƅمخصصة ƅه  اƊتقل رهƊهان غير اƅتي ايأعƊصبه عƊد اƅقسمة 
عريضة  بأمر على في اƗصل ويبين هذا اƅقدر اƅذي Ƅان مرهوƊا ، ل قيمة اƅعقاربقدر يعاد

إƅيه اƅرهن خلال تسعين  اƊتقلقيد جديد يبين فيه اƅقدر اƅذي  اءويقوم اƅدائن اƅمرتهن بإجر 
اƅرهن على  ƊتقالارƋ فيه أي ذي شأن بتسجيل اƅقسمة ولا يحضر طيوما من وقت اƅذي يخ

" ويصح بطريق اƅقياس أن يƊطبق  .اƅمتقاسمين در من جميع اƅشرƄاءاهذا اƅوجه برهن ص
حƄما أيضا على اƅرهن اƅحيازي إƊما يشترط بطبيعة اƅحال أن تƄون اƅعين اƗخرى اƅتي 

،Ƌذي سبق تقريرƅرهن اƅن يرد عليها اƗ راهن قابلةƅشريك اƅصيب اƊ وقعت في Ƅ ان فإذا
Ɗقل إƅيها اƅرهن ƊƗه لا يرد إلا ي فلا في Ɗصب اƅراهن عƊد اƅقسمة، اƅرهن رسميا ثم وقع مƊقولا

 2.على اƅعقارات
ذا ƅم يقع في Ɗصيب اƅراهن شيء من اƅعقار اƅمرهون أو غيرƋ من اƅعقارات إƊما        وا 

اختص بمبلغ من اƊƅقود ، فإƊه إذا Ƅان دين اƅدائن مستحق اƗداء أمƊƄه استيفاء حقه ، 

                                                           

 .اƅمرجع Ɗفسه  1

2 Ƌصدƅعم فرج اƊمƅسابق ص  ،عبد اƅمرجع اƅا. 



 و اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة اƅتصرف في اƅمال اƅشائع                     : اƅثاƊي اƅفصل

 
46 

يƄن مستحق اƗداء فيƊتقل اƅرهن إƅى اƅمبلغ هذا اƅمبلغ بمقتضى اƅرهن ذاته أما إذا ƅم بباƅتقدم 
 1اƅذي يستحقه اƅراهن بمعƊى أن يخصص هذا اƅمبلغ ƅضمان دين هذا اƅدائن.

 اƃفرع اƃثاني
 تصرف اƃشريك في Ƃل اƃمال اƃشائع 

إن تصرف اƅشريك في Ƅل اƅمال اƅشائع ،مع علم اƅمشتري بحاƅة اƅشيوع من عدمها يختلف 
: أي حاƅة علم ا سƊراƋ من خلال بحث هذين اƅحاƅتينوهذا م من حيث الآثار اƅتي يرتبها

 اƅمشتري بحاƅة اƅشيوع وحاƅة عدم علمه 
و أول ما Ɗتطرق إƅيه في هاتين اƅحاƅتين هي حاƅة عدم علم اƅمشتري باƅشيوع ،إذا       

تصرف أحد اƅشرƄاء وحدƋ في Ƅل اƅمال اƅشائع ،فيبيع في أحد اƅشريƄين Ƅل اƗرض أو 
ƅعين اƅرض ولا شريك اƗل اƄ بائع يملكƅمشتري يعتقد وقت أن اشترى أن اƅان اƄ شائعة ،فإذا

ƅه فيها ،فإƊه يƄون قد وقع في غلط في صفة جوهرية في اƅشيء اƅمبيع ،ومن ثم يجوز ƅه 
أن يطلب إبطال اƅبيع ƅلغلط ،وƅه Ƅذƅك أن يطلب إبطال اƅبيع في اƅحصة اƅشائعة اƅتي 

اƗول قد باعها وهو غير ماƅك ƅها فيƄون هذا هو اƅبيع ملك  ƅلشريك اƗخر Ɨن اƅشريك
اƅغير ، واƅفرق بين هذƋ اƅحاƅة واƅحاƅة اƅتي بيع فيها اƅشريك جزءا مفرزا من اƅمال اƅشائع 

إذ  حيث لا يجوز ƅلمشتري أن يطلب إبطال اƅبيع في اƅحصة اƅشائعة اƅتي ƅلشريك اƗخر ,
هƊاƅك اختلاطا أن يقع Ƅل اƅجزء اƅمفرز اƅمبيع في  أƊه في هذƋ اƅحاƅة اƅثاƊية قدمƊا أن

Ɗصيب اƅبائع ،أما في حاƅة اƅتي Ɗحن بصددها فهذا الاحتمال صƊف Ɨن اƅشريك اƅبائع قد 
" إذا ،باع Ƅل اƅمال اƅشائع وهو لا يملك فيه إلا اƊƅصف ƅذƅك قررƊا عƊد اƄƅلام في اƅبيع اƊه

قت اƅبيع يعتقد أن اƅمال مملوك ƅلبائع وحدƋ باع اƅشريك Ƅل اƅمال اƅشائع وƄان اƅمشتري و 
فإن اƅبيع يƄون قابلا ƅلإبطال في حصة اƅشريك اƅبائع ƅلغلط اƅجوهري وفي حصص سائر 

 2اƅشرƄاء Ɨن بيع اƅشريك ƅها هو بيع ƅملك اƅغير.
ذا أجاز اƅمشتري اƅبيع ،ƅم يعد يستطيع اƅطعن فيه بإبطال ،لا ƅلغلط ولا ƊƗه بيع ملك  وا 

Ɗما Ɗستطيع أن ترجع على اƅبائع بضمان الاستحقاق Ɨن اƅشريك اƗخر يستحق اƅغير،  وا 

                                                           

 . – رمضان أبو اƅسعود، اƅمرجع اƅسابق ص  1

 .عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري،اƅمرجع اƅسابق ،ص  2
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Ɗصف اƅمال اƅشائع ،وأيا ƄاƊت Ɗتيجة اƅقسمة فإن اƅمال اƅشائع Ƅله ƅن يخلص ƅلشريك 
 اƅبائع". 

ومع ذƅك يجوز ƅلشريك اƅبائع أن يحصل على ملƄية اƊƅصف اƅشائع اƅذي ƅلشريك اƗخر 
 ثم تƊتقل هذƋ اƅملƄية باƅتسجيل إƅى اƅمشتري. نƅشائع Ƅله، ومفتخلص ƅه ملƄية اƅمال ا

 أما اƅحاƅة اƅثاƊية فهي حاƅة علم اƅمشتري بأن اƅبائع شريƄا في اƅمال اƅشائع         
ƅمال اƅا في اƄبائع شريƅشراء أن اƅمشتري يعلم وقت اƅان اƄ طعن في إذاƅع عليه اƊشائع امت

قد اعتمد على أن اƅبائع سيستخلص ملƄية اƅمال اƅشائع  ƅغلط ويƄون في هذƋ اƅحاƅةاƅبيع با
 Ƅله ƅيƊقلها إƅيه.

فإذا استطاع اƅبائع أن يستخلص ملƄية اƅمال اƅشائع Ƅله فقد تحقق ما توقعه هو ما توقعه 
اƅمشتري معه، و اƊتقلت اƅملƄية اƅمال اƅشائع Ƅله إƅى اƅمشتري باƅتسجيل واƅشهر،أما إذا ƅم 

لاص ملƄية اƅمال اƅشائع Ƅله ،فإƊما يƄون ƅلمشتري اƅحق في طلب فسخ يستطع اƅبائع استخ
فإذا Ƅان اƅمشتري يعلم وقت اƅبيع » وقد سبق أن قررƊا ،عƊد اƄƅلام في اƅبيع ما يأتي: اƅبيع ،

أن ƅلبائع شرƄاء في اƅمال اƅمبيع، وƅم يستطع اƅبائع أن يستخلص ملƄية هذا اƅمال ،Ƅان 
اƅبيع ،فإن وقع جزء مفرز من اƅمال اƅمبيع في Ɗصيب اƅبائع اƅمشتري اƅحق في طلب فسخ 

ما في فسخ  عƊد اƅقسمة ،Ƅان ƅلمشتري اƅحق إما في أخدƋ مع دفع ما يƊاسبه من اƅثمن ،وا 
ذا استطاع اƅبائع استخلاص ملƄية اƅمبيع ،Ƅان حصل على قرار  اƅبيع ƅتفرق اƅصفقة وا 

هذƋ اƅحصص بأي سبب من أسباب اƊتقال اƅشرƄاء ƅلبيع أو اشترى حصصهم أو اƊتقلت إƅيه 
تƊتقل إƅيه من اƅبائع ملƄية Ƅل اƅمال  شتري اƅحق في طلب اƅفسخ اƅبيع إذااƅملƄية ،ƅم يعد ƅلم

  1«اƅمبيع ولا تتفرق عليه اƅصفقة 
في ما يخص اƅحاƅة اƅثاƅثة يتمثل في أثر تصرف اƅشريك في حقوق باقي اƅشرƄاء ،أما باقي 

ن من اƅغير في اƅتصرف اƅذي يصدر من اƅشريك في Ƅل اƅمال اƅشرƄاء فإƊهم يعتبرو 
اƅشائع، وذƅك باƊƅسبة إƅى حصصهم اƅشائعة في هذا اƅمال ،وƄƅن اƅتصرف يƊفد في حقهم 

 2باƊƅسبة إƅى اƅحصة اƅشائعة اƅتي ƅلشريك اƅبائع.
 

                                                           

 . عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري ،اƅمرجع اƅسابق ص  1

 سƊة . –اƅجزء اƗول، اƅطبعة اƅثاƅثة  –محمد على عرفة ،حق اƅملƄية  2
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 اƃمطلب اƃثاƃث
 استرداد اƃحصة اƃشائعة اƃمبيعة لأجنبي

أن ƅلشريك في اƅمال اƅشائع سلطة اƅتصرف في حصته اƅشائعة رأيƊا فيما تقدم حيث      
بما يترتب على ذƅك من إدخال شريك أجƊبي بين اƅشرƄاء ، وƊظرا ƅما  بƊقل ملƄيتها ƅلغير ،

قد يحدثه ذƅك من ضرر باƊƅسبة ƅلشرƄاء الآخرين فقد أوجد اƅقاƊون ƅهؤلاء اƅوسيلة اƅتي 
د إƅيهم ، فإذا Ƅان اƅشيء اƅشائع عقارا معيƊا فقد تمƊƄهم من اƅحيلوƅة دون اƊضمام شريك جدي

 جاز ƅهم أخد اƅحصة اƅمبيعة ƅلأجƊبي من هذا اƅعقار باƅشفعة .
أما إذا Ƅان اƅشيء مƊقولا، أو إذا Ƅان اƅشيوع في مجموع من اƗموال فقد أجاز اƅقاƊون       

 ƅ1لشرƄاء استيراد اƅحصة اƅشائعة اƅتي تصرف فيها أحدهم ƗجƊبي.
 اƃفرع الأول

 حق اƃشريك في استرداد حصته اƃشائعة
م على أƊه " ƅلشريك في اƅمƊقول اƅشائع  ،ق ،من 721وفي هذا الإطار Ɗصت اƅمادة       

