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  إشكاليات التحكيم في المنازعات العينية العقارية
  الباحث/ أحمد صابر محمد حسنين

  مقدمة
١ -  ʝʳبـ مل:ʖʲʮع الʦضʦʸǺ ʃȂʙعʯال  

ʽʻة العقارȄة، ؗأحʙ الʺʶائل الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽ نʛʢʱق Ǽالʘʴʰ إلى إشȞالʽات
 ʧم ʦاكʴʺال ʧلاً مʙب ʦʽȞʴʱها إلى الʽء فʨʳاز اللʨج Ȑʙم ʧع ʘيʙʴر الʨʲي يʱة الʽنʨالقان
أجل تȄʨʶة الʺʻازعات الʱي تʲار حʨل الʴقʨق الʺʛتʢʰة بها. وʙʰȄو أن الʙافع وراء اللʨʳء 

يʨفʛ الʛʽʲؔ مʧ إلى الʦʽȞʴʱ بʙلاً مʧ القʹاء ʖʰʶǼ ما عʛف عʧ نʤام الʦʽȞʴʱ مʧ أنه 
 ʗقʨجه العالʺي في الʨʱبل أن ال .ȑʙʽقلʱام القʹاء الʤها على نʽق فʨفʱي تʱا الǽاʜʺال
الʛاهʽʺǽ ʧل إلى تʛجʽح ؗفة الʦʽȞʴʱ على القʹاء في تȄʨʶة الʺʻازعات القانʨنʽة الʺʱعلقة 

  Ǽالعقʨد، لاسʽʺا عقʨد الʳʱارة الʙولʽة.
ارȄة أهʺʽة ʛʽʰؗة في الʨقʗ الʴالي، وʖʶʱȞȄ الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽʻʽة العق

لاسʽʺا وأنه في الʨʻʶات القلʽلة الʺاضʽة قʙ أثʛʽت مʶألة مȐʙ جʨاز الʦʽȞʴʱ في 
 ʧم ʗمʛأب ʙق ʦʽȞʴʱاك اتفاقات للʻبل ه ʥقف على ذلʨʱي ʦل ʛة، والأمȄازعات العقارʻʺال

ʴʸǼ امȞل على أحʨʸʴض الʛغǼ ʦʽȞʴات تʯʽة أمام هʽʺʽȞʴʱال Ȑعاوʙة أجل رفع ال
  الʱعاقʙ في عقʨد بʽع العقارات.

وȄهʙف أʛʡاف عقʙ الʽʰع مʧ وراء ذلʥ إلى الʴʱايل على القانʨن وقʨاعʙه الآمʛة 
والʱهʛب مʧ سʙاد رسʨم الʷهʛ العقارȑ الʺʴʱʶقة على شهʛ صʴف الʙعاوȐ الʺʱعلقة 
Ǽالʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، ؗʺا أن الأمʛ لا ǽقʛʸʱ على ذلʥ بل له آثار تʛتʙ على 

ʺʸلʴة العامة في الʙولة تʲʺʱل في الʽʻل مʧ اسʱقʛار الʺʛاكʜ القانʨنʽة لأصʴاب ال
وملاك العقارات وȄفʱح الʰاب أمام الʴʱايل والغʞ والاسʽʱلاء على أملاك وعقارات 
الآخʧȄʛ والʨʸʴل على أحȞʺام ʴʸǼة ونفاذ عقʨد الʽʰع، وهʨ ما يهʙد الأمʧ والاسʱقʛار 

  القانʨني في الʺʱʳʺع.
  الʖʲʮ: إشȜالʻة - ٢

تعʙ إشȞالʽة الʘʴʰ في مȐʙ جʨاز اللʨʳء إلى الʦʽȞʴʱ في الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة 
 ʨها وهʽʺʴǽ ʙواح ȘȄʛʡ عʛʷʺوضع لهʺا ال ʙة قʽʻʽازعات العʻʺأن ال ʧم ʦغʛعلى ال
اللʨʳء إلى مʴاكʦ الʙولة مع سلʨك إجʛاءات شهʛ صʴف الʙعاوȐ وهي تʻقʦʶ إلى 

مʨضʨعʽة تʱعلʴʺǼ Șل الاتفاق على الʦʽȞʴʱ وهʨ  نʨعʧʽ: نʨʸص أو قʨاعʙ قانʨنʽة
الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة الʱي وضع لها الʺʛʷع وسʽلة قانʨنʽة وحʙʽة وهي الʺʴاكʦ أو 
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القʹاء الʤʻامي في الʙولة وʖʰʶȃ تعلقها Ǽالʤʻام العام. والʨʻع الʲاني قʨاعʙ إجʛائʽة 
ʰة قȄة العقارʽʻʽق العʨقʴال Ȑف دعاوʴص ʛورة شهʛʹǼ ي خاصةʱال Ȑعاوʙل رفع ال

الʺʴاكʦ حʱى تʽʢʱʶع الʺȞʴʺة الʛʽʶ في الʙعȐʨ والʴʸǼ ʦȞʴة ونفاذ العقʙ، مع سʙاد 
 ʦرق ȑالعقار ʛهʷن الʨها قانʽعل ʟي نʱوال Ȑʨعʙفة الʽʴقة على صʴʱʶʺم الʨسʛ١١٤ال 

وȃالʱالي فالȘȄʛʢ الʨحʙʽ  ١٩٦٨، وقانʨن الʺʛافعات الʺʙنʽة والʳʱارȄة لعام ١٩٤٦لʻʶة 
 ʦʶʴل ʥع تلʛʷʺع الʹǽ ʦل ʥولة وفي مقابل ذلʙال ʦاكʴم ȘȄʛʡ ʧع ʨازعات هʻʺه الʚه

.ʦʽȞʴʱات الʯʽع أمام هʰʱى تʱة حʽائʛالإج ʙاعʨالق  
وهʨ ما أدȐ إلى إثارة اخʱلاف في الفقه بʧʽ مʙȄʕ لʛفع دعاوȐ الʺʻازعات العقارȄة 

ʽʰد الʨة ونفاذ عقʴʸǼ امȞل على أحʨʸʴأجل ال ʧم ʦʽȞʴʱات الʯʽه أمام هʚاع هʙإي ʦع ث
  الأحȞام والʨʸʴل على صʽغ بʻʱفʚʽها.

ا على أن مʴاكʦ الʙولة هي الʨحʙʽة الʺʸʱʵة  ًʁ ʽتأس ʛا الأمʚل هʲم ʠرف ʧم ʧʽȃو
  Ǽالفʸل في هʚا الʨʻع مʧ الʙعاوȐ دون غʛʽها.

  المبحث الاول
  إشكاليات التحكيم في المنازعات العينية العقارية

:ʤʻʴتق ʗʻهʸت  
ʻازعات العʽʻʽة العقارȄة العʙيʙ مʧ الإشȞالʽات الʱي تعʛʱض سʰل يʛʽʲ الʦʽȞʴʱ في الʺ

 ʙأحǼ اصةʵازعات الʻʺة الȄʨʶء إلى تʨʳعلى الل ʟʻي ʦʽȞʴʱام اتفاق الʛاف في إبʛʡالأ
الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة للʦʽȞʴʱ. ومʙʸر هʚه الإشȞالʽات يʲʺʱل في وجʨد نʨʸص 

مʧ الاتفاق على الʦʽȞʴʱ في مʻازعات قانʨنʽة آمʛة تʙʳ مʙʸرها في الʤʻام العام تʺʻع 
الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، وقʙ تʨؔن هʚ الʨʸʻص نʨʸصًا إجʛائʽة أو مʨضʨعʽة، وهى 
 ʙʸع إلى قʛʷʺالǼ اصةʵولة، والʙام العام في الʤʻالǼ علقانʱت ʧʽʱالʴفي ؗلا ال

للʨʳء الاخʸʱاص بʛʤʻ هʚه الʺʻازعات مع القʹاء العام في الʙولة، ولʶǽ ʦʺح للأفʛاد Ǽا
إلى القʹاء الʵاص مʺʲلاً في قʹاء الʦʽȞʴʱ، وعلى ذلʥ فإن دخʨل الʺʻازعات العʽʻʽة 
العقارȄة في الاخʸʱاص القʹائي الʺانع ʨʴǽل دون سلʖ اخʸʱاص مʴاكʦ الʙولة 

.ʦʽȞʴʱات الʯʽائه إلى هʢعȂو  
ʚوع الʛʷʺال ʖʰʶة الʛؔفǼ ةȄة العقارʽʻʽازعات العʻʺفي ال ʦʽȞʴʱات الʽالȞإش Șعلʱوت ȑ

يʱعʧʽ أن ʙʻʱʶǽ إلʽه اتفاق الʦʽȞʴʱ، وȂلا ؗان اتفاقاً Ǽاʡلاً، وذلʥ على اعʰʱار أن اتفاق 
الǽ ʦʽȞʴʱعʙ عقʙاً مʧ العقʨد الʱي تʵʹع للʦʽʤʻʱ الȄʛʷʱعي الȐʚ وضعه الʺʛʷع في 

.ʙل العقʢǼ هاʙلف أحʵي إذا تʱه الʱʴص ȋوʛوش ʙان العق   القانʨن الʺʙني الʵاص Ǽأرؗ
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الʱي تʲار هʨ مȐʙ جʨاز الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽʻʽة  كʚلʥ مʧ الإشȞالʽات
العقارȄة، وهل إجازة أو عʙم إجازة الʦʽȞʴʱ في مʲل هʚه الʺʻازعات يʨʱقف على نʨع 
الʺʻازعة العʽʻʽة العقارȄة؟ Ǽʺعʻى إذا ؗانʗ الʺʻازعة العʽʻʽة العقارȄة قʙ وضع الʺʛʷع لها 

ʴǼ ʖالʢǽ ʧعلى م ʧʽعʱة، يʻʽة معʽائʛات إجʨʻفي ق ʖغʛأو ي ،ʧʽقه على عقار مع
ʜه القانʨني على أحʙ ال ʛؗة مǽل ادعائه ما  -عقاراتحʺاʰقǽ ىʱاءات؛ حʛه الإجʚع هʰʱأن ي

  هʨ الʨضع القانʨني في حالة مʵالفة هʚه الإجʛاءات واللʨʳء إلى الʦʽȞʴʱ؟
وهل هʚه الإجʛاءات القانʨنʽة الʱي تʰʱع أمام الʺʴاكʦ للفʸل في الʺʻازعات العʽʻʽة 
العقارȄة تʷʺل ؗل أنʨاع هʚه الʺʻازعات، أم ʛʵǽج مʻها الʰعʠ الʧȞʺǽ Ȑʚ إخʹاعه 

  للʦʽȞʴʱ والقʹاء على الʨʶاء؟
 ʥة بها وذلʢʰتʛʺائل الʶʺراسة والʙوال ʘʴʰالǼ قةǼاʶات الʽالȞاول الإشʻʱاول أن نʴون

ʧʽʽالات ʧʽʰلʢʺخلال ال ʧم:-  
  الʸʹازعات العʻʹʻة العقارȂة. للʤʻȜʲʯ في الʠʸلʔ الأول: الاخʶʯاص القʷائي الʸانع

  الʠʸلʔ الʰاني: أثʙ الʹʢام العام على حʙʢ الʤʻȜʲʯ في الʸʹازعات العʻʹʻة العقارȂة.
  المطلب الأول

  الاختصاص القضائي المانع للتحكيم
  في المنازعات العينية العقارية

:ʤʻʴوتق ʗʻهʸت  
 ʧم ʙيʙة العȄة العقارʽʻʽازعات العʻʺفي ال ʦʽȞʴʱألة الʶم ʛʽʲات تȃʨعʸال

والإشȞالʽات، وȄأتي في مقʙمʱها: مȐʙ تعارض اتفاق الʦʽȞʴʱ الʺʛʰم مʧ أجل فʠ الʜʻاع 
 ʦʽȞʴʱاز الʨج Ȑʙولة، ومʙأو الʺانع لقʹاء ال ȑʛʸاص القʸʱمع الاخ ʦʽȞʴʱة الʢاسʨب
في مʶائل ونʜاعات ǽقʛʸʱ الفʸل فʽها على قʹاء الʙولة حʖʶ الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة 

  لقانʨن الʺʶائل الʱي تʟʱʵ وحʙها Ǽالفʸل فʽها.بʛʤʻ الʜʻاع الʱي حʙد ا
 ʧاؤل عʶʱولة الʙوالʺانع لقʹاء ال ȑʛʸʴاص القʹائي الʸʱألة الاخʶوأثارت م
العلاقة بʧʽ قابلʽة مʴل الʜʻاع للʦʽȞʴʱ، والاخʸʱاص الʺانع القʹاء الʙولة، وهʨ ما 

ʺǽ ʜʽʽʺʱال ʥاداً إلى ذلʻʱهʺا؛ واسʻؗل م ʧʽقة بʛوتف ʜʽʽʺاج إلى تʱʴǽ إلى ʟلʵأن ن ʧȞ
جʨاز أو عʙم جʨاز الاتفاق على الʦʽȞʴʱ في أحʙ الʜʻاعات الʱي تʙخل تʗʴ مʤلة 

  الاخʸʱاص القʹائي الȑʛʸʴ لقʹاء الʙولة.
ʔلʠʸا الʘه ʤʴف نقʦس ʣلʘل :ʥʻʻالآت ʥʻʻعʙإلى الف  

  الفʙع الأول: العلاقة بʥʻ قابلʻة مʲل الʹʚاع للʤʻȜʲʯ والاخʶʯاص القʷائي الʸانع.



  إشكاليات التحكيم في المنازعات العينية العقارية

  الباحث/ أحمد صابر محمد حسنين

 

١٢٤٥ 

لʰاني: الاخʶʯاص القʷائي الʸانع والاتفاق على الʤʻȜʲʯ في الʸʹازعات الفʙع ا
  العقارȂة.

  الفرع الأول
  العلاقة بين قابلية محل النزاع للتحكيم والاختصاص القضائي المانع

ʧʽعʱل –يʨالق Șʰة  –ؗʺا سʢاسʨه بʺʶافه في حʛʡا ʖغʛي Ȑʚاع الʜʻن الʨȞǽ أن
ʦʽȞʴʱل الʰي تقʱاعات الʜʻال ʧم ʦʽȞʴʱعلى ال ȑʨʢʻأنه يʷǼ ʦʽȞʴام اتفاق تʛلا ؗان إبȂو ،

 ʛʰعǽ ما ʨوه ،ʦʽȞʴʱقʹاء ال ʨائه لقʹاء خاص هʢعȂولة وʙاص قʹاء الʸʱاخ ʖسل
عʧ مʵالفة الأʛʡاف لقʨاعʙ الاخʸʱاص الʱي وضعها الʺʛʷع، والʱي تʱعلǼ Șالʤʻام 

Ǽ ʦʽȞʴʱاʡلاً، العام ولا ʨʳǽز مʵالفʱها. فإن فعل أʛʡاف الʜʻاع ذلʥ ؗان اتفاقهʦ على ال
  وȂذا عʛض الʜʻاع على هʯʽة الʦʽȞʴʱ وفʸلʗ فʽه ؗان حȞʺها Ǽاʡلاً بʙوره.

وȄعʙ ذلʥ نʳʽʱة ʽʰʡعʽة تʛʱتʖ على ʨؗن الʜʻاع مʧ الʜʻاعات الʱي لا ʜʽʳǽ الʺʛʷع 
 ʦʽȞʴʱاع للʜʻل الʴة مʽفإن قابل ،Ȑʛة أخʽناح ʧة ومʽناح ʧا مʚه ،ʦʽȞʴʱة الʢاسʨحلها ب

ʱالاخي Șها خلʽعل ʖتʛيʺʽȞʴʱاص الʸʱ)ا  .)١ʚفه ʦʽȞʴʱل الʰقǽ اعʜʻع الʨضʨفإذا ؗان م
Ȟǽفى لʷʻأة الاخʸʱاص الʽȞʴʱʺى، أما إذا ؗان لا ǽقʰل الȄʨʶʱة ǼالʦʽȞʴʱ فلا ʧȞʺǽ أن 
 ʦʶʴعي لʽʰʢال ȘȄʛʢج الʨاع ولʜʻاف الʛʡعلى أ ʧʽعʱȄى، وʺʽȞʴʱاص الʸʱأ الاخʷʻي

  ام في الʙولة ʱʵʺǼلف مʴاكʺة.الʺʻازعات الʱي نʗʰʷ بʻʽهʺا، ألا وهʨ القʹاء الع
وʙʻʱʶȄ ذلʥ إلى أن أʛʡاف الʜʻاع لا ʨʳǽز لهʦ الاتفاق فʽʺا بʻʽهʦ على اتʰاع 

ومʧ بʻʽها إجʛاءات الفʸل في  .)٢(ʱلʥ الإجʛاءات الʱي وضعها الʺʛʷعإجʛاءات مغايʛة ل
الʜʻاع الʱي ǽأتي على رأسها الاخʸʱاص القʹائي، أȑ الʺʻازعات الʱي يʱعʧʽ عʛضها 

ى القʹاء دون غʛʽه، وفى هʚا الʴالة يʱعلȘ الاخʸʱاص القʹائي Ǽقʨاعʙ قانʨنʽة عل
إجʛائʽة آمʛة، يهʙف الʺʛʷع مʧ وراء مʻع الأفʛاد مʧ مʵالفʱها إلى تʴقȘʽ أهʙاف ǽقʙر 

   أهʺʱʽها لارتʰاʡها Ǽالʺʸلʴة العامة للʙولة.
ʨعʽة وتʺʲل وعلى ذلʧȞʺǽ ʥ القʨل Ǽأن قابلʽة مʴل الʜʻاع للʦʽȞʴʱ تعʙ فʛؔة مʨض

 ʧن مʨȞǽ أن ʖʳǽ Ȑʚال ʦʽȞʴʱل اتفاق الʴم ʧع ʛʰفهى تع ،ʦʽȞʴʱة اتفاق الʴʸا لʡًʛش
الأمʨر الʱي ʨʳǽز فʽها الʸلح، وهʨ ما ʳǽعله في هʚه الʴالة قاǼلاً للʦʽȞʴʱ، ؗʺا أن عʙم 

                                                
 –انعقاده –نʷأته –ʙولي والاخʸʱاص الʽȞʴʱʺي "ʽʰʡعʱهعاʡف شهاب، اتفاق الʦʽȞʴʱ الʳʱارȑ ال. ) د١(

   .١٤٥، بʙون دار نʛʷ، ص ٢٠٠٢"، صʱʴه
)٢ ʦرق ،Șابʶجع الʛʺف شهاب، الʡ١٧١، ص١١١) د. عا.  
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 ʙعǽ ل، ؗʺا أنهʴʺام الʙلاً؛ لانعʡاǼ ʦعل اتفاقهʳǽ اعʜʻع الʨضʨʺاف الاتفاق لʛʡأ ʙيʙʴت
ʥلʚك  ȑʛʸʴاص القʹائي الʺانع أو الʸʱام العام. أما الاخʤʻه للʱالفʵʺلاً لʡاǼ إذا ؗان

ʺاماً عʧ لʺʴاكʦ الʙولة الȐʚ لا ʨʳǽز الاتفاق على مʵالفʱه تعʛʰ عʧ مʶألة مʱʵلفة ت
ʦʽȞʴʱة للʽألة القابلʶز الاتفاق على  .)٣(مʨʳǽ ة لاʛة آمʽائʛإج ʙاعʨق ʧع ʛʽʰلأنه تع ʥوذل

  Ǽالʤʻام العام. مʵالفʱها لʱعلقها
لʚلʖʳǽ ʥ الʜʽʽʺʱ بʧʽ عʙم قابلʽة مʴل الʜʻاع للʦʽȞʴʱ ؗفʛؔة مʨضʨعʽة ومȐʙ تعلقها 
 Ȑʙة ومʽائʛة إجʛؔي ؗفʻʡʨوالʺانع للقʹاء ال ȑʛʸʴاص الʸʱالاخ ʧʽȃام العام، وʤʻالǼ

  ارتʰاʡها Ǽالʤʻام العام.
 
