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 ١٢٧

  الملخص
  

 الراسخة في قانون الأحكام العام المعتادة من النظم القانونیة الملكیة الشائعة تعد

نوع من أنواع وھي . والمبني على السوابق القضائیة، غیر المكتوبالإنجلیزي العرفي 

ولكنھ یتعلق بمال شائع . ولا سیما العقارات منھا، الملكیة الذي لا یعنى بالأموال المفرزة

قانون الإنجلیزي  وتصنف الملكیة الشائعة المعتادة في ال.واحد یملكھ شخصان أو أكثر

وجدیر بالذكر . والملكیة الشائعة الحصصیة، الملكیة الشائعة التضامنیة: إلى نوعین ھما

فإن الأولى تتمیز عن الثانیة بسمتین بارزتین ھما حق الشریك المتضامن الباقي على 

أو ما یعرف بحق أیلولة ما یملكھ الشریك المتضامن المتوفى إلى باقي ، قید الحیاة

كما یمكن للملكیة . ومبدأ الإتحادات الأربعة، ء المتضامنین الباقین على قید الحیاةالشركا

 بوسائل إلى ملكیة شائعة حصصیةالشائعة التضامنیة أن تتحول في القانون الإنجلیزي 

ولكنھا یمكن أن تنقضي فحسب . في حین لا یمكن للثانیة أن تتحول إلى الأولى. متنوعة

في الوقت الذي نظمت فیھ .  الشركاء عن طریق القسمةبزوال علاقة الشیوع بین

، ١٩٤٨لسنة ) ١٣١(القانون المدني المصري رقم ، القوانین المقارنة العربیة الثلاثة

وقانون الموجبات والعقود اللبناني ، ١٩٥١لسنة ) ٤٠(والقانون المدني العراقي رقم 

ردت لھا العدید من الأحكام  الملكیة الشائعة بوجھ عام تنظیماً دقیقاً وأف١٩٣٢لسنة 

  .      ا بھالخاص

  

  

  



 

 

 

 

 

 ١٢٨

Abstract 

   The Co-ownership is considered as as one of the well-

established legal systems of the English Common law of 

customary origins, which is unwritten and based upon judicial 

precedents of the English courts.This type of ownership is not 

concerned with the divided property, particularly the eal 

one.But it is closely related to the common property owned by 

two or more persons. The Co-ownership is classified in the 

English law into two subtypes, That is to say, the joint tenancy, 

and the tenancy in common. It is worth-bearing in mind that 

the first is distinguished from the second by two considerable 

features, The first is Right of Survivorship or Jus Accrescendi, 

And the second is principle of the Four Unities. It is to be noted 

also that the joint tenancy is subject to severance or conversion 

into the tenancy in common by various means, while the second 

can not be converted into the first. But only extinguishes by the 

removal of Co-ownership relationship. Whereas The three 

Arab comparative laws. That is to say, The Egyptian civil law 

No. (131) of 1948, The Iraqi civil law No. (40) of 1951, and The 

Lebanese obligations and contracts law of 1932 regulated 

precisely the Co-ownership. And reserved it with numerous of 

its rules.        



 

 

 

 

 

 ١٢٩

  المقدمة 
  

  : مدخل تعريفي بموضوع البحث: ًأولا
تعد الملكیة الشائعة المعتادة من النظم القانونیة الراسخة في قانون الأحكام العام    

الѧذي إسѧتقى مبادئѧھ    ، غیر المكتѧوب ذو الأصѧل العرفѧي    (Common Law)الإنجلیزي 
. )٢(ثم من التѧشریعات الѧصادرة لاحقѧاً    ، )١( أولاً من السوابق القضائیة للمحاكم الانجلیزیة    

وتتجѧسد فѧي   ، وھي نوع من أنواع الملكیة المشتركة التي تترتب علیھѧا حقѧوق مѧشتركة       
فѧѧضلاً عѧن نѧѧوع آخѧر أدخѧѧل حѧدیثاً إلѧѧى    . إشѧتراك شخѧѧصین أو أكثѧر فѧѧي ملكیѧة مѧѧال واحѧد    

وقѧد كѧان   . مبنیѧة ویعѧرف بملكیѧة الأجѧزاء المѧشتركة فѧي العقѧارات ال          ، القانون الانجلیѧزي  
قѧѧانون الأحكѧѧام العѧѧام الإنجلیѧѧزي یتѧѧضمن فѧѧي الѧѧسابق ثلاثѧѧة أنѧѧواع مѧѧن الملكیѧѧة الѧѧشائعة    

والمیѧѧراث ، والملكیѧѧة الѧѧشائعة الحصѧѧصیة  ، الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة  : المعتѧѧادة ھѧѧي 
 وتتمیѧز . إلا أن النوع الأخیر تلاشى تدریجیاً وبقѧي النوعѧان الآخѧران       . العقاري المشترك 

 بإحتوائھѧا علѧى أحѧد أنѧواع     الشائعة التѧضامنیة عѧن الملكیѧة الѧشائعة الحصѧصیة        الملكیة  
الحقوق الراسخة في القѧانون الإنجلیѧزي وھѧو حѧق الѧشریك المتѧضامن البѧاقي علѧى قیѧد           

فضلاً عن ضѧرورة تѧوفر الإتحѧادات الأربعѧة فѧي الحیѧازة والحѧق والزمѧان وسѧند              ، الحیاة
حѧول الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة إلѧى حصѧصیة          وتت. الملكیة مجتمعةً في ملكیة الѧشركاء     

أمѧا القѧانون المقѧارن المتمثѧل فѧي ھѧذه الدراسѧة        . إلا أنھ لا یجѧوز العكѧس      ، بطرق متعددة 
، ١٩٤٨لسنة ) ١٣١( رقم القانون المدني المصري المصري   : بالقوانین العربیة الثلاثة  

                                                             
، ٢٠١٢حسان عبد الغني الخطیѧب، القѧانون العѧام، منѧشورات زیѧن الحقوقیѧة، بیѧروت، لبنѧان،              . د) ١(

  ٧ص
(2) Cathy J. Okrent . Torts and personal injury law, Fifth Edition, 

DELMAR, 201٥. P.3 



 

 

 

 

 

 ١٣٠

والعقѧود اللبنѧاني   وقѧانون الموجبѧات   ، ١٩٥١لѧسنة  ) ٤٠(والقانون المدني العراقي رقم   
 فقѧѧد نظѧѧم الملكیѧѧة الѧѧشائعة العادیѧѧة أو بوجѧѧھ عѧѧام علѧѧى أسѧѧاس إشѧѧتراك         ١٩٣٢لѧѧسنة 

وتحѧѧاول ھѧѧذه  . مѧѧن دون إختѧѧصاصھم بѧѧأي جѧѧزء مفѧѧرز    ، الѧѧشركاء فѧѧي حѧѧصص شѧѧائعة   
الدراسة تسلیط الضوء على الملكیة الشائعة المعتادة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي ومقارنتھѧا       

ومحاولѧѧة ، المѧѧصري والعراقѧѧي واللبنѧѧاني  : عربیѧѧة الثلاثѧѧة بموقѧѧف القѧѧوانین المقارنѧѧة ال  
الإستفادة من بعض النظم القانونیة السائدة في القانون الإنجلیزي كنظام الملكیة الشائعة 

وإقتѧѧراح نظѧѧم مѧѧشابھة لھمѧѧا فѧѧي  . ونظѧѧام تحѧѧول الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة، التѧѧضامنیة
  .           قوانیننا العربیة الثلاثة

  : سباب اختيار موضوع البحثأ: ًثانيا
الرغبѧة فѧي دراسѧة أحѧد الѧنظم      إن السبب الرئیس في اختیار موضوع البحث ھѧو    

، القانونیة السائدة في قانون الأحكام العام الإنجلیزي وھو نظام الملكیة الشائعة المعتادة        
 وخصھ بخصائص میزتھ عن الملكیѧة الѧشائعة  ، والذي أفرد لھ القانون الإنجلیزي أحكاماً 

كمѧѧا یرجѧѧع . العادیѧة بوجѧѧھ عѧام الѧѧسائدة فѧي القѧѧوانین العربیѧѧة الثلاثѧة موضѧѧوع الدراسѧة     
السبب في إختیار موضѧوع البحѧث أیѧضاً إلѧى قلѧة الدراسѧات المعمقѧة المتعلقѧة بالقѧانون              

والذي إنتھجت معظم قوانینھ نھج المدرسة اللاتینیة ، الإنجلیزي في وطننا العربي الكبیر
لѧف فѧي العدیѧد مѧن نظمھѧا القانونیѧة وأحكامھѧا عѧن نھѧج المدرسѧة               في القانون التѧي تخت    

أمѧѧا القѧѧوانین العربیѧѧة  . والتѧѧي یقѧѧف علѧѧى رأسѧѧھا القѧѧانون الانجلیѧѧزي   ، الأنكلوسكѧѧسونیة
الثلاثѧѧة محѧѧل الدراسѧѧة فقѧѧد تѧѧم إختیارھѧѧا علѧѧى أسѧѧاس أن القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري ھѧѧو    

القѧانون المѧدني   أمѧا  .  أحكامھѧا المصدر الذي إستقت منھ معظم القوانین المدنیѧة العربیѧة          
: العراقي فقد تمیز عن باقي القوانین المدنیة العربیة بأنѧھ إسѧتقى أحكامѧھ مѧن مѧصدرین        

والمѧصدر  ، القانون المدني المصري الذي یعد المصدر التاریخي لھѧذا القѧانون      الأول ھو   
لقѧѧوانین أمѧѧا قѧѧانون الموجبѧѧات والعقѧѧود اللبنѧѧاني فھѧѧو مѧѧن ا  . الثѧѧاني ھѧѧو الفقѧѧھ الإسѧѧلامي 

كما أن الفھѧم المعمѧق   . العربیة القدیمة التي نظمت فكرة الملكیة الشائعة موضوع البحث   
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لأي قانون لا یتحقق إلا عن طریѧق دراسѧتھ ثѧم مقارنتѧھ بغیѧره مѧن القѧوانین عѧن طریѧق                
بیان أوجھ الشبھ والإختلاف بینھا، وتساعد الدراسات المقارنة أیѧضاً علѧى دقѧة صѧیاغة         

یѧѧة عѧѧن طریѧѧق الاسѧѧتفادة مѧѧن التѧѧشریعات الأجنبیѧѧة وإقتبѧѧاس الѧѧنظم         التѧѧشریعات الوطن
  ،)١(القانونیة التي تلائم بیئة المشرع الوطني

  : أهمية البحث: ًثالثا
تكمن أھمیѧة البحѧث فѧي إمكانیѧة الإسѧتفادة مѧن بعѧض الخѧصائص والأحكѧام التѧي             

كیѧѧة الѧѧشائعة  تمیѧѧزت بھѧѧا الملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي القѧѧانون الإنجلیѧѧزي كنظѧѧام المل     
قبѧل قѧسمتھا إلѧى ملكیѧة     ، وتحولھا إلى ملكیة شائعة حصѧصیة كمرحلѧة أولѧى     ، التضامنیة

   حق الشریك المتضامن الباقي على قید الحیاةو. مفرزة

  :مشكلة البحث: ًرابعا
تكمن مشكلة البحث في عدم إحتواء قوانیننѧا العربیѧة الثلاثѧة المѧصري والعراقѧي       

بعض النظام القانونیة المھمة التي تضمنھما قانون الأحكام واللبناني محل الدراسة على 
والنظѧام  ، نظѧام الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة    : العام الإنجلیزي وإنفرد في تنظیمھمѧا وھمѧا    

كمرحلة أولѧى قبѧل قѧسمة الملكیѧة الѧشائعة      ، القانوني لتحولھا إلى ملكیة شائعة حصصیة     
 أو حѧق  ،ن البѧاقي علѧى قیѧد الحیѧاة    حق الѧشریك المتѧضام  و، الحصصیة إلى ملكیة مفرزة   

مѧѧا یعѧѧرف بحѧѧق أیلولѧѧة مѧѧا یملكѧѧھ الѧѧشریك     أو ،التوسѧѧع فѧѧي الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة  
وذلѧك علѧى الѧرغم مѧن تنظѧیم القѧوانین الثلاثѧة محѧل          . المتوفى إلى باقي الشركاء الأحیاء    

م القѧѧانوني ویمكѧѧن الإسѧѧتفادة مѧѧن النظѧѧا. الدراسѧѧة للملكیѧѧة الѧѧشائعة عمومѧѧاً تنظیمѧѧاً دقیقѧѧاً
 فѧي قوانیننѧا العربیѧة الثلاثѧة فѧي      بحق الشریك المتضامن الباقي على قیѧد الحیѧاة  الخاص  

إذا كانت مخصѧصة لمѧشروعات   ، المحافظة على الملكیة الشائعة ولا سیما العقاریة منھا        