أو في اƅمجموع من اƅمال اƅمƊقول أو اƅعقار أن يسترد قبل اƅقسمة اƅحصة اƅشائعة اƅتي 
شهر من تاريخ علمه باƅبيع أو باعها شريك غيرƗ ƋجƊبي عن طريق اƅتراضي، وذƅك خلال 

 من تاريخ إعلامه .
ويتم استرداد بواسطة تصريح يبلغ إƅى Ƅل من اƅبائع واƅمشتري، ويحل اƅمسترد محل       

 اƅمشتري في جميع حقوقه واƅتزاماته إذا هو عوضه في Ƅل ما أƊفقه.
ذا تعدد اƅمستردون فلƄل مƊهم أن يسترد Ɗسبة        هو (Retrait) ادد" والاستير حصته،وا 

حق اƅشريك في اƅمƊقول اƅشائع أو في اƅمجموع من اƅمال في أن يحل محل اƅمشتري ƅلحصة 
 Ƌتي باعها شريك غيرƅشائعة اƅبي،اƊجƗ  ا أحد طريقين أرادƊما قلƄ ن  همابوهوƄمشرع أن يمƅا

اƅتين اƅح اƅشرƄاء من مƊع دخول أجƊبي بيƊهم في اƅشيوع واƅطريق اƅثاƊي هو اƅشفعة . وƄƅلا
فحق الاسترداد لا يƄون إلا في بيع اƅحصة اƅشائعة في مƊقول معين  فيه،اƅذي يباشر  اƊطاقه

 ،أو في مجموع من اƅمال ، وحق اƅشفعة لا يƄون إلا في بيع اƅحصة اƅشائعة في عقار معين

                                                           

 .- محمد حسن اƅقاسم، اƅمرجع اƅسابق ص  1
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وبذƅك لا يƄون أمام اƅشريك في بيع معين إلا طريق واحد يتحدد بحسب اƅمال اƅذي تخرج 
ƅه اƊمبيعة.مƅ1حصة ا  

وƅئن Ƅان حق الاسترداد وحق اƅشفعة يتفقان في اƅمبررات اƅتي تƊهض بهما في اƅشيوع ، إلا 
أن ƅلشفعة Ɗطاقا يجاوز حاƅة اƅشيوع ، فلها أسباب عديدة يعتبر اƅشيوع واحدا مƊها ، وƅذƅك 

سترداد هو تƊفرد اƅشفعة بقيود وأحƄام لا Ɗجدها في الاسترداد ، واƅمصدر اƅتاريخي ƅحق الا
 2اƅقاƊون اƅفرƊسي ، أما اƅمصدر اƅتاريخي  ƅحق اƅشفعة فهو اƅشريعة الإسلامية .

 اƃفرع اƃثاني
 شروط استرداد اƃحصة اƃشائعة

يتضح من اƊƅص اƅسابق اƊه Ƅƅي يƄون ƅلشريك اƅحق في استرداد اƅحصة اƅتي باعها        
 شريك آخر يجب توفر شروط معيƊة: 

  3يƄون اƅمال اƅشائع مƊقولا أو مجموعا من اƅمال.يجب أن -1       

لإثبات الاسترداد إذا Ƅان اƅتصرف  بيعا،يجب أن يƄون تصرف أحد اƅشرƄاء  -2       
  4بغير اƅبيع ، Ƅاƅمقايضة أو اƅهبة أو اƅوصية.

 

واردا   واردا على حصة شائعة ، فلا يجوز الاسترداد إذا Ƅان اƅبيع  يجب أن يƄون اƅبيع -3
على جزء مفرز من اƅمال اƅشائع ، Ɨن هذا اƅبيع لا يƊفد في حق اƅشرƄاء الآخرين فلا يƄون 

 5.من شأƊه أن يجعل اƅمشتري شريƄا وبذƅك تƊتفي اƅمحƄمة من إباحة الاسترداد
يƄون اƅبيع صادرا ƗجƊبي ، فإذا Ƅان اƅمشتري هو أحد اƅشرƄاء فلا يجوز  أنيجب  -4

الاسترداد ، Ɨن اƅبيع حيƊئذ ƅن يؤدي إƅى دخول أجƊبي بين اƅشرƄاء ، وبذƅك تƊفي اƅمحƄمة 
  6من الاسترداد .

                                                           

 . اƅسابق ص عبد اƅمƊعم فرج اƅصدƋ، اƅمرجع  1

  .ص  Ɗفسهعبد اƅمƊعم فرج اƅصدƋ  ، اƅمرجع  2

 .اƅمرج Ɗفسه ،  3

 .،  محمد حسن اƅقاسم، اƅمرجع اƅسابق ص  4

 . ،عبد اƅمƊعم فرج اƅصدƋ ، اƅمرجع اƅسابق ص  5

 . – محمد حسن اƅقاسم، اƅمرجع اƅسابق ص  6
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يجب أن يƄون اƅبيع قد تم بطريق اƅممارسة ) اƅتراضي (، فلا استرداد إذا تم اƅبيع  -5
اƅمزاد على أجƊبي ، فلقد Ƅان في وسع اƅشرƄاء دخول اƅمزاد ، ويجب في  ىورس باƅمزاد

اƅمزاد اƅماƊع من الاسترداد أن يƄون قد تم علƊا وطبقا ƅلإجراءات اƅتي رسمها اƅقاƊون ويستوي 
 1بعد ذƅك أن يƄون مزادا جبريا أو اختيارا.

ترداد اƅحصة اƅشائعة اƅمبيعة إذا توافرت اƅشروط اƅسابقة Ƅان Ƅƅل شريك أن يطاƅب اس      
ذا تعدد اƅشرƄاء اƅذين يطلبون الاسترداد Ƅان Ƅƅل مƊهم أن يسترد من اƅحصة  ƗجƊبي . وا 
اƅمبيعة بƊسبة حصته، ويجب أن يشمل الاسترداد Ƅل اƅحصة اƅمبيعة، فإذا Ƅان اƅمبيع مƊقولا 

ة إƅى أجƊبي فلا "مملوƄا " على اƅشيوع ƅشخصين بƊسبة اƊƅصف وباع احدهما حصته اƅشائع
 2يجوز ƅلشريك الآخر أن يطلب استرداد اƊƅصف مثلا.

وƅيست هƊاك تفرقة في هذا اƅشأن فيما يتعلق بسبب اƅشيوع ، ولا بين شريك وآخر فحق 
الاسترداد يثبت أيا Ƅان سبب اƅشيوع ، وهو يثبت Ƅƅل شريك في اƅشيوع وقت اƅبيع ، وذƅك 

Ƅان موجودا مƊذ بدء اƅشيوع ، وشريك عارض اƅذي دون تفرقة بين شريك أصلي وهو اƅذي 
 ƅ3م يدخل في اƅشيوع إلا في تاريخ لاحق.

واƅشريك وحدƋ اƅذي يسترد ، فهذƋ رخصة ƅه أو هي حق متصل بشخصه ، فلا يجوز       
  Ɗ4يابة عƊه. ƅƋدائƊيه أن يستعملوا هذا اƅحق باسمه وأن يستردو 

قبل اƅقسمة ، وخلال ثلاثين يوما من تاريخ علم  وعن إجراء الاسترداد ، فيجب أن يتم طلبه
اƅشريك اƅمسترد باƅبيع أو تاريخ إعلاƊه به ، فلقد قيد اƅمشرع حق الاسترداد بمدة قصيرة حتى 
لا يظل مصير اƅبيع معلقا مدة طويلة ،فإذا اƊقضى ميعاد اƅثلاثين يوما محسوبا من يوم 

ي من اƅشرƄاء الاسترداد ، فقد سقط اƅحق فيه الإعلان باƅبيع أو من يوم اƅعلم به وƅم يطلب أ
  5وأصبح ƗجƊبي باتا .
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هذا وƅم يشترط اƅقاƊون شƄلا خاصا لإعلان اƅشريك رغبته في طلب الاسترداد، ƅذƅك       
يƄون عبء إثباثه  نأعلى  1يمƄن أن يتم هذا الإعلان بأي طريقة من اƅطرق وƅو مشافهة.

 على اƅشريك اƅمسترد .
      ƅمحدد إƅميعاد اƅرغبة في الاسترداد يجب أن يوجه في اƅل من ويلاحظ أن إعلان اƄ ى

خر إلا بعد اƊقضائه، سقط ن أحدهما في اƅميعاد اƅمحدد وƅم يعلن الآاƅبائع واƅمشتري فإذا أعل
 2اƅحق في الاسترداد.

Ƌ في يسترد اƅحصة اƅشائعة اƅمبيعة أن يعرض استعداد اƅذي هوويجب على اƅشريك       
الإعلان اƅذي يطلب فيه الاسترداد ، ƅدفع اƅثمن واƅفوائد واƅمصروفات ، وƄƅن لا يشترط أن 
يعرض ذƅك عرضا حقيقيا ، بل  بأن يودع اƅثمن واƅمصاريف بين يدي اƅموثق Ƅما يجب 

م اƅتي Ɗصت على اƊه " يجب إيداع  ،ق ،من 801الإيداع في اƅمƊفعة حسب Ɗص اƅمادة 
يف بين يدي اƅموثق خلال ثلاثين يوما على اƄƗثر من تاريخ اƅتصريح ثمن اƅبيع واƅمصار 

يداع باƅرغبة في اƅمƊفعة ، بشرط أن يƄون هذا الإيداع قبل رفع دعوى اƅشفعة فإن ƅم يتم الإ
 .في هذا اƗجل على اƅوجه اƅمقدم ، سقط اƅحق في اƅشفعة "

أو اƅمشتري إذا  ƅلبائع،لحقاته مو ثمن اƅهر اƅمسترد استعدادƗ Ƌن يدفع ظبل يƄفي أن ي      
 Ƅ.3ان هذا قد دفع اƅثمن ƅلبائع

فيتم  ته في الاسترداد فقد يسلم ƅه اƅمشتري بحقه في ذƅك،بغر أعلن اƅمسترد  ومتى     
الاسترداد باƅتراضي ،أما إذا رفض اƅمشتري اƅتسليم ƅلشريك بحقه في الاسترداد وجب رفع 

ائع و اƅمشتري بهذا اƅحق وترفع اƅدعوى على Ƅل من اƅ تاƗمر إƅى اƅقضاء ƅلحƄم بثبو 
 4.حيث يجب اختصاصهما معا في جميع مراحل اƅدعوى

سترداد Ƅان ذƅك بالاتفاق أو بحƄم اƅمحƄمة " حل اƅمسترد محل اƅمشتري في إذا تم الا     
 5إذا هو عرضه عن Ƅل ما أƊفقه " اƅتزاماتهجميع حقوقه و 
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Ɗما يبقى اƅعقد اƗصلبي الاسترداديعد  ولا      ،  يعا جديدا من اƅمشتري إƅى اƅمسترد ،وا 
 Ƌعقد في فرض حلول شخصي بمقتضاƅمسترد في هذا اƅمشتري  خذأبويحل اƅان اƄمسترد مƅا