ً
م عدم القابلية للتحكيم كفكرة موضوعية ومدى ارتباطها بالنظا –أولا
  العام:

ǽʺارس الʺʦȞʴ وʽʣفه قʹائʽة، وهʨ عʙʻ الفʸل في الʜʻاع الʺعʛوض علʽه ǽʺاثل 
تʽʰʢقاً لʺʙʰأ الاخʸʱاص  –ʙ أولى الʺهام الʺلقاة على عاتقهالقاضي؛ لʚلʥ تع

Ǽالاخʸʱاص الʛʤʻ في مȐʙ صʴة ومʛʷوعʽة اتفاق الʦʽȞʴʱ، فإذا ؗان الأخǼ ʛʽاʡلاً 
أǽة صلاحʽة له في نʛʤ الʜʻاع ʢǼ ʖʰʶǼلان اتفاق فإنه Ǽ ʦȞʴǽعʙم اخʸʱاصه، وانʱفاء 

 ʦȞʴȄقʹى وǽ ز أنʨʳǽ لا ʦȞʴʺلة: إن الʨقʺǼ دʙʸا الʚفي ه ʥʶʺʱال ʧȞʺǽ ولا ،ʦʽȞʴʱال
 ʧف عʷȞǽ نʺاȂو ʦʽȞʴʱلان اتفاق الʢʰقʹى بǽ لا ʦȞʴʺم؛ لأن الʨʸʵه الʰلʢǽ ʦيء لʷǼ

ʻعǽ ا الاتفاقʚلان هʢǼ أهʺها: أن ʧه، ومʽة علʰتʛʱʺانه الآثار الʙه، وفقʱʢى نفى سل
 ʛʽʶال ʖʻʳʱاصه؛ لؔي يʸʱم اخʙعǼ ʦȞʴǽ الةʴه الʚاع، وفى هʜʻل في الʸة الفʽلاحʸل

ʸن مʨȞǽ فʨي سʱال ʦʽȞʴʱمة الʨʸلانفي خʢʰال ʨاف هʢʺة الǽها في نهاʛʽ)٤(.  
 Ȑʙم ʦعلǽ ىʱم؛ حʛʰʺال ʦʽȞʴʱة اتفاق الʴص ʧم ʙأكʱالǼ مʨقǽ ʦȞʴʺفإن ال ʥوعلى ذل

خʸʱاصه وهʚا مʧ خلال الʴʱقȘ مʧ تʨافʛ أو انʱفاء الʛʷوȋ اخʸʱاصه أو عʙم ا
الʺʨضʨعʽة والȞʷلʽة الʱي يلʜم تʨافʛها في اتفاق الʦʽȞʴʱ حʱى ʨȞǽن صʴʽʴاً ومʛتʰاً 
 ȋوʛʷه الʚه ʛافʨم تʙه في حالة عʶتلقاء نف ʧاصه مʸʱم اخʙع ʧعلȄة، وʽنʨلآثاره القان

 ʙأح ʖجان ʧاصه مʸʱم اخʙعǼ فعʙأن ي ʛʤʱʻى لا دون أن يʱح ʥاف الاتفاق؛ وذلʛʡأ

                                                
سامʽة راشʙ، الʦʽȞʴʱ في العلاقات الʙولʽة الʵاصة، الʱؔاب الأول "اتفاق الʦʽȞʴʱ"، دار الʻهʹة . د) ٣(

  وما Ǽعʙها. ٤١٤ص ،١٩٨٤العʽȃʛة، 
مقارنة، رسالة دʨʱؗراه، ؗلʽة الʴقʨق جامعة عʧʽ  د. وفاء فاروق محمد حʻʶى، مʨʯʶلʽة الʺȞʴʺة دراسة )٤(

  .١٤٨شʺʝ، بʙون سʻة نʛʷ، ص
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 ʝʽف أنه لʷʱȞǽ هاءʱارف على الانʷما تʙʻوع ʦʽȞʴʱم الʨʸاءات خʛفي إج ʦȞʴʺأ الʙʰي
 ȋوʛʷال ʛافʨم تʙع ʖʰʶǼ ،ل الاتفاقʴاع مʜʻل في الʸة الفʢة أو سلʽه صلاحǽʙل

ن ، أو لأ)٥(اللازمة لʴʸة اتفاق الʦʽȞʴʱ، أو لʳʱاوزه حʙود الʜʻاع أو لانقʹاء مʙة الاتفاق
ʢاسʨه بʱȄʨʶالأصل ت ʘʽح ʧل مʰقǽ اع لاʜʻع الʨضʨمʦʽȞʴʱ٦(ة ال(.  

اً في مʵالفة إرادة  وǼ ȐʛȄعʠ الفقه أن الʺʦȞʴ إذا لǽ ʦقʦ بʚلʥ فإنه ǽعʙ مʷارؗ
الʺʛʷع الȐʚ حʛʤ الʦʽȞʴʱ في الʺʶألة او الʺʨضʨع الȐʚ أبʛم أʛʡاف الʜʻاع الاتفاق 

ى Ǽالʛʽʶ في إجʛاءات الʦʽȞʴʱ الʱي ʷǼأنه، وهʨ اتفاق Ǽاʡل في الأصل، ؗʺا أنه رض
سʨف تʱʻهي Ǽالʢʰلان، وȃالʱالي ʨȞǽن الʺʦȞʴ قʙ أضاع الʨقʗ والʳهʙ وتʙʰيʙ أمʨال 
 ʦة ولǽاʙʰال ʚʻاصه مʸʱم اخʙع ʧعلǽ ʦلأنه ل ʥل ذل أʛʡاف الاتفاق بʙون وجه حȘ، وؗ

  .)٧(صه قʰل الʛʽʶ في إجʛاءات الǽʦʽȞʴʱفʟʴ صʴة أو عʙم صʴة اخʸʱا
 - بلة للʦʽȞʴʱت الʵاصة الʱي يʱعʛض الʺʦȞʴ للفʸل في نʜاعات غʛʽ قاوتعʙ الʴالا

مʧ الʴالات الʻادرة، إلا إن  -أن ǽعلʧ عʙم اخʸʱاصه Ǽالفʸل فʽهاوȃالʱالي ضʛورة 
الʨاقع العʺلي ʷؗف عʧ حʙوثها، ومʧ هʚه الʴالات: إذا اكʷʱف الʺʦȞʴ أن اتفاق 

ع علʽها الأʛʡاف، أو إحالة الʦʽȞʴʱ قʙ ورد ضʺʧ شʛوȋ عامة في وثʽقة مȃʨʱȞة وق
الأʛʡاف الʦʽȞʴʱ وشʛوʡه على شʛوȋ عقʙ نʺʨذجي خاصة Ǽالʨʹʵع للʦʽȞʴʱ، أو 

ʦʽȞʴت ȋʛش ʧʺʹʱانه يȄʛهى سʱا او انȄمازال سار ʛآخ ʙعقǼ ʦʽȞʴʱال ȋاʰ٨(ارت( ʦأو ت ،
 ʥلʚل .ʦʽȞʴʱام اتفاق الʛفي إب ʛʽل الغʽؗʨأو ت ،ʦʽȞʴʱاتفاق ال ʧʺʹʱي Ȑʚال ʙالعق ʙيʙʳت

ة والʛضا مʧ جانʖ فإ ʛؗʱʷʺة الʰغʛال ʛافʨاصها في حالة تʸʱر اخʛتق ʦʽȞʴʱة الʯʽن ه

                                                
)٥ʦرق ،Șجع سابʛاصة، مʵة الʽولʙفي العلاقات ال ʦʽȞʴʱال ،ʙة راشʽمي . د؛ ٣١٣، ص١٧٧) د. سامʜع

. ؛ د١٥٥، ص١٩٩٠عʙʰ الفʱاح، قانʨن الʦʽȞʴʱ الʱȄʨؔي، مʨʰʢعات جامعة الʗȄʨؔ، الʰʢعة الأولى، 
ʙʰ الهادȑ شʴاتة، الʷʻأة الاتفاقʽة للʶلʢات القʹائʽة للʺʧʽʺȞʴ، نʢاقها ومʹʺʨنها، دراسة محمد نʨر ع

  .٢٠٧، ص١٩٩٣مقارنة، دار الʻهʹة العʽȃʛة، 
نʽʰل إسʺاعʽل عʺʛ، الʦʽȞʴʱ في الʺʨاد الʺʙنʽة والʳʱارȄة الʽʻʡʨة والʙولʽة، دار الʳامعة الʙʳيʙة  ) د.٦(

  .١١٥ص ،،٢٠٠٥للʛʷʻ، الʰʢعة الʲانʽة، 
)٧ʦʽȞʴʱال الʳاص في مʸʱالاخǼ اصʸʱأ الاخʙʰى، مʷʢال ʙʺر علي أحʨعة الاولى دار  ،) د. أنʰʢال

  .١٨٣- ١٨٢، ص٢٠٠٩الʻهʹة العʽȃʛة ʰʡعة 
)٨ ʦرق ،Șجع سابʛاصة، مʵة الʽولʙفي العلاقات ال ʦʽȞʴʱال ،ʙة راشʽ٢٣٢ص ،١٣٥) د. سام.  
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الأʛʡاف في خلȘ الاخʸʱاص الʦʽȞʴʱ لها بʛʤʻ الʜʻاع في حالة تلاقى رغʰة وȂرادة 
ʙʻاع عʜʻة الȄʨʶاف الاتفاق، مع تʛʡعه أʨوق ʙعǼ ل أوʰقʱʶʺئه في الʨʷ٩(ن(.  

ʸʱم اخʙإعلان عǼ ʦʽȞʴʱة الʯʽم هʨتق ʥلʚك ʙإرادة أح ʖʽافها تعʷʱاصها في حالة اك
 ،ʝʽلʙʱأو ال Ȍاه أو الغلʛل: الإكʲضا، مʛة الʴفي ص ʛثʕي تʱب الʨʽالع ʙأحǼ افʛʡالأ

، ؗʺا لʨ )١٠(أǽʹاً في حالة عʙم تʨافʛ أهلʽة الʛʸʱف وȂبʛام العقʨد لȐʙ أحʙ الأʛʡاف
الʦʽȞʴʱ تعلʧ عʙم  كان أحʙ الأʛʡاف قاصʛاً أو مʨʳʴراً علʽه، أو أشهʛ افلاسه فإن هʯʽة

، أǽʹاً إذا ثʗʰ للهʯʽة سقȋʨ اتفاق الʦʽȞʴʱ، أو اثʻاء الʛʽʶ )١١(اخʸʱاصها بʛʤʻ الʜʻاع
 ʧة تعلʯʽح فإن الهʽʴʸʱالǼ اʨاف فإذا قامʛʡل الأʰق ʧه مʴʽʴʸت ʦʱي ʦالʺا أنه لʡ هاʽف

  اخʸʱاصها، وتʨʱلى الفʸل في الʜʻاع.
ʽȞʴʱة الʯʽها لهʽف ʧʽʰʱي يʱالة الʴفى ال ʥلʚأوا إلى كʳل ʙق ʦʽȞʴʱاف اتفاق الʛʡأن أ ʦ

الʦʽȞʴʱ بʙلاً مʧ قʹاء الʙولة مʧ أجل الʱهʛب مʧ الأحȞام القانʨنʽة والʨʸʻص الآمʛة 
الʱي ؗانʗ سʨف تȘʰʢ لʛʡ ʨح الʜʻاع على القʹاء، ʖʰʶǼ ما تʹʺʱʻه نʨʸص القانʨن 

ʨؔا ȘȄʛʡ مʧ قʨʽد أو إجʛاءات يهʙف الأʛʡاف إلى الʱهʛب مʧ تʽʰʢقها، وȃالʱالي سل
الʦʽȞʴʱ لʰʻʳʱها، وهʨ ما ǽعʻى أنهʦ رغʨʰا في الاسʱفادة مʧ الȄʛʴة الʱي يʱʺʱع بها 

قانʨن الʨاجʖ الȘʽʰʢʱ الأʛʡاف في اتفاق الʦʽȞʴʱ في تʙʴيʙ الإجʛاءات وفى اخʽʱار ال
  .)١٢(على الʜʻاع

فإن في هʚه الʴالة تعلʧ هʯʽة الʦʽȞʴʱ عʙم اخʸʱاصها بʛʤʻ الʜʻاع ʖʰʶǼ تهʛب 
الʜʻاع مʧ الأحȞام القانʨنʽة الʱي نʟ الʺʛʷع على انʰʢاقها على الʜʻاع الʵاص  اʛʡاف

 ʙصه؛ وهى تعʨʸالفة نʵن ومʨايل على القانʴʱارك في الʷأن ت ʧȞʺǽ ا أنها لاʺؗ ،ʦبه
ا مʴاكʦ الʙولة الʺʸʱʵة ʲʺǼاǼة الʺȞʴʺة الʱي تʺارس ذات الʽʣʨفة القʹائʽة الʱي تʺارسه

  .)١٣(في الأصل
                                                

)٩ʸʱالاخǼ اصʸʱأ الاخʙʰي، مʷʢال ʙʺر على احʨص) د. أن ،Șجع سابʛ١٨٣اص، م.  
)١٠ ،Șʽشف ʧʶʴة، ) د. مʽȃʛهʹة العʻولي، دار الʙال ȑارʳʱال ʦʽȞʴʱ١٧٤ص ،١٩٩٧ال.  
سʙʻȞرȄة، الʦʽȞʴʱ الاخʽʱارȑ والإجʰارȑ، الʰʢعة الʵامʶة، مʷʻأة الʺعارف Ǽالإ ) د. أحʺʙ أبʨ الʨفا،١١(

ʦ، مʰʱȞة الʳلاء وما Ǽعʙها؛ د. عاشʨر مʛʰوك، الʤʻام الاجʛائي لʨʸʵمة الʽȞʴʱ ٥٤ص ،١٩٨٧
  . ٢٤٨، ص١٣٤، رقʦ م١٩٩٨الʺʨʸʻرة، الʰʢعة الʲانʽة، 

، م١٩٩٥) د. أحʺʙ شʛف الʙيʧ، سلʢة القاضي الʺȑʛʸ إزاء أحȞام الʦʽȞʴʱ، دار الʻهʹة العʽȃʛة، ١٢(
ʦ٥٣، ص١٦رق.  
 مʨʺʴد مʱʵار أحʺʙ بȑʛȄʛ، الʦʽȞʴʱ الʳʱارȑ الʙولي، الʰʢعة الʲالʲة، دار الʻهʹة العʽȃʛة،) د. ١٣(

  .٥٦ - ٥٥ص ،٢٠٠٧
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ʯʽة الǼ ʦʽȞʴʱعʙم اخʸʱاصها في حالة عʙم تʙʴيʙ أʛʡاف اتفاق كʚلʥ تʦȞʴ ه
الʦʽȞʴʱ لʺʨضʨع الʜʻاع ʨʸǼرة دقʽقة، لأن سلʢة الهʯʽة وصلاحʽاتها تʙʴʱد وفقاً لإʡار 
الʜʻاع الʙʴǽ ȑʚده الأʛʡاف. ؗʺا تʦȞʴ الهʯʽة Ǽعʙم اخʸʱاصها إذا اتʹح أن الأʛʡاف 

ʙلاً لʨʰق ʦʽȞʴʱال ʦȞح Șيل ʦء إلى القʹاء في حالة ما إذا لʨʳعاودون اللǽ فʨس ʦفإنه ʦيه
ʱ؛ لأن الاتفاق على الȐʛة آخʛحمʽʴص ʛʽغ ʙعǽ الةʴه الʚفي ه ʦʽȞʴ)١٤(.  