                                                             
  .٦٩ص. ٢٠١٠. الاسكندریة. دار الجامعة الجدیدة. القانون المقارن. محمد حسین منصور. د) ١(
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مѧن  ، وذلك على نطاق ضیق في حالة وفاة أحد الѧشركاء المѧشتاعین   . التنمیة الإقتصادیة 
فیѧѧساھم ھѧѧذا النظѧѧام فѧѧي الحفѧѧاظ علѧѧى ملكیѧѧة بѧѧاقي الѧѧشركاء للمѧѧال   . وارثѧѧاًدون أن یتѧѧرك 

وبѧѧشرط عѧѧدم مخالفѧѧة أحكѧѧام الѧѧشریعة الإسѧѧلامیة فѧѧي میѧѧراث مѧѧن لا   . الѧѧشائع ودیمومتھѧѧا
  .   وارث لھ

  : نطاق البحث: ًخامسا
یتسع نطاق ھذه الدراسة لیشمل البحث في مفھѧوم الملكیѧة الѧشائعة المعتѧادة فѧي       

لیѧѧزي ونوعیھѧѧا وتحѧѧول أحѧѧدھما وھѧѧو الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة إلملكیѧѧة  القѧѧانون الإنج
بѧالقوانین  ومقارنتھا بموقف القانون المقارن المتمثل في دراستنا ھѧذه  . شائعة حصصیة 

    .  العربیة الثلاثة المصري والعراقي واللبناني

  : منهجية البحث: ًسادسا
  ѧѧث وأسѧة البحѧѧة بأھمیѧѧات المتعلقѧѧع المعطیѧي أزاء جمیѧѧشكلة التѧѧاره والمѧѧباب إختی

فقد إنتھجت الدراسة مناھج البحث العلمي القانوني التحلیلي الوصѧفي       ، یحاول معالجتھا 
وذلѧѧك بѧѧإجراء تحلیѧل وصѧѧفي معمѧѧق لموضѧѧوع الملكیѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي    . والمقѧارن 

مѧѧع مقارنѧѧة موقѧѧف القѧѧانون الإنجلیѧѧزي بموقѧѧف القѧѧوانین المѧѧصري   . القѧѧانون الانجلیѧѧزي
  .  راقي واللبناني  من ھذه الموضوعوالع

  : خطة البحث: ًسابعا
  : في ضوء ما تقدم فقد توزعت ھذه الدراسة على ثلاثة مباحث وكما یأتي

  مفھوم الملكیة الشائعة المعتادة في القانونین الإنجلیزي والمقارن :المبحث الأول

  والمقارنأنواع الملكیة الشائعة في القانونین الإنجلیزي : المبحث الثاني

تحول الملكیة الѧشائعة التѧضامنیة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي وموقѧف             : المبحث الثالث 
  . القانون المقارن منھ
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  المبحث الأول
  مفهوم الملكية الشائعة المعتادة في القانونين الإنجليزي والمقارن

  
  إن دراسѧѧة مفھѧѧوم الملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة كنظѧѧام قѧѧانوني مѧѧن الѧѧنظم الراسѧѧخة      

لقѧѧѧانون الإنجلیѧѧѧزي تѧѧѧستلزم البحѧѧѧث فѧѧѧي تعریفѧѧѧھ وخصائѧѧѧصھ وأنواعѧѧѧھ وطبیعتѧѧѧھ    فѧѧѧي ا
وقѧد  ، وبالمقابل فقد نظمѧت القѧوانین المقارنѧة العربیѧة ھѧذا النѧوع مѧن الملكیѧة         . القانونیة

فѧضلاً عѧن   ، إتجھت دراستنا إلى إختیار بعѧضھا وعلѧى رأسѧھا القѧانون المѧدني المѧصري        
نبحث فیھѧا أیѧضاً تعریѧف ھѧذا النѧوع مѧن الملكیѧة         والتѧي سѧ   ، القانونین العراقي واللبنѧاني   

العقѧارات المبنیѧة   ونبین أھم خصائصھ وأنواعھ ومقارنتھ بملكیة الأجزاء المѧشتركة فѧي        
  :   وكما یأتي

  المطلب الأول
  تعريف الملكية الشائعة المعتادة في القانونين الإنجليزي والمقارن

  
-Co)ئعة المعتѧѧѧѧѧادة  الملكیѧѧѧѧѧة الѧѧѧѧشا )١(یعѧѧѧѧرف جانѧѧѧѧѧب مѧѧѧѧن الفقѧѧѧѧѧھ الانجلیѧѧѧѧزي   

ownership)     رزةѧѧالأموال المفѧѧى بѧѧذي لا یعنѧѧة الѧѧواع الملكیѧѧن أنѧѧوع مѧѧك النѧѧا ذلѧѧبأنھ  ،  
ولكنѧѧھ یتعلѧѧق بمѧѧال واحѧѧد یملكѧѧھ  . ولا سѧѧیما العقѧѧارات منھѧѧا ومѧѧا یترتѧѧب علیѧѧھ مѧѧن منѧѧافع 

 بأنھѧѧا إشѧѧتراك  )٢(وعرفھѧѧا فقیѧѧھ آخѧѧر  . شخѧѧصان أو أكثѧѧر ومѧѧا یترتѧѧب علیѧѧھ مѧѧن منѧѧافع     
كمѧا عرفѧت   .  ملكیة مال واحد فѧي نفѧس الوقѧت والإنتفѧاع بѧھ جمیعѧاً         شخصین أو أكثر في   

                                                             
(1) Samantha Hepburn. Principles of Property Law. Second Edition. 

Cavendish Publishing. London. 2001. P.411. 
(2) Rojer J. Smith. Property Law. Eighth Edition.PEARSON Education 

Limited. London. 2014. P.296. 
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بأنھا نوع مѧن أنѧواع الملكیѧة یملѧك بمقتѧضاھا كѧل مالѧك مѧشتاع أو شѧریك علѧى الѧشیوع              
(Co-owner)  دѧѧة للتحدیѧѧصة قابلѧѧح (Identifiable share) شائعѧѧال الѧѧن المѧѧ١( م( .

بمقتѧضاھا شخѧصان أو أكثѧر     نѧوع مѧن أنѧواع الملكیѧة التѧي یتملѧك            )٢(وعرفت أیضاً بأنھا  
 علѧى عقѧار   (Simultaneous Concurrent Interests)حقوقاً مشتركة ومتزامنѧة  

ویتبѧѧین مѧѧن ھѧѧذه التعѧѧاریف بأنѧѧھ یقѧѧصد بالملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي القѧѧانون      . معѧѧین
 التѧѧي تترتѧѧب علیھѧѧا حقѧѧوق   (Mutual Ownership)الإنجلیѧѧزي الملكیѧѧة المѧѧشتركة  

 لشخѧѧصین أو (Undivided Interests)نѧѧافع غیѧѧر مفѧѧرزة  وم، )٣(مѧѧشتركة متزامنѧѧة
والتي بمقتضاھا یتقرر حق كل شریك إما بحصة غیѧر مفѧرزة   ، )٤(أكثر على المال الشائع 

العقѧѧار الѧѧشائع كلѧھ علѧѧى وجѧѧھ  أو علѧى  ، قابلѧة للتحدیѧѧد إذا كانѧѧت ملكیѧة شѧѧائعة حصѧѧصیة  
ذا كانت ملكیة شѧائعة  إ، التضامن مع باقي الشركاء دون أن تكون لھ حصة مستقلة علیھ   

والمتمثѧѧل فѧѧي دراسѧѧتنا ھѧѧذه بѧѧالقوانین     ، أمѧѧا بالنѧѧسبة إلѧѧى القѧѧانون المقѧѧارن    . تѧѧضامنیة
مѧن القѧانون المѧدني المѧصري     ) ٨٢٥(فقѧد عرفѧت المѧادة    ، المصري والعراقي واللبنѧاني  

فھѧم  ، إذا ملك إثنان أو أكثر شیئاً غیر مفرزة حصة كل مѧنھم فیѧھ  ( الملكیة الشائعة بأنھا   
). وتحѧѧسب الحѧѧصص متѧѧساویة إذا لѧѧم یقѧѧم دلیѧѧل علѧѧى غیѧѧر ذلѧѧك   ، اء علѧѧى الѧѧشیوعشѧѧرك

من القانون المدني العراقي بѧنفس التعریѧف   ) ١٠٦١(وعرفتھا الفقرة الأولى من المادة    
وتحѧѧسب ، إذا ملѧѧك إثنѧѧان أو أكثѧѧر شѧѧیئاً فھѧѧم شѧѧركاء فیѧѧھ علѧѧى الѧѧشیوع  ( تقریبѧѧاً بقولھѧѧا 

    ѧѧى غیѧѧل علѧѧم دلیѧѧم یقѧѧساویة إذا لѧѧصص متѧѧكالحѧѧتاذ   ). ر ذلѧѧر الأسѧѧھ الكبیѧѧا الفقیѧѧوعرفھ

                                                             
(1) Alison Clarke & Paul Kohler. Property Law, Commentary and 

Materials. First Edition. Cambridge University Press. 2005. P.39. 
(2) Neil Duckworth and Anne Rodell. Property Law and Practice. College 

of Law Publishing. 2010. P.23. 
(3) Barlow Burke, Joseph Snoe. Property . Fifth Edition. Wolters Kluwer, 

New York. 2016 . P.217. 
(4) James Karp & Elliot Klayman. Real Estate Law. Fifth Edition. 

Dearborn Financial Publishing Inc. 2003 .P.610. 
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یملكѧھ أكثѧر مѧن    ،  الملكیة التي تثبت على مال معین بالѧذات    )١(بأنھا  رحمھ االله  السنھوري
یتحѧدد حѧق الѧشریك فیѧھ     ، وتتناول المال الشائع كلھ على نحو غیر منقسم      . شخص واحد 
لملكیѧة العقاریѧة   فعلѧى الѧرغم مѧن أن ا   ، أمѧا بالنѧسبة إلѧى القѧانون اللبنѧاني      . بحصة شائعة 

 ١٩٣٠ لѧسنة  ٣٣٣٩الشائعة نظمھا قانونان لبنانیѧان ھمѧا قѧانون الملكیѧة العقاریѧة رقѧم         
إلا أنھمѧѧا لѧѧم یعرفѧѧا ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن أنѧѧواع       ، ١٩٣٢وقѧѧانون الموجبѧѧات والعقѧѧود لѧѧسنة    

وقѧѧد عѧѧرف . وحѧѧسناً فعѧѧلا لأن التعریѧѧف ھѧѧو ذو صѧѧبغة فقھیѧѧة ولیѧѧست تѧѧشریعیة . الملكیѧѧة
بناني الشیوع عموماً بأنھ حالة قانونیة ناجمة عن تعدد المالكین لحق   جانب من الفقھ الل   

ویتبین من ھذه التعاریف بأن حق الملكیة یتقرر في الملكیة الѧشائعة لأكثѧر مѧن      . )٢(واحد
مѧن دون  . لكل واحد منھم حصة رمزیة شائعة غیر مفرزة من المال الشائع كلѧھ     ، شخص

وقد تبنѧت محكمѧة   . )٣(من الشيء محل الحقأن یختص كل واحد منھم بجزءٍ مادي مفرز    
الѧشیوع مناطѧھ تعѧدد مѧلاك     ( بأن )٤(إذ جاء في أحد أحكامھا  ، النقض المصریة ھذا المبدأ   

الشيء الواحد إعتبار أموال متعددة في حالة شیوع متعددة شرطھ أن یكون شѧیئاً واحѧداً     
  ).متعدد العناصر تنصب علیھ ملكیة الشركاء معاً

    

                                                             
حѧق الملكیѧة مѧع    . الجزء الثѧامن . الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري .د) ١(

منѧѧѧشأة المعѧѧѧارف  . شѧѧѧرح مفѧѧѧصل للأشѧѧѧیاء والأمѧѧѧوال وقѧѧѧانون حمایѧѧѧة حقѧѧѧوق الملكیѧѧѧة الفكریѧѧѧة      
  . ٧١٢ص. ٢٠٠٤.بالإسكندریة

. الطبعة الثانیة. حق الإنتفاع-حق التصرف: لحق عنحق الملكیة العقاریة مع م. جورج شدراوي.د) ٢(
  . ٥٢ص. ٢٠١٧. لبنان. شركة المؤسسة الحدیثة للكتاب

. الحقѧوق العینیѧة الأصѧѧلیة  . الجѧزء الأول . الحقѧوق العینیѧة  . غنѧي حѧسون طѧѧھ  .محمѧد طѧھ البѧشیر ود   ) ٣(
  . ٩٦، ص١٩٨٢. بغداد. وزارة التعلیم العالي

. نقѧلاً عѧن د  ) .  ١٧/٥/١٩٨٤(فѧي  )  ق٥٠(لسنة ) ٩٢٣(لرقم حكم محكمة النقض المصریة ذو ا ) ٤(
الحقѧوق  . المجلѧد التاسѧع  . المرجع في التعلیѧق علѧى نѧصوص القѧانون المѧدني      . معوض عبد التواب  

مكتبѧة  . الѧشفعة -الإلتѧصاق -الوصѧیة - المیѧراث  -الإسѧتیلاء -اسѧباب كѧسب الملكیѧة     -حق الملكیة -العینیة
  .١١ص. ٢٠٠٦. طنطا. عالم الفكر والقانون
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  المطلب الثاني
  خصائص الملكية الشائعة المعتادة في القانونين الإنجليزي والمقارن