فيصبح هو اƅمشتري مباشرة من اƅبائع وتصبح ƅه حقوق اƅمشتري وعليه إƅتزامته وذƅك من 
خلفا ƅلبائع يتلقى مƊه اƅحصة اƅمباعة  بل هووقت اƅبيع ،فلا يƄون اƅمسترد خلفا ƅلمشتري 

  1.أثر رجعي إذا ستردادلافامباشرة ،
ففي علاقة اƅمسترد باƅمشتري يحل ƅلمسترد محله من وقت اƅبيع وعلى ذƅك تسقط Ƅل       

اƅية من أي حيث تخلص اƅمسترد اƅحصة اƅجديدة خاƅحقوق اƅتي رتبها اƅمشتري على اƅبيع 
 من اƅبائع، اشترىرƋ اƅمشتري ، وطاƅما أن اƅمسترد يعد وƄأƊه ر ق حق عين أصلي أو تبعي

وƅيس اƅمشتري Ƅما أن اƅمسترد يلزم بدفع اƅثمن إƅى  الاستحقاقاƗخير قبله بضمان  اƅتزم
ذا Ƅان اƅحق مؤجلا أو ذا Ƅان اƅمشتري قد دفع  ،اƅمسترد من ذƅك استفادمقسطا  اƅبائع ، وا  وا 

يوم اƅدفع Ƅما قام اƅمسترد بردƋ إƅى اƅمشتري مع فوائدƋ من  ادالاسترداƅثمن إƅى اƅبائع قبل 
اƗخير برد اƅثمار اƅتي تحصل هذا يلتزم بأن يدفع إƅى اƅمشتري ما تحمله من Ɗفقات ويلتزم 

 2.عليها من وقت اƅبيع إƅى اƅمسترد
ƅم وعلى ذƅك إذا  وفي علاقة اƅمسترد باƅبائع يحل اƅمسترد محل اƅمشتري في اƅبيع ،     

ع اƅثمن لبائع وهو يلتزم بدفئع إƅتزم اƅمسترد به في مواجهته ƅيƄن اƅمشتري قد وفى اƅثمن ƅلبا
اƅثمن بƄافة طرق الإثبات Ƅما يلتزم اƅبائع بƊقل اƅملƄية اƅحصة  اƅحقيقي ، وƅه إثبات صور،

إذا  الاسترداداƅشائعة اƅمبيعة إƅى اƅمسترد ، فتƊقل إƅيه مباشرة من وقت اƅبيع لا من وقت 
Ƅان اƅمبيع مƊقولا ،أما إذا في اƅحصة اƅشائعة من مجموع مال يشمل على عقار و مƊقول 
فإƊه إذا ƅم يƄن قد سبق ƅه اƅتسجيل ،فعلى اƅمسترد إجرائه حتى تƊتقل إƅيه اƅملƄية ،أما إذا 

 Ƅ.3ان قد سجل فعلى اƅمسترد أن يؤشر على هامش اƅتسجيل بهذا اƅلإسترداد
      ƅعلاقة بين وفي علاقة اƅلمسترد فتزول اƅ ه حصل مباشرةƊأƄبيع وƅمشتري ،يعد اƅبائع با

مشتري قبل اƅبائع وعلى ذƅك تزول Ƅافة اƅحقوق اƅتي ƄاƊت اƅ ،ياجعر اƅبائع واƅمشتري زوالا 
من وقت اƅبيع ،وعلى ذƅك لا يجوز ƅلبائع ، لإƅتزمات شاغلة ƅذمة اƅمستردحيث تصبح تلك ا
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Ɗما يطاƅب اƅمسترد به، علاقة اƅمشتري باƅبائع وعلى أي حال ترجع  مطاƅبة اƅمشتري باƅثمن وا 
 ƄاƊت عليه قبل اƅبيع ،فإذا Ƅان قد حدثت مقاطعة بين اƅبائع و اƅمشتري بشأن اƅثمن، إƅى ما

 1.بالاستردادحدث إتحاد بين حصة اƅبائع واƅمشتري زال Ƅل ذƅك  أو
 اƃثانياƃمبحث 

 ع باƃقسمة والآثار اƃمترتبة عنهااƃشيو  انقضاء
، ويƄون إما بواقعة مادية أم  حاƅة اƅشيوع  اƗسباب اƅمؤدية إƅى اƊقضاء تتتعدد ƅقد      

أو اƅحيازة باƅتقادم اƅطويل اƅمƄسب اƅملƄية، أو بتصرف Ƅان بƊاءا على تصرف قاƊوƊي 
بيع أƊصبتهم ƅشريك مƊهم أو أجƊبي عƊهم فيصبح اƅمال اƅشائع بقاƊوƊي باتفاق اƅشرƄاء 

 أو اƅهبة أو اƅوصية. واحد،جميعه في يد ماƅك 
وهذا  باƅقسمة وهي أهم أسباب اƊقضاء اƅشيوع و اƅشائعة عملا، حيث تƊقضي أيضا      

ه سƊسلط اƅضوء عليه وذƅك من خلال تقسيم هذا اƅمبحث إƅى ثلاثة مطاƅب اƗول ƊتƊاول في
 طلان اƅقسمةباƅقسمة وأƊواعها و اƅمطلب اƅثاƊي أثار اƅقسمة و اƅمطلب اƅثاƅث واƗخير 

 اƃمطلب الأول
 اƃقسمة و أنواعها 

 أƊواعسƊتطرق في هذا اƅمطلب إƅى تقديم تعريف فصل بسيط عن اƅقسمة وذƄر بعض      
 ƅها أما اƅفرع اƅثاƊي فسƊدرس فيه اƅقسمة اتفاقية واƅقضائية 

 الأولاƃفرع 
 اƃقسمة وأنواعهاتعريف 

Ɗصيب Ƅل شريك في اƅمال اƅشائع يحصل عليه و يتƊازل  اƅقسمة هي إفراز و تجƊيب     
 عن اƊƅصبة اƗخرى ƅلشرƄاء الآخرين.

إذا فاƅقسمة تتعلق بإفراز أي بتحديد وتخصيص Ɗصيب Ƅل شريك في اƅمال ،حيث أƊه      
 من اƅمال اƅشائع أصبح يملك جزء محدد ومفرز مƊه، بعد أن Ƅان يملك حصة أو جزءا مفرزا

 وƄذاƅك Ɗفس اƅشيء باƊƅسبة ƅشرƄاء الآخرين ،مما يؤدي إƅى اƊقضاء اƅشيوع.
 يلي: وƅلقسمة أƊواع عديدة ƊذƄر ما         
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قسمة اƅتجميع وقسمة اƅتفريق حيث أن قسمة اƅتجميع تعتمد على تجميع Ɗصيب Ƅل       
ترض تعدد اƗموال بين أجزاء اƅمال اƅشائع ،وهذا يف تفريقه شريك في مال محدد وعدم

اƅشائعة ƄاƅترƄة اƅتي تتƄون من مزرعة ومصƊع وفيلا وأموال سائلة ،فإذا Ƅان اƅشرƄاء ثلاثة 
واƗخر اƅمزرعة ،واƅثاƅث اƅمصƊع وتقسم اƗموال اƅسائلة  أخوة فيمƄن أن يمƊح أحدهم اƅفيلا،

Ɗصبة إذا ƄاƊت قيمة أحدهم أƄبر من اƗخر فيدفع ل ƅلأمعادعلى اƅثلاثة مع مراعاة وجود 
يƄون أƄبر من قيمة اƅمزرعة أو اƅفيلا  فاƅمصƊع عادة ما Ƌ فرق اƊƗصبة ƅشرƄائه،ذمن أخ

  1فيدفع من أخدƋ فرق ماƅي ƅشرƄائه حتى تتعادل اƊƗصبة ماƅيا.
عة ئن اƗموال اƅشايعادل حصته في Ƅل جزء م قسمة اƅتفريق فيأخذ Ƅل شريك ماأما       

،ففي اƅمثال اƅسابق يقسم اƅمصƊع على ثلاثة أƊصبة .يعطي Ƅل مƊهم Ɗصيبه،وƄذƅك اƅحال 
إƅيها إذا ƄاƊت تسبب خسارة ƅلشرƄاء حيث  يلجأ باƊƅسبة ƅلفيلا و اƅمزرعة ،وهذƋ اƅقسمة لا

Ɗعيƅقسمة اƅموال لا تقبل اƗثيرا بقسمتها عين ،وبعض اƄ موال تقل قيمتهاƗ2.ية أصلابعض ا 
هƊاƅك Ɗوعان آخران ƅلقسمة وهما اƅقسمة اƅقضائية و اƅقسمة اƅرضائية حيث و أيضا       

يعارض مƊهم أحد وغاƅبا  تتم اƅقسمة اƅرضائية باƅتراضي بين اƅشرƄاء فيتفقون جميعا عليها لا
 ن فيها مقبولمتقاسمون أوضاع بعضهم اƅبعض واƅعبتƄون عادƅة تماما حيث يراعي اƅ ما لا
 ƅم يجاوز اƅخمس  ،ما

أما اƅقسمة اƅقضائية فتتم بحƄم قضائي يƊتهي حاƅة اƅشيوع ويحصل اƅشريك على حقه      
 تماما لا أƄثر.

وƅذاƅك أيضا هƊاƅك Ɗوع أخر من اƅقسمة هي اƅقسمة اƅرضائية اƅتي اƊعقد عليها إجماع     
ما قسمة Ɗهائية فقسمة اƅمهااƅشرƄاء وهي إما قسمة مه تم اƅتطرق إƅيه  ة تتم حسب مايأايأة وا 

في اƅفصل اƗول فيمƄن أن يطلق عليها أيضا قسمة اƅمƊافع هي لا تƊهي حاƅة اƅشيوع بل 
Ɗية ايأة اƅزمايأة مƄاƊية و اƅمهاهي طريقة ƅتƊظيم الاƊتفاع باƅمال اƅشائع وهي تƊقسم إƅى اƅمه

اƅقاƊون اƅمدƊي حيث  من (723أما اƅقسمة اƊƅهائية فقد جاء اƊƅص عليها في Ɗص اƅمادة )
Ɗصت "على يستطيع اƅشرƄاء إذا اƊعقد إجماعهم أن يقتسموا اƅمال باƅطريقة اƅتي يروƊها ،فإذا 
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شرƄاء على للƄان من بيƊهم Ɗاقص اƗهلية وجب مراعاة الإجراءات اƅتي يفرضها اƅقاƊون" ف
قة اƅتي ئع باƅطرياƅشيوع إذا ما اƊعقد إجماعهم على اƅقسمة اƊƅهائية أن يقتسموا اƅمال اƅشا

عيƊية أو Ɗصفية اƅمهم  ƅحهم ،قسمة تجميع أو تفريق،أو قسمةاصƅم يروƊها مƊاسبة ومحققة 
باƗغلبية وƅو ƄاƊت غير  هو إجماع اƅشرƄاء على ذƅك وباƅتاƅي فلا تصح اƅقسمة اƅرضائية

 1.عادية
قسمة  ئعوطلب اƅقسمة في اƗصل يحق Ƅƅل شريك في اƅشيوع طلب قسمة اƅمال اƅشا      

فراز Ɗصيب   .غيرƋ من اƅشرƄاء، وذƅك في أي وقت Ɗهائية وتحديد وا 
وقد مƊح اƅقاƊون هذا اƅحق Ƅƅل شريك مƊفردا حتى يƊهي على اƅمƊازعات مبƄرا ويحسن       

 إستغلال اƅمال اƅشائع ،وƅم يشترط وجود أغلبية عادية أو غيرها ƅلشروع في اƅقسمة اƊƅهائية 
استثƊاء حيث أƊه يمتƊع على اƅشريك طلب اƅقسمة إذا Ƅان مجبرا على وƄƅن يوجد      

 اƅشيوع بƊص قاƊوƊي أو بالاتفاق.
قرر اƅقاƊون وجود شيوع  ذا ماإفقد يجبر اƗفراد على اƅبقاء في اƅشيوع رغما عƊهم      

 ،اƅمصاعد ،اƅطبقات ) اƅسلاƅمات اƅملƄية اƅشائعة في ملƄية إجباري Ƅما في الإجراء
 مدخل اƅعمارة ....( ،طحاƗس
وقد يتفق اƅشرƄاء على استمرار اƅشيوع بيƊهم مدة خمس سƊوات أو مدة دورة معيƊة      

 وهƄذا.رƄه ƅفترة مماثلة ƅشريƄه اƗخر يحصل Ƅل شريك خلاƅها على ربع اƅمال اƅشائع Ƅله ويت
ƅجميع ولا يجاب وهذƋ هي اƅقسمة اƅمهيأة فإذا وجد الاتفاق تعين احترامه من ا             

ى عليه سواء أƄان هو شريك ذاته أم خلف عاما هخاƅف ما اƊت من طلب اƅقسمة ƅطلبه إذا ما
 أو خاص .