 
ً
عدم القابلية للتحكيم كفكرة إجرائية ومدى ارتباطها بالنظام  –ثانيا

  العام:
ʻل الʴة مʽة قابلʛؔلف ʛجه الآخʨال ʦʽȞʴʱاع على الʜʻض الʛة لعʽائʛة الإجʽالقابل ʙاع تعʜ

للʦʽȞʴʱ مʧ الʻاحʽة الʺʨضʨعʽة؛ لأن عʙم القابلʽة الإجʛائʽة تʱعلǼ Șالاخʸʱاص 
لا ʨʳǽز الاتفاق ʷǼأنها على اسʻاد  )١٥(الʺȐʛʸ لʺʴاكʦ الʙولة بʨʻع معʧʽ مʧ الʺʻازعات

 ʨولة هʙفي ال Ȑا أن القʹاء العادʺʽولة، ولاسʙعاد قʹاء الʰʱواس ʦʽȞʴʱاع إلى الʜʻال
  .)١٦(افة الʺʻازعات الʺʙنʽة والʳʱارȄةفي نʛʤ ؗصاحʖ الʨلاǽة العامة 

 ȑام العام، أʤʻالǼ Șعلʱت ʦʽȞʴʱاع للʜʻل الʴʺة لʽائʛة الإجʽم القابلʙفإن ع ʥوعلى ذل
أن الغاǽة الʱي اسʱهʙف الʺʛʷع تʴقʽقها تعʛʰ عʧ مʸلʴة معʻʽة تʛتǼ Ȍʰالʤʻام العام، إذ 

ʹاء الʙولة وحʙه، مع تقʹي قʨاعʙ الاخʸʱاص القʹائي ʛʹǼورة عʛض الʜʻاع على ق
 ʧع ʥلف ذلʱʵȄاص. وʸʱا الاخʚة في ه عʙم الʶʺاح لأȑ قʹاء خاص Ǽالʺʷارؗ
الʨʸʻص القانʨنʽة الʺʱعلقة Ǽالʤʻام العام الʱي وضعها الʺʛʷع مʧ أجل أن تʦʤʻ العلاقة 

.ʧʽاع معʜن ʧها عʚʽفʻاء تʻت في أثʛي أسفʱال ȑاع، أʜʻل الʴة مʽنʨالقان  
ʧʽاك وجهʻي أن هʻعǽ اʚام العام،  وهʤʻة الأولللʽنʨاف العلاقة القانʛʡالفة أʵأن م :

للʦʽʤʻʱ القانʨني الȐʚ وضعه الʺʛʷع لʦȞʴ هʚه العلاقات وتʛتʖʽ الآثار القانʨنʽة 
الʺʱʵلفة ǽعʻي أن مʵالفة أʛʡاف العلاقة لهʚا الʦʽʤʻʱ القانʨني يʕدȐ إلى ʢǼلان العقʙ أو 

  وʜʽʺʱȄ هʚا الʨجه Ǽالʽʰʢعة الʺʨضʨعʽة.الاتفاق، ولا تʷʻأ عʻه أǽة آثار قانʨنʽة، 

                                                
)١٤ ʦرق ،Șجع سابʛم ،ȑارʳʱال ʦʽȞʴʱال ،Șʽشف ʧʶʴ١٨٣، ص١١٩) د. م ،ʧيʙف الʛش ʙʺ؛ د. أح

 ʦرق ،Șجع سابʛة القاضي، مʢج؛ د٥٥، ص١٧سلʛم ،ʦʽȞʴʱال ،ʛʺل عʽʰن .Șع ساب.  
ʻهʹة حʶام الʙيʧ فʴʱي ناصف، قابلʽة مʴل الʜʻاع للʦʽȞʴʱ في عقʨد الʳʱارة الʙولʽة، دار ال. د) ١٥(

  .٥٨ص ،١٩٩٩العʽȃʛة، 
  .١٩٩، رق٢ʦ، عʙد ١٠٥٩ص ٤٧ق، س٦٠لʻʶة  ٣٢٣٨م، ʡعʧ رقʦ ٣٠،٦،١٩٩٦) نقʠ جلʶة ١٦(
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: فʲʺʱʽل في الʨʸʻص القانʨنʽة الʱي وضعها الʺʛʷع مʧ أجل بʽان أما الʦجه الʰاني
أسلʨب حل الʜʻاع أو الʳهة الʺȋʨʻ بها الفʸل في الʜʻاع الʺʵʱلف عʧ العلاقة القانʨنʽة. 

القʹاء وحʙه دون  وهʨ ضʛورة عʛض أʛʡاف العلاقات القانʨنʽة للʜʻاع القائʦ بʻʽهʦ على
ʦʽȞʴʱام العام. .)١٧(الʤʻجه للʨأو ال ʖانʳا الʚة لهʽائʛعة الإجʽʰʢال ʧع ʥذل ʛʰعȄو  

 ʙʻʱʶائي لها، وتʛم الإجʨالʺفه ʧعي عʨضʨʺم الʨالʺفهǼ ʦʽȞʴʱة للʽلف القابلʱʵت ʥلʚل
مʵالفة الʤʻام العام لʖʰʶǼ ʝʽ انʱهاك القʨاعʙ الʺʤʻʺة لʺʴل الʜʻاع الʱي تʱعلǼ Șالʤʻام 
العام، وȂنʺا تʖʸʻ الʺʵالفة على القاعʙة الإجʛائʽة أو القʻاة الإجʛائʽة الʱي يلʜʱم أʛʡاف 
الʜʻاع بʨلʨجها وهى عʛض الʜʻاع على قʹاء الʙولة وحʙه، مع حʛʤ الاتفاق على 
الʷǼ ʦʽȞʴʱأن هʚا الʜʻاع. وȃالʱالي تʜʽʺʱ عʧ القʨاعʙ الʺʨضʨعʽة الʺʤʻʺة لʺʨضʨع أو 

ʻقل عʱʶاع وتʜʻل الʴم ʦʤʻʺن الʨالقانǼ ة سالفة الإشارةʽائʛة الإجʙالقاع Șعلʱها، وت
 ʦʽȞʴʱلل ʦʤʻʺن الʨافعات، أم القانʛʺن الʨاءٌ أكان قانʨولة، سʙة في الʽفة القʹائʽʣʨلل
كʨسʽلة لȄʨʶʱة الʺʻازعات، ومʧ ثʦََّ لا تʛتǼ Ȍʰالقʨاعʙ الʺʨضʨعʽة الʺʤʻʺة للعلاقات 

تʱʻʺي لؔل مʧ القانʨن الʺʙني والقانʨن  القانʨنʽة الʺʰاشʛة بʧʽ الأشʵاص الʱي
 ȑارʳʱاع على )١٨(الʜʻض الʛل في عʲʺʱʺقاضي الʱال Șح ʨه ʦʽȞʴʱل اتفاق الʴلأن م ،

 ȘȄʛʢيل الʙاف على تعʛʡالأ ʧʽاتفاق ب ʨه، فهʽل فʸلى الفʨʱلؔي ت ʦʽȞʴʱة الʯʽه
عادȑ، دون الʽʰʢعي لȄʨʶʱة الʜʻاع، وȄقʨم هʚا الʱعʙيل على اسʙʰʱال الǼ ʦʽȞʴʱالقʹاء ال

أساس العلاقة القانʨنʽة الʱي أسفʛت عʧ  .)١٩(ن ʝʺǽ هʚا الʱعʙيل الȘʴ الʺʨضʨعيا
  نʨʷب الʜʻاع.

  الفرع الثاني
  الاختصاص القضائي المانع والاتفاق على التحكيم

  في المنازعات العينية العقارية
مʛافعات على أن: "الʙفع Ǽعʙم اخʸʱاص الʺȞʴʺة لانʱفاء  ١٠٩نʗʸ الʺادة 

ʱفع ولايʙز الʨʳȄها، وʶتلقاء نف ʧة مʺȞʴʺه الǼ ʦȞʴها تʱʺʽأو ق Ȑʨعʙع الʨن ʖʰʶǼ ها أو
."ȑʨعʙها الʽعل ʗة حالة ؗانǽه في أǼ  

                                                
مʢʸفى محمد الʳʺال، د. عȞاشة محمد عʙʰ العال، الʦʽȞʴʱ في العلاقات الʵاصة الʙولʽة، الʰʢعة  ) د.١٧(

  .١٦٠، ص١٩٩٨الأولى، 
)١٨ ʛالعال، م ʙʰاشة عȞال، د. عʺʳفى الʢʸص) د. م ،Ș١٦٢جع ساب .  
)١٩ ʦرق ،Șجع سابʛم ،ʦʽȞʴʱال ،ʛʺل عʽل إسʺاعʽʰ٦٠ص ٤٦) د. ن ʦʽȞʴʱفاء، الʨال ʙʺ؛ د. أح

  .٣رقʦ  ٢٠الاخʽʱارȑ والإجʰارȑ، مʛجع سابȘ، ص
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 Șعلʱي تʺʽعي والقʨʻاص القʹائي والʸʱالاخ ʙاعʨأن ق Șابʶال ʟʻال ʧح مʹʱȄو
 ʧʶل في حʲʺʱة عامة تʴلʸم Șʽقʴأجل ت ʧها مʽعل ʟع نʛʷʺام العام؛ لأن الʤʻالǼ

 ʛʽه. سʱفʽʣʨاالقʹاء وسلامة أدائه ل ʣعلى ذل ʔتʙʯȂةوʻائج الآتʯʹ٢٠(ل(:  
، وȂذا تʨ ʦاعʙ الاخʸʱاص الʨلائى أو الʨʻعيلا ʨʳǽز للʨʸʵم الاتفاق على خلاف ق -١

الاتفاق فإنه ʨȞǽن Ǽاʡلاً؛ لأنه يهʙر الʺʸلʴة العامة الʱي ابʱغى الʺʛʷع تʴقʽقها 
رجات وʰʡقات الʺʴاكʦ داخل مʧ خلال تʨزȄع العʺل على جهات القʹاء وعلى د

الʳهة القʹائʽة الʨاحʙة؛ لʚلʥ لا ʨʳǽز للʨʸʵم الاتفاق على ʛʡح مʻازعة مʙنʽة 
 ʙعǽ ʥني؛ لأن ذلʙʺة على القʹاء الȄألة إدارʶح مʛʡ أو ،ȑعلى القʹاء الإدار
 Ȑʨم الاتفاق على رفع دعʨʸʵز للʨʳǽ اً لاʹǽلائى، أʨاص الʸʱالاخ ʙاعʨالفة لقʵم

Ȟʴʺة الʜʳئʽة أمام الʺȞʴʺة الابʙʱائʽة؛ لأن ذلʥ الاتفاق ǽعʙ مʧ اخʸʱاص الʺ
مʵالفة لقʨاعʙ الاخʸʱاص الʨʻعي. وتʽʰʢقاً لʚلʥ لا ʨʳǽز لأʛʡاف الʜʻاع إبʛام اتفاق 
تʦʽȞʴ مʧ أجل سلʖ ولاǽة القʹاء العادȑ فʽʺا يʱعلȘ بʛʤʻ الʺʻازعات الʺʙنʽة 

ʦʽȞʴʱلاً في قʹاء الʲʺة لقʹاء خاص مʴʻة ومȄارʳʱل والʲʺǽ ا الاتفاقʚ؛ لأن ه
اعʙʱاء على اخʸʱاص القʹاء العادȑ الȐʚ نʤʺه الʺʛʷع وهʨ اعʙʱاء ʝʺǽ الʤʻام 
العام. وفى الʺʻازعات العʽʻʽة العقارȄة والʙعاوȑ العقارȄة ʸǼفة عامة لا ʨʳǽز إبʛام 
اتفاق تʦʽȞʴ وȂسʻاد الفʸل في تلʥ الʺʻازعات إلى هʯʽة تʦʽȞʴ داخلʽة، أو هʯʽة 

ʽة؛ لأن الʺʻازعة العقارȄة تʙخل في الاخʸʱاص الʙولي للʺʴاكʦ تʦʽȞʴ دول
Ȑʨ الʺȄʛʸة، وȂذا صʙر حʦȞ تʦʽȞʴ في دعȐʨ عقارȄة فلا ǽعǼ ʙʱه وʱȄعʧʽ رفع دع

 .)٢١(مʧ جʙيʙ أمام الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة
الǼ ʥʶʺʱالʙفع  -سʨاءٌ الʺʙعي أم الʺʙعى علʽه -وʨʳȄز لأȐ مʧ أʛʡاف الʨʸʵمة -٢

 لة ؗانʗ علʽها الʙولة، حʱى لʨ ؗان ذلʥ لأول مʛة أمامǼعʙم الاخʸʱاص في أǽة حا
ʠقʻة الʺȞʴاف أو مʻʯʱة الاسʺȞʴأمام  .)٢٢(م Ȑʨعʙعي الʙʺإذا رفع ال ʥوعلى ذل

مȞʴʺة غʛʽ مʸʱʵة، وȂن ؗان ذلǽ ʥفهʦ على أنه قʨʰل مʻه لعʙم الاخʸʱاص إلا 

                                                
  أحʺʙ الʙʽʶ صاوȑ، الʨسȌʽ في شʛح قانʨن الʺʛافعات الʺʙنʽة والʳʱارȄة، بʙون جهة وسʻة نʛʷ،  ) د.٢٠(

  . ٥٤١ص
  . ٨٩الʨفا، الʦʽȞʴʱ الاخʽʱار والإجʰارȑ، مʛجع سابȘ، صأحʺʙ أبʨ  ) د.٢١(
)٢٢ ʠ٧٩٧ص ٤٦م س٢٣،٥،١٩٩٥) نق  ʦة١٥٧رقʶجل ʠ٢٨٠ص ٤١س م،١٤/٥/١٩٨٩ ؛ نق ،

   .٢٠٦رقʦ ، ٢عʙد 
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مʧ سʨȞته إن ذلʥ لا ǽقʙʽه، أǽʹاً الʺʙعي علʽه قʨʰله لعʙم الاخʸʱاص والʺʱʶفاد 
عʧ الʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص وتعʛضه لʺʨضʨع الʙعȐʨ أو ابʙائه للʙفʨع الʵاصة 
 ʙʻʱʶȄو ،ʥذل ʙعǼ اصʸʱم الاخʙعǼ ʥʶʺʱحقه في ال ȋʨإلى سق ȑدʕل لا يʨʰم القʙعǼ
ذلʥ إلى أن الاتفاق الȄʛʸح على مʵالفة قʨاعʙ الاخʸʱاص لا ʲʺǽل أȑ قʙʽ على 

ʰʢʻي ʥاب أولى فإن ذلǼ ʧم، ومʨʸʵال Șʦي لهʻʺʹل الʨʰ٢٣(على الق(. 
يʱعʧʽ على الʽʻاǼة العامة في حالة تʙخلها في الʙعʛʢؗ ȑʨف مʦʹʻ أن تʙفع Ǽعʙم  -٣

 الاخʸʱاص، حʱى ولʨ لʦ يʙفع Ǽه أحʙ الʨʸʵم.
٤-  Ȑʨعʙال ʛʤʻها بʶتلقاء نف ʧاص مʸʱم الاخʙعǼ ة أن تقʹيʺȞʴʺعلى ال ʖʳǽ

Ȃى وʱها، حʱʺʽعها أو قʨن ʖʰʶǼ ها أوʱقاء ولايʱان ʖʰʶǼʡأ ʙأح ʥʶʺʱي ʦاف ن لʛ
 .)٢٤(الʨʸʵم Ǽالʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص

وفʽʺا يʱعلǼ Șقʨاعʙ الاخʸʱاص الʺʴلى فالأصل أنها لا تʱعلǼ Șالʤʻام العام، وفى 
مʛافعات على أن: "الʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص الʺʴلى والʙفع  ١٠٨٠/١ذلʥ نʗʸ الʺادة 

للارتʰاȋ والʙفع Ǽالʢʰلان  Ǽإحالة الʙعȐʨ إلى مȞʴʺة أخȐʛ لقʽام ذات الʜʻاع أمامها أو
ʖʳǽ إبʙاؤها معا قʰل ابʙاء أʡ ȑلʖ أو دفاع في  -سائʛ الʙفʨع الʺʱعلقة Ǽالإجʛاءاتو 

  الʙعȑʨ، أو دفع Ǽعʙم القʨʰل وȂلا سقȌ الȘʴ فʽʺا لʦ يʙʰ مʻها....".
 - ص الʺʴلى لا تʱعلǼ Șالʤʻام العاموʱȄʹح مʧ الʟʻ الʶابȘ أن قʨاعʙ الاخʸʱا

لأنها لا تʱعلǼ Șالʺʸلʴة العامة، وȂنʺا وضعها الʺʛʷع لʺʛاعاة  -مةوذلʥ ؗقاعʙة عا
مʸلʴة الʨʸʵم، ولʛʽʶʽʱ سʰل الʱقاضي علʽهʦ مʧ خلال جعل الاخʸʱاص للʺȞʴʺة 

  .)٢٥(، أو مʴل الأمʨال الʺʻʱازع علʽهاالقʰȄʛة مʧ مʧʡʨ الʨʸʵم
ولʚلʨʳǽ ʥز للʨʸʵم الاتفاق على مʵالفة قʨاعʙ الاخʸʱاص الʺʴلى، وʨȞȄن 

قهʦ على الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة ملʜماً لهʦ، حʱى لʨ اتفقʨا على أن ǽعهʙوا إلى مȞʴʺة اتفا

                                                
، مʷار إلʽه في ʱؗاب د. ٢٠١ق ١٠٥٨ص ٢٦مʨʺʳعة الʻقʠ م، ٢١/٥/١٩٩٧ ) نقʠ مʙنى٢٣(

  . ٥٤٢أحʺʙ الʙʽʶ صاوȑ، مʛجع سابȘ، ص
)٢٤ʙم ʠم،٥/٤/١٩٩٧ ني) نق  ʦرق ʧعʢة  ٣٩٢٩الʻʶ٦١ل ʙʽʶال ʙʺاب د. أحʱؗ ه فيʽار إلʷق، م

  . ٥٤٣صاوȑ، شʛح قانʨن الʺʛافعات، ص
)٢٥ ʠنى ) نقʙ٢٦م  ʛايʛʰم١٩٩٨ف ʦرق ʧعʡ ،ة  ٦٠٦٠ʻʶ٦٦ل ʙʽʶال ʙʺاب د. أحʱؗ ه فيʽار إلʷق، م

  . ٥٤٣صاوȑ، شʛح قانʨن الʺʛافعات، ص
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أخȐʛ غʛʽ مȞʴʺة مʧʡʨ الʺʙعى علʽه بʛʤʻ الʜʻاع، ؗʺا لا ʨʳǽز للʺʙعي علʽه أن 
 ʜاص لأنه ملʸʱم الاخʙعǼ فعʙعىيʙʺمه مع الʛاب Ȑʚالاتفاق الǼ ٢٦(م(.  

ʴالات ʛʵǽج علʽه وʻʺȄح وȂذا ؗان ذلʥ هʨ الأصل، إلا إنه الʺʛʷع في Ǽعʠ ال
الاخʸʱاص لʺȞʴʺة أخȐʛ غʛʽ الʺȞʴʺة الʱي ǽقʦʽ الʺʙعي علʽه في دائʛتها، وفى هʚه 

  الʴالة لا ʨʳǽز للʨʸʵم مʵالفة هʚا الاخʸʱاص.
مʛافعات على أنه: "إذا اتفȘ على اخʸʱاص مȞʴʺة  ٦٢وفى ذلʥ نʗʸ الʺادة 

ǽ يʱة الʺȞʴʺة أو للʺȞʴʺه الʚاص لهʸʱن الاخʨȞǽ ةʻʽعي معʙʺال ʧʡʨتها مʛقع في دائ
علʽه". على أنه في الʴالات الʱي يʟʻ فʽها القانʨن على تȄʨʴل الاخʸʱاص لʺȞʴʺة 

  لا ʨʳǽز الاتفاق مقʙماً على ما ʵǽالف هʚا الاخʸʱاص. ٤٩على خلاف حʦȞ الʺادة 
مʛافعات Ǽقʨلها: "في الʙعاوȑ  ٥٠ومʧ أمʲلة هʚه الʴالات ما نʗʸ علʽه الʺادة 

قارȄة ودعاوȑ الʽʴازة ʨȞǽن الاخʸʱاص للʺȞʴʺة الʱي ǽقع في دائʛتها العقار العʽʻʽة الع
  أو أحʙ أجʜائه إذا ؗان واقعاً في دوائʛ مʱعʙدة".