  
تتѧѧسم الملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي القѧѧانونین الإنجلیѧѧزي والمقѧѧارن بالخѧѧصائص   

  : الآتیة

ولا سѧѧیما الملكیѧѧة ،  تتѧسم الملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي القѧѧانون الانجلیѧѧزي :ًأولا
 لكѧل مالѧك مѧشتاع أو شѧریك علѧى      (Joint right)الشائعة العقاریѧة بأنھѧا حѧق مѧشترك     

ویعѧد ھѧذا الحѧق مѧن أھѧم الѧسمات التѧي تمیѧز الملكیѧة             . الشیوع في حیازة العقѧار الѧشائع      
  . )١(الشائعة

 تصنف الملكیة الشائعة المعتادة في القانون الإنجلیزي فѧي وقتنѧا الحاضѧر     :ًثانيا
 والملكیѧѧة الѧѧشائعة (Joint Tenancy)إلѧѧى نѧѧوعین ھمѧѧا الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة   

یمتلك بمقتѧضاھما شخѧصان أو أكثѧر حقوقѧاً      ، (Tenancy in Common)الحصصیة 
  .)٢((Concurrent interests)مشتركة 

 وتتѧسم الملكیѧة الѧشائعة المعتѧѧادة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي بأنھѧا تمѧنح كѧѧل         :ًثالثـا
كѧھ لحѧصة غیѧر    فѧضلاً عѧن إمتلا  ، شریك على الѧشیوع حقѧاً فѧي حیѧازة كѧل العقѧار الѧشائع          

ویعѧد حѧق كѧل شѧریك مѧشتاع      . (Undivided Estate)مفرزة في عقار لѧم تѧتم قѧسمتھ    
 على العقار أساس فكرة الملكیة الѧشائعة  (Undivided Share)في حصة غیر مفرزة 

  . )٣(الحصصیة التي ھي أحد نوعي الملكیة الشائعة في القانون الانجلیزي
                                                             

(1) Samantha Hepburn. op Cit . P.412. 
(2) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.572. 
(3)Samantha Hepburn. op Cit . P.417. 
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سѧواء بمنحھѧا كѧل    ، ادة في القѧانون الانجلیѧزي      تتمیز الملكیة الشائعة المعت    :ًرابعا

عѧن الملكیѧة الجماعیѧة    ، شریك حقѧاً علѧى كѧل العقѧار الѧشائع أو حѧصة غیѧر مفѧرزة علیѧھ            

(Communal Property)   ةѧق الملكیѧوالتي ھي عبارة عن ح (Property right) 

 (Community)على أشیاء لا یملكھا الأفراد ولكѧن یملكھѧا المجتمѧع أو الجماعѧة ككѧل              

وھѧѧو مѧѧا قѧѧضت بѧھ المحكمѧѧة فѧѧي حكمھѧѧا  . )١((Tribal groups)كالمجموعѧات القبلیѧѧة  

 (Mabo v. Queensland (No. 2) 1992. 175. CLR 1)الѧصادر فѧي قѧضیة    

، (Doctrine of Terra Nullius)الѧذي ألغѧى مبѧدأ الأرض غیѧر المملوكѧة مѧن أحѧد        

وتتلخص . اضي في استرالیاوالذي إستندت علیھ مطالبة بریطانیا بحیازة الكثیر من الأر     

 بقیام بریطانیا بتطبیق قوانینھا في استرالیا بمقتѧضى مبѧدأ الأرض      (2)وقائع ھذه القضیة  

 James) و (David Passi) و (Eddie mabo)فأقѧѧام ، غیѧѧر المملوكѧѧة مѧѧن أحѧѧد 

Rice) ،      امѧѧسكان میریѧѧرف بѧѧا یعѧѧى مѧѧون إلѧѧذین ینتمѧѧال(Meriam People) ذینѧѧال 

الѧѧѧدعوى علѧѧѧى حكومѧѧѧة  ، (Torres) قѧѧѧرب مѧѧѧضیق (Murray)یقطنѧѧѧون فѧѧѧي جزیѧѧѧرة  

(Queensland)  لیینѧѧѧترالیا الأصѧѧѧسكان اسѧѧѧضاه لѧѧѧمحت بمقتѧѧѧاً سѧѧѧعت نظامѧѧѧي وضѧѧѧالت 

(Aboriginal Australians)   رةѧѧك الجزیѧѧي تلѧѧي فѧѧك الأراضѧѧھ  ،  تملѧѧذي عارضѧѧوال

 ١٩٨٥فأصدرت عѧام  ، وقد بذلت تلك الحكومة قصارى جھدھا لرد تلك الدعوى    . سكانھا

 تبعھ إنتقال حق ملكیة الجزیرة إلى حكومѧة  ١٨٧٩ نص على أن ضم الجزر عام       تشریعاً

(Queensland) . وقد قضت المحكمة العلیا(High Court)  كѧالاسترالیة بمخالفة ذل 

 Racial Discrimination Act) ١٩٧٥التѧشریع لتѧشریع التمییѧز العنѧصري لعѧام      

فѧѧي تلѧѧك الجزیѧѧرة ھѧѧي مѧѧن حѧѧق  كمѧѧا إدعѧѧى المѧѧدعون أیѧѧضاً أن ملكیѧѧة الأراضѧѧي . (1975

                                                             
(1) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.35. 

:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول القѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧضیة ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي        )2(
)2_No(_Queensland_v_Mabo/wiki/org.wikipedia.en://https   
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 (Queensland)فѧدفعت حكومѧة   . )١(شعب تلك الجزیرة بسبب حیازتھ لھѧا لمѧدة طویلѧة     

المدعى علیھا بأنھ عند صѧیرورة أراضѧي تلѧك الجزیѧرة المѧستعمرة جѧزءاً مѧن ممتلكѧات                 

فقѧѧد صѧѧار القѧѧانون الإنجلیѧѧزي ھѧѧو القѧѧانون الواجѧѧب  ، (Crown's Dominion)التѧѧاج 

الذي بمقتضاه إكتسب التاج البریطاني الملكیة المطلقة لكل أراضي تلك و، التطبیق علیھا

فأقرت المحكمة الاسترالیة العلیا في حكمھا بأن قانون الأحكام العام الإنجلیѧزي      . الجزیرة

(Common law)      یھمѧلیین لأراضѧسكان الأصѧة الѧدأ ملكیѧیتضمن مب (Doctrine of 

native or aboriginal title) يѧѧذي یعطѧѧرة   والѧѧي الجزیѧѧة أراضѧѧق ملكیѧѧق حѧѧالح

كما أقر الحكم الصادر في ھذه القضیة بحقوق ملكیة أراضي الجزیرة . لسكانھا الأصلیین

 Native)وأن حѧѧق الملكیѧѧة الأصѧѧلیة ، (Meriam people)العائѧѧدة لѧѧسكان میریѧѧام 

Title)    لیینѧѧѧسكان الأصѧѧѧود للѧѧѧیع (Indigenous people)   شاءѧѧѧѧل إنѧѧѧرة قبѧѧѧللجزی 

وأنѧھ ھѧو الѧذي كѧان      . ١٧٨٨ عѧام  (New South Wales)یطانیة فѧي  المستعمرة البر

ومѧѧن حقѧѧھ  ، والѧѧذي سѧѧلبھ منѧѧھ التѧѧاج البریطѧѧاني  ، صѧѧاحب حѧѧق ملكیѧѧة أراضѧѧي الجزیѧѧرة  

وجѧاء فѧي حكѧم المحكمѧة العلیѧا الأسѧترالیة أیѧضاً بѧأن حѧق الملكیѧة              . إسترداد تلك الملكیة  

العام الإنجلیѧزي یتѧضمن حѧق     الذي یعترف بھ قانون الأحكام (Native Title)الأصلیة 

 Collective or)وھѧو حѧق مѧشاعي    ، )٢(الѧشعب الأصѧلي فѧي ملكیѧة كѧل أراضѧي بلѧده       

Communal Right) رهѧѧشعب بأسѧѧت للѧѧین ،  یثبѧѧالكین معینѧѧیس لمѧѧع ، ولѧѧن لجمیѧѧولك

وعلѧѧى أثѧѧر ھѧѧذا الحكѧѧم القѧѧضائي المھѧѧم فقѧѧد صѧѧدر    . الأجیѧѧال الѧѧسابقة والحالیѧѧة والقادمѧѧة 

                                                             
(1) Louise Tee. Land Law, Issues Debates, Policy.Routledge Taylor & 

Francis Group. London. 2014. P.216. 
(2) Elizabeth Cooke. Modern Studies in Property Law. Volume 4. HART 

Publishing. 2007 .P.263. 
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 Native Title) ١٩٩٣الأصѧلي أو الѧسكان الأصѧلیین لعѧام     تشریع حق ملكیة الѧشعب  

Act  1993) .  

 وتتسم الملكیة الشائعة المعتѧادة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي بѧأن نطاقھѧا بѧدأ           :ًخامسا

فقѧѧد كانѧѧت تѧصنف فѧѧي الѧѧسابق إلѧى ثلاثѧѧة أنѧѧواع ھѧѧي    ، یѧضیق تѧѧدریجیاً مѧѧع مѧرور الѧѧزمن  

لكیѧѧѧѧة الѧѧѧѧشائعة الحصѧѧѧѧصیة  والم(Joint Tenancy)الملكیѧѧѧѧة الѧѧѧѧشائعة التѧѧѧѧضامنیة 

(Tenancy in Common) ، شتركѧѧاري المѧѧراث العقѧѧوالمی(Coparcenary) . إلا

ویعѧѧد النѧѧوع الثالѧѧث . )١(أن النѧѧوع الأخیѧѧر بѧѧدأ یѧѧضمحل تѧѧدریجیاً وبقѧѧي النوعѧѧان الآخѧѧران 

 التѧѧي (Mutual Ownership)الѧѧسالف الѧѧذكر صѧѧورة مѧѧن صѧѧور الملكیѧѧة المѧѧشتركة  

 Common Law Inheritance)قانون الأحكام العѧام  كانت سائدة في قواعد میراث 

Rules) ،    ذكورѧѧن الѧѧاك أي وارث مѧѧن ھنѧѧم یكѧѧضاھا إذا لѧѧي بمقتѧѧوالت(male Heir) ،

 أن یѧѧرثن العقѧار بѧѧصفتھن وارثѧѧات  (Female Heir)فѧیمكن لبقیѧѧة الورثѧة مѧѧن الإنѧѧاث   

ل وقد بدأت ھذه الѧصورة مѧن الملكیѧة المѧشتركة تѧزو     ، (Coparceners)لعقار مشترك  

 مѧن  (Descent to the Heir Rules)تدریجیاً مع إلغاء قواعد خلافة الورثة القدیمة 

  . قانون الأحكام العام

 تعѧد نوعѧاً   (Joint Ownership) على الرغم من أن الملكیѧة التѧضامنیة   :ًسادسا

إلا أنھѧѧا تختلѧѧف عنھѧѧا مѧѧن حیѧѧث طریقѧѧة  ، مѧѧن أنѧѧواع الملكیѧѧة الѧѧشائعة علѧѧى وجѧѧھ العمѧѧوم 

ففѧѧѧѧѧي الملكیѧѧѧѧѧة الѧѧѧѧѧشائعة  ، (Co-owned interests)مѧѧѧѧѧال الѧѧѧѧѧشائع  الإنتفѧѧѧѧѧاع بال

(Ownership in Common)  ددةѧصة محѧرغم   ،  فإن كل مالك مشتاع یملك حѧى الѧعل

وبإمكان كل شریك مشتاع إسѧتعمال المѧال الѧشائع أو الإنتفѧاع بѧھ      . من كونھا غیر مفرزة   

خمس الحصص فمن یملك . حتى وإن كانت الحصص غیر متساویة ، على وجھ المساواة  
                                                             

(1)Samantha Hepburn. op Cit . P.418. 
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على سبیل المثال یتساوى في الحق في الإسѧتعمال والإنتفѧاع مѧن یملѧك الأربعѧة أخمѧاس             

ولا یمكѧن لأي مѧن الѧشركاء المѧشتاعین إسѧتبعاد الآخѧرین مѧن إسѧتعمال أي          . الباقیة منѧھ  

كمѧѧا لا یمكѧѧن لأي مѧѧنھم التѧѧصرف فѧѧي المѧѧال   . )١(جѧѧزء مѧѧن المѧѧال الѧѧشائع أو الإنتفѧѧاع بѧѧھ  

إلا أنѧھ یمكѧن للѧشریك التѧصرف فѧي حѧصتھ فحѧسب        ،  بѧاقي الѧشركاء  الشائع دون موافقѧة  

فیحѧق لكѧل   . أما في الملكیة التضامنیة فإن الأمر مختلѧف . كبیعھا إلى شریك آخر أو للغیر 

مѧع مراعѧاة   ،  الإنتفاع بكѧل المѧال الѧشائع أو إسѧتعمالھ    (Joint Owner)مالك متضامن 

فاع بكل المال الشائع أیضاً علѧى نحѧو   حق كل من المالكین المتضامنین الآخرین في الإنت      