ƅم يƄن  ما على أƊه " Ƅƅل شريك أن يطلب بقسمة اƅمال اƅشائع، 722و Ɗصت اƅمادة      
 مجبرا على اƅبقاء في اƅشيوع بمقتضى Ɗص أو إƊفاق.

فإذا تجاوز  الاتفاق أن تمƊح اƅقسمة إƅى أجل يجاوز خمس سƊوات،ولا يجوز بمقتضى      
 2هذƋ اƅمدة Ɗفد الاتفاق في حق اƅشريك وفي حق من يخلفه "

 اƃفرع اƃثاني                                     
                                                           

 اƅمرجع اƅسابق ص  ،عبد اƅرزاق احمد اƅسƊهوري 1

 ص  ،عبد اƅرزاق اƅسƊهوري ، اƅمرجع اƅسابق 2
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 اƃقسمة الاتفاقية و اƃقضائية
من  723تم ذƄرƋ في اƅفرع اƗول فإن اƅقسمة الاتفاقية قد Ɗصت عليها اƅمادة  حسب ما      

 اƅقاƊون اƅمدƊي اƅسابقة اƅذƄر 
اعون اƅمشتفاقية ƅيست سوى عقد من اƅعقود يبررها اƅشرƄاء تلخص إƅى أن اƅقسمة الا     

واء من يقصد إƊهاء حاƅة اƅشيوع ومن ثم يخضع في اƊعقادƋ إƅى ما تخضع ƅه سائر اƅعقود س
حيث اƅتراضي أو اƅمحل أو سبب Ƅفلا بد من تراضي اƅشرƄاء وتوافر اƗهلية وخلو الإدارة 

اء اƅمحل ƅشروطه ومن شروط اƅقسمة اƅرضائية تتجسد أساسا في رضا من اƅعيوب واستيف
 ىعل وفضلااƅرضا في غياب أحد اƅشرƄاء ،هذا Ƅل واحد من اƅمتقاسمين فلا تصح قسمة 

 بƄل رƄن من أرƄاƊها على حدا تفصلها ƄاƗتي :اƅشروط اƅمتعلقة 
أي أƊها " هي اختيارية باƅتراضي بين اƅشرƄاء يتفق فيها  على اƅقسمة : اƅتراضي          

Ƅل مƊهم Ɗصيبه من اƅمال اƅمشترك طبقا ƅما تراضوا عليه وهي  يأخذاƅشرƄاء جميعا على أن 
1.بمثابة عقد ومƊه تƄون ملزمة ƅلشرƄاء وخلفائهم

 

شروط في اƅقاسم حيث أجاز اƗطراف اƅمتفقة على اƅقسمة  Ƅما أن اƅمشرع أوجب        
اتفاق اƅقسمة اƅمبرم بيƊهم في شƄل  عن غƅلإبلا إƅى أحد اƅموثقين ،ؤا جتبطريقة ودية أن يل

 20/02/2006اƅمؤرخ في  02/06من اƅقاƊون اƅمدƊي  03رسمي طبقا ƅلأحƄام اƅمادة 
اƗطراف ملفا Ƅاملا باƅوثائق اƅمطلوبة ƅموثق حيث يلتقي اƅموثق بمهƊة ااƅمتضمن تƊظيم 

  .ƅتحرير عقد اƅقسمة
اƅشائع محل اƅقسمة أو اƅعين  لباƅمقسوم، اƅماƄما حدد شروط في اƅمقسوم ويقصد      

 اƅمشترƄة اƅتي يشترك اƅمتقاسمون في ملƄيتها و يطاƅبون بقسمتها 
 في اƅمال محل اƅقسمة وهي : واƅمقسوم ƅه شروط يƊبغي مراعتها

 .ممƄن اƅوجود و، أأن يƄون اƅمقسوم موجودا وقت اƅقسمة

  .أن يƄون اƅمقسوم معƊيا أو قابلا ƅلتعيين

  .أن يƄون محل قسمة مشروعا أو قابلا ƅلتعامل فيه

                                                           

  اƅجزء اƅرابع عشر ، ص  دار اƅثقافة ، بيروت  واƅعقود، اƅموجباتزهذى يƄن ،شرح اƅقاƊون  1
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ƅلشرƄاء اƅمتقاسمين وهƊاك  كوأهم و أبرز هذƋ اƅشروط أن يƄون اƅمال اƅمقسوم مملو      
من اƅشروط اƅتي وضعها اƅمشرع حتى تƄون هذƋ اƅقسمة صحيحة وƄما وضع شروط  داƅعدي

  .بها ƅقيام اƅقسمة محدد إجراءات من أجل الاƅتزا
مراعاة مجموعة من الإجراءات اƅتي  ƅفة اƅذƄر،امن ق.م. اƅس 723حيث Ɗصت اƅمادة      

 يلي : ومن هذƋ الإجراءات ما الاتفاقيةيفرضها اƅقاƊون بقسمة 
وخمس Ɗسخ من مشروع اƅقسمة بعدها خبير عقاري  اƗمƊƄة،إعداد مخطط موقع      

على مستوى  اƅتعميرمختص ومعتمد ƅدى جهات اƅمصلحة اƅتقƊية اƅخاصة باƅتهيئة و 
  .اƅبلدية
 وباƅمصلحة، وبعد مراجعة هذƋ اƅتقارير و معايƊة اƗمƊƄة من طرف اƅخبير اƅمƄلف      

افات وأن اƗرض ƅيست أرضا زراعية فإƊه يقترح على رئيس اƅمجلس اƅمس احتراماƅتأƄد من 
  .اƅشعبي اƅبلدي اƅذي مƊح قرار اƅتجزئة

اƅشرƄاء ƅقرار اƅتجزئة يتجهون باƅتقارير اƅمعدة من طرف اƅخبير قرار  استلاموعƊد       
 1.اƅتجزئة إƅى اƅموثق اƅذي يقوم بتحرير اƅقسمة

جراءات حتى تقوم وتصح صحيحة حيث أما باƊƅسبة ƅلقسمة فهي       اƗخرى ƅها شروط وا 
فعلى من يريد اƅخروج  ق.م " إذا اختلف اƅشرƄاء في اقتسام اƅمال اƅشائع، Ɗ724صت اƅمادة 

من اƅشيوع أن يرفع اƅدعوى على باقي اƅشرƄاء أمام اƅمحƄمة " ومن خلال هذا اƊƅص يتضح 
وع وƅم يتفقوا على اƅقسمة Ƅان Ƅƅل من يريد Ɗƅا إذا ƅم يƄن اƅشرƄاء ملزما باƅبقاء في اƅشي

 .اƅخروج من اƅشيوع أن يƄلف باقي اƅشرƄاء اƅحضور أمام اƅمحƄمة
 يلي : وحتى ترفع اƅدعوى أمام اƅمحƄمة هƊاك شروط وهذƋ اƅشروط تتجسد فيما         

 اƅساƅفة اƅذƄر  724أن يطلب اƅشرƄاء جميعا أو بعضهم اƅقسمة وهذا ما جاءت اƅمادة 
ن Ƅان اƅشريك اƅملك  قيام فلا يجوز -       اƅقسمة اƅقضائية إلا بطلب أحد اƅشرƄاء وا 

  .Ɗاقص اƗهلية فإن ممثله هو اƅذي يرفع دعوى اƅقسمة

  حضور اƅمقسوم ƅهم أو من يقوم مقامقهم ويشترط أيضا حضور طاƅب اƅقسمة ويبلغ  - 
 وى على سائر اƅشرƄاء سائر اƅشرƄاء بحضور إƅى اƅجلسة حيث يجب أن ترفع اƅدع

                                                           

 عبد اƅمƊعم فرج اƅصدƋ ، اƅملƄية في قواƊين اƅبلاد اƅعربية ،توزيع اƅفƄر دار اƅفƄر اƅعربي اƅمرجع ص  1
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- ƅ مقسومƅية اƄيتهم بوسائل الإثبات هثبوت ملƄاء بإثبات ملƄشرƅم حيث يشترط أن يقوم ا
  .أمام اƅمحƄمة اƅموضوع

من  Ƅ728ما Ɗصت عليه اƅمادة  اƅمقسوم ƅهم أو أحدهم ضررا من اƅقسمة، لحقي أن لا -
ƅقسمته أو Ƅان من ال غير قابل ماƅق.م. حيث أƊه في ما إذا تعذرت اƅقسمة اƅعيƊية أن Ƅان 

شأƊها إحداث Ɗقص Ƅبير في قيمة اƅمال محل اƅقسمة فإƊه يلجأ إƅى قسمة اƅتصفية ،ومعيار 
 1.اƅضرر في اƅقاƊون Ɗقص اƅقيمة أو اƅمƊفعة

 اƃمطلب اƃثاني
 اƃمترتبة عن اƃقسمةأثار                                 

من أبرز ما تقوم عليه اƅقسمة هو تحديد جزء مادي مفرز من اƅشيء اƅشائع Ƅƅل       
شريك أو على اƗقل ƅبعض اƅشرƄاء اƅذين يطلبون اƅقسمة إذا استقر اƅباقون على اƅبقاء في 

ا اƅجزء اƅذي يختص به اƗثر اƗساسي ƅلقسمة هو إفراز هذاƅشيوع ƅيمتلك ملƄية مفرزة ف
 ƅحقه اƅذي Ƅان ƅه أثƊاء اƅشيوع ،وƅذƅك يلتزم غيرƋ من اƅمتقاسمين اƅشريك بحيث يƄون مقابلا