مʛافعات  ٥٠/١وʧʽʰȄ الʟʻ الʶابȘ أن الʨʸʵم لا ʨʳǽز لهʦ مʵالفة نʟ الʺادة 
Ȟʴʺازة للʽʴال ȑة ودعاوȄة العقارʽʻʽالع ȑعاوʙال ʛʤʻاص بʸʱالاخ ʗʢي أعʱي الʱة الʺ

ǽقع في دائʛتها العقار أو أحʙ أجʜائه، وهʨ ما ǽعʻى أنه لا ʨʳǽز للʨʸʵم أن يʱفقʨا 
مقʙماً أثʻاء إبʛام العقʙ الʺʱعلǼ Șعقار معʧʽ، أو قʰل بʙاǽة الʨʸʵم على تȄʨʵل مȞʴʺة 

  .)٢٧(Ȟʴʺة الʱي ǽقع في دائʛتها العقارأخȐʛ الʛʤʻ في الʨʸʵمة على خلاف الʺ
الأخȐʛ فإن جعل الاخʸʱاص بʛʤʻ نʨع معʧʽ مʧ  ولʧؔ في Ǽعʠ الʴالات

الʙعاوȑ لʺȞʴʺة معʻʽة يʱعلǼ Șالʤʻام العام، ولا ʨʳǽز للʨʸʵم مʵالفة الʟʻ القانʨني؛ 
لأن الʺʛʷع يهʙف مʧ ورائه إلى حʧʶ سʛʽ القʹاء، وȃالʱالي لا ʨʳǽز للʨʸʵم في مʲل 

العام، ومʧ أمʲلة: هʚه هʚه الʴالات مʵالفة ما نʟ علʽه القانʨن؛ لأنه يʱعلǼ Șالʤʻام 
الʴالة دعȐʨ تʶلʦʽ العقارات الʱي تʟʱʵ بʛʤʻها الʺȞʴʺة الʜʳئʽة الʱي ǽقع العقار في 

 ١٠٨مʛافعات على أنه: "اسʻʲʱاء مʧ حʦȞ الʺادة  ٥٠/٣دائʛتها. وفى ذلʥ نʗʸ الʺادة 
 ȑعاوʙها بʛʽتها العقار دون غʛاقع في دائʨة الʽئʜʳة الʺȞʴʺال ʟʱʵن تʨا القانʚه ʧم

  تʶلʦʽ العقارات".

                                                
)٢٦ ʨح قانʛش ،ȑصاو ʙʽʶال ʙʺد. أح ( ʦرق ،Șجع سابʛافعات، مʛʺ٥٤٣ص ٣٤٢ن ال.   
  . ٥٤٣) د. أحʺʙ الʙʽʶ صاوȑ، شʛح قانʨن الʺʛافعات، مʛجع سابȘ، ص٢٧(
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واسʻʱاداً لʺا سȘʰ فإن قʨاعʙ الاخʸʱاص الʺʢلȘ للقʹاء الʱي تʲʺʱل في 
، وȃالʱالي لا ʨʳǽز للʨʸʵم )٢٨(الاخʸʱاص الʨلائى والʨʻعي والقʽʺي تʱعلǼ Șالʤʻام العام

 ȑعاوʙال ʙأحǼ خاص ʦʽȞʴام اتفاق تʛز إبʨʳǽ ى أنه لاʻعǽ ما ʨها، وهʱالفʵالاتفاق على م
ارȄة، يʱفȘ فʽه الأʛʡاف على إخʛاج هʚه الʙعاوȑ مʧ الاخʸʱاص الʺانع العʽʻʽة العق

 ʦʽȞʴʱاءٌ أكان الʨس ،ʦʽȞʴʱات الʯʽه Ȑʙها لأحʛʤʻاص بʸʱح الاخʻوم ،ȑʛʸʺللقʹاء ال
داخلʽاً أم دولʽاً؛ لأن في ذلʥ الاتفاق إهʙار للʺʸلʴة العامة الʱي اسʱهʙف الʺʛʷع 

ʺل على جهات القʹاء وعلى ʰʡقات الʺʴاكʦ الʺȑʛʸ تʴقʽقها الʱي تʲʺʱل في تʨزȄع الع
  ودرجاتها داخل الʳهة القʹائʽة الʨاحʙة.

وȃالʰʶʻة لقʨاعʙ الاخʸʱاص الʺʴلى يȘʰʢʻ ذات الأمʛ؛ لأن الʙعاوȑ العʽʻʽة 
العقارȄة، أو الʺʻازعات العʽʻʽة العقارȄة الʱي تʲار حʨل عقار معʧʽ أو حʨل أحʙ الʴقʨق 

ل الاخʸʱاص فʽها للʺȞʴʺة الʜʳئʽة الʱي ǽقع العقار في العʽʻʽة الأصلʽة فإن الʺʛʷع جع
دائʛتها وخاصة دعاوȑ تʶلʦʽ العقارات، وȃالʱالي لا ʨʳǽز للʨʸʵم الاتفاق على مʻح 
نʛʤ دعȐʨ تʶلʦʽ العقار إلى هʯʽة تǼ ʦʽȞʴالʺʵالفة للʨʸʻص القانʨنʽة الآمʛة الʱي 

وȂن صʙر حʦȞ مʧ هʯʽة  وضعها الʺʛʷع، وȂن فعلʨا ذلʥ ؗان اتفاق الǼ ʦʽȞʴʱاʡلاً،
  الʦʽȞʴʱ ؗان هʚا الǼ ʦȞʴاʡلاً بʙوره؛ لʺʵالفʱه للʤʻام العام.

  المطلب الثاني
  أثر النظام العام على حظر التحكيم في المنازعات العينية العقارية

:ʤʻʴوتق ʗʻهʸت  
نʻʱاول مʧ خلال هʚا الʺʢلʖ فʛؔة الʤʻام العام الʴʺائى ودورها في الʽʴلʨلة دون 

ى الʦʽȞʴʱ في Ǽعʠ الʺʻازعات، ونʱعʛض لʰعʠ العلاقات القانʨنʽة الʱي الاتفاق عل
  ʛʤʴǽ فʽها الʦʽȞʴʱ وذلʥ على الʨʴʻ الʱالي:

  الأول: فʙؒة الʹʢام العام الʸʲائى والʤʻȜʲʯ في الʲقʦق الʯي ʻʸʲǻها. الفʙع
  الفʙع الʰاني: الʤʻȜʲʯ في الʸʹازعات العʻʹʻة العقارȂة.

  الفرع الأول
  ام الحمائى والتحكيم في الحقوق التي يحميهافكرة النظام الع

تهʙف قʨاعʙ الʤʻام العام إلى حʺاǽة العʙيʙ مʧ الʺʸالح العامة للʙولة، مʲل: 
 Ȑʙإح ʙي تعʱالح الʸʺال ʧم ʥذل ʛʽة، وغʽاعʺʱة، والاجǽادʸʱة، والاقʽاسʽʶالح الʸʺال

                                                
) د. أحʺʙ هȑʙʻ، الʱعلȘʽ على قانʨن الʺʛافعات على ضʨء أحȞام مȞʴʺة الʻقʠ وآراء الفقهاء، ٢٨(

  . ٣٨٥، دار الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، صم٢٠٠٨الʜʳء الʲاني، 
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فʛاد الʺʱʳʺع، دعائʦ وجʨد الʙولة، لʧؔ الʺʛʷع يʙʱخل في Ǽعʠ العلاقات الʵاصة بʧʽ أ
وȄʹع قʨاعʙ قانʨنʽة ومʨضʨعʽة آمʛة تʱعلǼ Șالʤʻام العام، وȃالʱالي يʱعʧʽ على أفʛاد 

  الʺʱʳʺع عʙʻ الʙخʨل في علاقات قانʨنʽة معʻʽة مʛاعاة هʚه القʨاعʙ وعʙم مʵالفʱها.
قʙ-  ʙف إلى تʴقȘʽ وحʺاǽة مʸالح معʻʽةوȂذا ؗانʗ قʨاعʙ الʤʻام في مʳʺلها ته

إلا إن هʻاك Ǽعʠ الʺʸالح  -خاصة ʽʶǼاسات الʙولة الاقʸʱادǽة تʨؔن مʸالح عامة
 ʙأنها ق ʧم ʦغʛولة على الʙا للʽالح العلʸʺآثارها على ال ʝȞعʻي تʱة الǽدʛاصة الفʵال
تʛʸʴʻ بʧʽ أʛʡاف العلاقة القانʨنʽة الʨاحʙة، ولʧؔ الʺʛʷع ʴǽʺي ʡائفة أو ʰʡقة 

لʻاحʽة الاقʸʱادǽة والاجʱʺاعʽة عʙم اجʱʺاعʽة معʻʽة نʛʤاً لقلة ؗفاءتها وضعفها مʧ ا
قʙرتها على الʙفاع عʧ مʸالʴها وحʺايʱها تʳاه الʛʢف الآخʛ في العلاقة القانʨنʽة، 
 ʛأجʱʶʺة الǽولة، وحʺاʙاء الʻأب ʧم ʧʽؔهلʱʶʺة الǽقة العʺال، وحʺاʰʡ :ʥلة ذلʲأم ʧوم

 ʕل هʲʺة لʽنʨعلى العلاقة القان ʖتʛʱذا ؗان يȂة. وȄارʳǽقات في العلاقة الإʰʢلاء ال
ʰار أحʙ أʛʡاف اكʶʱاب حقʨق معʻʽة فإنه لا ʨʳǽز الʵʱلي عʧ هʚه الʴقʨق أو إج

على الʵʱلي عʧ  -ة الʛʢف الأقȐʨ على الʛʢف الأضعفوخاص -العلاقة القانʨنʽة
حقʨقه ʨʸǼرة مʰʶقة، فهʚا لا ʨʳǽز وʱȄعارض مع الʤʻام العام. واتفاق الʦʽȞʴʱ في مʲل 

، ولʖʳǽ ʧؔ أن يʛاعي القʨاعʙ القانʨنʽة الآمʛة الʱي تʤʻʺها، هʚه العلاقات لʝʽ مʨʤʴراً 
وعʙم الʛʵوج علʽها، ؗʺا ʖʳǽ مʛاعاة الʨقʗ الʽʢʱʶǽ Ȑʚع فʽه أصʴاب هʚه الʴقʨق 

  ، والʽؔفʽة الʱي يʦʱ بها الʦʽȞʴʱ، والʢʻاق الʷǽ Ȑʚʺله اتفاق الʦʽȞʴʱ.)٢٩(الʛʸʱف فʽها
أو تʛتʰʽه لآثاره القانʨنʽة لʺعʛفة وʖʳȄ الʱفʛقة بʧʽ وقʗ نʷأة الȘʴ ووقʗ انʱهائه 

 Șʴاب الʶʱائى، ففي حالة اكʺʴام العام الʤʻالǼ علقةʱʺق الʨقʴفي ال ʦʽȞʴʱاز الʨج Ȑʙم
ʛʳʺǼد إبʛام العقʙ فإنه ʧȞʺǽ الʵʱلي عʻه مʚʻ الʙʰاǽة على أن ʨȞǽن هʚا الʵʱلي أو الʻʱازل 

هʨ الʴال في عقʙ تʦ في ذات العقʙ وأقʛ القʹاء ʴʸǼة الʻʱازل عʧ الȘʴ، أو ؗʺا 
.ʙام العقʛد إبʛʳʺǼ Ȑارʳʱار الʳǽفي الإ ʛأجʱʶʺار للʳǽة الإʙم ʙيʙʳإعادة ت ʛار، اقʳǽالإ  

أما في الʴالة الʲانʽة فإن الʻʱازل عʧ الȘʴ لا ʧȞʺǽ أن يʦʱ إلا مʧ خلال الʱʱاǼع، 
ʙعʰف ،ʙللعق Ȍʰʤʻʺال ʚʽفʻʱأجل ؗفالة ال ʧم ʥه؛ وذلʻازل عʻʱال ʦʱي ʦث Șʴأ الʷʻي ȑأن  أ

ʖʶʱȞǽ الʟʵʷ الʽʢʱʶǽ Șʴع الʻʱازل عʻه، ؗʺا هʨ الʴال Ǽالʰʶʻة للعامل فʰعʙ أن 
يʧʽʰʱ له الȘʴ في الأجʛه، ʽʢʱʶǽع الʻʱازل عʻه؛ لأنه أصʰح حقاً مȘʴʱʶ الأداء، أما 

  الʻʱازل الʺȘʰʶ فإنه لا ʨʳǽز.

                                                
 ،٢٠٠٦لʽة، دار الʖʱؔ القانʨنʽة، أشʛف عʙʰ العلʦʽ الʛفاعي، الʦʽȞʴʱ في العلاقات الʵاصة الʙو  ) د.٢٩(

  .٣٧٤ص



  مجلة علمية محكمة      المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)           
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

١٢٥٦ 

 ʖجان ʧها مʻازل عʻʱا للʽراً ؗافʛʰم ʙعǽ ق لاʨقʴاب الʶʱأن اك ʠعʰال ȐʛȄو
ʴاجة إلى )٣٠(ابهاأصʴال ʙفي أش Șʴال ʖʶʱاك ʧن مʨȞǽ الاتʴال ʠعǼ لأنه في ،

حʺاǽة ما اكʰʶʱه مʧ حقʨق ʖʰʶǼ ما ǽعانʽه مʧ ضعف اقʸʱادȐ واجʱʺاعى؛ لʚلʥ لا 
 ʥلʚالعʺل والعامل، ل ʖصاح ʧʽة بʽعʰاك علاقة تʻالʺا أن هʡ ازلʻʱالǼ احʺʶال ʧȞʺǽ

 - ʽʢʱʶع الʻʱازل عǼ ʧعʠ الʴقʨق لا ǽنʟ قانʨن العʺل الفʛنʶي على أن: العامل 
مʲل: الʱعʠȄʨ عʧ الانهاء الʱعʶفى لعقʙ العʺل، لʚلʖʳǽ ʥ مʛاعاة هʚه القʨʽد لʺعʛفة 
مȐʙ قابلʽة مʲل هʚه الʴقʨق للʦȞʴʱ فʽها. وعلى الʛغʦ مʧ أن الأصل أن الʦʽȞʴʱ لا 

Ǽعʨʳǽ ʠز إلا في الʴقʨق الʱي ʧȞʺǽ الʸلح فʽها، والʱي تʱعلǼ Șالʴقʨق الʺالʽة فإن 
الʺعاملات الʺالʽة تʱعلǼ Șالʺʸلʴة العامة وتʛتǼ Ȍʰالʤʻام العام؛ لأنها تʱعلǼ Șالʤʻام 
الاقʸʱادȐ في الʙولة، لʚلʥ قǽ ʙفʶح الʺʛʷع الʺʳال في Ǽعʠ الʺعاملات الʺالʽة 
للȄʛʴة في تȄʨʶة الʜʻاع الʺʲار ʷǼأنها Ǽʺعʛفة أʛʡاف العلاقة القانʨنʽة ومʧ خلال الاتفاق 

ʙف على وسائل بʛʢة الǽع في حʺاʛʷʺال ʖغʛي Ȑʛاناً أخʽء للقʹاء. وأحʨʳالل ʧيلة ع
الʹعʽف في العلاقة القانʨنʽة، بل وحʺاǽة الغʛʽ حʧʶ الʽʻة الȐʚ لا صلة له Ǽالʺعاملة 

  .)٣١(الʺالʽة؛ لأن الʺʛʷع ǽقʙر أن آثار هʚه العلاقة سʨف تʻعʝȞ علʽه وسʨف يʱأثʛ بها
الȄʛʴة للʷʻاȋ الفʛدȐ مʧ أجل ضʺان حȄʛة ومʧ الʺʳالات الʱي تʛك فʽها الʺʛʷع 

الʳʱارة وتʙاول واسʲʱʺار الأمʨال مʳال حȘ الʺلʽؔة؛ إذ سʺح الʺʛʷع للʺالǼ ʥأن يʛʸʱف 
فʽʺا ǽʺلʥ حʷǽ ʘʽاء دون أن ǽقʙʽه في تʛʸفه، وفى حالة الʱقʙʽʽ فإنه ʖʳǽ أن ʨȞǽن 

 ʽ٨٢٣ه الʺادة مʙʻʱʶاً على سʖʰ مʛʷوع وȂلا ؗان Ǽاʡلاً. ومʧ أمʲلة ذلʥ ما نʗʸ عل
إذا تʹʺʧ العقʙ أو الʨصʽة شʡًʛا ǽقʹى ʻʺǼع الʛʸʱف في مال فلا  -١مʙنى Ǽقʨلها: "

 - ʸǽ٢ح هʚا الȋʛʷ ما لʧȞǽ ʦ مʽʻʰاً على Ǽاعʘ مʛʷوع، ومقʨʸراً على مʙة معقʨلة. 
وʨȞȄن الʰاعʘ مʛʷوعاً مʱى ؗان الʺʛاد Ǽالʺʻع مʧ الʛʸʱف حʺاǽة مʸلʴة مʛʷوعة 

  إلʽه أو الغʛʽ".للʺʛʸʱف أو الʺʛʸʱف 
مʙنى على عʙم جʨاز تغʛʽʽ الʺالʥ مʧ أجل الʰقاء في  ٨٣٤كʚلʥ نʗʸ الʺادة 

الʨʽʷع لʺʙة تʙȄʜ على خʺʝ سʨʻات؛ لأن الʨʽʷع في الʺلʽؔة ʲʺǽل عائقاً أمام اسʲʱʺار 
مʙنى على إمȞانʽة  ١٤٩الʺلʽؔة سʨاء في العقارات أو الʺʻقʨلات، أǽʹاً نʗʸ الʺادة 

                                                
  .٣٧٥) د. أشʛف الʛفاعى، مʛجع سابȘ، ص٣٠(
عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌʽ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الأول، مʸادر الالʜʱام، ʰʡعة . ) د٣١(

 ،ʧʽامʴʺة الǼرق ،م٢٠٠٧نقا ʦ٣٤١ص ٢٣٧.  
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ʱال ȋوʛʷيل الʙذا ورد اتفاق تعȂد الإذعان، وʨها عقʽعل ʗʸي نʱها الʻة أو الإعفاء مʽفʶع
أو نʟ على خلاف ذلʥ فإنه ʨȞǽن Ǽاʡلاً، وهʨ ما ǽعʻى أن الʺʛʷع أراد حʺاǽة الʛʢف 

مʙنى إʢǼال  ١٢٩الʹعʽف في مʲل هʚا الʨʻع مʧ العقʨد. أǽʹاً قʛر الʺʛʷع في الʺادة 
 ʨامات في حالة وقʜʱأو انقاص الال ʙف العقʛʢال ʖجان ʧغلال مʱفي اس ʧيʙعاقʱʺال ʙع أح

مʙنى مʧ جʨاز انقاص  ١٤٧الآخʛ. أǽʹاً في حالة الʨʴادث الʢارئة نʗʸ الʺادة 
مʙنى على جʨاز تʵفʠʽ الȋʛʷ الʜʳائى ومʧ  ٢٢٤الالʜʱام الʺʛهȘ. ونʗʸ الʺادة 

مʧ  مʙنى ٢٢٧الʨʸʻص الʱي تʨفʛ نʨعًا مʧ الʴʺاǽة للʺʱعاقʙ، ؗʺا نʗʸ علʽه الʺادة 
  عʙم جʨاز الاتفاق على سعʛ للفائʙة أعلى مʧ الʶعʛ الʶǽ Ȑʚʺح Ǽه القانʨن.