خلافاً للملكیة الشائعة الحصصیة التي یتحدد فیھا حѧق كѧل شѧریك بحѧصة محѧددة            . مماثل

وبإمكان أي مالك متضامن تحویل ما یملكھ على وجѧھ التѧضامن إلѧى حѧصة           . غیر مفرزة 

  . محددة غیر مفرزة

  قѧѧي واللبنѧѧاني علѧѧى  تنѧѧصب الملكیѧѧة الѧѧشائعة فѧѧي القѧѧوانین المѧѧصري والعرا :ًســابعا

  فѧѧي الوقѧѧت الѧѧذي یتحѧѧدد فیѧѧھ حѧѧق كѧѧل شѧѧریك  ، المѧѧال الѧѧشائع كلѧѧھ علѧѧى نحѧѧو غیѧѧر منقѧѧسم 

وھذا یعني بأن حق الملكیة على المال الѧشائع ھѧو الѧذي ینقѧسم حصѧصیاً            . بحصة شائعة 

ویعѧد القѧانون اللبنѧاني الحѧصص الѧشائعة فѧي الملكیѧة العقاریѧة         . )٢(من دون المال نفѧسھ  

ѧѧѧسجل فѧѧѧھماً تѧѧѧاريأسѧѧѧسجل العقѧѧѧذا  ، ي الѧѧѧي ھѧѧѧة فѧѧѧة العقاریѧѧѧوام الملكیѧѧѧا قѧѧѧون منھѧѧѧویتك  

  فѧѧإذا كانѧѧت مملوكѧѧة مѧѧن شѧѧخص واحѧѧد   . سѧѧھم) ٢٤٠٠(والمؤلفѧѧة إجمالیѧѧاً مѧѧن  ، القѧѧانون

  أمѧѧѧѧا إذا تملكھѧѧѧѧا أكثѧѧѧѧر مѧѧѧѧن شѧѧѧѧخص واحѧѧѧѧد تكѧѧѧѧون الملكیѧѧѧѧة      ، تكѧѧѧѧون الملكیѧѧѧѧة فردیѧѧѧѧة  

  . )٣(شائعة

                                                             
(1) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.340. 

  . ٧١٢ص. مصدر سابق. ٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ٢(
  . ٥٢ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٣(
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ة الثلاثѧة بѧأن محѧل الحѧق یتحѧدد       تتسم الملكیة الشائعة فѧي القѧوانین المقارنѧ     :ًثامنا

یملѧك بمقتѧضاه كѧل شѧریك علѧى الѧشیوع حѧصة شѧائعة یرمѧز إلیھѧا              ، فیھا تحدیѧداً معنویѧاً    

لكѧل واحѧد مѧنھم حѧصة     ، فیكون المѧال الѧشائع مملوكѧاً لأكثѧر مѧن شѧخص         ، بنسبة حسابیة 

خلافѧѧاً . )١(تتمثѧѧل بجѧѧزء نѧѧسبي غیѧѧر محѧѧدد مѧѧن الѧѧشيء محѧѧل الحѧѧق كلѧѧھ    ، رمزیѧѧة شѧѧائعة

وھѧѧو مѧѧا تبنتѧѧھ محكمѧѧة  . (2)المفѧѧرزة التѧѧي یتحѧѧدد فیھѧѧا محѧѧل الحѧѧق تحدیѧѧداً مادیѧѧاً  للملكیѧѧة 

 أن -فѧي قѧضاء ھѧذه المحكمѧة    -المقѧرر (  بѧأن  )٣(إذ جاء في أحد أحكامھ، النقض المصریة 

وأن الثمار التѧي تنѧتج   ، لكل مالك على الشیوع حق الملكیة في كل ذرة من العقار الشائع        

وللѧشریك علѧى   ، لѧشركاء جمیعѧاً بنѧسبة حѧصة كѧل مѧنھم      منھ أثناء قیام الشیوع من حѧق ا   

الشیوع أن یرجع بریع حصتھ على كل من الشركاء الذین یضعون الید على ما یزید عن       

  ).  حصتھم كل بمقدار ھذه الزیادة

 كمѧا تتѧسم الملكیѧة الѧشائعة فѧي ھѧذه القѧوانین الثلاثѧة بأنھѧا تتѧضمن جمیѧع                        :ًتاسعا

وھѧو  . (4)وحѧق التѧصرف   ، وحق الإستغلال ، لإستعمالحق ا : عناصر الملكیة عموماً وھي   

حѧѧق (  بѧѧأن )٥(وجѧѧاء فѧѧي أحѧد أحكامھѧѧا ، مѧا إتجھѧѧت إلیѧѧھ محكمѧة الѧѧنقض المѧѧصریة أیѧضاً   

                                                             
مكتبة الوفاء . الطبعة الأولى. حق الملكیة في الشریعة الإسلامیة والقوانین الوضعیة. مفتاح ریاض )١(

  . ١٧٩ص . ٢٠١٨. الاسكندریة. القانونیة
  . ٩٧ص. مصدر سابق. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٢(
  ) ٣١/٥/١٩٩٤(فѧѧѧѧѧي )  ق٥٧(لѧѧѧѧѧسنة ) ١٩٨٤(حكѧѧѧѧѧم محكمѧѧѧѧѧة الѧѧѧѧѧنقض المѧѧѧѧѧصریة ذو الѧѧѧѧѧرقم    ) ٣(

المرجѧѧع فѧѧي التعلیѧѧق علѧѧى نѧѧصوص القѧѧانون  . معѧѧوض عبѧѧد التѧѧواب.   نقѧѧلاً عѧѧن د.٩٣٩ ص٤٥س
  .١٩ص. مصدر سابق. ٩ ج .المدني

دار الجامعѧѧة . الѧѧوجیز فѧѧي الحقѧѧوق العینیѧѧة الأصѧѧلیة أحكامھѧѧا ومѧѧصادرھا  . رمѧѧضان أبѧѧو الѧѧسعود .د) ٤(
  . ٢٦ص. ٢٠٠٧. الجدیدة الإسكندریة

 ص ٣٥س) ١٣/٦/١٩٨٤(فѧѧي )  ق٥٢( لѧѧسنة )٩٧٦(حكѧѧم محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصریة ذو الѧѧرقم  ) ٥(
 . ٩ج . المرجع في التعلیق على نصوص القانون المدني. معوض عبد التواب.نقلاً عن د.  ١٦٥٨

  .١٨ص. مصدر سابق
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إستعمالھ لھا لسكناه وعائلتھ إقامѧة المطعѧون ضѧدھا    ، الشریك المشتاع في حصتھ نطاقھ 

 ضѧѧرر الѧѧدعوى بѧѧالطرد علѧѧى أسѧѧاس الغѧѧصب ودون أن تنѧѧسب للѧѧشریك المѧѧشتاع إلحѧѧاق   

مدني یѧدل  ) ٨٢٦(والنص في المادة ...بباقي الشركاء القضاء لھا بذلك خطأ في القانون     

وعلى ما أوردتھ المذكرة الإیضاحیة للمشروع التمھیدي في ھذا الصدد على أن الملكیѧة        

الإسѧѧѧتعمال والإسѧѧѧتغلال : فѧѧѧي الѧѧѧشیوع كالملكیѧѧѧة المفѧѧѧرزة تѧѧѧشتمل علѧѧѧى عناصѧѧѧر ثلاثѧѧѧة  

وكانѧѧت ، ل والإسѧѧتغلال یتقیѧѧدان بحقѧѧوق الѧѧشركاء الآخѧѧرین    إلا أن الإسѧѧتعما. والتѧѧصرف

إلا علѧѧى أسѧѧاس غѧѧصب ملكھѧѧا دون أن تنѧѧسب ، المطعѧѧون ضѧѧدھا لѧѧم تقѧѧم دعواھѧѧا بѧѧالطرد

للطѧاعن الأول الѧشریك المѧشتاع وھѧو والѧد الطѧاعن الثѧاني أنѧھ إسѧتعمل حѧصتھ الѧشائعة            

     ѧتعمال ھѧھ إسѧن حقѧسكناه   إستعمالاً ألحق ضرراً بسائر الشركاء فإنھ یكون مѧصة لѧذه الح

وإذ خѧѧالف الحكѧѧم المطعѧѧون فیѧѧھ ھѧѧذا النظѧѧر وقѧѧضى بطѧѧرد الطѧѧاعنین مѧѧن شѧѧقة   . وعائلتѧѧھ

  ).   النزاع فإنھ یكون قد خالف القانون

 وأخیراً تتسم الملكیѧة الѧشائعة فѧي القѧوانین المقارنѧة المѧصري والعراقѧي            :ًعاشرا

لأن كѧل شѧریك   . یѧة المفѧرزة  فѧضلاً عѧن الملك  ، واللبناني بأنھا أحد نوعي الملكیѧة الفردیѧة       

یملѧѧك حѧѧصتھ فѧѧي المѧѧال الѧѧشائع ملكیѧѧة فردیѧѧة خلافѧѧاً للملكیѧѧة الجماعیѧѧة التѧѧي ھѧѧي ملكیѧѧة     

لا یملѧك أي واحѧد مѧنھم بمفѧرده لا الѧشيء المملѧوك ولا        ، مشتركة بین جماعة من الناس    

وعلѧѧى  سѧѧبیل الإجتمѧѧاع دون أن ، ولكѧѧن یملكѧѧون الѧѧشيء كѧѧشخص واحѧѧد. أیѧة حѧѧصة فیѧѧھ 

  .                                  )١(صیة معنویةتكون لھم شخ

                                                             
  . ٧١٦ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د (1)
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  المطلب الثالث
  المقارنة بين الملكية الشائعة المعتادة وملكية الأجزاء 

  المشتركة في العقارات المبنية
  

 مѧѧن  (Commonhold)تعѧѧد ملكیѧѧة الأجѧѧزاء المѧѧشتركة فѧѧي العقѧѧارات المبنیѧѧة       

وھѧو  . ٢٠٠٢وبالتحدیѧد فѧي عѧام    ، یѧزي المفاھیم الجدیدة التي دخلت على القانون الانجل   

نوع من أنواع الملكیة التي یكثر إنتشارھا في المبѧاني المقѧسمة إلѧى عѧدد مѧن الوحѧدات               

(Buildings split into a number of units)      شققѧضم الѧي تѧك التѧیما تلѧولا س 

لكیѧة   نظام قانوني من نظم الم(2)ویعرف ھذا النوع من الملكیة بأنھ. )١((Flats)السكنیة  

 لأجѧزاء  (Indefinite Freehold Tenure)العقاریѧة المطلقѧة أو غیѧر محѧددة المѧدة      

والتي تقترن بالملكیة الشائعة للأجزاء ، )٣(معینة من المباني السكنیة على سبیل الإنفراد

. والتѧѧي تѧѧدار علѧѧى نحѧѧو جمѧѧاعي ، المѧѧشتركة منѧѧھ فѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت كالѧѧسلالم والمѧѧصاعد 

ي أیѧѧѧѧضاً بنظѧѧѧѧام الإدارة المѧѧѧѧشتركة للملكیѧѧѧѧة العقاریѧѧѧѧة    ویعѧѧѧѧرف ھѧѧѧѧذا النظѧѧѧѧام القѧѧѧѧانون   

(Condominium system) ،   اتѧة الطبقѧѧوره ملكیѧѧرز صѧن أبѧѧوم(Strata title) .
                                                             

(1) Rojer J. Smith. op Cit . P.465. 
:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )٢(

Commonhold/wiki/org.wikipedia.en://https  
 في القانون الإنجلیزي ینبغي أن )Freehold Estate(الملكیة العقاریة المطلقة  وجدیر بالذكر أن   )٣(

الأولى التمتع بالملكیѧة العقاریѧة لطیلѧة حیѧاة     : ویتم عدم التحدید بطریقتین ، ر محددة المدة  تكون غی 
. عة الحال فلا أحد یدري كم یبقى المالك على قیѧد الحیѧاة  وبطبی ، (Lifetime of Owner)المالك 

لموضوع لمزید من التفصیل حول ا. والثانیة إستمرارھا وإنتقالھا من بعده إلى ورثتھ جیلاً بعد جیل
 Lynn T. Slossberg.The Essentials of Real Estate Law. Thirdینظѧر       

Edition. CENGAGE Learning. 2015. P.30  
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ولطالما تسببت ملكیة الشقق بمشكلات كبیرة واجھѧت القѧانون الإنجلیѧزي بѧسبب طبیعѧة              

  ѧѧѧبعض مادیѧѧѧضھا الѧѧѧن بعѧѧѧستقلة عѧѧѧرى المѧѧѧة الأخѧѧѧسكنیة العمودیѧѧѧدات الѧѧѧشقق والوحѧѧѧاً ال

(Physically independent)    ًاѧѧدار جماعیѧة تѧشتركة حیویѧѧزاء مѧود أجѧع وجѧѧولا ،  م

. سیما فیما یتعلق بتكالیف ونفقات صیانة وترمیم الأجزاء المشتركة والتزامات الشركاء        

وعلى ھذا الأساس فقد تم إدخال ھѧذا النظѧام القѧانوني إلѧى القѧانون الإنجلیѧزي بمقتѧضى              