ƅه هذا اƅجزء اƅذي اختص به  حتى يستقر و يحدث ƅه من تعرض أو استحقاق بضمان ما
 .في اƅقسمة 

 سƊحاول تبياƊه في فرعين الاثƊين  وهذا ما          
 اƃفرع الأول

 الإفراز
ذƅك اƗثر اƅجوهري ƅلقسمة وهو اƅهدف اƅذي يرمي إƅيه اƅمتقاسمون والإفراز  ويقصد به      

ك يعدو أن يƄون استبدالا ƅجزء مفرز من اƅشيء اƅشائع يصبح مملو  في معƊاƋ اƅبسيط لا
Ƅله دون  يƅلشريك اƅمتقاسم على سبيل الإƊفراد بحقه اƅشائع ذƅك اƅذي Ƅان واردا على اƅشيئ

معيƊة من Ƅل ميراث واƅذي ƄاƊت اƊƅسبة اƅباقية من هذƋ أن يخول صاحبه سوى Ɗسبة 
 2.اƅمميزات فيه ƅلشرƄاء الآخرين

                                                           

  ƅملƄية (( اƅجزء اƅثامن اƅمرجع اƅسابق ،ص عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري ، اƅوسيط في شرح اƅقاƊون اƅمدƊي ))حق ا 1

 

 مصطفى اƅجمال، اƅمرجع اƅسابق ص  2
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من اƅقاƊون اƅمدƊي على أƊه "يعتبر اƅمتاقسم ماƄƅا ƅلحصة  730حيث تƊص اƅمادة       
ن ƅآاƅتي  يƄن ماƄƅا على الإطلاق ƅباقي  مƅت إƅيه مƊد أن أصبح ملƄا في اƅشيوع وا 

 اƅحصص اƗخرى"
ن Ƅان محددا معƊويا بحصته ، و إاعأن حق اƅشريك اƅمش ظفمن خلال هذا اƊƅص يلاح     

اƅشائعة إلا أƊه يرد من اƊƅاحية اƅمادية على اƅشيء اƅشائع Ƅله ، ومن هƊا يترتب على 
اƅقسمة أن يختص Ƅل شريك بجزء مفرز من اƅمال اƅشائع في حدود اƅحصة اƅتي ƄاƊت ƅه 

بين اƊƅطاق اƅمادي واƊƅطاق اƅمعƊوي ƅلحق اƅذي ثبت  على اƅشيوع وبذƅك يحصل تطابق
 .ƅلشريك مƊد تملƄه في اƅشيوع 

ذا ƄاƊت اƅقسمة هي اƅتي تحقق هذا اƅتطابق فإƊها تƄشف عن حق اƅشريك مƊد           وا 
بدء اƅشيوع ولا تƊقل إƅيه حقا ƅمك يƄن ƅه من قبل وƅذƅك يقال عن اƅقسمة أƊها Ƅاشفة ƅلحق 

ويترتب على ذƅك أن سƊد ملƄية اƅقاسم يعد هو اƅسƊد اƗصلي ƅملƄية على وƅيست مƊشئة ƅه 
Ɗما تƄشف عن حق ƄاƊت اƅقسمة لا تƊقل حقا جديدا ع اƅشيوع وعلى ذƅك إذا لى اƅمتقاسم وا 

ذا Ƅان الإفراز لا يتم إلا باƅقسمة فلان هذا هو مايعبر عن اƅحقيقة ƊƗه  ثابت ƅه من قبل وا 
 1.مستƊد من طبعة اƅقسمة

بما أن اƅقسمة بطبيعتها تصرف Ƅاشفا فإن أثرها يقوم باƊƅسبة ƅلمتقاسمين وغيرهم       
ƅلشرƄاء  كاƄƅاشف على اƅمتقاسم فإذا تبين أن اƅعقار اƅمقسوم ƅم يƄن مملو  رفيحتج باƗث

يجوز اƅمتقاسم اƅذي حاز Ɗصيبه من هذا اƅعقار مدة خمس سƊوات أن يستƊد  حتى قبل فلا
ذاإƅى قسمة باعتبار  رتب أحد اƅشرƄاء رهƊا على Ƅل اƅمال اƅشائع أو على  ها سƊدا صحيحا وا 

ئن اƅمرتهن أن يحتج ƅلراهن على اƅشريك أخر وقع في اجزء مƊه فلا يجوز ƅلد حصة أو
Ɗصيبه عƊد اƅقسمة هذا اƅمال أو جزء مƊه حيث أƊه باƅقسمة يخلص ƅلمتقاسم Ɗصيبه خاƅيا 

 من أي حق رتبه غيرƋ من اƅشرƄاء .
ثر اƅرجعي إƅى جعل تصرفات اƅشرƄاء الآخرين أثƊاء  ذفهدف اƅمشرع من اƗخ       Ɨرة اƄبف

 اƅشيوع واƅتي وردت على اƅحصة اƅمفرزة اƅتي أƅت Ɨحدهم غير Ɗافدة في حق الآخرين 

                                                           

1 ƊوƊقاƅظام اƊ، اويƊة ، ا يابتسام حسƊطيƊرة ماستر ، جامعة قسƄشائع ،مذƅمال اƅ –   ص 
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ويجب أن يرعي أƊه بمجرد حصول اƅقسمة وقبل إتمام اƅتسيير يعتبر اƅمتقاسم فيما بيƊه      
ه وƄƅن لا يجوز باƅمتقاسمين ماƄƅا ملƄية اƅمفرزة ƅلجزء اƅذي وقع في Ɗصيوبين شرƄائه 

الاحتجاج بهذƋ اƅملƄية اƅمفرزة على اƅغير إلا بعد تسجيل اƅقسمة ويتجدد اƅغير هƊا بمن تلقى 
 ا على اƅعقار اƅشائع وقام بشهرة قبل تسجيل عقد اƅقسمة يعيƊ اقح

ئعا في اƅعقار وسجل اƅمشتري عقدƋ قبل وعلى ذƅك إذا باع أحد اƅشرƄاء Ɗصيب شا    
  .تسجيل عقد اƅقسمة سابقا على اƅتسجيل اƅبيع فإن اƅقسمة تƄون حجة على اƅمشتري

 اƃفرع اƃثاني
 استحقاقينشأ من تعرض أو  ضمان اƃمتقاسمين بعضهم ƃبعض ما

اƅشائع فإن اƅمتقاسمين  اƅشيءƄل شريك بجزء مفرز من  واختصإذا تمت اƅقسمة      
به هذا اƅضمان  اختصفيما  استحقاقيƄوƊون معƊيين ƅما يقع ƅه من تعرض أو  الآخرين

 اƅمتقاسمينلا ƅلحق فبما أن Ƅل متقاسم يعتبر قد تلقى من قتصرفا Ɗا باعتبارهاتفرضه اƅقسمة 
به فقد Ƅان من اƅطبيعي أن يضمن ƅه  اختصأƊصبتهم في اƅجزء اƅمفرز اƅذي  الآخرين

في هذƋ اƅحصص مثلهم ذƅك مثل اƅبائع  استحقاقا يقع من تعرض أو هؤلاء اƅمتقاسمون مم
 1واƅمقايض .

حيث يقوم هذا اƅضمان على أساس أن اƅقسمة تقتضي اƅمساواة اƅتامة بين اƅمتقاسمين،     
 استحقاق فقد اختلت اƅمساواة ووجب اƅضمان . أوفإذا وقع Ɨحدهم تعرض 

اƅمتقاسمون بعضهم ƅبعض ما قد يقع من من ق م على " يضمن  731حيث Ɗصت اƅمادة 
تعرض أو استحقاق ƅسبب سابق على اƅقسمة ، ويƄون Ƅل مƊهم ملزما بƊسبة حصته أو 
بعوض اƅمتقاسم اƅمتعرض ƅه أو اƅمƊتزع حقه ، على أن تƄون اƅعبرة في تقدير اƅشيء بقيمته 

مستحق اƅضمان  وقت اƅقسمة فإذا Ƅان أحد اƅمتقاسمين معسرا وزع اƅقدر اƅذي يلزمه على
 وجميع اƅمتقاسمين غير اƅمعسرين .

غير أƊه لا محل ƅلضمان إذا Ƅان هƊاك اتفاق صريح يقضي بالإعفاء مƊه في اƅحاƅة      
اƅخاصة اƅتي تƊشأ عƊها ، ويمتƊع اƅضمان أيضا إذا Ƅان الاستحقاق راجعا إƅى خطأ اƅمتقاسم 

 Ɗفسه ." 

                                                           

 .ابتسام حسƊاوي ،اƅمرجع اƅسابق ،ص 1
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      ƅجد أن ضمان اƊ صƊƅحدهم من ومن خلال هذا اƗ متقاسمين يقتصر على ما يقع
تعرض أو استحقاق فلا ضمان ƅلعيوب اƅخفية عƄس اƅحال في اƅبيع وذƅك رجع إƅى أن 
وجود عيب خفي معƊاƋ أن اƊƅصيب اƅذي آل اƅمتقاسم قد اƊطوى على غبن ƅحقه فيƄون ƅه 

.يطلب Ɗقض اƅقسمة الاتفاقية إذا Ƅان هذا اƅغبن يزيد عن اƅخمس أن
1  

بيƊما في اƅبيع فليس هƊاك ما يضطر اƅمشتري إƅى قبول مبيع معيب بيƊما اƅقسمة لا بد      
أن تشمل شيء معيب حيث يقع في Ɗصيب أحد اƅمتقاسمين ولا يمƊƄه رفض هذƋ اƅقسمة إذا 

وذƅك بأن يرفع دعوى خلال اƅسƊة اƅتاƅية ƅلقسمة ،  2وجد فيها غبن وƄاƊت اƅقسمة اتفاقية ،
سيرها ويمƊع اƅقسمة من جديد إذا أعمل اƅمدعي حصته وذƅك ما Ɗصت وƅلمدعي أن يوقف 

 من اƅقاƊون اƅمدƊي اƅتي Ɗصت على  732عليه اƅمادة 

ما يلي :" يجوز Ɗقض اƅقسمة اƅحاصلة باƅتراضي إذا أثبت أحد اƅمتقاسمين أƊه ƅحقه مƊها 
 ƅقسمة غبن يزيد عن اƅخمس ، على أن تƄون اƅعبرة في اƅتقدير بقيمة اƅشيء وقت ا

وƅلمدعي عليه أن يوقف سيرها ويمƊع  ƅلقسمة،ويجب أن ترفع اƅدعوى خلال اƅسƊة اƅتاƅية 
 اƅقسمة من جديد إذا أعمل ƅلمدعي Ɗقدا أو عيƊا ما Ɗقص من حصته " 

Ƅƅن يظهر Ɗƅا أن هذا اƅتبرير غير مقƊع  خاصة إذا ƄاƊت اƅقسمة قضائية بحيث لا       
اƅعيب في Ɗصيب الاƅتجاء لإƅى اƅغبن ، مما يترتب عليه يستطيع اƅمتقاسم اƅذي اƄتشف 

الآخرين باƅضمان يشترط ما  الإخلال باƅمساواة بين اƅمتقاسمين وبرجوع أحد اƅمتقاسمين على
 يلي 

اƅذي  أن يƄون اƅتعرض أو الاستحقاق ƅسبب سابق على اƅقسمة بمعƊى أن يƄون اƅحق -     
اƅقسمة ، أما إذا Ƅان سبب الاستحقاق تاƅيا ƅلقسمة لا يدعيه اƅغير حقا يدعى أƊه موجود قبل 

قبلها فلا ضمان على اƅمتقاسمين الآخرين إذا Ƅان سبب الاستحقاق أو اƅتعرض تقادما 
مƄسبا ƅم تƄتمل مدته ƅصاƅح اƅغير إلا بعد اƅقسمة بوقت Ƅاف Ƅان في مƄان اƅمتقاسم خلاƅه 

.أن يقوم بقطع اƅتقادم
3

 

                                                           

في اƅقاƊون اƅمصري ، اƅلبƊاƊي، دراسة مقارƊة ، اƅحلبي اƅحقوقية )دون مƄان Ɗبيل إبراهيم سعد ، اƅحقوق اƅعيƊية اƗصلية  1
 ƅلƊشر ، دون سƊة ( .