كʚلʥ هʻاك مʧ الأحȞام الʺʱعلقة Ǽالʤʻام العام الʱي يهʙف مʧ خلالها الʺʛʷع إلى 
 Șعلʱا يʺʽف Ȑالعقار ʛهʷن الʨه قانʽعل ʟأهʺها: ما ن ʧة، ومʽʻال ʧʶح ʛʽة الغǽحʺا

ǽعǼ ʙاʡلاً أȑ اتفاق يʛʰم بʧʽ الʰائع والʺȐʛʱʷ يʷǼ  ʟʻهʛ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة؛ إذ
 Șة في حȄعة سارʽʰʺال ʧʽة على العقار أو العʰتʛʱʺة الʽʻʽق العʨقʴال ʛʰʱعلى أن تع

  الʺȐʛʱʷ حʱى ولʨ لʦ تʷهʛ هʚه الʴقʨق على الʨʴʻ الȐʚ نʟ علʽه القانʨن.
مʧ أهʺها حȘ و  -وهʨ ما ǽعʻى أن الʛʸʱفات الʱي تقع على الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة

ʖʳǽ شهʛها في الʛʸʱف العقارȐ وفقاً  -الʺلʽؔة والʴقʨق الأخȐʛ الʺʱفʛعة عʻه
للإجʛاءات الʱي نʟ علʽها قانʨن الʷهʛ العقارȐ؛ حʱى تʛتʖ آثارها بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ وفى 
حȘ الغʛʽ حʧʶ الʽʻة، حʱى لا ʧȞʺǽ الاحʳʱاج علʽه إلا إذا أشهʛت. وʱʶȄهʙف الʺʛʷوع 

ʽقʴت ʥوراء ذل ʧام العام، مʤʻالǼ علقةʱʺالح الʸʺال ʧم ʧʽعʨن Ș:ع الأولʦʹال  ʨه
اسʱقʛار الʺʛاكʜ القانʨنʽة وحʺاǽة الغʛʽ حʧʶ الʰʽʻة Ǽالʰʶʻة للʛʸʱفات الʱي تʛد على 

فهʨ تʽʸʴل الʛسʨم الʱي نʟ علʽها القانʨن عʙʻ  أما الʹʦع الʰانى:الʴقʨق العʽʻʽة. 
ʙولة مʧ نفع اقʸʱادȐ نʳʽʱة للʛسʨم الʱي شهʛ وتʽʳʶل هʚه الʛʸʱفات فʽʺا ǽعʨد على ال

سʨف تʸʴل علʽها نʳʽʱة الإجʛاءات الʷهʛ والʽʳʶʱل. وȃالʱالي لا ʨʳǽز للأʛʡاف 
الاتفاق على خلاف نʨʸص قانʨن الʷهʛ العقارȐ وتʛȄʛʴ عقʨد عʛفʽة وغʛʽ مʳʶلة، 
بل لا ʨʳǽز اللʨʳء إلى الʦʽȞʴʱ مʧ أجل الʨʸʴل على أحȞام ʴʸǼة ونفاذ هʚه 

 ʛʸʱال ʙاعʨق ʧب مʛهʱوال ،Ȑالعقار ʛهʷن الʨام قانȞأح Șʽʰʢت ʧب مʛهʱأجل ال ʧفات م
الاخʸʱاص القʹائى الʺانع الʱي عهʙت إلى الʺʴاكʦ وحʙها ʶǼلʢة الفʸل في هʚا 
 ʙاعʨالفة قʵʺلاً؛ لʡاǼ نʨȞǽ فإنه ʥعلى ذل ʦʽȞʴم اتفاق تʛذا أبȂفات. وʛʸʱال ʧع مʨʻال

لعام، وȂذا اصʙر حǼ ʦȞالʦʽȞʴʱ فإنه بʙوره ǽعʙ حȞʺاً مʨضʨعʽة واجʛائʽة مʱعلقة Ǽالʤʻام ا
  Ǽاʡلاً؛ لأنه تأسʝ على اتفاق Ǽاʡل.
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  الفرع الثاني
  التحكيم في المنازعات العينية العقارية

م على قاعʙة ١٩٩٤لʻʶة  ٢٧مʧ قانʨن الʦʽȞʴʱ الʺȑʛʸ رقʦ  ١١نʗʸ الʺادة 
الʸلح. وهʨ ما ǽعʻى أن ا مʕداها أن الʦʽȞʴʱ لا ʨʳǽز في الʺʶائل الʱي لا ʨʳǽز فʽه

ʦʽȞʴʱالفة –الʵʺم الʨفهʺǼ– .أنهاʷǼ لحʸل الʰي تقʱائل الʶʺز في الʨʳǽ  
 ʖتʛة ما تȄʨʶز الاتفاق على تʨʳǽ يʱة الʽنʨل العلاقة القانʴم Șʴفإن ال ʥلʚك
علʽها مʧ نʜاع بʨاسʢة الʖʳǽ ʦʽȞʴʱ أن ʨȞǽن حقاً مالʽاً، وʨʳȄز الʛʸʱف فʽه، فإذا 

ؗ ȋوʛʷه الʚت هʛافʨه أمام قʹاء تʚʽفʻه وتǼ افʛʱلح للاعʸȄاً وʴʽʴص ʦʽȞʴʱان اتفاق ال
  وذلʥ على الʨʴʻ سالف الʽʰان. )٣٢(دولة الʻʱفʚʽ، ولا يʱعارض مع الʤʻام العام

وȘʽʰʢʱȃ هʚه الʛʷوȋ على الʺʻازعات العقارȄة فإن ذلǽ ʥعʻى أن الʸلح جائʜ في 
ʻة للȄʛاهʤالعة الʢʺال ʧم ʥازعة، وذلʻʺال ʧع مʨʻا الʚة هʺʤʻʺة الʽنʨص القانʨʸ

للʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، ولǼ ʧؔالʛجʨع إلى نʨʸص قانʨن الʷهʛ العقارȐ وقانʨن 
الʺʛافعات نǼ ʙʳعʠ الاعʰʱارات الʺʱعلقة Ǽالʤʻام العام الʱي تʨʴل دون اللʨʳء إلى 
الʦʽȞʴʱ في مʲل هʚه الʺʻازعات، ومʧ هʚه الاعʰʱارات: أن اسʱقʛار الأوضاع القانʨنʽة 

ʖʳǽ أن تʵʹع  -ارات الʱي يʦʱ الʱعامل علʽها سʨاء Ǽالإنʷاء أو الʻقل أو الʜوالللعق
 ʦʱي ʦفإذا ل ،ʛʽاج بها على الغʳʱالاح ʦʱن؛ لؔى يʨها القانʽعل ʟي نʱال ʛهʷاءات الʛلإج

فإنها لا تʛتʖ آثارها القانʨنʽة في مʨاجهة  -شهʛ الʛʸʱفات الʵاصة Ǽالʴقʨق العقارȄة
ʛʽا أن ق)٣٣(الغʺʽن ، لاسʨها قانʽعل ʟي نʱفات الʛʸʱل الʽʳʶوت ʛاءات شهʛجȂو ʙاعʨ

 ʦرق Ȑالعقار ʛهʷة  ١١٤الʻʶاف ١٩٤٦لʛʡى أن أʻعǽ ما ʨام العام، وهʤʻال ʧم ʙم تع
 ʖʳǽ هʛة آمʽائʛإج ʙاعʨها، لأنها قʱالفʵالاتفاق على م ʦز لهʨʳǽ ة لاȄالعلاقة العقار

  .)٣٤(ʢلقاً احʛʱامها وأȐ اتفاق ʵǽالفها ǽقع Ǽاʡلاً ʢǼلاناً م
 م على أن:١٩٤٦لʴʹة  ١١٤مʥ قانʦن الʵهʙ العقارȎ رقʤ  ٩لʘلʣ نʕʶ الʸادة 

"جʺʽع الʛʸʱفات الʱي مʧ شأنها إنʷاء حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة الأصلʽة أو نقله 
ʥذل ʧئٍ مʷة لʱʰʲʺة الʽهائʻام الȞالأح ʥلʚؗه أو زواله، وʛʽʽأو تغ-  ȘȄʛʢǼ هاʛشه ʖʳǽ

                                                
    .٤٨) د. حʶام الʙيʧ ناصف، قابلʽة مʴل الʜʻاع للʦʽȞʴʱ، مʛجع سابȘ، ص٣٢(
م، ١٩٩٣) د. حʛʽؗ ʧʶه، الʺʙخل إلى القانʨن، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، الʰʢعة الʶادسة، ٣٣(

  وما Ǽعʙها. ٧٠٦ص
لعʙد الʵامʝ، يʻايʛ ) مʦȄʛ محمد العʨا، مȐʙ جʨاز الʦʽȞʴʱ في العقʨد العقارȄة، مʳلة الʦʽȞʴʱ، ا٣٤(

    .١٤٧، الʻʶة الʲانʽة، ص٢٠١٠
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الʽʳʶʱل، وʙȄخل في هʚه الʛʸʱفات: الʨقف والʨصʽة. وʛʱȄتʖ على عʙم الʽʳʶʱل أن 
الʴقʨق الʺʷار إلʽها لا تʷʻأ ولا تʱʻقل ولا تʱغʛʽ ولا تʜول، لا بʧʽ ذوȐ الʷأن ولا Ǽالʰʶʻة 
 ʧʽة بʽʸʵʷامات الʜʱالال Ȑʨس ʛالأث ʧلة مʳʶʺال ʛʽفات غʛʸʱن للʨȞǽ ولا ،ʦهʛʽإلى غ

  Ȑ الʷأن...".ذو 
"ʖʳǽ الʱأشʛʽ في  مʥ قانʦن الʵهʙ العقارȎ على أنه:١٥كʘلʣ نʕʶ الʸادة 

هامʞ سʳل الʺʛʴرات واجʰة الʷهǼ ʛʺا ǽقʙم ضʙها مʧ الʙعاوȐ الʱي ʨȞǽن الغʛض 
 Ȑعاوʙؗ ًة أو نفاذاʴداً أو صʨر وجʛʴʺه الʻʺʹʱي Ȑʚف الʛʸʱفي ال ʧعʢها الʻم

تʳʶل  -ʨع، فإذا ؗان الʺʛʴر الأصلى لʷǽ ʦهʛالʢʰلان أو الفʶخ أو الإلغاء أو الʛج
.Ȑعاوʙال ʥتل  

وʚؗ ʖʳȄلʥ تʽʳʶل دعاوȐ اسʴʱقاق أȑ حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة أو 
الʱأشʛʽ بها على حʖʶ الأحʨال ؗʺا ʖʳǽ تʽʳʶل دعȐʨ صʴة الʱعاقʙ على حقʨق 

ʽʴإعلان ص ʙعǼ هاʽار إلʷʺلات الʽʳʶʱات والʛʽأشʱل الʽʸʴة، وتȄة عقارʽʻʽع Ȑʨعʙفة ال
  وقʙʽها ʙʳǼول الʺȞʴʺة".

وأما الʦʽʤʻʱ الȄʛʷʱعى الʵاص ʛʹǼورة شهʛ صʴف الʙعاوȐ الʵاصة Ǽإنʷاء أو 
نقل أو إزالة حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة أو الʢعʧ علʽه، ودعاوȐ اسʴʱقاق الʴقʨق 

ح الʺعʻʽة العʽʻʽة العقارȄة، مع سʙاد الʛسʨم الʺقʛرة ʨʺǼجʖ قʨانʧʽ الʷهʛ العقارȐ واللʨائ
فقʙ لʳأ أʛʡاف العلاقات القانʨنʽة الʵاصة Ǽالʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة أو الʺʻازعات 
الʺʱعلقة بها إلى الʱهʛب مʧ هʚه الإجʛاءات الȄʛʷʱعʽة، وتʨجهʨا نȘȄʛʡ ʨʴ آخʛ لʽʳʶʱل 
العقʨد الʵاصة بهʚه الʴقʨق يʲʺʱل في رفع دعاوȐ صʴة الʱعاقʙ أو صʴة ونفاذ هʚه 

ل عʙم سʙاد الʛسʨم الʺقʛرة وتفادȐ الإجʛاءات الʵاصة ʷǼهʛ وتʽʳʶل الʛʸʱفات مʧ أج
هʚه الʴقʨق، وتʽʳʶل صʴف الʙعاوȐ الʺʱعلقة بها. وتʛتʖ على ذلʥ ضʽاع الʛʲوة 
العقارȄة وخلȘ مʻاخ مʧ عʙم اسʱقʛار الʺʛاكʜ القانʨنʽة لأʛʡاف الʴقʨق العʽʻʽة، مع 

هʚه الʴقʨق أو صʴفها في الʷهʛ  حʛمان الʙولة مʧ الʛسʨم الʺʴʱʶقة في حالة تʽʳʶل
 Ȑ٣٥(العقار(.  

 ʦاكʴʺد أمام الʨة ونفاذ العقʴص Ȑʨاد دعʙأع ʙايʜت ʥا الʺلʚاً على هʹǽأ ʖتʛوت
دون أن ʨȞǽن هʻاك نʜاع  )٣٦(ʨʸǼرة أدت إلى تʙؔس هʚا الʨʻع مʧ الʙعاوȐ وȂثقال عاتقها

                                                
    .١٤٩) مʦȄʛ محمد العʨا، مʛجع سابȘ، ص٣٥(
، أمʲلة عʺلʽة للʷهʛ العقارȐ، تʽʳʶل الʴقʨق ٣) د. محمد الʺʳʻى، مʨسʨعة الʷهʛ العقارȐ، ج٣٦(

ʰʱة الʽʻʽق العʨقʴال ʙʽام وقȞوالأح Ȑعاوʙل الʽʳʶة، تʽʸʵʷق الʨقʴة والʽؔالʺل ʧعة عʛفʱʺأة الʷʻة، مʽع
    .٤٤٩م، ص٢٠٠٦الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة، الʰʢعة الأولى، 
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ʙ الʽʰع مع حقʽقى بʧʽ الʰائع والʺʨʱʶǽ Ȑʛʱʷجʖ رفع الأخʛʽ لʙعȐʨ صʴة ونفاذ عق
 ʧل مʽʳʶʱا الʚه هʰلʢʱد وما يʨل العقʽʳʶفان إلى تلافى تʛʢف الʙنʺا يهȂالأول، و
إجʛاءات شهʛ وسʙاد للʛسʨم. وȄعʙ ذلʥ تʴاǽلاً مʧ الʺʱعاقʙيʧ على قʨاعʙ إجʛائʽة آمʛه 
تʱعلǼ Șالʤʻام العام؛ الأمʛ الȑʚ دفع الʺʛʷع إلى تعʙيل قانʨن الʺʛافعات مʧ خلال 

الʱي أوجʗʰ على رافع دعȐʨ الʴʸة والʻفاذ شهʛ صʽʴفة  ʛʽ٦٥ة للʺادة إضافة فقʛة أخ
% مʧ الʛسʦ الʰʶʻى الʺقʛر على تʽʳʶل العقʙ مع شهʛ الʽʴʸفة؛ ٢٥الʙعȐʨ وسʙاد 

مʛافعات في فقʛتها الأخʛʽة على أنه: "ولا تقʰل دعȐʨ صʴة  ٦٥لʚلʥ نʗʸ الʺادة 
  .)٣٧("هʛت صʽʴفʱهاʽʻʽة العقارȄة إذا أشالʱعاقʙ على حȘ مʧ الʴقʨق الع

مʛافعات ورد: ".. أن الʤاهʛة الʱي سʳلها  ٦٥وفى تعلȘʽ الʺʛؗʚة الإǽʹاحʽة للʺادة 
 ʦن رقʨه القانʰرت Ȑʚني الʨالقان ʛرة الأثʨʢخ ʧم ʦغʛالǼ العʺلى ... هي أنه Șʽʰʢʱال

م على عʙم شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة فإن نʰʶة ʛʽʰؗة مʧ الʺʨاʧʽʻʡ ١٩٤٦لʻʶة  ١١٤
ʛاء هʚا الʷهʛ في اكʱفاء مǼ ʧعʹهǼ ʦالʺʛʴرات العʛفʽة، ولʨʳء الʰعʠ تʦʳʴ عʧ اج

الآخʛ مʻهʦ إلى القʹاء للʨʸʴل على أحȞام ʴʸǼة ونفاذ هʚه الʺʛʴرات دون 
تʰلغ لȐʙ  –ؗʺا تʷؔف عʻها الإحʸاءات –، حʱى إن نʰʶة دعاوȐ صʴة الʱعاقʙتʽʳʶلها

 ʧم ʛʲأك ʦاكʴʺال ʧم ʛʽʲ٥٠كʽنʙʺال Ȑعاوʙع الʨʺʳم ʧرة أمامها.% مʨʤʻʺة ال  
 –ملʧʽ في الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة... وفى مʳابهة لʤاهʛة إحʳام أغلʖ الʺʱعا

عʧ تʽʳʶل الʴقʨق الʱي تلقʨها، ولʨʳئهʦ إلى ȘȄʛʡ رفع  –قʨد بʽع العقاراتوخاصة ع
  دعاوȐ صʴة ونفاذ العقʨد الʺʛʰمة ʷǼأن هʚه الʛʸʱفات...

ن الʺʛافعات، جȐʛ حȞʺها Ǽأن لا تقʰل مʧ قانʨ  ٦٥إضافة فقʛة جʙيʙة إلى الʺادة 
  .)٣٨(دعȐʨ صʴة الʱعاقʙ على حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة، إلا إذا أشهʛت صʽʴفʱها..."

 ʦرق Ȑالعقار ʛهʷن الʨة أن قانʽاحʹǽة الإʛؗʚʺال ʧح مʹʱȄة  ١١٤وʻʶم ١٩٤٦ل
ه مʛافعات قʙ تʧʽʰ ما ابʙʱعه العʺل وأقʛه القʹاء وأيʙه الفق ٦٥كان قʰل تعʙيل الʺادة 

مʻه الʱي نʗʸ على أنه:  Ǽ١٥/٢الʰʶʻة لʙعȐʨ صʴة الʱعاقʙ، وذلʥ مʧ خلال الʺادة 
 ʛʽأشʱة أو الȄة العقارʽʻʽق العʨقʴال ʧم Șح ȑقاق أʴʱاس Ȑل دعاوʽʳʶت ʥلʚؗ ʖʳȄو"

ʴص Ȑل دعاوʽʳʶت ʖʳǽ ال، ؗʺاʨالأح ʖʶة بها على حʽʻʽق عʨعلى حق ʙعاقʱة ال
  ."عقارȄة

                                                
   م.١٤/٣/١٩٩١ مʛȞراً في ١٠) الʙȄʛʳة الʛسʺʽة العʙد ٣٧(
)٣٨ʙة، العʽعȄʛʷʱة الʛʷʻمارس ) ال ،ʘالʲ٣٢٠ –٣١٩، ٣٠٧م، ص١٩٩١د ال.    