جزاء المشتركة في الطوابق والشقق والإجارة الطویلة لھا    ملكیة الأ تشریع إصلاح نظام    

 الѧذي  ( 2002Commonhold and Leasehold Reform Act)   ٢٠٠٢لعѧام  

ملكیة الأجزاء المشتركة في والذي حل بمقتضاه نظام ، قدم معالجة وافیة لتلك المشكلات 

 (Leasehold)  الإجѧارة الطویلѧة   كبدیل عن نظѧام  (Commonhold)العقارات المبنیة   

وعلى ھذا الأساس فإن المقارنة بین نظѧام الملكیѧة الѧشائعة    . الذي كان سائداً في السابق   

 تѧستلزم بیѧان أوجѧѧھ   ملكیѧة الأجѧزاء المѧشتركة فѧي الطوابѧق والѧشقق      م عمومѧاً وبѧین نظѧا   

  :الشبھ والإختلاف بینھما وكما یأتي

ــشبه: ًأولا ــه ال وملكیѧѧة الأجѧѧزاء المѧѧشتركة فѧѧي    یتѧѧشابھ نظامѧѧا الملكیѧѧة الѧѧشائعة   :أوج

  :في النقاط الآتیةالعقارات المبنیة 

 الأجѧزاء المѧشتركة فѧي    ملكیѧة تتشابھ الملكیة الѧشائعة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي مѧع          .١

فالملكیة ، من حیث الحد الأدنى الواجب توفره لقیام حالة الشیوع العقارات المبنیة   

أي التѧضامنیة والحصѧصیة تѧستلزم وجѧود شѧریكین كحѧد أدنѧى             ، الشائعة بنوعیھѧا  

كذلك الحال بالنسبة إلى ملكیة الأجزاء المشتركة التي تقتضي توفر ، لقیام الشیوع

 سѧكنیتین علѧى الأقѧل لتبریѧر قیѧام حالѧة الѧشیوع بѧین أجزائھمѧا          شقتین أو وحѧدتین   

 . )١(المشتركة
                                                             

(1) Rojer J. Smith. op Cit . P.467. 



 

 

 

 

 

 ١٤٥

 أیѧضاً  ملكیة الأجѧزاء المѧشتركة فѧي الطوابѧق والѧشقق       وتتشابھ الملكیة الشائعة مع      .٢

وتتعلѧѧق بحقѧѧوق والتزامѧѧات  ، مѧѧن حیѧѧث وجѧѧود مѧѧشكلات تكتنѧѧف كѧѧل واحѧѧدة منھمѧѧا    

كلات المتعلقѧѧة بكیفیѧѧة إدارة ففѧѧي الملكیѧѧة الѧѧشائعة تثѧѧور العدیѧѧد مѧѧن المѧѧش . الѧشركاء 

وتثѧور نفѧس المѧشكلات    . )١(والتزامѧات الѧشركاء فѧي المحافظѧة علیѧھ         ، المال الشائع 

وذلѧك بخѧصوص التѧزام    ، ملكیة الأجѧزاء المѧشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة           أیضاً في   

 Obligations to)ملاك الѧشقق بإصѧلاح وتѧرمیم الأجѧزاء المѧشتركة مѧن العقѧار        

Repair Common Parts ) ،        اѧصیانة فیمѧرمیم والѧات التѧع نفقѧة توزیѧوكیفی

  .)٢(بینھم

   یختلѧѧѧف نظѧѧѧام الملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة فѧѧѧي القѧѧѧانون الإنجلیѧѧѧزي  :أوجـــه الإخـــتلاف: ًثانيـــا

  فѧѧѧѧي المѧѧѧѧسائل  ملكیѧѧѧѧة الأجѧѧѧѧزاء المѧѧѧѧشتركة فѧѧѧѧي العقѧѧѧѧارات المبنیѧѧѧѧة     عѧѧѧѧن نظѧѧѧѧام  

  :الآتیة

الأحكѧѧام العѧѧѧام  یعѧѧد مفھѧѧوم الملكیѧѧѧة الѧѧشائعة مѧѧѧن المفѧѧاھیم الراسѧѧѧخة فѧѧي قѧѧѧانون       .١

والѧѧذي قѧѧام علѧѧى أسѧѧاس الѧѧسوابق القѧѧضائیة     ، (Common Law)الإنجلیѧѧزي 

ملكیѧة الأجѧزاء المѧشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة       خلافاً لمفھوم ، للمحاكم الانجلیزیة 

حدیثاً بمقتѧضى  الذي یعد من المفاھیم الجدیدة التي دخلت على القانون الإنجلیزي    

 المѧѧشتركة فѧѧي العقѧѧارات المبنیѧѧة والإجѧѧارة    ملكیѧѧة الأجѧѧزاء تѧѧشریع إصѧѧلاح نظѧѧام   

 . )٣( السالف الذكر٢٠٠٢لعام الطویلة لھا 

                                                             
(1)Samantha Hepburn. op Cit . P.411. 
(2) Rojer J. Smith. op Cit . P.465. 
(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.465. 



 

 

 

 

 

 ١٤٦

تسري الملكیة الشائعة في القانون الإنجلیѧزي علѧى كѧل مѧن حѧق الملكیѧة العقاریѧة           .٢

 Indeterminable) غیѧѧѧر محѧѧѧددة المѧѧѧدة  (Freehold Estate)المطلقѧѧѧة 

Duration))دائ   ، )١ѧѧѧѧѧѧѧار الѧѧѧѧѧѧѧѧة أو الإیجѧѧѧѧѧѧѧارة العمریѧѧѧѧѧѧѧاة  والإجѧѧѧѧѧѧѧѧدى الحیѧѧѧѧѧѧѧم م

(Leasehold) ،   واءѧا   . (2)وعلى حد سѧارات      أمѧي العقѧشتركة فѧزاء المѧة الأجѧملكی

فѧѧلا تѧѧسري إلا علѧѧى مѧѧن حѧѧق الملكیѧѧة العقاریѧѧة المطلقѧѧة مѧѧن دون الإجѧѧارة   المبنیѧѧة 

 . )٣(العمریة أو الإیجار الدائم مدى الحیاة

فحق ملكیة ، ئیةملكیة الأجزاء المشتركة في العقارات المبنیة بسمة ثنا   یتسم نظام    .٣

 Fee Simple)وھي ملكیة تامة مطلقة ، مالكي الشقق ینصب على ملكیة مفرزة

Ownership) .  اѧة   أمѧѧي ملكیѧѧة فھѧѧارات المبنیѧѧي العقѧشتركة فѧѧزاء المѧѧة الأجѧѧملكی

وقت الѧذي تكѧون فیѧھ الملكیѧة الѧشائعة المعتѧادة ملكیѧة        في ال . )٤(شائعة غیر مفرزة  

مѧѧشتاعون حѧصص غیѧѧر مفѧѧرزة فѧѧي الملكیѧѧة  الѧѧشركاء المѧشتركة یملѧѧك بمقتѧѧضاھا  

ویملѧѧك الѧѧشركاء المتѧѧضامنون المѧѧال الѧѧشائع كѧѧأنھم شѧѧخص    ، الѧѧشائعة الحصѧѧصیة

 .  واحد في الملكیة الشائعة التضامنیة

یتسم نظام ملكیة الأجزاء المشتركة بوجود نظام إدارة خѧاص بѧالأجزاء المѧشتركة             .٤

(Common Parts) سلالمѧѧѧكال (Staircases) صاعدѧѧѧوالم (Lifts) اكنѧѧѧوأم 

یعѧѧرف بإتحѧѧاد  ، (Roadways) والطѧѧرق (Recreation Areas)الإسѧѧتجمام 

ویتخѧѧѧذ   (Commonhold Association)جѧѧѧزاء المѧѧѧشتركة  إدارة ملكیѧѧѧة الأ

                                                             
(1) Lynn T. Slossberg. op Cit. P.30.                                                                                              

:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )٢(
/ownership-joint/uk.co.nelsonslegal.www://ttpsh   

(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.466. 
(4) Rojer J. Smith.ibid . P.465. 



 

 

 

 

 

 ١٤٧

صورة شركة یتكون أعضاؤھا من جمیع مالكي الشقق الذین یضعون بیانѧاً یعѧرف      

 Commonhold Community)ببیѧѧѧѧѧان إتحѧѧѧѧѧاد الأجѧѧѧѧѧزاء المѧѧѧѧѧشتركة 

Statement)    اتھمѧى        .  یتضمن حقوقھم والتزامѧي أرض علѧضاً قطعتѧدد أیѧا یحѧكم

وذلѧѧك بمقتѧѧضى ، )١(فѧѧضلاً عѧѧن تحدیѧѧد نطѧѧاق كѧѧل وحѧѧدة ، الأقѧѧل كوحѧѧدتین سѧѧكنیتین

ملكیѧة الأجѧزاء   تشریع إصلاح نظام  من   )٢(الفقرة الثانیة من المادة الحادیة عشرة     

.  الѧسالف الѧذكر  ٢٠٠٢م لعѧا المشتركة في العقارات المبنیة والإجارة الطویلة لھѧا        

قق فیتمتѧع مالكوھѧا    المتمثلѧة بالѧش  (Individual Units)أما الوحدات المنفѧردة  

خلافاً للملكیة الѧشائعة المعتѧادة التѧي یملѧك فیھѧا         . )٣(بحق ملكیة تامة مطلقة علیھا    

أو المѧѧال الѧѧشائع كلѧѧھ وكѧѧأنھم  ، الѧѧشركاء حصѧѧصاً غیѧѧر مفѧѧرزة علѧѧى المѧѧال الѧѧشائع 

 .  د ذكرهوكما ور، شخص واحد

تنطѧѧوي الملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي القѧѧانون الإنجلیѧѧزي علѧѧى مفھѧѧوم التحѧѧول         .٥

(Conversion or Severance) ،     ةѧى ملكیѧضامنیة إلѧائعة تѧوذلك من ملكیة ش

ملكیѧѧة الأجѧѧزاء المѧѧشتركة فѧѧي العقѧѧارات المبنیѧѧة التѧѧي لا  خلافѧѧاً ل، شѧѧائعة حصѧѧصیة

        .عةتتحول إلى نوع آخر من أنواع الملكیة الشائ

                                                             
(1) Meryl Thomas. Blackstone's statutes on Property Law 2017-2018. 

Twenty-Fifth Edition. Oxford University Press. 2017. P.357.  
(2) Section 11 (2): (A commonhold community statement must—(a) specify 

at least two parcels of land as commonhold units, and (b) define the 
extent of each commonhold unit). 

(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.466. 



 

 

 

 

 

 ١٤٨

  المبحث الثاني
  أنواع الملكية الشائعة المعتادة في القانونين الإنجليزي والمقارن

  

  یتѧѧѧضمن القѧѧѧانون الإنجلیѧѧѧزي نѧѧѧوعین رئیѧѧѧسین مѧѧѧن الملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة المعتѧѧѧادة     

  أمѧѧѧا بالنѧѧѧسبة إلѧѧѧى . والملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة الحصѧѧѧصیة، الملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة التѧѧѧضامنیة: ھمѧѧѧا

  ، فѧѧي دراسѧتنا ھѧذه بѧѧالقوانین اللبنѧاني والمѧصري والعراقѧѧي    والمتمثѧل  ، القѧانون المقѧارن  

  ، وملكیѧة شѧائعة دائمѧة   ، فقد صѧنفت الملكیѧة الѧشائعة إلѧى ملكیѧة شѧائعة مؤقتѧة أو عادیѧة           

أو مѧا یعѧرف   ، إلا أن ما یھمنا في ھѧذه الدراسѧة ھѧو الملكیѧة الѧشائعة المؤقتѧة أو العادیѧة            

النوعین الرئیسین من الملكیة الشائعة لذا فسوف نبحث في . بالملكیة الشائعة بوجھ عام 

  : والملكیة الشائعة المؤقتة في القانون المقارن وكما یأتي، في القانون الانجلیزي

  
  ولالمطلب الأ

  أنواع الملكية الشائعة المعتادة في القانون الانجليزي
  

  لقѧѧѧѧد كѧѧѧѧان القѧѧѧѧانون الإنجلیѧѧѧѧزي یتѧѧѧѧضمن ثلاثѧѧѧѧة أنѧѧѧѧواع رئیѧѧѧѧسة مѧѧѧѧن الملكیѧѧѧѧة         

ѧѧѧѧشائعة المعتѧѧѧѧادة ال(Co-ownership) ،    راثѧѧѧѧام المیѧѧѧѧمحل نظѧѧѧѧد أن إضѧѧѧѧھ وبعѧѧѧѧإلا أن  

فقѧѧد بقѧѧي فѧѧي الوقѧѧت    ،  وتلاشѧѧى بمѧѧرور الѧѧزمن  (Coparcenary)العقѧѧاري المѧѧشترك  

 )١((Joint Tenancy)الحاضر نوعان رئیѧسان منھѧا ھمѧا الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة       

                                                             
(1) Rojer J. Smith.ibid . P.296. 