 .مصطفى اƅجمال، اƅمرجع اƅسابق ص  2

 .رمضان أبو اƅسعود، اƅمرجع اƅسابق ص  3



 و اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة اƅتصرف في اƅمال اƅشائع                     : اƅثاƊي اƅفصل

 
62 

     - Ɗثاƅشرط اƅمتعلم أما اƅى خطأ اƅون الاستحقاق راجعا إƄضمان يجب ألا يƅي فلقيا ا
Ɗفسه فاƅتقاسم يجب أن يتحمل وحدƊ Ƌتيجة هذا اƅخطأ فلا يقوم اƅضمان مثلا إذا قصر 
ذا أغفل  اƅمتقاسم في اƅدفاع فلم يتمسك قبل اƅمتعرض باƅتقادم رغم أƊه Ƅان بإمƄاƊه ذƅك ، وا 

 .ن في اƅدعوى رغم أƊه Ƅان في إمƄاƊهم دفعهابوجه عام اشتراك اƅمتقاسمين الآخري

Ƅما يجب ألا يƄون هƊاك اتفاق صريح يقضي بالإعفاء من اƅضمان في اƅحاƅة اƅخاصة       
اƅتي تƊشأ عƊها وعلى ذƅك فلا يƄفي لإسقاط اƅضمان أن يƄون اƅمتقاسم على علم باƅسبب 

Ɗاك شرط عام يعفي من اƅذي قد يؤدي إƅى الاستحقاق ، Ƅما لا يƄفي ƅذƅك أن يƄون ه
اƅضمان Ƅما هو اƅحƄم في اƅبيع ، بل يتشدد اƅمشرع بصدد اƅقسمة ويتطلب أن يƄون هƊاك 
اتفاق يوضح صراحة سبب الاستحقاق اƅذي يراد الإعفاء من اƅضمان في شأƊه فيقتصر 
الإعفاء عليه ، وذƅك ƅتحقيق اƗساس اƅمرجو من اƅقسمة وهو تحقيق اƅمساواة بين 

.ناƅمتقاسمي
1

 

فيلاحظ أƊه إذا وقع تعرض ƅلمتقاسم وتحققت شروط  اƅضمان،أما باƊƅسبة لإحƄام       
وجب عليهم عƊدئذ اƅتدخل  دعوى،اƅضمان فاخطر اƅمتقاسمين الآخرين بما رفعه اƅغير من 

 اƅمدعي.إƅى جاƊب اƅمتقاسم اƅمدعى عليه ƅيشترƄوا معه في اƅدفاع ورد دعوى 
ستحقاق ، اƅتزم اƅمتقاسمون الآخرون Ƅل بƊسبة حصته بتعويض فإذا حƄم ƅلغير بالا      

اƅمتقاسم اƅذي أضر وذƅك بأن يوزع اƅتعويض على جميع اƅمتقاسمين Ƅل بƊسبة ماƅه من 
حصته ، فيتحمل مستحق هذا اƅضمان جزءا من هذا اƅتعويض إعمالا ƅمبدأ اƅمساواة بين 

ذا فإن أحد اƅمتقاسمين معسرا يتم  عƊدئذ توزيع اƅقدر اƅذي ƅزمه مستحق اƅمتقاسمين ، وا 
اƅضمان وباقي اƅمتقاسمين غير اƅمعسرين ولا يƊشأ الاƅتزام باƅتعويض إلا وقت الاستحقاق 

.وعلى ذƅك تحسب مدة اƅتقادم اƅمسقط من ذƅك اƅوقت
2 

واƅعبرة في تقدير اƅشيء استحق بقيمة وقت اƅقسمة ن لا وقت الاستحقاق على خلاف       
ƅضمان في اƅساس في اƗضمان فاƅذي يقوم عليه اƅساس اƗى اختلاف اƅبيع ، ويرجع إ

اƅقسمة هو ضرورة تحقيق اƅمساواة بين اƅمتقاسمين بتحميل Ƅل واحد مƊهم جزء أو Ɗصيب 
 من اƅخسارة اƊƅاتجة في هذا الاستحقاق واƅمساواة تƄون وقت اƅقسمة لا بعدها .

                                                           

 .مصطفى اƅجمال، اƅمرجع اƅسابق ص  1

 .رمضان أبو اƅسعود، اƅمرجع اƅسابق، ص  2
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م اƅبائع باƅضمان فيه وضرورة حصول اƅمشتري أما اƅبيع فهو عقد مضاربة وأساس اƅتزا      
على اƅقيمة اƅتي تمثلت في اƅمبيع وهذƋ اƅقيمة قد تزيد أو تƊقص بعد اƅبيع وƅذƅك ƄاƊت اƅعبرة 

 بقيمة اƅمبيع وقت الاستحقاق .
Ƅما يشمل اƅتعويض عن الاستحقاق قيمة اƅثمار اƅتي أƅزم اƅمتقاسم بردها إƅى اƅمستحق       

ملزما بها ومصروفات دعوى  اƅتي أƊفقها على اƅشيء إذ ƅم يƄن اƅمستحقواƅمصروفات 
  .اƅضمان ودعوى الاستحقاق وذƅك قياسا على اƅضمان في اƅبيع

وأحƄام ضمان اƅتعرض اƅواردة في اƅقاƊون اƅمدƊي وخاصة اƊƅصوص اƅمƊظمة ƅعقود       
 ƅلملƄية.  اƅبيع ƅيست قصيرة على عقود اƅبيع بل هي تسري على Ƅل عقد Ɗاقل

ذا ƄاƊت قسمة اƅمال اƅشائع في شأƊها إƊهاء حاƅة اƅشيوع و اƊفراد        اƅحيازة أو الاƊتفاع، وا 
Ƅل متقاسم بملƄية اƅجزء اƅذي أƊتجته ƅه قسمة اƅمال اƅشائع يخضع ƅذات اƗحƄام ضمان 
اƅتعويض اƅمقررة ƅعقد اƅبيع وبقدر اƅذي لا يتعارض مع هذƋ اƅقسمة من أثر Ƅاشف فيمƊع 

متقاسم ƅلتعرض Ɨي من اƅمتقاسمين معه في اƊƅتفاع باƅجزء اƅذي آل إƅيه  أبدا على Ƅل 
 1.بموجب عقد اƅقسمة أو مƊازعتها فيه

 
 
 

 اƃمطلب اƃثاƃث:
 ƃغبن وبطلانهابانقض اƃقسمة 

باعتبار اƅقسمة عقدا فهي تخضع ƅلقواعد اƅعامة في Ɗظرية اƅعقد سواء من حيث       
اƊعقادها أو صحتها إذ يمƄن طلب بطلان اƅقسمة إذ وقعت بين اƅورثة قبل موت اƅمورث ، 
ويƄون إبطاƅها Ɗقص أهلية أحد اƅشرƄاء  Ƅما يجوز إبطاƅها ƅعيب من عيوب الإدارة Ƅاƅغلط 

واƅعبرة في إظهار    2 الاستغلال ، Ƅما يمƄن إبطاƅها بسبب اƅغبن او اƅتدƅيس أو الإƄراƋ أو

                                                           

، اƄƅتبة اƅقاƊوƊية ، مصدر اƅمجلة اƄƅبرى،  اƅجزء  اƊƅقد طلبة ، مجموعة اƅمبادئ اƅقاƊوƊية اƅتي قررتها محƄمةأƊور  1
 . ص  

 . Ɗبيل ابراهيم سعد ، اƅمرجع اƅسابق ص  2
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اƅغبن هي اƅمقارƊة بين قيمة أموال اƅترƄة وقت اƅقسمة وبين قيمة Ɗصاب اƅشريك اƅذي يدعي 
 وهذا ما سƊبيƊه  من خلال فرعين :  1اƅغبن

 الأول:اƃفرع 
 نقض اƃقسمة باƃغبن

اƊه " يجوز Ɗقض اƅقسمة اƅحاصلة  من ق م على Ɗ732ص اƅمشرع في اƅمادة       
باƅتراضي إذ أثبت أحد اƅمتقاسمين اƊه ƅحقه مƊها غبن يزيد عن اƅخمس على أن تƄون اƅعبرة 

 في اƅتقدير بقيمة اƅشيء وقت اƅقسمة . 
ويجب أن ترفع اƅدعوى خلال اƅسƊة اƅتاƅية ƅلقسمة وƅلمدعي عليه أن يوقف سيرها       

 ويمƊع اƅقسمة من جديد إذ أƄمل اƅمدعي Ɗقدا أو عيƊا ما Ɗقص من حصته." 
ومن خلال هذا اƊƅص يتضح Ɗƅا أن Ɗقض اƅقسمة ƅلغبن مقصور فقط على اƅقسمة الاتفاقية 

 دون اƅقضائية 
سمة الاتفاقية باعتبارها عقدا فهي تخضع ƅلقواعد اƅعامة اƅتي وƊلاحظ أيضا أن اƅق      

تتطلب مطاƅبة اƅعين اƅمادي Ƅاƅهوى اƅجامح أو طيش بين وضع ذƅك ففي اƅقسمة راعى 
  اƅمشرع أن وظيفتها تقضي أن يسود مبدأ اƅمساواة

واƅعداƅة في حصول Ƅل متقاسم على Ɗصيب مقرر يعادل حصته اƅشائعة ، إعمالا       
ضا بمفهوم  اƅقسمة اƅتي تقتصر وظيفتها على اƄƅشف عن اƅحق اƅذي Ƅان ثابتا من قبل أي

 اƅشريك اƅمشتاع 
ƅذƅك أخذ اƅمشرع هذا باƅغبن في ذاته جاعلا مƊه عيبا في عقد ƅقسمة يجيز Ɗقضها إذا       

أصاب أحد اƅمتقاسمين غبƊا يزيد على خمس ما يستحقه وƅم يƄن هƊاك مستقبلا ƅهوى أو 
 ش طي

فاƅغبن هو وحدƄ Ƌاف ƅجعل عقد اƅقسمة قابلا ƅلإبطال بƊاءا على طلب اƅشريك        
اƅمغبون وبذƅك يجوز ƅهذا اƗخير إجازة عقد اƅقسمة اƅذي وقع فيه اƅغبن إجازة صريحة 
فتصح اƅقسمة ولا تقبل اƊƅقض أو ضمƊيا بقيامه بتƊفيذ عقد اƅقسمة تƊفيدا اختياريا بعد علمه 