  إشكاليات التحكيم في المنازعات العينية العقارية

  الباحث/ أحمد صابر محمد حسنين

 

١٢٦١ 

خʽʱارȄاً يʨʱقف على إرادة الʺʙعى الȐʚ يʛغʖ ولʣ ʧؔل تʽʳʶل صʽʴفة الʙعȐʨ ا
في الاسʱفادة مʧ الʱʻائج الʺʛʱتʰة على الʽʳʶʱل، وȂذا لʦ يʛغʖ في ذلʥ فإنه يʳʱه إلى 
القʹاء للʨʸʴل على حǼ ʦȞالʴʸة والʻفاذ على أحʙ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، ولʧؔ مع 

لقانʨن، تʙخل الʺʛʷع؛ مʧ انʷʱار هʚه الʤاهʛة الʱي ورد ذʛؗها في الʺʛؗʚة الإǽʹاحʽة ل
أجل الȑʙʸʱ لهʚه الʤاهʛة وجعل مʧ تʽʳʶل صʽʴفة دعȐʨ صʴة الʱعاقʙ أمʛاً إجʰارȄاً، 
كʺا أنه ǽعʙ شʡًʛا لقʨʰل الʙعȐʨ الأصلʽة. وهʨ ما نʗʸ علʽه الفقʛة الأخʛʽة مʧ الʺادة 

  مʛافعات. ٦٥
Ȟʷǽل مʸلʴة  وؗان دافع الʺʛʷع هʨ الʴفاȍ على اسʱقʛار الʺلʽؔة العقارȄة وهʨ ما

قانʨنʽة، وللʽʴلʨلة دون ضʽاع رسʨم الʽʳʶʱل على الʜʵانة العامة للʙولة نʳʽʱة للʛسʨم 
. وهʨ ما ǽعʛʰ عʧ مʸلʴة )٣٩(الʺʴʱʶقة على شهʛ الʽʴʸفة في حالة عʙم تʽʳʶلها

اقʸʱادǽة، وتʱعلȘ ؗل مʧ الʺʸلǼ ʧʽʱʴالʤʻام العام في الʙولة؛ لʚلʥ لا ʨʳǽز لأʛʡاف 
ʽنʨىالعلاقة القانʻʽع Șلها حʴي مʱام  -ة الʛبȂع وʛʷʺه الʽعل ʟالفة ما نʵم Ȑعقار

اتفاق تʦʽȞʴ للʨʸʴل على حʴʸǼ ʦȞة ونفاذ الʛʸʱف الʵاص ȘʴǼ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة 
  العقارȄة، ولاسʽʺا عقʙ بʽع العقار.

م بـ "ʢǼلان الاتفاق على ٢٠٠٥وتʽʰʢقاً لʚلʥ قʹʗ مȞʴʺة اسʻʯʱاف القاهʛة عام 
ونفاذ عقʙ بʽع العقار لعʙم مʛʷوعʽة سʰʰه لانʨʢائه على إحȐʙ الʷǼ ʦʽȞʴʱأن صʴة 

حالات الغʞ نʨʴ القانʨن أو الʴʱايل علʽه، وذلǼ ʥالاتفاق على اسʰʱعاد دعȐʨ صʴة 
 ʦʽȞʴʱة الʯʽضها على هʛولة وعʙة للʽامʤʻال ʦاكʴʺاص الʸʱاخ ʧع مʽʰال ʙونفاذ عق

  .)٤٠(لʱقʹى لهʴʸǼ ʦة العقʙ ونفاذه"
ʻʯʱة اسʺȞʴم ʗʶة قʹائها على الʺادة وأسʛتها  ٦٥اف القاهʛافعات في فقʛم

م ʷǼأن رسʨم ١٩٩١لʻʶة  ٦مʛȞراً مʧ القانʨن رقʦ  ٢٤الأخʛʽة، وعلى نʟ الʺادة 
ʛهʷوال Șʽثʨʱ٤١(ال(  ʦن رقʨقانǼ ارʛل للقʙة  ٧٠الʺعʻʶ١٩٦٤ل Șʽثʨʱم الʨأن رسʷǼ م

لى حقʨق عʽʻʽة والʷهʛ على أن "تʸʴل مʕقʱاً عʙʻ شهʛ صʽʴفة دعȐʨ صʴة الʱعاقʙ ع
عقارȄة، أو عʙʻ شهʡ ʛلʖ عارض، أو ʡلʖ تʙخل، أو ʡلʖ إثʰات يʧʺʹʱ صʴة 

                                                
    .٤٥٣ - ٤٥٢للʷهʛ العقارȐ، مʛجع سابȘ، ص ) د. محمد الʺʳʻى، أمʲلة عʺلʽة٣٩(
)٤٠ʺȞʴم ( ʦرق ʧعʡ ،ةʛاف القاهʻʯʱة  ٨١ة اسʻʶة ٩١ق، د ١٢١لʶجل ،Ȑارʳ٢٩/١١/٢٠٠٥ ت.  
مʛȞر  ٢٧الʺʨʷʻر ǼالʙȄʛʳة الʛسʺʽة، العʙد  ٢٢٤، ٩٦ مʛȞر مʙʰʱʶلة Ǽالقانʨن رقʦ ٢٤) الʺادة ٤١(

    .٩٦، ١١والʺʚاع Ǽالʺʨʷʻر الʺالى م،٤/١/١٩٩٦ بʱارȄخ
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الʱعاقʙ على حقه مʧ هʚه الʴقʨق أمانة قʹائʽة تʨرد لʻȄʜʵة الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة على 
% مʧ قʽʺة ٢٥ذمة شهʛ الʦȞʴ الʙʸǽ Ȑʚر في الʙعȐʨ، أو الʢلʖ العارض مقʙارها 

  ʦȞʴ مȃʨʶʴاً على أساس ثʺʧ العقار....".الʛسʦ الʰʶʻى الʺȘʴʱʶ على شهʛ ال
وتʛʽʷ الʺȞʴʺة في قʹائها إلى أن أʛʡاف اتفاق الʦʽȞʴʱ لʳأوا إلى الʦʽȞʴʱ في 
دعȐʨ صʴة ونفاذ العقʨد الʺʱعلقة Ǽالʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة على الʛغʦ مʧ عʙم وجʨد 

Ȟام نʜاع حقʽقى، ولʻؔهʦ قʙʸوا هʚا الȘȄʛʢ مʧ أجل الهʛوب مʧ الإجʛاءات والأح
الʵاصة ʷǼهʛ وتʽʳʶل جʺʽع الʛʸʱفات وصʴف الʙعاوȐ الʱي يʲʺʱل مʴلها في 
الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة الأصلʽة والʰʱعʽة الʱي تʨلʗ تʦʽʤʻ الإجʛاءات الʵاصة ʷǼهʛها 

 ʧاد مʨʺ١٥إلى  ٩ال  ʦرق Ȑالعقار ʛهʷن الʨقان ʧة  ١٤مʻʶ٦٥م والʺادة ١٩٦٤ل 
  مʛافعات.

سهʨلة إجʛاءات الʦʽȞʴʱ الʱي لʦ يʛد بʻʽها ما يلʜمهʦ واسʱفاد الʨʸʵم مʶǼ ʧاʡة و 
 ʦȞʴأو ال ،ʦʽȞʴʱع الʨضʨʺǼ م خاصةʨاد رسʙة، أو سʽʺʽȞʴʱال Ȑʨعʙان الʽب ʛهʷل
الʸادر، أو عʡ ʙʻلʖ الʨʸʴل على الʽʸغة الʻʱفǽʚʽة على حʦȞ الʦʽȞʴʱ الʨʳǽ Ȑʚز 

 ʦقʛاً بʽʻراً فʨʷʻل مʙالع ʛȄر وزʙأص ʥلʚؗ .الʺقʹى ʛة الأمʽʳخ  ١٣حȄارʱب
م مʨجهاً إلى مʸلʴة الʷهʛ العقارȐ والʨʱثʽʺʳǼ Șʽع فʛوعها وȂدارʱȄها، ١١/١١/٢٠٠٨

على أنه: "ʙʸǽر الʺʖʱȞ الفʻي للʦʽȞʴʱ بʨزارة العʙل قʛراه ʱؗاǼة Ǽقʨʰل  ٤إذ نʗʸ الʺادة 
  أو عʙم قʨʰل ʡلʖ إيʙاع حʦȞ الǼ ʦʽȞʴʱعʙ الʴʱقȘ فʽʺا ǽأتي:

  أولاً: أن الʤȜʲ الʠʸلʦب إيʗاعه:
 يʧʺʹʱ ما ʵǽالف الʤʻام العام أو الآداب. لا  .أ 
لا يʱعلǼ ȘأȐ حȘ عʻʽى على عقار أو ʽʴǼازته أو تʶلʽʺه أو تʗʽʰʲ ملʱʽؔه أو   .ب 

 قʱʺʶه، وأنه لا يʱعلǼ Șعقار ǼأȐ صʨرة مʧ الʨʸر..
لا يʧʺʹʱ القʹاء Ǽإثʰات الʸلح في إحȐʙ الʺʶائل الʺʷار إلʽها في الʨʻʰد   .ج 

 ."Șابʶال 
م بʦʽʤʻʱ إجʛاءات إيʙاع أحȞام ٢٠٠٨لʻʶة  ٨٣١٠عʙل رقʦ كʚلʥ صʙر قʛار وزʛȄ ال
. مʧ أجل )٤٢(م١٩٩٤لʻʶة  ٢٧مʧ قانʨن الʦʽȞʴʱ رقʦ  ٤٧الʰʡ ʦʽȞʴʱقاً لʟʻ الʺادة 

مʻع الʴʱايل على نʨʸص القانʨن ʷǼأن الʦʽȞʴʱ في الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة الʺʱعلقة 
"يȐʙʰ الʺʖʱȞ الفʻي للʦʽȞʴʱ  مʧ هʚا القʛار على أنه: Ǽ٤الʤʻام العام؛ إذ نʗʸ الʺادة 

                                                
  م. ٧/١٠/٢٠٠٨ في ٢٣٠) مʨʷʻر في الʨقائȘ الʺȄʛʸة، العʙد ٤٢(



  إشكاليات التحكيم في المنازعات العينية العقارية
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لǼ ʥعʙ الʴʱقȘ بʨزارة العʙل رأǽه ʱؗاǼة Ǽقʨʰل أو Ǽعʙم قʨʰل ʡلʖ إيʙاع حʦȞ الʦʽȞʴʱ، وذ
أن الʦȞʴ الʺʢلʨب إيʙاعه لا يʧʺʹʱ ما ʵǽالف الʤʻام العام في  –فʽʺا ǽأتي: أولاً 

 .جʺهʨرȄة مʛʸ العʽȃʛة، أو أن الʦʽȞʴʱ لا يʱعلʶʺǼ Șائل لا ʨʳǽز فʽها الʸلح"
 ʖذه ʙفق ،ʛؗʚة سالف الʛاف القاهʻʯʱة اسʺȞʴم ʧادر مʸال ʦȞʴقاً على الʽوتعل

إلى تʨجʽه الʻقʙ إلى ما انʱهʗ إلʽه الʺȞʴʺة مʧ حʦȞ، وذلʥ تأسʶʽاً على  )٤٣(Ǽعʠ الفقه
  وفقه الʙʸافعات:أنها خالفʗ صʽʴح القانʨن، 

١. Ȟʴم ʧادر مʸال ʦȞʴأن ال ȑأʛا الʚه ʖهʚن يʨالفة القانʵʺة لʰʶʻالʰاف فʻʯʱة اسʺ
لʦ يʛد بʻʽها ما يʙل على عʙم جʨاز  -وما اسʙʻʱت إلʽه مʧ نʨʸص قانʨنʽة -القاهʛة

الʦʽȞʴʱ في الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، ولا ما يʙل على أنها تʱعلǼ Șالʤʻام العام. أما 
Ǽالʰʶʻة لʤʻام شهʛ وتʽʳʶل الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة وصʴف الʙعاوȐ الʵاصة بها 

لʤʻام العام، وȃالʱالي لʧȞǽ ʦ للʺȞʴʺة أن تقʹى بʢʰلان شȋʛ هي الʱي تʱعلǼ Șا
الʦʽȞʴʱ؛ لأنه صʙر بʙون نǽ ʟقʛره، والقاعʙة أنه لا ʢǼلان إلا بʟʻ. ؗʺا أن 
مȞʴʺة الاسʻʯʱاف قʹʜʳǼ ʗاء غʛʽ الȐʚ نʟ علʽه الʺʛʷع، وهʨ ما ʲʺǽل مʵالفة 

ʴلان الʢȃو ،ʦʽȞʴʱال ȋʛلان شʢǼ إلى ʗهʱن لأنها انʨح القانȄʛʸادر لʸال ʦȞ
اسʻʱاداً إلى هʚا الȋʛʷ في مʻازعات صʴة ونفاذ العقʨد الʱي تʛد على الʴقʨق 

 ٦٥العʽʻʽة العقارȄة، على حʧʽ أن الʜʳاء الȐʚ نʟ علʽه الʺʛʷع في الʺادة 
مʛافعات على عʙم شهʛ صʽʴفة دعȐʨ صʴة الʱعاقʙ هʨ عʙم قʨʰل الʙعȐʨ. وȂذا 

تʛʤʴ الʦʽȞʴʱ في الʺʶائل الʺʱعلقة  كانʗ الʺȞʴʺة قʙ اسʙʻʱت إلى الʨʸʻص الʱي
 ʛهʷǼ اصةʵص الʨʸʻلح والʸها الʽز فʨʳǽ ي لاʱائل الʶʺام العام وفى الʤʻالǼ

 –الʵاصة Ǽالʴقʨق العʽʻʽة العقارȄةصʴف الʙعاوȐ الʺʱعلقة ʴʸǼة ونفاذ العقʨد 
 Ȑʨان دعʽم إشهار بʙ؛ لعȐʨعʙل الʨʰم قʙعǼ ʦȞʴهى إلى الʱʻالأولى بها أن ت ʧفإنه م

ʱال ʧم ȘʴǼ علقةʱʺال Ȑʨعʙفة الʽʴاثل مع صʺʱة يʽʺʽȞʴʱال Ȑʨعʙان الʽلأن ب ،ʦʽȞʴ
مʛافعات قʙ  ٦٥الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة إذا أشهʛ تʨؔن الغاǽة مʧ نʟ الʺادة 

تʴققʗ، خاصة لعʙم وجʨد ما ʻʺǽع ذلʥ مʧ الʻاحʽة القانʨنʽة، فإذا أشهʛ بʽان 
ʱة الʯʽافها إلى هʛʡأ أʳة ولʽʺʽȞʴʱال Ȑʨعʙلان ولا الʢʰالǼ ʦȞʴغ للʨʶم ʙجʨفلا ي ʦʽȞʴ

.Ȑʨعʙل الʨʰم قʙعǼ  

                                                
  وما Ǽعʙها. ١٥١) مʦȄʛ محمد العʨا، مʙنى جʨاز الʦʽȞʴʱ في العقʨد العقارȄة، مʛجع سابȘ، ص٤٣(
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وʛʢʱʶȄد صاحʖ الʛأȑ على القʨل Ǽأن الʺʛʷع إذا ؗان يʛغʖ في تʦʽʤʻ الʺلʽؔة 
العقارȄة والʴقʨق الʺʛتʢʰة بها وذلʥ مʧ أجل حʺاǽة مʧ تʱعلȘ حقʨقهʦ بها دون أن 

لʴقʨق مʧ الʤʻام تقʛʸʱ على مʸلʴة الʺʻʱازعʧʽ؛ ولʚلʥ جعل إجʛاءات شهʛ هʚه ا
العام، وȃالʱالي لا ʨʳǽز فʽها الʦʽȞʴʱ لʺʻع الʱلاعʖ والʨʱاʕʡ على اكʶʱاب الʴقʨق 
العʽʻʽة العقارȄة عȘȄʛʡ ʧ أحȞام الʦʽȞʴʱ، لʧȞʺǽ ʧؔ تʴقȘʽ ذلʥ مʧ خلال تȘʽʰʢ هʚه 
 ʙق ʛآخ Șح ȑاك أʻانها إذا ؗان هʽب ʛخلال شه ʧة مʽʺʽȞʴʱال Ȑʨعʙاءات على الʛالإج

لى ذات العقار، وحʱى ʻʺǽح أʛʡاف اتفاق الʦʽȞʴʱ في شهʛ بʽان دعʨاهʦ سȘʰ قʙʽه ع
 ʖازل صاحʻه، أو تʽعل ʛآخ Șح ȑة أʽقʰأس ʙʽق ʧل العقار مʳس ʨخل ʧم ʙأكʱال ʧʽعʱي

.Ȑل العقارʳʶقة في الʰʶرة مʨʸǼ هʻع ʛهʷال Șʴال  
ʽان وهʨ ما ǽعʻى انʰʢاق ذات القʨاعʙ الʵاصة Ǽأسʰقʽة القʙʽ أو الʽʳʶʱل على شهʛ ب

الʙعȐʨ الʽʺʽȞʴʱة الʺʱعلقة ȘʴǼ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، والʺʰʢقة على الʛʸʱفات 
  الأخȐʛ الʨاجʰة الʷهʛ، ولا ʰʸǽح الʦʽȞʴʱ وسʽلة للʱلاعǼ ʖالʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة.