 

 

 

 

 

 ١٤٩

   لѧѧѧذا فѧѧѧسوف . )١(  (Tenancy in Common)والملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة الحصѧѧѧصیة  

  نقѧѧوم بدراسѧѧة ھѧѧذین النѧѧوعین مѧѧن الملكیѧѧة الѧѧشائعة المعتѧѧادة فѧѧي القѧѧانون الإنجلیѧѧزي           

  :وكما یأتي

  الفرع الأول
  الملكية الشائعة التضامنية

 أحد نوعي الملكیة الѧشائعة  (Joint Tenancy)تعد الملكیة الشائعة التضامنیة 

 The)الإتحѧادات الأربعѧة  والتѧي لا توجѧد إلا إذا تѧوفرت    ، المعتادة في القانون الانجلیزي

Four Unities)  ،   كѧضاھا یملѧأنھم       وبمقتѧشائع كѧار الѧضامنون العقѧشركاء المتѧل الѧك

وھذا یعنѧي بѧأن كѧل شѧریك متѧضامن یملѧك       . )٢(شخص واحد بدلاً من حصص معینة علیھ 

كل العقار الشائع على وجھ التضامن مع باقي الشركاء دون أن تكون لѧھ حѧصة مѧستقلة         

كѧل شѧѧریك  "  یѧشیر إلیѧھ ھѧѧذا الجانѧب مѧѧن الفقѧھ الإنجلیѧزي بعبѧѧارة أن      وھѧو مѧѧا . )٣(علیѧھ 

". متѧѧضامن یملѧѧك كѧѧل شѧѧيء وفѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت فإنѧѧھ لا یملѧѧك شѧѧیئاً علѧѧى نحѧѧو مѧѧستقل       

وعلѧى الѧرغم مѧن إمѧتلاك كѧل شѧریك لكѧل        ، ولتوضیح ھذه العبارة فإنѧھ یمكѧن القѧول بأنѧھ        

                                                             
 لا یدل على (Rent or Lease) الذي یفید معنى الإیجار (Tenancy)عمال مصطلح وجدیر بالذكر فإن إست) ١(

ولكنھ یدل . والملكیة العقاریة الشائعة التضامنیة ، ھذا المعنى في كل من الملكیة العقاریة الشائعة الحصصیة
 Concurrent)ولا سѧیما الملكیѧة العقاریѧة المѧشتركة     ، (Real Property)على معنى الملكیѧة العقاریѧة   

Estate) .     كما لا یدل مصطلح(Tenant)   ستأجرѧى المѧى معنѧشریك     .  علѧك الѧى المالѧشیر إلѧن یѧذي  ، ولكѧوال
لمزید من التفصیل . (Joint Tenant) وشریكاً متضامناً (Tenant in Common)یكون شریكاً مشتاعاً 

legal://https-:  حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي     
common-in-Tenancy/com.thefreedictionary.dictionary و  .Smith. Rojer J

op Cit . P.296.  
(2) Rojer J. Smith. op Cit . P.300. 
(3)Samantha Hepburn. op Cit . P.412. 



 

 

 

 

 

 ١٥٠

، أنѧھ لا یمتلѧك فѧي واقѧع الأمѧر     إلا ، العقار الشائع على سبیل التضامن مѧع بѧاقي الѧشركاء     

فیحѧق لكѧل   . شѧیئاً غیѧر حѧق إسѧتعمال العقѧار الѧشائع والإنتفѧاع بѧھ         ، ومن الناحیة العملیѧة   

 Undivided)شریك متضامن في الإنتفاع بمنافع غیر مقسمة على كѧل العقѧار الѧشائع    

Interests in the Whole Estate) (1) . أو كما یعبر جانب من الفقھ الإنجلیزي عن

 Joint)شѧѧریك متѧѧضامن   أن كѧѧل  " بیعѧѧة ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن الملكیѧѧة الѧѧѧشائعة بقولѧѧھ       ط

Tenant) رتینѧѧار مѧѧى العقѧѧھ علѧѧارس حقѧѧھ أن یمѧѧار  :  لѧѧل العقѧѧة كѧѧي ملكیѧѧھ فѧѧى حقѧѧالأول

 مѧع بѧاقي الѧشركاء    (Jointly) علѧى سѧبیل التѧضامن    (The Whole Estate)الѧشائع  

والإنتفѧاع بѧھ علѧى وجѧھ التѧضامن       والثانیة حقھ كفѧرد فѧي إسѧتعمال العقѧار           . المتضامنین

كما لا یمكن لأي شریك متضامن أن یتصرف بمفرده في العقار الشائع كبیعھ أو . )٢(أیضاً

إلا أنھ وعلى الرغم من أن كل شریك متѧضامن یملѧك   ". رھنھ دون موافقة باقي الشركاء  

 صѧѧفقة أو أن یبѧѧرم أي. إلا أنѧѧھ لѧѧیس بإمكانѧѧھ أن یتѧѧصرف بѧѧھ منفѧѧرداً ، كѧѧل المѧѧال الѧѧشائع

لأن ملكیتѧھ لѧذلك المѧال تكѧون علѧى وجѧھ التѧضامن مѧع            ، للتصرف بھ على وجѧھ الإنفѧراد      

وجدیر بالذكر أیضاً فإن ھذا النوع من الملكیѧة الѧشائعة یتѧسم بѧسمتین        . )٣(باقي الشركاء 

وھѧاتین الѧسمتین   ، )٤(مھمتین تمیزه عن النѧوع الآخѧر وھѧو الملكیѧة الѧشائعة الحصѧصیة           

  أو مѧѧا یعѧѧرف بحѧѧق أیلولѧѧة     ، )٥(من البѧѧاقي علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة    ھمѧѧا حѧѧق الѧѧشریك المتѧѧضا   

                                                             
)١(   ѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧي   لمزیѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧر الموق  :-legal://https

tenancy+joint/com.thefreedictionary.dictionary 
  

(2) Samantha Hepburn. op Cit . P.412. 
(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.300. 
(4) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.576. 
(5) E. H Burn and J. Cartwright. Cheshire and Burn's Modern law of Real 

Property. Seventeenth Edition. Oxford University Press. 2006 .P.455. 



 

 

 

 

 

 ١٥١

  مѧѧѧѧا یملكѧѧѧѧھ الѧѧѧѧشریك المتѧѧѧѧضامن المتѧѧѧѧوفى إلѧѧѧѧى بѧѧѧѧاقي الѧѧѧѧشركاء المتѧѧѧѧضامنین البѧѧѧѧاقین  

ومبѧѧدأ . (Right of Survivorship or Jus Accrescendi)علѧى قیѧد الحیѧاة     

 وكمѧا  وسوف نبحث في ھاتین الѧسمتین . )١ ((The Four Unities)الإتحادات الأربعة 

    :  یأتي

  ولالمقصد الأ
  حق الشريك المتضامن الباقي على قيد الحياة

  

ویعѧѧѧرف أیѧѧѧضاً بحѧѧѧق أیلولѧѧѧة مѧѧѧا یملكѧѧѧھ الѧѧѧشریك المتѧѧѧوفى إلѧѧѧى بѧѧѧاقي الѧѧѧشركاء    

أیلولѧѧة ویتمثѧѧل ب. المتѧѧضامنین الأحیѧѧاء أو حѧѧق التوسѧѧع فѧѧي الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة   

ء المتѧѧضامنین البѧѧاقین علѧѧى قیѧѧد  حقѧѧوق الѧѧشریك المتѧѧضامن المتѧѧوفى إلѧѧى بѧѧاقي الѧѧشركا  

فإذا ما تѧوفى أحѧد الѧشركاء المتѧضامنین فѧإن حقѧھ فѧي العقѧار الѧشائع ینقѧضي             . )٢(الحیاة

لأن ھѧذا النѧوع مѧن أنѧواع الملكیѧة الѧشائعة لا       ، )٣ ((Estate)تماماً ولا ینتقل إلѧى تركتѧھ    

أو بغیѧر  ، لعدم إنتقالھا وأیلولتھا إلѧى الموصѧى لѧھ بالوصѧیة    ، یقوم على أساس الحصص 

ولكنѧھ یѧؤول   . )٤( كأیلولتھا بالمیراث إلѧى ورثѧة الѧشریك المتѧوفى       (Intestacy)الوصیة  

                                                             
(1)Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. Real Estate 

Management Law. Seventh Edition. Oxford University 
Press.2011.P.462. 

(2) E. H Burn and J. Cartwright. op Cit .P.458. 
(3) Barlow Burke, Joseph Snoe. op. Cit . P.218. 

:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )٤(
-property/law-land/essays-law-free/net.lawteacher.www://https

php.ownership-co-and-possession   
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 والموصѧى لھѧم   (Heirs)ولا یحѧصل الورثѧة   . )١(تلقائیاً إلѧى بѧاقي الѧشركاء المتѧضامنین     

(Devisees)  فیقابل ھذا الإنقضاء التلقائي     . )٢( على شيء(Extinguishment)  لحق 

 فѧѧي حقѧѧوق الѧѧشركاء المتѧѧضامنین البѧѧاقین   (Enlargement) الѧѧشریك المتѧѧوفى توسѧѧع 

ما لم ، ویسري ھذا الحق تلقائیاً في الملكیة العقاریة الشائعة التضامنیة    . على قید الحیاة  

فلѧو كѧان عѧدد الѧشركاء المتѧضامنین ثلاثѧة        . )٣(یثبت تحولھا قبѧل مѧوت الѧشریك المتѧوفى         

 اللѧѧѧذین یحتفظѧѧѧا (Survivors)إنتقѧѧѧل حقѧѧѧھ إلѧѧѧى الѧѧѧشریكین البѧѧѧاقیین  ، وتѧѧѧوفي أحѧѧѧدھم

فإذا توفي أحدھما صار الشریك المتبقي المالك . بمركزھما القانوني كشریكین متضامنین

وحینئѧذٍ   . (The Absolute Owner of the Real Property) )٤(المطلѧق للعقѧار  

ویحѧق للمالѧك الوحیѧد البѧاقي علѧى قیѧد       ، )٥(تنتھي الملكیة العقاریة المѧشتركة التѧضامنیة      

وأن  ، (Entire Estate)تملك العقѧار كلѧھ   (Sole survivor and Owner) حیاة ال

وھو ما قضت بھ . )٧(ویؤول إلى ورثتھ من بعده بالمیراث، )٦(یتصرف بملكھ كیفما یشاء 

 Nielson-Jones v. Fedden 1975. Ch)المحكمة فѧي حكمھѧا الѧصادر فѧي قѧضیة      

 Matrimonial)بیѧѧت الزوجیѧѧة   بملكیѧѧة الѧѧزوجین ل )٨( التѧѧي تѧѧتلخص وقائعھѧѧا  (222

Home)  اً   .  كشریكین متضامنینѧا إتفاقѧوعندما قررا الإنفصال عن بعضھما البعض أبرم
                                                             

(1) Neil Duckworth and Anne Rodell. op Cit . P.23. 
(2) Steven L. Emanuel. Emanuel law outlines. Property. Ninth Edition. 

Wolter Kluwer. New York. 2017. P.119.  
(3)Samantha Hepburn. op Cit . P.415. 
(4) Neil Duckworth and Anne Rodell. op Cit . P.23. 
(5) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.462. 
(6) James Karp & Elliot Klayman. op Cit .P.618. 
(7) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.579. 
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https://www.lawteacher.net/cases/nielson-jones-v-fedden.php  



 

 

 

 

 

 ١٥٣

 یسمح بمقتضاھا للزوج بیع البیت للإنتفاع مѧن  (Memorandum)ووقعا على مذكرة    

إلا أنѧѧھ تѧѧوفي قبѧѧل إكتمѧѧال إجѧѧراءات . عوائѧده لѧѧشراء بیѧѧت أصѧѧغر یѧѧسكن فیѧѧھ بقیѧѧة حیاتѧѧھ  

امѧѧت زوجتѧѧھ الѧѧدعوى وطالبѧѧت بملكیѧѧة العقѧѧار بوصѧѧفھا المالѧѧك المطلѧѧق لبیѧѧت     فأق، البیѧѧع

، وقد ثار جѧدل بѧین القѧضاة حѧول أھمیѧة تلѧك المѧذكرة والإتفѧاق الѧذي تѧضمنتھ                . الزوجیة

 Words of)ورأى بعѧѧضھم أنھѧѧا تѧѧضمنت عبѧѧارات تѧѧدل علѧѧى تحѧѧول ملكیѧѧة البیѧѧت       

Severance)    صیةѧѧى حصѧѧضامنیة إلѧѧائعة تѧѧة شѧѧن ملكیѧѧان   إلا أن .  مѧѧراجح كѧѧرأي الѧѧال

وأن المѧذكرة لا  ،  الذي قضى بعدم سریان تحول الملكیѧة التѧضامنیة     (Walton)للقاضي  

بسبب غموض عباراتھا التي لا یمكѧن تفѧسیرھا     ، یمكن تفسیرھا بوصفھا وسیلة للتحول    

 Division of)بأنھѧѧا ترمѧѧي إلѧѧى تحѧѧول الملكیѧѧة وقѧѧسمة الحقѧѧوق المترتبѧѧة علیھѧѧا        

interests) .   ع     وأنھا لاѧد البیѧق إلا بعوائѧة       . تتعلѧت الزوجیѧل بیѧة بكѧق الزوجѧضى بحѧوق

وقѧد تبنѧى القѧضاء الإنجلیѧزي     . لحѧق الѧشریك البѧاقي علѧى قیѧد الحیѧاة      كمالك مطلѧق وفقѧاً     

 Harris v)إتجاھѧѧاً ممѧѧاثلاً فѧѧي أحكѧѧام لاحقѧѧة مѧѧن أبرزھѧѧا الحكѧѧم الѧѧصادر فѧѧي قѧѧضیة    

Goddard 1983.1WLR 1203, CA) . ذѧѧانوني لھѧѧاس القѧѧو  إن الأسѧѧق ھѧѧا الح

وھذا ما أشѧار  . (The Entire Estate) إمتلاك كل شریك متضامن لكل العقار الشائع 

 Burton) في حكم مجلس اللوردات الصادر في قضیة (Nicholl)إلیھ القاضي اللورد 

v. Camden LBC 2000. 2AC. 399 ) ،         ھѧب علیѧق یترتѧذا الحѧأن ھѧر بѧد ذكѧفق

ولѧیس إنتقѧال   . لملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة فحѧسب    تقلیل عدد الѧشركاء المتѧضامنین فѧي ا     

لأن كل شѧریك مѧن الѧشركاء    ، حصة الشریك المتوفى إلى شركائھ الباقین على قید الحیاة     

كما لا یؤثر على سѧریان ھѧذا الحѧق قیѧام الѧشریك      . )١(المتضامنین یملك المال الشائع كلھ   

ري مفعولھѧا إلا مѧن وقѧت    لأن الوصѧیة لا یѧس  ، المتضامن بالإیصاء بحقھ للغیر قبل وفاتھ  

                                                             
(1) Rojer J. Smith. op Cit . P.300. 