 ƅ.2حق به باƅغبن اƅذي
                                                           

 . حمدي باشا عمر ، اƅمرجع اƅقضاء اƅعقاري ، اƅمرجع اƅسابق ص  1

 .اƅسابق ص رمضان أبو اƅسعود، اƅمرجع  2
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فإذا تحقق اƅغبن على اƊƅحو اƅمتقدم جاز ƅلشريك اƅمغبون رفع دعوى Ɗقض اƅقسمة        
حتى وƅو Ƅان اƅمال اƅمقسوم مƊقولا بخلاف أحƄام اƅغبن في عقد اƅبيع حيث لا يجوز اƅطعن 

 وأن يƄون اƅمبيع عقارا . اƗهليةفيه باƅغبن إلا إذا Ƅان اƅبائع غير Ƅامل 
فع دعوى اƅغبن Ɗƅقض اƅقسمة خلال اƅسƊة اƅتاƅية ƅلقسمة وهذا اƅميعاد يعد ويجب ر        

من مواعيد اƅسقوط اƅتي لا تقبل اƅوقف أو الاƊقطاع ويقع عبء إثبات اƅغبن اƅزائد على 
اƅخمس على اƅشريك اƅمغبون ƅمدعي في دعوى Ɗقض اƅقسمة ، وهذا الإثبات بƄافة اƅطرق 

بطال عقدها دون أن فإذا تحقق اƅقاضي من اƅغبن على  اƊƅحو اƅمتقدم قضى بƊقض اƅقسمة وا 
ذا Ɗقض اƅقسمة الاتفاقية ، اعتبرت Ƅأن ƅم تƄن وعادت  تƄون ƅه أية سلطة تقديرية في ذƅك وا 

 حاƅة اƅشيوع .
حيث يجوز ƅلمدعى عليه في دعوى Ɗقض اƅقسمة أن يتلاغى بعضها إذا أƄمل       

ذا الإƄمال Ɗقدا أو عيƊا ولا يƄفي هذا على اƅمدعى ما Ɗقض من حصته ، ويصح أن يتم ه
عƄس اƅحƄم في بيع عقار Ƅامل اƗهلية أن تƄمل حصة اƅمتقاسم اƅمغبون إƅى أربعة أخماس 
ما يستحق ، بل يجب أن يƄمل ƅه Ƅل ما Ɗقص من حصته ، ويجوز ƅلمدعى عليه فرض 

  1.إƄمال حصته اƅمدعى في أية حاƅة ƄاƊت عليها اƅدعوى
 
 

 اƃثاني:اƃفرع 
 بطلان اƃقسمة

هو معلوم فإن عقد اƅقسمة Ƅسائر اƅعقود وباƅتاƅي تخضع ƅلقواعد اƅعامة اƅتي  حسب ما      
ƅصحة توافر اƅرضا ، اƅمحل ، اƅسبب  فليبرمواƊحلاƅها ،    و حجيتهاتقرر صحتها وƊفاذها 

ذا اتفق اƅمال اƅشائ واقتسمواولا يƊقضي به اƅشيوع إلا إذا أجمع اƅشرƄاء على ذƅك  ع فيها ، وا 
مƊها واƅتمسك ببطلان اƅعقد بسبب عدم  اƅتمللاƅبعض على اƅقسمة ، فلا يجوز Ɨي مƊهم 

 اتفاق باقي اƅشرƄاء ، إƊما يثبت ذƅك Ɩƅخرين وحدهم عƊد الاحتجاج عليهم باƅقسمة 

                                                           

 .رمضان أبو اƅسعود، اƅمرجع اƅسابق ص  1

 



 و اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة اƅتصرف في اƅمال اƅشائع                     : اƅثاƊي اƅفصل

 
66 

ذا اƊعدم اƅسبب أو Ƅان غير مشروع ، بطل اƅعقد ، وƄذƅك إذا Ƅان محل اƅقسمة        وا 
  .هولامج

ذا ƄاƊت اƅقسمة عابها أƊها ƅم يشترك فيها إلا بعض اƅشرƄاء فلا يحق ƅمن عقدها        وا 
مƊهم أن يتمسك ببطلاƊها اƅمترتب عن ذƅك بل اƅذي يحق ƅه اƅتمسك بهذا اƅبطلان هو اƅذي 

 ƅ.1م يƄن طرفا فيها
ذا رفضت اƅمحƄمة دعوى بطلان اƅقسمة بƊاءا على أن ما  يدعيه اƅمدعي مƊأن        وا 

اƗرض اƅتي اختص بها بموجب اƅعقد وبدت مساحتها تغاير اƅمقادير اƅموضحة فيه لا يؤثر 
في صحة اƅقسمة ووجوب احترامها فإƊها لا تƄون مخطئة في ذƅك Ɨن اختلاف اƅمساحة لا 

 احتيط فيه ذƄر أن اƅمقادير تقريبية .يؤثر في صحة اƅعقد مادام قد 
بطال اƅقسمة يترتب عليه عودة اƅشيوع ، Ƅما Ƅان  عليه وباƅتاƅي تسقط Ƅافة تصرفات  وا 

 اƅمفرزة اƅتي وقعت في Ɗصيبهم Ɗتيجة اƅقسمة اƅتي أبطلت . اƗموالاƅشرƄاء في 
 
 
 
 
 

 ملخص اƃفصل اƃثاني
إن اƅتصرف في اƅمال اƅشائع قد يصدر إما من جميع اƅشرƄاء أو أغلبيتهم، وهذا        

دون إƅحاق اƅضرر  اƅشائع،حسب ما حددها اƅمشرع باƗغلبية اƅتي تملك ثلاثة أرباع اƅمال 
Ƅما يمƄن أن يصدر عن أحد اƅشرƄاء ويƄون تصرفه هذا Ƅل اƅمال اƅشائع ، باƗقلية اƅمتبقية

جزء مفرز وذƅك إما برهƊه أو بيعه وغير ذƅك من اƅتصرفات واƅحقوق أو في حصة شائعة أو 
اƅعيƊية اƅتبعية Ƅما مƊح اƅمشرع في هذƋ اƅحاƅة ƅباقي اƅشرƄاء اƅحق في استرداد اƅمƊقول 

 واƅعقار اƅشائع .

                                                           

 .أƊور طلبة، اƅملƄية اƅشائعة، اƅمرجع اƅسابق ص  1
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واƅشيوع هو حاƅة مؤقتة تƊتهي ويزول باƅقسمة اƅتي تعد من أهم أسباب اƊقضاء اƅشيوع       
ة اتفاقية أي رضائية بالاتفاق بين Ƅل اƅشرƄاء وقد تƄون قضائية أي باƅلجوء وتƄون اƅقسم

إƅى اƅقضاء عƊد عدم اتفاق اƅشرƄاء على اƅقسمة الاتفاقية أو Ƅان من شأƊها إحداث Ɗقص 
في اƅمال اƅشائع ، أو Ƅان بيƊهم قاصر أو Ɗاقص أهلية وهذƋ اƗخيرة قد تƄون عيƊية أو 

 بمƊفعة .
اƅقسمة أثارا تتمثل في الإفراز أي حصول Ƅل شريك على اƅجزء اƅمفرز ويترتب عن       

Ƅل بقدر Ɗصيبه بالإضافة إƅى ضمان اƅمتقاسمين بين بعضهم اƅبعض ما قد يƊشأ من 
 تعرض أو استحقاق .

وفي اƊƅهاية إن اƅشرƄاء أو ƅواحد مƊهم اƅحق في Ɗقض اƅقسمة بسبب اƅغبن اƅذي يزيد       
Ɨسباب مƊها عدم حضور Ƅل اƅشرƄاء من اƅقسمة وبطلان اƅقسمة  عن اƅخمس أو إبطاƅها

 .يترتب عƊه عودة اƅشيوع بين اƅشرƄاء Ƅأن ƅم يƊتهي أبدا وƄأن ƅم تƄن هƊاك قسمة
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  خاتمة
وفي ختام هذƋ اƅمذƄرة Ɗقف على عدة Ɗتائج واقتراحات وذƅك Ɗظرا الأهمية اƅباƅغة اƅتي       

يƄتسبها موضوعƊا واƅذي عاƅجƊا فيه اƅملƄية اƅشائعة بصفة عامة وƄيفية إدارة وتسيير اƅمال 
اƅشائع وƄيفية اƅتمتع واƅتصرف في اƅمال اƅشائع وما يترتب عليها من أثار قاƊوƊية Ƅƅون حق 

 في اƅشيوع مرتبطا بحقوق اƅشرƄاء الآخرين  اƅشريك
حيث اتضح Ɗƅا أن اƅملƄية اƅشائعة تتوفر فيها عƊاصر اƅملƄية اƅتامة فاƅماƅك في       

وهي الاستعمال والاستغلال  اƅشيوع ƅه أن يستجمع اƅسلطات اƅثلاثة اƅمفرزة ƅلملƄية،
 واƅتصرف .

اƅشائع ƅه أصحاب متعددون خلافا ƅشيء اوباختصار إن حق اƅملƄية اƅواردة على      
 ƅلملƄية اƅعادية اƅمفرزة اƅتي يƄون اƅماƅك فيها شخص واحد لإدارتها 

أما باƊƅسبة لأعمال إدارة اƅمال اƅشائع يدخل في Ɗظاما أعمال الإدارة اƅعادية وأعمال       
ال اƅتي الإدارة غير اƅمعتادة فالأوƅى تتمثل في أعمال اƅحفظ واƅصياƊة وغيرها من الأعم

ترضي إƅى استعمال واستغلال اƅمال اƅشائع دون اƅمساس باƅهدف اƅذي اعد ƅه واƅتي تتطلب 
 موافقته أغلبية اƅشرƄاء Ƅمبدأ عام .

Ƅما يمƄن ƅلشرƄاء إدارة اƅمال اƅشائع عن طريق قسمة اƅمهايأة اƅزمƊية و اƅمƄاƊية شرط       
أعمال الإدارة اƅعادية توƅي أحد اƅشرƄاء سƊة وأيضا يدخل في  15تدوم هذƋ الأخيرة  أن لا

يعبر عن اƅموافقة اƅضمƊية ƅلشرƄاء الآخرين على هذا  دون اعتراض من اƅباقين وهو ما
 اƅحال
هر أعمال الإدارة اƅغير عادية في اƅتعديلات في اƅعرض اƅذي أعد ƅه ظفي حيث ت      

ƅخطورة هذا اƅتفاع به وƊك بقصد تحسين الاƅشائع وذƅمال اƅمشرع موافقته اƅتصرف اشترط ا
 اƅشائع.ƅلشرƄاء اƅذين يملƄون على الأقل ثلاثة أرباع اƅمال 

دارة غير اƅمعتادة قبل اƅقسمة حيث رأيƊا حƄم إƊفراد أحد اƅشرƄاء يعمل من أعمال الإ      
واƅتي تتوقف على إجازة أو رفض هذا اƅعمل من الأغلبية اƅمقررة لأعمال الإدارة غير اƅعادية 

 ي ثلاثة أرباع اƅشرƄاء وه
Ƅما تطرقƊا إƅى حƄم اƅتصرف في اƅمال اƅشائع وميز بين اƅتصرف اƅشريك مƊفردا      

Ɗا أن اƅشريك في اƅشيوع أن يتصرف في جزء مفرز من ظوتصرف اƅشرƄاء مجتمعين فلاح
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وƄƅن يشترط أن يقع حق استرداد اƅحصة اƅشائعة اƅذي يƄلفه  اƅعين اƅشائعة قبل اƅقسمة،
ƅاء الآخرين .اƄلشرƅ ونƊقا 

في حيث يتوقف حƄم تصرف اƅشريك في Ƅل اƅمال اƅشائع على حاƅة علم اƅمشتري       
 بحاƅة اƅشيوع من عدمها، وƄذƅك يختلف اƅحƄم إذا Ƅان اƅتصرف قبل اƅقسمة أو بعدها.