 ʦهʽوسع ʦʽȞʴʱاف اتفاق الʛʡأ ʖلاعʱاصة بʵة الʽضʛالف Șقʴفي حالة ت ʥلʚك
أحʙ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة فإنه لا ʧȞʺǽ إجʰار مʧ  للʨʸʴل على حʴʸǼ ʦȞة، ونفاذ

 ʛأث ʧʽʰة تʙقاً لقاعʽʰʢت ʥ؛ وذلʦȞʴخل في الʙʱل الاتفاق على الʴالعقار مǼ قهʨحق ʗتعلق
اتفاق الʦʽȞʴʱ. وفى حالة حʨʸلهʦ على حʴʸǼ ʦȞة ونفاذ الʛʸʱف فإنهʦ لʽʢʱʶǽ ʧعʨا 

لʨʸʵمة تʽʰʢقاً لقاعʙة نʽʰʶه أثʛ الاحʳʱاج ǼالʦȞʴ على الغʛʽ الȐʚ لʛʡ ʧȞǽ ʦفاً في ا
  .)٤٤(الʦȞʴ الʽȞʴʱʺى

وفى ذلʥ قʹʗ مȞʴʺة الʻقǼ ʠأنه: "كʺا أن مʷارʡة الʦʽȞʴʱ لا تعʙ مʧ قʽʰل 
 ،Ȑعاوʙف الʴل صʽʰق ʧأصلى أو م Ȑى عقارʻʽع Șʴة أو الؔاشفة لʯʷʻʺفات الʛʸʱال

ʦ، ولا وȂنʺا هي مʛʳد اتفاق على عʛض نʜاع معʧʽ على مʧʽʺȞʴ والʜʻول على حȞʺه
يʧʺʹʱ مʢالʰة ǼالȘʴ أو تؔلʽفاً للʨʸʵم Ǽالʨʹʴر أمام هʯʽة الʦʽȞʴʱ، مʺا مفاده أن 
مʷارʡة الʦʽȞʴʱ لا تʨؔن مʧ قʽʰل الʛʸʱفات أو الʙعاوȐ الʨاجʖ شهʛها..... وȂن 
سʳلʗ أو أشʛ بها لا يʛʱتʖ على ذلʥ أن الȘʴ الʺʙعى Ǽه إذا تقʛر ʦȞʴǼ الʺȞʴʺة 

ʧ تʛتʗʰ لهʦ حقʨق عʽʻʽة ابʙʱاء مʧ تارȄخ تʽʳʶل وتأشǼ ʛه أن ʨȞǽن حʳة على م
 ʗابʲان ال مʷارʡة الʦʽȞʴʱ، لأن هʚا الأثʛ يʱعلǼ ȘالʙعاوȐ فقȌ ... لʺا ؗان ذلʥ وؗ

                                                
)٤٤ ʦاف رقʻʯʱالاسǼ ʧعʡ (ة  ٤٨ʻʶة ٦٣ق، د ١٢٢لʶجل ،Ȑارʳم،١٩/٢/٢٠٠٧ ت  ،ʦʽȞʴʱلة الʳم

  .١٥٣مʛجع سابȘ، ص
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 ʛأشه ʙه الأول ... قʽن علʨعʢʺه أن الʽن فʨعʢʺال ʦȞʴالǼ ʙتأي Ȑʚائى الʙʱالاب ʦȞʴالǼ
علʽها، وؗانʗ م على العقارات الʺʻفʚ ١٠/٦/١٩٤٤حȘ اخʸʱاصه Ǽأن قʙʽه في 

الʢاعʻه قʙ سʳلʗ عقʙ شʛائها... والʦȞʴ الʸادر مʧ الʺʴʸǼ ʧʽʺȞʴة ونفاذ عقʙ الʽʰع 
م... أȑ أن الʺʢعʨن علʽه الأول قʙʽ حȘ اخʸʱاصه بʱارȄخ سابȘ ١٥/٧/١٩٦٤في 

وȄعʻى قʹاء الʻقʠ  )٤٥(على تʽʳʶل الʴʸǼ ʦȞʴة ونفاذ عقʙ الʽʰع الʺʷار إلʽه..."
ن مȞʴʺة الʻقʠ لʦ تʜʳ شهʛ اتفاق الʦʽȞʴʱ؛ لأنه لا يʧʺʹʱ الʶابǼ Șʺفهʨم الʺʵالفة أ

 Ȑʨعʙان الʽولأن ب ،ʦʽȞʴʱة الʯʽر أمام هʨʹʴالǼ مʨʸʵفاً للʽأو تؔل ȘʴالǼ ةʰالʢم
الʽʺʽȞʴʱة لا ǽعʙ مʧ صʴف الʙعاوȐ، وȂنʺا يʧʺʹʱ الʽʰان: اسʦ الʺʙعى علʽه أو 

ʱʵʺائل الʶʺاع، والʜʻح وقائع الʛانه، وشʨʻه، وعʙض ʦؔʱʴʺال ʦؔʱʴʺات الʰلʡها، وʽلف عل
.ʦʽȞʴʱة الʯʽده هʙʴت Ȑʚال ʙعʨʺان في الʽʰسل الʛȄها، وʽف  

Șابʶال ȑأʛال ʖصاح ȐاوʶȄة  -وʽʺʽȞʴʱال Ȑʨعʙان الʽب ʧʽب Șʰاء على ما سʻب
 ʧʺʹʱأن ي ʖʳȄة، وʽمة القʹائʨʸʵح بهʺا الʱʱها تفʻ؛ لأن ؗلاً مȐʨعʙفة الʽʴوص

لʺʙعى، وأسانʙʽها، وهʚه الʽʰانات تعʛʰ عʧ وقائع الʙعȐʨ، وأسʰاب الʜʻاع، وʡلʰات ا
ʸʵال ʖʰة سʛʽضح الأخʨأن ت ʖʳǽ ʥلʚ؛ ولȐʨعʙفة الʽʴن صʨʺʹع مʨضʨمة ومʨ

ʥلʚه، لʱالفقه –الادعاء وأدل ʥذل Ȑم مقام  –في رأʨقǽ ʦʽȞʴʱفي ال Ȑʨعʙان الʽب ʙعǽ
،Ȑى عقارʻʽع ȘʴǼ ه في حالة تعلقهʛز شهʨʳǽ ʥلʚولة؛ ولʙفي قʹاء ال Ȑʨعʙفة الʽʴص 

  أو مʻازعة عʽʻʽة عقارȄة.
وȃالʰʶʻة لʺʵالفة الʲابʗ في فقه الʺʛافعات، يȐʛ صاحʖ هʚا الʛأȑ إلى أن القاعʙة  .٢

في قانʨن الʺʛافعات أن الأخǽ ʛʽقʛʸʱ على بʽان الإجʛاءات الʱي تʰʱع أمام 
الʺʴاكʦ، ولʻؔه ǽعʙ القانʨن العام والأساسى في الʺʶائل الإجʛائʽة ʸǼفة عامة، ولا 

ʸʻعʺل بǽ ʝʽه، ولǼ ي وردتʱام العامة الȞة للأحʰʶʻالǼ افعات إلاʛʺن الʨص قانʨ
ǼالأحȞام الʷاذة أو الʱي جاءت على سʽʰل الاسʻʲʱاء؛ لأن القاعʙة أن الاسʻʲʱاء لا 

 .)٤٦(ǽقاس علʽه

                                                
)٤٥ ʦرق ʠة  ٩٣٥) نقʻʶة٤٤لʶ؛ ١٧١٤ –١٧١٣ص ٢ج ٣١مج  م،١٠/٦/١٩٨٠ ق، جل ʦرق ʠنق

  .١٥٤مʳلة الʦʽȞʴʱ، مʛجع سابȘ، ص م،٢٧/١/١٩٩١ ق، جلʶة٥١لʻʶة  ٢٢١٢
)٤٦ Ȑʛʸʺع الȄʛʷʱافعات في الʛʺال ʙاعʨق ،Ȑاوʺʷهاب العʨال ʙʰد. ع ،Ȑاوʺʷعة  ،) د. محمد العʰʢʺال

    .٦رقʦ  ٧، ص١م، ج١٩٥٧الʨʺʻذجʽة، 
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وعلى ذلǽ ʥعʙ شهʛ صʽʴفة دعȐʨ صʴة ونفاذ العقʨد الʨاردة على الʴقʨق العʽʻʽة 
العامة الʵاصة Ǽعʙم وجʨب شهʛ صʴف الʙعاوʸǼ Ȑفة العقارȄة اسʻʲʱاء مʧ القاعʙة 

مʛافعات ǽعʙ قʽاساً على اسʻʲʱاء، وهʨ ما لا  ٦٥عامة؛ وȃالʱالي فإن القʽاس على الʺادة 
  .)٤٧(ʨʳǽز

ومʥ جانʮʹا لا نʴلʸǺ ʤا انʯهى إلʻه الʙأȏ الʴابȖ الʚʻʱǻ Ȏʘ الʤʻȜʲʯ في  - 
ʦق العʻʹʻة العقارȂة؛ وذلʣ الʸʹازعات العʻʹʻة العقارȂة وفى العقʦد الʯʸعلقة Ǻالʲق

 للأسʮاب الآتʻة:
اسʻʱاداً على عʙم  -ذهʖ الʛأȑ الʶابȘ إلى أن ما قʹǼ ʗه مȞʴʺة اسʻʯʱاف القاهʛة .١

لا يʨجʙ ما يʙل علʽه.  -جʨاز الʦʽȞʴʱ في الʴقʨق العʽʻʽة ʖʰʶǼ تعلقها Ǽالʤʻام العام
 ʦن رقʨة للقانʽاحʹǽة الإʛؗʚʺالعة الʢʺǼ ح، إذʽʴص ʛʽغ ʛأم ʨة  ٦وهʻʶم ١٩٩١ل

مʛȞر مʧ قانʨن رسʨم الʷهʛ والʨʱثȘʽ قʙ  ٢٤مʛافعات والʺادة  ٦٥والʺعʙل للʺادة 
ورد بها أن: الʺʛʷع يʛغʖ مʧ خلال هʚا الʱعʙيل الʵاص ʛʹǼورة شهʛ صʴف 

في  –الʙعاوȐ الʵاصة ʴʸǼة ونفاذ الʛʸʱفات الʨاردة على الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة 
ʦئهʨʳول ʧʽʻʡاʨʺايل الʴاجهة تʨاردة  مʨع الʽʰد الʨة ونفاذ عقʴʸǼ Ȑإلى رفع دعاو

على العقارات مʧ أجل حʺاǽة واسʱقʛار الʺلʽؔة العقارȄة، ومʧ أجل تʖʻʳ ما ʽʹǽع 
على الʜʵانة العامة للʙولة مʧ مʨارد ؗانʗ سʨف تʸʴل علʽها الʙولة في حالة 

انʨنʽة: القʽام Ǽإجʛاءات الʷهʛ، وهʨ ما ǽعʻى أن الʺʛʷع يهʙف إلى تʴقȘʽ مʸلʴة ق
وهى اسʱقʛار الʺلʽؔة العقارȄة، وتʴقȘʽ مʸلʴة اقʸʱادǽة: وهى حʨʸل الʙولة على 
رسʨم الʽʳʶʱل في الʷهʛ العقارȐ، وهى مʸالح لا يʨجʙ شʥ في تعلقها Ǽالʤʻام 

 العام.
أن حʦȞ الʺȞʴʺة بʢʰلان شȋʛ الʦʽȞʴʱ وʢȃلان حʦȞ الʦʽȞʴʱ الȐʚ صʙر بʻاء على  .٢

لأن ما بʻى على Ǽاʡل فهǼ ʨاʡل، فإذا ؗان اتفاق  ذلʥ الȋʛʷ أمʛ صʽʴح قانʨناً؛
الʦʽȞʴʱ ؗان الهʙف مʻه هʨ اللʨʳء إلى الʦʽȞʴʱ مʧ أجل الʨʸʴل على حʴʸǼ ʦȞة 
ونفاذ أحʙ العقʨد الʨاردة على حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، فإذا ؗانʗ هʚه 

ʨز الʨʳǽ ʦʽȞʴʱز الاتفاق على الʸلح ʷǼأنها؛ ومʧ ثʳǽ َّʦَ -الʴقʨق هي حقʨق مالʽة
فʽها. إلا إن اتفاق الʙʢʸǽ ʦʽȞʴʱم Ǽقاعʙة إجʛائʽة تʱعلǼ Șالʤʻام العام، وهى أن 
مʨضʨع الاتفاق يʙخل في الاخʸʱاص القʹائى الʺانع لʺʴاكʦ الʙولة، وȃالʱالي لا 

                                                
    .١٥٥ - ١٥٤) مʦȄʛ العʨا، مʛجع سابȘ، ص٤٧(
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ʨʳǽز للأʛʡاف الاتفاق على اتʰاع إجʛاءات تʱعارض مع الإجʛاءات الʺʱعلقة Ǽالʤʻام 
ؗان اتفاق الʦʽȞʴʱ سʨف ʙʢʸǽم Ǽقاعʙة إجʛائʽة مʱعلقة Ǽالʤʻام ، ولʚلʥ إذا )٤٨(العام

العام تʨʴل دون عʛض الʜʻاع على الʦʽȞʴʱ بʙلاً مʧ قʹاء الʙولةفهʚا ǽعʻى أن الʜʻاع 
مʴل الاتفاق لا ǽقʰل الʦʽȞʴʱ، لأنه ما الفائʙة مʧ إبʛام اتفاق تʦʽȞʴ لʧ يʧȞʺʱ أʛʡافه 

ʸأجل الف ʧم ʦʽȞʴʱة الʯʽء إلى هʨʳالل ʧاً لا مȄʛʤح اتفاقاً نʰʸǽ فʨه؛ إذ سʽل ف
ʧȞʺǽ تʽʰʢقه؛ لأن مʴل الاتفاق يʙخل في الاخʸʱاص القʹائى القاصʛ على 

 مʴاكʦ الʙولة.
مʛافعات Ǽإضافة فقʛة أخʛʽة تلʜم الʺʙعى  ٦٥عʙʻما تʙخل الʺʛʷع معʙلاً الʺادة  .٣

 ʧع ؗل مʛʷʺه الǼ ʖʡاʵǽ يلʙعʱا الʚفإن ه ʙعاقʱة الʴص Ȑʨفة دعʽʴص ʛهʷǼ
لʺʙعى والʺȞʴʺة الʺʸʱʵة بʛʤʻ الʙعȐʨ، فهʨ لا ʵǽاǼ ʖʡالʟʻ هʯʽات الʦʽȞʴʱ؛ ا

وȃالʱالي فإن مʶاواة صاحʖ الʛأȑ بʽان الʽʴʸǼ ʦʽȞʴʱفة الʙعȐʨ هʨ قʽاس مع 
مʛافعات الʱي اسʱلʜمʗ شهʛ صʽʴفة  ٦٥الفارق، ولا ʧȞʺǽ القʽاس على الʺادة 

ؗʺا  –ʛʧȞها، وȃالʱالي لا ǽʺالʙعȐʨ، وȃالʱالي Ǽ ʦȞʴǽعʙم القʨʰل في حالة عʙم شه
القʽاس على ذات الʺادة في تʨقʽع الʜʳاء الʵاص Ǽعʙم  –ذهʖ الʛأȑ مʴل الانʱقاد

 القʨʰل.
عʙʻما قʹʗ مȞʴʺة الاسʻʯʱاف بʢʰلان شȋʛ الʦʽȞʴʱ وحʦȞ الʦʽȞʴʱ فإنها اسʙʻʱت  .٤

إلى مʵالفة الاتفاق، والʦȞʴ الʽȞʴʱʺى للʤʻام العام Ǽʺعʻاه الʺʨضʨعى والإجʛائى، 
ʺʧ حʘʽ الʺʨضʨع ʱʶǽهʙف الʺʛʷع حʺاǽة مʸالح الʺʱعاملʧʽ على الʴقʨق العʽʻʽة ف

العقارȄة، وقفل أبʨاب الʴʱايل على القانʨن Ǽʺا يʕدȐ إلى زعʜعة الʺʛاكʜ القانʨنʽة 
وهʨ ما ǽعʛʰ عʧ مʸلʴة قانʨنʽة، هʚا مʧ ناحʽة. ومʧ ناحʽة أخȐʛ فإن لʨʳء 

على تهʙيʙهʦ مʧ الإجʛاءات الʱي نʗʸ  الأفʛاد إلى الʦʽȞʴʱ بʙلاً مʧ القʹاء يʙل
مʧ قانʨن الʷهʛ العقارȐ الʱي تلʜم ʷǼهʛ صʽʴفة  ١٥مʛافعات و ٦٥علʽها الʺادة 

% وهʨ ما سʨف يʖʰʶʱ في ٢٥دعȐʨ صʴة الʱعاقʙ وسʙاد رسʦ نʰʶى مقʙاره 
ضʽاع مʰالغ مالʽة ʡائلة على خʜانة الʙولة. وهʨ ما ǽعʛʰ عʧ مʸلʴة اقʸʱادǽة 

 .Ȑʛة أخʽناح ʧي قʹاها مʱة الǽادʸʱة والاقʽنʨة القانʴلʸʺأن ال ʥش ʙجʨولا ي
                                                

)٤٨ʴال ʙʰع ʙʽʶة في ) د. رضا الʸʸʵʱʺورة الʙم في الʙمق ʘʴǼ ،ةȄازعات العقارʻʺفي ال ʦʽȞʴʱال ،ʙʽʺ
ʜ خʙمة الʺʱʳʺع Ǽالإكادʽʺǽة العʽȃʛة للعلʨام  ʛؗها مʺʤʻي ʦʽȞʴʱة والǽادʸʱالاق ʦاكʴʺوال Ȑل العقارȄʨʺʱال

ʜ الʦʽȞʴʱ الʙولى، القاهʛة، ص ʛؗاك مع مʛʱالاشǼ اʽجʨلʨʻؔʱ٢وال ،ʦʽȞʴʱف شهاب، اتفاق الʡد. عا ،
 ʛم ʦرق ،Șى  ١١١جع سابʱ١٧١ح.    
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الʺʛʷع تʱعلǼ Șالʤʻام العام. ومʧ الʻاحʽة الإجʛائʽة فإن اتفاق الأʛʡاف على اللʨʳء 
للʦʽȞʴʱ يʱعارض مع قʨاعʙ إجʛائʽة مʱعلقة Ǽالʤʻام العام لا ʨʳǽز مʵالفʱها وهى 

لة، وهʨ ما Ȟǽفى لʳعل الʦʽȞʴʱ في مʶألة تʙخل في اخʸʱاص مانع لقʹاء الʙو 
الʦʽȞʴʱ في الȘʴ العʻʽى العقارȐ مʴلاً غʛʽ قابل للʦʽȞʴʱ، وȂذا أبʛم الاتفاق فإنه يʙل 
على غʞ وتʴايل مʧ أʛʡاف الاتفاق ؗʺا أنه ʳǽعل مʻه اتفاقاً Ǽاʡلاً؛ لقʽامه على 
سʖʰ غʛʽ مʛʷوع يʲʺʱل في الاتفاق على سلʖ اخʸʱاص قʹاء الʙولة ومʴʻه 

،ʦʽȞʴʱة الʯʽام  لهʤʻالǼ Șعلʱه تʛة آمʽائʛإج ʙاعʨد قʨجʨل ʦʽȞʴʱل الʰقǽ ع لاʨضʨوفى م
 .)٤٩(العام لا ʨʳǽز الاتفاق على مʵالفʱها