 

 

 

 

 

 ١٥٤

لѧذا فѧإن الوقѧت یكѧون متѧأخراً جѧداً للمباشѧرة بѧإجراءات تحѧول               . وفاة الشریك المتѧضامن   

وفѧي ھѧѧذه الأثنѧاء یكѧѧون حѧѧق   . الملكیѧة العقاریѧѧة المѧشتركة التѧѧضامنیة بعѧد وفѧѧاة الѧѧشریك   

 قѧѧد سѧѧرى  أیلولѧѧة مѧѧا یملكѧѧھ الѧѧشریك المتѧѧوفى إلѧѧى بѧѧاقي الѧѧشركاء المتѧѧضامنین الأحیѧѧاء     

، (A) شركاء متѧضامنون وتѧوفي   (C) و (B) و (A)فعلى سبیل المثال لو كان      . مفعولھ

فѧѧإن ممارسѧѧة ھѧѧذا الحѧѧق تعنѧѧي   . (D)وكѧѧان قѧѧد أوصѧѧى بنѧѧصیبھ قبѧѧل وفاتѧѧھ للغیѧѧر وھѧѧو     

 الحѧصول  (D)ولا یحѧق للغیѧر   ،  مالكین لكѧل العقѧار الѧشائع     (C) و   (B)صیرورة كل من    

 وحѧده مالكѧاً لكѧل    (C) فѧسوف یѧصیر   لاحقѧاً (B)وإذا مѧا حѧدث أن تѧوفي    . على أیة منفعѧة  

ممѧا  ،  أي وجѧود (Mutual Ownership)فحینئѧذٍ لا یعѧود للملكیѧة المѧشتركة     ، العقѧار 

أمѧا لѧو    . (Joint Tenancy)یѧؤدي إلѧى زوال الملكیѧة العقاریѧة المѧشتركة التѧضامنیة       

 قѧد تѧصرف بنѧصیبھ بتѧصرف ناقѧل للملكیѧة قبѧل وفاتѧھ إلѧى          (A)كان الѧشریك المتѧضامن    

 (Severance or Conversion)ففي مثل ھѧذه الحالѧة فѧسوف یѧتم تحѧول      ، (D)الغیر

إلѧى النѧѧوع الثѧاني مѧن أنѧѧواع الملكیѧة الѧѧشائعة فѧي القѧѧانون      ، الملكیѧة الѧشائعة التѧѧضامنیة  

وجѧѧدیر . (Tenancy in Common)وھѧѧو الملكیѧѧة الѧѧشائعة الحصѧѧصیة ، الانجلیѧѧزي

 یعѧد مѧن الحقѧوق التѧي      قیѧد الحیѧاة  حق الѧشریك المتѧضامن البѧاقي علѧى    بالذكر أیضاً فإن    

، (Common Law)تتسم بالفاعلیة والقѧوة بمقتѧضى قѧانون الأحكѧام العѧام الإنجلیѧزي       

، (Inheritance)ویتمتع بالأولویة ولھ قصب السبق على حقوق الورثѧة مѧن المیѧراث         

ولا . (probate)والوصѧѧیة المѧѧصدقة  ، (1)وحقѧѧوق دائنѧѧي الѧѧشریك المتѧѧضامن المتѧѧوفى   

ویقتѧصر  ، (Real Estate Title)ا الحѧق فѧي جمیѧع أنѧواع الملكیѧة العقاریѧة       یتوفر ھѧذ 

 joint)یتطلѧѧب كѧѧل منھمѧѧا تѧѧوفر الحیѧѧازة المѧѧشتركة للعقѧѧار ، علѧѧى نѧѧوعین منھѧѧا فحѧѧسب

Possession of Real estate) :  لفنا، الأولѧѧѧا أسѧѧѧشائعة ، وكمѧѧѧة الѧѧѧو الملكیѧѧѧھ
                                                             

-https://legal:   لمزیѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧي     )١(
dictionary.thefreedictionary.com/Right+of+Survivorship  
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 Tenancy by)وجین والثѧѧѧاني الملكیѧѧѧة المѧѧѧشتركة للعقѧѧѧار بѧѧѧین الѧѧѧز   . التѧѧѧضامنیة

Entirety) ،          ىѧاقي علѧر البѧزوج الآخѧوالتي بمقتضاھا یؤول حق الزوج المتوفى إلى ال

وینبغѧѧي . كمѧا لا یجѧوز إنھاؤھѧا أو التѧѧصرف بھѧا إلا بإتفѧاق الѧزوجین معѧاً       ، (1)قیѧد الحیѧاة  

وذلѧك بѧالنص علیѧھ عѧن طریѧق شѧرط       ، الإتفاق على ھذا الحق لكي یرتب آثاره القانونیة     

  . سند الملكیةیدرج في 

  ثانيالمقصد ال
  مبدأ الإتحادات الأربعة

  
 (Joint Tenancy)   كنا قد أشѧرنا إلѧى أن الملكیѧة العقاریѧة الѧشائعة التѧضامنیة       

 The Four)فѧѧي القѧѧانون الإنجلیѧѧزي لا تقѧѧوم إلا إذا ثبѧѧت تѧѧوافر الإتحѧѧادات الأربعѧѧة    

Unities) بین المنافع المشتركة للمالكین  ،   ѧن أبѧد مѧذا    والتي تعѧزة لھѧسمات الممیѧرز ال

 وإتحѧاد الحقѧوق التѧي    (Similarity)ویقѧصد بھѧا تماثѧل    . )٢(النوع من الملكیѧة الѧشائعة   

ویكѧѧون التماثѧѧل مطلقѧѧاً عنѧѧدماً تتحѧѧد فѧѧي أربعѧѧة   . تѧѧؤول إلѧѧى جمیѧѧع المѧѧالكین المتѧѧضامنین 

أمѧѧا إذا لѧѧم یتѧѧوافر أحѧѧد ھѧѧذه     . خѧѧصائص ھѧѧي الحیѧѧازة والحѧѧق وسѧѧند الملكیѧѧة والزمѧѧان      

وسѧوف  . )٣(فحینئذٍ لا یمكن وصف الملكیة بأنھا مشتركة تѧضامنیة ، ت أو بعضھا  الإتحادا

  :نبحث في ھذه الإتحادات الأربعة وكما یأتي

                                                             
:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )١(

-of-right/article/library-law/com.legalmatch.www://https
html.survivorship   

(2) Barlow Burke, Joseph Snoe. op. Cit .P.219. 
(3) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.463. 
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 الѧѧسمة (Unity of Possession) یعѧѧد إتحѧѧاد الحیѧѧازة :إتحــاد الحيــازة: ًأولا

یѧة  وھمѧا الملكیѧة العقار  ، الممیزة لكل من نوعي الملكیѧة الѧشائعة فѧي القѧانون الانجلیѧزي      

ویقصد بھا حق كل شѧریك متѧضامن أو   . الشائعة التضامنیة والملكیة الشائعة الحصصیة    

وعѧدم إمكانیѧة قیѧام أي مѧن الѧشركاء      ، )١(مالك على الشیوع في حیازة كل العقѧار الѧشائع      

ھѧذا الجѧزء   "ولѧیس بإمكانѧھ القѧول أن    ، بإستبعاد باقي الشركاء من حیازة العقار الشائع    

 عѧن  (Co-ownership)وھو ما یمیز الملكیة الѧشائعة  . )٢("خاص بي من دون الباقین  

وإذا كѧان ھѧذا الإتحѧاد یѧشترط تѧوافره فѧي       . (separate ownership)الملكیة المفرزة 

الملكیة العقاریة المشتركة التضامنیة جنباً إلى جنب مع باقي الإتحѧادات الثلاثѧة الѧسالفة          

مѧن  ، .)٣(فѧي الملكیѧة الѧشائعة الحصѧصیة    فإنھ یعد الإتحاد الوحید الواجѧب تѧوافره       ، الذكر

ولا یѧѧشترط فѧѧي الحیѧѧازة وفقѧѧاً لھѧѧذا المعنѧѧى أن  . )٤(دون بѧѧاقي الإتحѧѧادات الثلاثѧѧة الأخѧѧرى 

ولكѧن مجѧرد   ،  لجزء معین من العقѧار (Exclusive Possession)تكون حیازة خالصة 

 Entirety of)حق عام یتمتع بھ جمیع المالكین المتѧضامنین فѧي إسѧتعمال كѧل العقѧار      

the Land)      ضامنѧشترك أو بالتѧو مѧى نحѧھ علѧاع بѧالكین     .  والإنتفѧد المѧام أحѧا قѧوإذا م

ففѧي ھѧذه الحالѧة یѧزول     ، المتضامنین بتأجیر حقھ في الإنتفѧاع بالعقѧار الѧشائع إلѧى الغیѧر      

 شركاء (C) و (B) و (A)مثال ذلك لو كان كل من . إتحاد حیازة المالكین للعقار الشائع

فѧѧإن إتحѧѧاد الحیѧѧازة بѧѧین  . (D) بتѧѧأجیر حقѧѧھ فѧѧي الإنتفѧѧاع للغیѧѧر   (A)وقѧѧام ، متѧѧضامنون

وذلѧѧك بѧѧسبب فقѧѧدان المالѧѧك    ، المѧѧالكین الثلاثѧѧة یѧѧزول أثنѧѧاء مѧѧدة سѧѧریان عقѧѧد الإیجѧѧار       

                                                             
(1) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.577. 
(2) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.463. 
(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.302. 
(4) Thomas W. Merrill, Henry E. Smith. The Oxford Introduction to U.S. 

Law. Oxford University Press. 2010. P.114. 
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 (A)إلا أن المالѧѧك . (D) لحقѧѧھ فѧѧي الحیѧѧازة مؤقتѧѧاً وإنتقالѧѧھ إلѧѧى المѧѧستأجر   (A)المѧѧؤجر

وقѧد  . )١( بعد إنتھاء عقد الإیجار(Reversion Interest)یتمتع بحق إسترداد المنفعة 

وإشѧترط وجѧوده فѧي حѧالات     ، أخذ القضاء الإنجلیزي بمبدأ الإتحاد في الحیѧازة الخالѧصة          

وھѧو مѧا تبنѧاه فѧي حكمѧھ الѧصادر فѧي        . أخرى غیر الملكیة التضامنیة كالإیجار التضامني   

 والتѧي تѧѧتلخص  (A.G Securities v. Vaughan 1990.1 AC. 417)قѧضیة  

 لعقѧѧار مكѧѧون مѧѧن أربѧѧع حجѧѧرات نѧѧوم   (A.G Securities) بѧѧإمتلاك شѧѧركة (2)وقائعھѧѧا

(Bedrooms)   شتركةѧرى مѧѧاطق أخѧومن (Communal Areas) . اѧѧت بتأجیرھѧѧوقام

 كإجѧѧѧارة طویلѧѧѧة ١٩٨٢وثلاثѧѧѧة أشѧѧѧخاص آخѧѧѧرین عѧѧѧام ) (Nigel Vaughanللѧѧѧسید 

(Long Lease) ستقلةѧѧود مѧѧام      ،  وبعقѧѧود عѧѧع العقѧѧاء جمیѧѧت بإنھѧѧشركة قامѧѧإلا أن ال

فأقام المستأجرون الأربعة الدعوى وإدعѧوا أنھѧم شѧركاء متѧضامنین فѧي العقѧار        . ١٩٨٥

إلا أن الѧѧشركة المالكѧѧة دفعѧѧت بѧѧأن مѧѧا    . وأن ذلѧѧك یѧѧوفر لھѧѧم حمایѧѧة تѧѧشریعیة   ، المѧѧأجور

 Licence)یربطھѧѧѧѧѧا بالمѧѧѧѧѧدعین لیѧѧѧѧѧست عقѧѧѧѧѧود إیجѧѧѧѧѧار ولكѧѧѧѧѧن عقѧѧѧѧѧود تѧѧѧѧѧرخیص  

Agreements) ،      فѧدفع وكیѧراخیص   وقد أخذ قاضي الموضوع بھذا الѧا تѧود بأنھѧالعق  .