إن Ƅان هذƋ اƅصعوبات والإشƄالات اƅعملية تجعل اƅشيوع وضع غير مرغوب فيه يدفع       
ƅاء اƄشرƅوضع،إاعين شماƅهاء هذا اƊى طريقة لإƅلجوء إƅى اƅ ية  وهذا ماƊاƄون بإمƊقاƅا Ƌقرر

اƊقضاء اƅشيوع باƅقسمة سواء ƄاƊت قسمة اتفاقية واƅتي يجوز اƊقضائها ƅلغبن أو قسمة 
ƅى قسمة عيƊية وهي اƅتي يمƄن فيها تقسيم اƅمال اƅشائع دون إقضائية واƅتي بدورها تƊقسم 

 ر باƅهدف اƅذي أعد ƅه .إƅحاق ضر 
اƅشيوع إذا  ءإƅى اعتبار اƅمشرع أن اƅمهايأة اƅمƄاƊية Ƅطريقة استثƊائية لإƊها ةبالإضاف     

  .سƊة اƊقلبت إƅى قسمة Ɗهائية بحƄم وفرة اƅقاƊون 15دامت 
ثار قاƊوƊية Ɗظرا ƅلتغبير اƅمراƄز اƅقاƊوƊية ƅلأشخاص آوقسمة اƅمال اƅشائع ترتب       

اƅمتصرفين واƅطبيعة محل اƅحق في اƅملƄية حيث رأيƊا أن أهم الآثار اƅتي تƊجم عن اƅقسمة 
يلازمها من أثر Ƅشف رجعي وƄذƅك يترتب ضمان اƅتعرض  فراز حصة Ƅل شريك وماإهي 

قد أحاط بموضوع إدارة اƅملƄية أن اƅمشرع اƅجزائري  ظلاحو في الأخير Ɗ .والاستحقاق
بمجموعة من اƅقواƊين و اƊƅصوص اƅقاƊوƊية. خاصة Ɗصوص اƅقاƊون اƅمدƊي وهذا لأهمية 

تهادات قضائية جاƅموضوع والإشƄاƅيات اƅعملية اƅتي Ɗجدها فيه وƄذƅك Ɗظمه من خلال ا
رية ظƊƅوقرارات صادرة عن اƅمحƄمة اƅعليا اƅتي جسدت اƊƅطاق اƅعملي ƅتطبيق الأحƄام ا

  .اƅواردة في اƅقاƊون اƅمدƊي
وƅهدا اƅموضع ايجابيات و سلبيات تميزƋ و من أهم الايجابيات  هو أن ادارة  و تسيير اƅمال 

 اƅشائع تسهل علي اصحاب اƅملƄية الاƊتفاع من هدا اƅمال اƅشائع  
 ƅشائع وأيضا هي تخفض من Ƅثرة اƅمƊاعات اƅقائمة حول Ƅيفية اƅدارة  والاƊتفاع باƅمال ا

 أما اƅسلبيات فتƄمن في     
هو ترك اƅحرية في اختيار من ƅه اƅحق في تسيير اƅملƄية اƅشائعة مما قد يؤدي اƅى ظهور 

 .  الأخيرƊزاع حول هدا 
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من أجل فتح اƅمجال  الأوانن آوفي اƅمقابل هذا Ɗجد أƊه  وƄƅن،غير هذا  من اƅسلبيات  إƅى
أمام اƅقضاء اƅعقاري في إƊشاء اƅمحاƄم عقارية مستقلة تختص باƅفصل في هذƋ اƅمƊازعات 

بصفة خاصة وهو ما  ةوذƅك Ƅƅثرة اƅقضايا اƅعقارية بصفة عامة ودعاوى اƅملƄية اƅشائع
  سيƊضم اƅقطاع اƅعقاري،

على  أخطاء ارتƄابوƄذƅك تƄوين قضاة مختصين في اƅمجال اƅعقاري وذƅك ƅتفادي  -
  .واƅمجاƅس اƅقضائية الابتدائيةمستوى اƅمحاƄم 

را ƅلوقت اƄƅبير اƅذي تستغرقه ظƊ ،الأشخاصƅى تعطيل وتأخير مصاƅح إاƅذي يؤدي  -
  .الإداريةاƅقضائية  والإجراءات الاستئƊافطرق 
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 قائمة اƃمراجع
 . أƊور طلبة : مجموعة اƅمبادئ اƅقاƊوƊية ، مصدر اƅمجلة اƄƅبرى  -
توفيق حسن فرج: اƅحقوق اƅعيƊية الأصلية، مؤسسة اƅثقافة اƅجامعية بالإسƊƄدرية، دون  -

 سƊة ودون طبعة

 ƅبƊان  –جورج شعراوي : حق اƅملƄية اƅعقارية اƅمؤسسة اƅحديثة ƅلƄتاب طرابلس  -

عبد اƅرزاق أحمد اƅسƊهوري : اƅوسيط ƅشرح اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجديد حق اƅملƄية ، اƅجزء  -
 . اƅطبعة اƅثاƅثة اƅجديدة اƅمƊقحة ،  –ƅبƊان –مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية بيروت  

عبد اƅمƊعم فرح اƅصدƋ ، اƅملƄية في اƅقواƊين اƅبلاد اƅعربية ، توزيع دار اƅفƄر اƅعربي،  -
 دون سƊة، دون طبعة .

 عمر سعيد ، الاجتهاد اƅقضائي وفقا لأحƄام اƅقاƊون اƅمدƊي دار اƅهدى . -
رمضان أبو اƅسعود: اƅوجيز في اƅحقوق اƅعيƊية الأصلية، مƊشورات اƅحلبي اƅحقوقية،  -

 ت ƅبƊان.بيرو 
- ƅلطباعة جمصطفى اƅ فتحƅية، اƄملƅظام اƊ ،درية مالƊƄشر الإسƊƅطبعة واƅا. 

، دون طبعة، : شرح قاƊون اƅموجبات واƅعقود ، دار اƅثقافة، بيروت  يƄن زهدى -
 اƅجزء اƅرابع عشر .

اƅحقوق اƅعيƊية الأصلية، اƅجزء الأول حق اƅملƄية، مƊشورات  محمد حسن اƅقاسم، موجز -
 اƅحلبي اƅحقوقية.

اƅلبƊاƊي دراسة مقارƊة ،  –Ɗبيل إبراهيم سعد: اƅحقوق اƅعيƊية الأصلية في اƅقاƊون اƅمصري  -
 اƅحلبي اƅحقوقية ، دون مƄان اƊƅشر ، دون سƊة .

  ديث الأزاريطة ، الإسƊƄدرية، أƊور طلبة : اƅملƄية اƅشائعة ، اƅمƄتب اƅجامعي اƅح -
 دون طبعة ،
جمال خليل اƊƅشار: تصرف ƅشريك في اƅمال اƅشائع وأثرƋ على حقوق اƅشرƄاء، دراسة  -

 ، دون مطبعة . دار اƅجامعة ƅلƊشر ،–مقارƊة بين اƅفقه الإسلامي واƅقاƊون اƅمدƊي 

 –خليل اƊƅشار: إيجار اƅشريك ƅلمال اƅشائع بين اƅفقه الإسلامي واƅقاƊون اƅمدƊي  جمال -
 .دار اƅجامعة اƅجديدة ƅلƊشر 



 قائمة اƅمراجع 

 

 :تخرجاƃ اتمذƂر 

ابتسام حسƊاوي : اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلمال اƅشائع ، مذƄرة مقدمة Ɗƅيل شهادة درجة اƅماستر  -
 --جامعة قسƊطيƊة  –اƅحقوق  في اƅقاƊون تخصص عقاري ، فرع قاƊون  توثيق ، Ƅلية

 . - سƊة 

 :الأوامر و اƃقوانين
اƅمؤرخ في  /اƅمعدل واƅمتمم باƅقاƊون  //اƅمؤرخ في  /ر مالأ -

اƅمؤرخ في  اƅعدد  اƅرسمية،اƅجريدة  اƅمدƊي،اƅمتضمن اƅقاƊون  يوƊيو  
//. 

يتضمن قاƊون الإجراءات اƅمدƊية  يوƊيو  اƅمؤرخ في  /الأمر رقم  -
 اƅمعدل واƅمتمم 

 يتضمن قاƊون الإجراءات اƅمدƊية و الإدارية //اƅمؤرخ في  /قاƊون رقم  -
 اƅمتعلق بتأسيس اƅسجل اƅعقاري . //اƅمؤرخ في  /اƅمرسوم رقم  -
يبن إجراءات إثبات اƅتقادم اƅمƄسب  //اƅمؤرخ في  /اƅمرسوم رقم  -

عداد عقد اƅشهرة اƅمتضمن اعتراف اƅملƄية    وا 

 قرارات اƃمحƂمة اƃعليا : 
،  تحت رقم  //قرار اƅمحƄمة اƅعليا ، اƅغرفة اƅمدƊية ، قرار بتاريخ  -

 ، اƅعدد الأول . اƅمجلة اƅقضائية ƅسƊة 
، اƅمجلة  تحت رقم   /قرار اƅمحƄمة اƅعليا ، اƅغرفة اƅمدƊية ، قرار بتاريخ  -

 .اƅعدد الأول  اƅقضائية سƊة 
، اƅمجلة تحت رقم  //قرار بتاريخ  –اƅغرفة اƅمدƊية  -اƅمحƄمة اƅعليا -

 اƅعدد اƅثاƅث . اƅقضائية ƅسƊة 
، اƅمجلة تحت رقم  //قرار بتاريخ  –Ɗية اƅغرفة اƅمد -اƅمحƄمة اƅعليا -

 اƅعدد اƅرابع . اƅقضائية ƅسƊة 
 
 



 قائمة اƅمراجع 

 

 اƃمواقع الإƂƃترونية:
دارتها واƅتصرف فيها و قسمتها  -رƅي صفير - بتاريخ  –اƅملƄية اƅشائعة ƅلإستغلاƅها وا 

 مجلة اƅجيش عدد  //
https://www.lebarmy.goc.Ib/articl.asp 

اƅحقوق اƅمترتبة عن اƅملƄية اƅعقارية وطرق إثباثها ، اƅتعمير دوت Ƅوم  -
https://www.ar.jurispidia.org/index.php 
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