مʛافعات تʺʲل اسʻʲʱاء مʧ الأصل  ٦٥إذا ؗان صʴʽʴاً أن الفقʛة الأخʛʽة مʧ الʺادة  .٥
 الȐʚ لا يلʜم رافع الʙعʷǼ Ȑʨهʛ صʽʴفʱها، وȂذا ؗانʗ قʨاعʙ الʺʛافعات قʨاعǽ ʙعʺل

 ١٥بها ما لʦ تأتى ǼأحȞام شاذة، فإن الأصل أن الʵاص ǽقʙʽ العام، ونʟ الʺادة 
مʧ قانʨن الʷهʛ العقارȐ عʙʻما نʟ على إشهار صʴف الʙعاوȐ الʵاصة 
Ǽاسʴʱقاق العقار وصʽʴفة دعȐʨ الʴʸة والʻفاذ فإنه نʟٌَّ خاصٌ ʖʳǽ العʺل؛ لأنه 

الإجʛائʽة، وȃالʱالي ʴʹǽى ذو ʽʰʡعة إجʛائʽة تʹاف إلى نʨʸص قانʨن الʺʛافعات 
شهʛ  ١٥مʛافعات فقʛة أخʛʽة لǽ ʦعʙ اسʻʲʱاء؛ لأن نʟ الʺادة  ٦٥نʟ الʺادة 

 Ȑدعاو ʨه Ȑعاوʙال ʧم ʧʽع معʨام بها في نʜʱالال ʖʳǽ ةʙع قاعʹǽ Ȑعقار
اسʴʱقاق العقار وصʴة ونفاذ الʛʸʱفات الʨاردة على الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة. وما 

شهʛ عقارȐ والʺادة  ١٥ف العالى ʙʻʱʶǽ إلى نʟ الʺادة قʹǼ ʗه مȞʴʺة الاسʻʯʱا
٢٤  ʦن رقʨالقان ʧر مʛȞة  ٦مʻʶ١٩٩١ل ʛهʷوال Șʽثʨʱم الʨن رسʨل لقانʙم الʺع

% مʛافعات، ؗʺا أنها اسʙʻʱت في ٢٥أمام الʷهʛ العقارȐ الȐʚ فʛض تʽʸʴل نʰʶة 
العام إلى حȞʺها بʢʰلان الʦȞʴ الʸادر بʻاء على شȋʛ الʦʽȞʴʱ إلى مʵالفة الʤʻام 

تʦʽȞʴ الʱي نʗʸ على أنه: "تقʹى الʺȞʴʺة الʱي تʛʤʻ دعȐʨ  ٥٣/٢الʺادة 
الʢʰلان مʧ تلقاء نفʶها بʢʰلان حʦȞ الʦʽȞʴʱ، إذا تʹʺʧ ما ʵǽالف الʤʻام العام 

 في جʺهʨرȄة مʛʸ العʽȃʛة".
تʦʽȞʴ، وهʨ نʟ خاص ǽعʛʰʱ  ٥٣/٢أȑ أن الʺȞʴʺة اسʙʻʱت إلى نʟ الʺادة 

ات العام، وȃالʱالي ʽؗف يȐʙʴʱ صاحʖ الʛأȑ في الʱعقʖʽ على مʛافع ٦٥نʟ الʺادة 
  حʦȞ الʺȞʴʺة Ǽأنها قʹʜʳǼ ʗاء لǽ ʦقʛره الʺʛʷع لهʚه الʺʵالفة؟

                                                
)٤٩ ʦرق ،Șجع سابʛم ،ȐʛȄʛار بʱʵد مʨʺʴ٥٨ص ٣٢) د. م ʙʰاشة عȞال، د. عʺʳفى الʢʸ؛ د. م

    .١١؛ د. رضا الʙʽʶ عʙʰ الʙʽʺʴ، مʛجع سابȘ، ص١٥٨العال، مʛجع سابȘ، ص
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  الخاتمة
ʗاولʻض  تʛعʱل الʽʰة وفي سȄة العقارʽʻʽازعات العʻʺفي ال ʦʽȞʴʱات الʽالȞع إشʨضʨم

ʖ الاول Ǽالʘʴʰ لهʚا الʺʨضʨع قʗʺʶ الʘʴʰ إلى مʢلʧʽʰ. تʻاولʗ في الʺʢل
 هʚا الʺʢلʖ وقʗʺʶ الاخʸʱاص القʹائي الʺانع للʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽʻʽة العقارȄة

إلى فʛعʧʽʽ تʻاولʗ في الفʛع الأول العلاقة بʧʽ قابلʽة مʴل الʜʻاع للʦʽȞʴʱ والاخʸʱاص 
وفي الفʛع الʲاني تʻاولʗ الاخʸʱاص القʹائي الʺانع والاتفاق على  القʹائي الʺانع.

  الʺʻازعات العقارȄة.الʦʽȞʴʱ في 
وفي الʺʢلʖ الʲاني تʻاولʗ أثʛ الʤʻام العام على حʛʤ الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات  

العʽʻʽة العقارȄة وتʻاولʗ مʧ خلال هʚا الʺʢلʖ فʛؔة الʤʻام العام الʴʺائى ودورها في 
 ʦʽȞʴʱلة دون الاتفاق على الʨلʽʴع الاولالʛازعات في الفʻʺال ʠعǼ ع فيʛوفي الف ،

  ʻاولʗ الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽʻʽة العقارȄة.الʲاني ت
  ومʥ خلال الʖʲʮ تʦصلʕ إلى مʦʸʱعة مʥ الʹʯائج والʦʯصʻات، وهي:

: النتائج:
ً
  أولا
لا ʨʳǽز الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽʻʽة العقارȄة، وȃالʱالي لا ʨʳǽز إبʛام اتفاق على  )١

القانʨنʽة الʱي لا ʨʳǽز الʨȞǽ ʦʽȞʴʱن مʴله مʻازعة عʽʻʽة عقارȄة، لأنها مʧ الʺʶائل 
 ʙولة لأنها تعʙاص القʹاء العام في الʸʱاخ ʧع جعلها مʛʷʺلح، ؗʺا أن الʸها الʽف

 مʧ الʺʻازعات الʱي تʙخل في نʢاق الʤʻام العام الʴʺائي.

تʨجʙ نʨʸص قانʨنʽة آمʛة تʙʳ مʙʸرها في الʤʻام العام تʺʻع مʧ الاتفاق على  )٢
لعقارȄة، وتلʥ الʨʸʻص قʙ تʨؔن إجʛائʽة أو الʦʽȞʴʱ في مʻازعات الʴقʨق العʽʻʽة ا

مʨضʨعʽة وهي في ؗل الʴالʧʽʱ تʱعلǼ Șالʤʻام العام في الʙولة، وʟʱʵȄ القʹاء 
 وحʙه ʴʺǼاكʺه الʺʱʵلفة Ǽالفʸل فʽها.

لا ʨʳǽز الʦʽȞʴʱ في الʺʻازعات العʽʻʽة العقارȄة، لأن اتفاق الʙʢʸǽ ʦʽȞʴʱم مع  )٣
قانʨن الʺʛافعات والʱي يهʙف الʺʛʷع مʧ نʨʸص قانʨنʽة آمʛة في الʷهʛ العقارȑ و 

 ʛاءات شهʛاع إجʰم اتʜلʱʶǽ ما ʨة للعقارات، وهʽنʨار الأوضاع القانʛقʱورائها إلى اس
 ʙاعʨافعات وهي قʛʺن الʨوقان ȑالعقار ʛهʷن الʨام قانȞة وفقًا لأحȄفات العقارʛʸʱال

 نًا مʢلقًا.إجʛائʽة آمʛة ʖʳǽ احʛʱامها وأȑ اتفاق على خلافها ǽقع Ǽاʡلاً ʢǼلا



  مجلة علمية محكمة      المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)           
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

١٢٧٠ 

ا: التوصيات:
ً
  ثاني

١(  ʧʽانʨوالق ȑالعقار ʛهʷافعات والʛʺني الʨلات على قانǽʙعʱع بʛʷʺخل الʙʱأن ي ʖʳǽ
ذات الʸلة الʵاصة Ǽإجʛاءات شهʛ صʴف الʙعاوʘʽʴǼ Ȑ تʰʸح هʚه الʨʸʻص 
غʛʽ قاصʛة على الʙعاوȐ العʽʻʽة العقارȄة الʱي تʛفع أمام الʺʴاكʦ وʙȄخل في مʳالها 

 ʱي ʧȞʺǽ رفعها أمام هʯʽات الʦʽȞʴʱ.الʙعاوȐ ال

٢(  ʦرق ȑالعقار ʛهʷن الʨيل على قانʙعʱخل بʙʱع أن يʛʷʺعلى ال ʖʳǽة  ١١٤ʻʶل
م ʨʳǽ ʘʽʴǼز اللʨʳء إلى هʯʽات الʦʽȞʴʱ مʧ أجل الʨʸʴل على أحȞام ١٩٩٦

ʴʸǼة ونفاذ عقʨد الʽʰع الʱي تʛد على الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة شʢȄʛة شهʛ صʽʴفة 
الʛسʨم الʺقʛرة لها. وʚȃلʨȞǽ ʥن الʺʛʷع قʙ سʙ أȑ ثغʛات ʧȞʺǽ أن الʙعاوȐ وسʙاد 

ʱʶǽغلها في الʱهʛب مʧ الاخʸʱاص الآخʛ الʺقʛر لʸالح الʺʴاكʦ بʛʤʻ الʺʻازعات 
العʽʻʽة العقارȄة، وȃالʱالي ʨʳǽز إبʛام اتفاق الʦʽȞʴʱ على تȄʨʶة الʺʻازعات العʽʻʽة 

 العقارȄة.

للʛاغʧʽʰ في تȄʨʶة نʜاعهʦ العقارȑ بʨاسʢة ʖʳǽ أن تʧʺʹʱ تلʥ الʱعǽʙلات إلʜام  )٣
الʦʽȞʴʱ على شهʛ صʽʴفة الʦʽȞʴʱ في الʷهʛ العقارȑ وسʙاد الʛسʨم الʱي ǽقʛرها 
 ʧع مʨض نʛائه، مع فʨʱاح ʦت ʙازعات قʻʺال ʥل في تلʸن الفʨȞǽ اʚȞع، وهʛʷʺال

 الʛقاǼة على تلʥ الأحȞام ومʛاجعʱها قʰل الʛʷوع في تʻفʚʽها.

٤(   ʛʷʺعلى ال ʧʽعʱيل الʺادة يʙافعات ٦٥ع تعʛʺن الʨقان ʧة مʛʽتها الاخʛفي فق  ʘʽʴǼ
ʸالǼ حʰʸة (تʽغة الاتʽةʴص Ȑʨل دعʰولا تق  Șعلى ح ʦʽȞʴʱال Ȑʨولا دع ʙعاقʱال

 .)العقارȄة إلا إذا أشهʛت صʽʴفʱها مʧ الʴقʨق العʽʻʽة
مʧ قانʨن الʷهʛ العقارʘʽʴǼ ȑ  ١٥يʱعʧʽ إدخال تعʙيل تȄʛʷعي على نʟ الʺادة  )٥

كʚلʥ تʽʳʶل الʙعاوȐ ودعاوȐ الʦʽȞʴʱ الʵاصة  في الʽʸغة الاتʽة (وʖʳȄ تاتي
، أو الʱأشʛʽ بها على حʖʶ الاحʨال Ǽاسʴʱقاق أȑ حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة

 Ȑʨل دعʽʳʶت ʖʳǽ كʺا ʙعاقʱة الʴة صȄة العقارʽʻʽق العʨقʴعلى ال  ʦʽȞʴʱال Ȑʨودع
 ȑي عقارʻʽع Șح ȑعلى أ ʳʶʱات والʛʽأشʱل الʽʸʴهاوتʽار إلʷʺلات الʽ  إعلانʙعǼ

Ǽ هاʙʽوق ʦʽȞʴʱال Ȑʨفة دعʽʴوص Ȑʨعʙفة الʽʴةصʺȞʴʺول الʙʳ(. 
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  عجقائمة المرا
 فا،. دʨال ʨأب ʙʺعة أحʰʢال ،ȑارʰوالإج ȑارʽʱالاخ ʦʽȞʴʱأة الʺعارف  الʷʻة، مʶامʵال

   .Ǽ١٩٨٧الإسʙʻȞرȄة، 
 د. ʽنʙʺافعات الʛʺن الʨح قانʛفي ش Ȍʽسʨال ،ȑصاو ʙʽʶال ʙʺون ة والأحʙة، بȄارʳʱ

ʛʷة نʻجهة وس.  
 هʹة . دʻدار ال ،ʦʽȞʴʱام الȞإزاء أح ȑʛʸʺة القاضي الʢسل ،ʧيʙف الʛش ʙʺأح

   .م١٩٩٥العʽȃʛة، 
 د . ʠقʻة الʺȞʴام مȞء أحʨافعات على ضʛʺن الʨعلى قان Șʽعلʱال ،ȑʙʻه ʙʺأح

  .امعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، دار الʳم٢٠٠٨وآراء الفقهاء، الʜʳء الʲاني، 
 ة، دار. دʽولʙاصة الʵفي العلاقات ال ʦʽȞʴʱفاعي، الʛال ʦʽالعل ʙʰف عʛأش  ʖʱؔال

  .٢٠٠٦القانʨنʽة، 
 د . ،ʦʽȞʴʱال الʳاص في مʸʱالاخǼ اصʸʱأ الاخʙʰى، مʷʢال ʙʺر علي أحʨأن

  .ʰʡ٢٠٠٩عة  الʰʢعة الاولى دار الʻهʹة العʽȃʛة
 في ع. د ʦʽȞʴʱاع للʜʻل الʴة مʽي ناصف، قابلʴʱف ʧيʙام الʶة، حʽولʙارة الʳʱد الʨق

  .١٩٩٩دار الʻهʹة العʽȃʛة، 
 الإ. دǼ أة الʺعارفʷʻن، مʨخل إلى القانʙʺه، الʛʽؗ ʧʶادسة، حʶعة الʰʢة، الȄرʙʻȞس

  .م١٩٩٣
 ورة . دʙم في الʙمق ʘʴǼ ،ةȄازعات العقارʻʺفي ال ʦʽȞʴʱال ،ʙʽʺʴال ʙʰع ʙʽʶرضا ال

ʜ خʙمة الʺʸʸʵʱة في الȄʨʺʱل العقارȐ والʺʴاكʦ الاقʸʱادǽة وال ʛؗها مʺʤʻي ʦʽȞʴʱ
ʜ الʦʽȞʴʱ الʙولى، الʺʱʳʺع Ǽالإكادʽʺǽة العʽȃʛة للعلʨام والʨʻؔʱلʨجʽا Ǽالاشʛʱاك م ʛؗع م

  .القاهʛة
 اب الأول "اتفاق . دʱؔاصة، الʵة الʽولʙفي العلاقات ال ʦʽȞʴʱال ،ʙة راشʽسام

ʱة، الʽȃʛهʹة العʻدار ال ،"ʦʽȞʴ١٩٨٤.  
 د .ʵائي لʛام الاجʤʻوك، الʛʰر مʨرة، عاشʨʸʻʺلاء الʳة الʰʱȞم ،ʦʽȞʴʱمة الʨʸ

   .م١٩٩٨الʰʢعة الʲانʽة، 
 ال. د ȑارʳʱال ʦʽȞʴʱف شهاب، اتفاق الʡهعاʱعʽʰʡ" يʺʽȞʴʱاص الʸʱولي والاخʙ– 

  .، بʙون دار ن٢٠٠٢ʛʷصʱʴه"،  –انعقاده –نʷأته
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 ادر . دʸء الأول، مʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍʽسʨال ،ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰع
  .م٢٠٠٧، ʰʡعة نقاǼة الʺʴامʧʽ، الالʜʱام

 عات جامع. دʨʰʢي، مʱȄʨؔال ʦʽȞʴʱن الʨاح، قانʱالف ʙʰمي عʜعة عʰʢال ،ʗȄʨؔة ال
  .١٩٩٠الأولى، 

 د . ،Șʽشف ʧʶʴة، مʽȃʛهʹة العʻولي، دار الʙال ȑارʳʱال ʦʽȞʴʱ١٩٩٧ال.  
 د . ʨق ،Ȑاوʺʷهاب العʨال ʙʰد. ع ،Ȑاوʺʷمحمد الع،Ȑʛʸʺع الȄʛʷʱافعات في الʛʺال ʙاع 

  .١م، ج١٩٥٧الʺʰʢعة الʨʺʻذجʽة، 
 ج. د ،Ȑالعقار ʛهʷعة الʨسʨى، مʳʻʺل ٣محمد الʽʳʶت ،Ȑالعقار ʛهʷة للʽلة عʺلʲأم ،

 ʙʽام وقȞوالأح Ȑعاوʙل الʽʳʶة، تʽʸʵʷق الʨقʴة والʽؔالʺل ʧعة عʛفʱʺق الʨقʴال
  .م٢٠٠٦لإسʙʻȞرȄة، الʰʢعة الأولى، الʴقʨق العʽʻʽة الʰʱعʽة، مʷʻأة الʺعارف Ǽا

 محمد. د ،ʧʽʺȞʴʺة للʽات القʹائʢلʶة للʽأة الاتفاقʷʻاتة، الʴش ȑالهاد ʙʰر عʨن 
  .٢٠٧، ص١٩٩٣نʢاقها ومʹʺʨنها، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العʽȃʛة، 

 عة ال. دʰʢولي، الʙال ȑارʳʱال ʦʽȞʴʱال ،ȑʛȄʛب ʙʺار أحʱʵد مʨʺʴهʹة مʻة، دار الʲالʲ
  .٢٠٠٧العʽȃʛة، 

 Ȟʴʱاز الʨج Ȑʙا، مʨمحمد الع ʦȄʛد مʙالع ،ʦʽȞʴʱلة الʳة، مȄد العقارʨفي العق ʦʽ
 ʛايʻي ،ʝامʵة٢٠١٠الʽانʲة الʻʶال ،.  

 اص. دʵفي العلاقات ال ʦʽȞʴʱالعال، ال ʙʰاشة محمد عȞال، د. عʺʳفى محمد الʢʸة م
  .١٩٩٨الʙولʽة، الʰʢعة الأولى، 

 ة،. دʽولʙة والʽʻʡʨة الȄارʳʱة والʽنʙʺاد الʨʺفي ال ʦʽȞʴʱال ،ʛʺل عʽل إسʺاعʽʰدار  ن
ʙʳامعة الʳة، الʽانʲعة الʰʢال ،ʛʷʻة للʙ٢٠٠٥ي.  

 ة . دʽراه، ؗلʨʱؗة دراسة مقارنة، رسالة دʺȞʴʺة الʽلʨʯʶى، مʻʶوفاء فاروق محمد ح
  .ʨق جامعة عʧʽ شʺʝ، بʙون سʻة نʛʷالʴق