: وكان التساؤل المطروح أمام محكمة الإستئناف ھو، فإستأنف المدعون الحكم الإبتدائي 

 للعقار المأجور علѧى  (Collective Lease)ھل كان المدعون یتمتعون بإیجار جماعي 

ممѧѧا یѧѧسمح لھѧѧم التمتѧѧع بالحمایѧѧة التѧѧي یѧѧضفیھا تѧѧشریع الإیجѧѧار لعѧѧام      ، سѧѧبیل التѧѧضامن 

١٩٧٧ (Rent Act 1977)ضت   . ؟ѧѧدائي وقѧѧم الإبتѧѧتئناف الحكѧѧة الإسѧѧضت محكمѧѧفنق

إلا أن مجلѧѧس اللѧѧوردات قѧѧضى بѧѧأن العقѧѧود المبرمѧѧة ھѧѧي عقѧѧود تѧѧرخیص      ، خѧѧلاف ذلѧѧك 

وأنھم لیس بإمكانھم التمتع . وأن المرخص لھم الأربعة لیسوا مستأجرین، ولیست إیجار

                                                             
(1) Samantha Hepburn. op Cit . P.413. 

:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )٢(
https://www.lawteacher.net/cases/ag-securities-v-vaughan-1990.php  
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الإمكѧان دمѧج حقѧوقھم علѧى     ولѧیس ب . ١٩٧٧بالحقوق التي یرتبھѧا تѧشریع الإیجѧار لعѧام        

لأنھѧم لѧم یتمتعѧوا بحیѧازة خالѧصة      ، (Joint Lease)أسѧاس مفھѧوم الإیجѧار التѧضامني     

(Exclusive Possession)ي    ،  على العقار المأجور كلھѧشاركة فѧق المѧولكن مجرد ح

ویمѧنعھم  ، مما یحول دون ضم حقوقھم على سبیل التѧضامن      . العقار والإنتفاع بالحجرات  

  .                  لحمایة التي یضفیھا التشریع المذكورمن التمتع با

 فیقѧصد  (Unity of Interest) أمѧا الإتحѧاد فѧي الحѧق     :الإتحاد في الحق: ًثانيا

بھ ضرورة تطابق حق كل شѧریك متѧضامن مѧع حقѧوق بѧاقي الѧشركاء مѧن حیѧث طبیعتѧھ                

لقѧول بوجѧود   لكѧي یمكѧن ا  ، فضلاً عѧن التناسѧب الكمѧي بѧین ھѧذه الحقѧوق            ، ونطاقھ ومدتھ 

ویقѧѧصد بالتناسѧѧب الكمѧѧي عѧѧدم إمكانیѧѧة إنتفѧѧاع أحѧѧد    . ملكیѧѧة لعقاریѧѧة مѧѧشتركة تѧѧضامنیة  

وھѧذا یعنѧي ضѧرورة    . )١(الشركاء المتضامنین بثلث العقار الѧشائع والآخѧر بثلثیѧھ وھكѧذا         

ولا یكفي تماثل . )٢(إنتفاع جمیع الشركاء المتضامنین بكل العقار الشائع في نفس الوقت    

. (3)ولكن ینبغي تماثلھا مѧن حیѧث المѧدة أیѧضاً      ، من حیث الطبیعة والنطاق   جمیع الحقوق   

فѧѧѧلا یمكѧѧѧن وجѧѧѧود ملكیѧѧѧة عقاریѧѧѧة مѧѧѧشتركة تѧѧѧضامنیة فѧѧѧي حالѧѧѧة تمتѧѧѧع أحѧѧѧد الѧѧѧشریكین    

 والѧشریك  (Fee Simple Absolute)المتѧضامنین بحѧق ملكیѧة مطلقѧة تامѧة ومؤبѧدة       

  . (Life Estate)الآخر بحق ملكیة عقاریة عمریة مدى حیاتھ فحسب 

 Unity of) ویعنѧي الإتحѧاد فѧي سѧند الملكیѧة      :الإتحاد في سـند الملكيـة: ًثالثا

Title)     شركاءѧѧѧع الѧѧѧى جمیѧѧѧؤول إلѧѧشائع وتѧѧѧار الѧѧѧى العقѧѧѧب علѧѧي تترتѧѧѧوق التѧѧѧأن الحقѧѧب 

                                                             
(1) Rojer J. Smith. op Cit . P.303. 
(2) Barlow Burke, Joseph Snoe. op. Cit . P.219. 

:   لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )٣(
https://en.wikipedia.org/wiki/Four_unities    
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والѧذي یفتѧرض أن   ، )١(المتضامنین ینبغي أن تنѧشأ مباشѧرة عѧن سѧند ملكیѧة ذلѧك العقѧار         

لإتحاد في سند الملكیة عنѧدما یقѧوم أحѧد الѧشركاء        وتكمن ضرورة ا   .)٢(یكون نفس السند  

فسند ملكیة المشتري یختلѧف  ، المتضامنین بنقل ملكیة حصتھ إلى الغیر عن طریق البیع   

لأن سѧѧند ملكیѧѧة ھѧѧؤلاء یخѧѧتص بإنѧѧشاء الملكیѧѧة  . عѧѧن سѧѧند ملكیѧѧة الѧѧشركاء المتѧѧضامنین 

مѧشتري فیخѧتص   أمѧا سѧند ملكیѧة ال   . (Joint Tenancy)العقاریة المشتركة التضامنیة 

ویѧѧؤدي قیѧѧام الѧѧشریك   .  فحѧѧسب (Conveyance of Share)بنقѧѧل ملكیѧѧة حѧѧصتھ    

. )٣((Severance)المتѧضامن بنقѧѧل ملكیѧة حѧѧصتھ إلѧى تجزئѧѧة أو تقѧسیم العقѧѧار الѧѧشائع     

فأیلولة الحق إلى أحد الشركاء عن طریق سند آخر غیر سند الملكیة العقاریة المѧشتركة   

وتكیѧف المحكمѧة   ، ع مѧن الملكیѧة الѧشائعة بѧین الѧشركاء        التضامنیة ینفي وجود ھѧذا النѧو      

 Tenancy in)الملكیѧѧة الѧѧشائعة فѧѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧѧة بأنھѧѧا ملكیѧѧѧة شѧѧائعة حصѧѧѧصیة      

Common) .    زيѧѧھ الانجلیѧѧن الفقѧѧب مѧѧسر جانѧѧذا     )٤(ویفѧѧتلاف ھѧѧن وراء إخѧѧسبب مѧѧال 

 بنقѧل  (D)فلѧو قѧام   . التكییف بأنھ عدم تماثل طبیعة المنافع المترتبة على سندات مختلفة    

 علѧى سѧѧبیل  (B) و (A) إلѧى كѧل مѧن    (Fee Simple Estate)حѧق الملكیѧة العقاریѧة    

 بنقل حقھ لاحقاً إلى (A)فإذا قام  . (B) و (A)فإن الملكیة الشائعة تنشأ بین      ، التضامن

(C) ،       نѧل مѧیبقى ك(B)   و (C)    شیوعѧى الѧالكین علѧة     ،  مѧا علاقѧة بینھمѧة القائمѧوالعلاق

إلا أنھѧѧا لا تعѧѧد ملكیѧѧة   . (Co-ownership relationship)شѧѧیوع أو ملكیѧѧة شѧѧائعة   

ولكنھѧѧا تتحѧѧول إلѧѧى ملكیѧѧة شѧѧائعة     ، (Joint Tenancy)عقاریѧѧة مѧѧشتركة تѧѧضامنیة   

                                                             
(1) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.578. 
(2) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.463. 
(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.303. 
(4)Samantha Hepburn. op Cit . P.414. 
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 یكѧون قѧد إكتѧسب الحѧق بѧسند آخѧر       (B)لأن .  (Tenancy in Common)حصѧصیة 

  .        مما یؤدي إلى عدم الإتحاد في السند، (C)مختلف عن سند 

 أن حقѧوق  (Unity of Time) ویقѧصد بإتحѧاد الزمѧان    :لزمان إتحاد ا: ًرابعا

. )١(جمیع الشركاء المتضامنین تؤول إلیھم في نفس الوقت ومن نفس الواقعѧة القانونیѧة     

ممѧѧا یعنѧѧي بѧѧأن ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن الإتحѧѧاد یѧѧرتبط إرتباطѧѧاً وثیقѧѧاً بالإتحѧѧاد فѧѧي سѧѧند الملكیѧѧة     

ي نفѧس الѧسند فѧإن ذلѧك یعنѧي عѧدم       لأن الحقѧوق إذا لѧم تكѧن قѧد ترتبѧت فѧ         . السالف الѧذكر  

وبما أن جوھر إتحاد الزمان ھو ترتب الحقѧوق  . )٢(أیلولتھا إلى المالكین في نفس الوقت 

فѧإذا مѧا ترتبѧت حقѧوق الѧشركاء       ، )٣(وأیلولتھا إلى الشركاء المتضامنین في نفس الوقѧت       

بحѧدوث  إلا أن أیلولتھا إلى أحدھم كانت معلقة على شѧرط واقѧف یتعلѧق     ، من نفس السند  

فإن مثѧل ھѧذا النѧوع مѧن الملكیѧة لا یمكѧن وصѧفھ كملكیѧة عقاریѧة مѧشتركة              . حادثة معینة 

بѧѧسبب عѧѧدم وحѧѧدة الزمѧѧان بѧѧین أیلولѧѧة الحقѧѧوق إلѧѧى     ، (Joint Tenancy)تѧѧضامنیة 

  .     الشركاء المتضامنین

  الفرع الثاني
  الملكية الشائعة الحصصية

 النѧوع الثѧاني    (Tenancy in Common) الѧشائعة الحصѧصیة   تعѧد الملكیѧة  و
وتقوم على أسѧاس الحѧصص   ، الملكیة الشائعة المعتادة في القانون الانجلیزي  من أنواع   

والتѧѧي بمقتѧѧضاھا یملѧѧك كѧѧل شѧѧریك مѧѧشتاع     ، (Undivided Shares)غیѧѧر المفѧѧرزة  

                                                             
(1) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.578. 
(2)Samantha Hepburn. op Cit . P.414. 
(3) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.463. 
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(Co-tenant) شائعѧѧار الѧѧن العقѧѧصة مѧѧدد  ، )١( حѧѧزء محѧѧك جѧѧھ تملѧѧون بإمكانѧѧدون أن یك
إلا أنѧھ لا یحѧصل مѧن ریѧع     ، )٢( في حیѧازة العقѧار الѧشائع كلѧھ    مع حق كل واحد منھم ، منھ

(Rent)   شریك    .  ذلك العقار إلا على مقدار یتناسب مع حصتھ فیھѧان الѧو كѧفل(A)  كѧیمل 
فѧѧإن ، لكѧѧل واحѧѧد منھمѧѧا%) ٢٥( یملكѧѧان (C) و (B)مѧѧن الحѧѧصص وكѧѧل مѧѧن  %) ٥٠(

(A) ع   %) ٥٠( یحق لھ الحصول علىѧافي ریѧمن ص(Net Rent) ارѧالعق  ، ѧت  فѧي الوق
إلا أنѧھ یحѧق   . لكѧل واحѧد منھمѧا   %) ٢٥(الذي یحصل فیھ الشریكان الباقیان علѧى نѧسبة      

وجدیر بالذكر فإن ھذا النوع من أنواع الملكیة . لجمیع الشركاء حیازة العقار الشائع كلھ 
وھѧو ینѧشأ إمѧا بѧسند     . الشائعة لا ینشأ إلا إذا تخلف أحد الإتحادات الأربعة السالفة الذكر        

(Deed)  انونѧوة القѧ(3) أو بق (By Operation of Law) .    شائعةѧة الѧاً للملكیѧوخلاف
التضامنیة فإن الملكیة الشائعة الحصصیة لا تتطلѧب تѧوافر الإتحѧاد والتطѧابق أو التماثѧل           

(Unity and Conformity)      شتاعینѧالكین المѧن المѧك مѧѧل مالѧوق كѧین حقѧى .  بѧѧعل
ویمكѧن لكѧѧل شѧѧریك  . د الملكیѧѧة أحیانѧѧاًالѧرغم مѧѧن وجѧود الإتحѧѧاد فѧѧي المѧصلحة أو فѧѧي سѧن    

فضلاً عن حقھ في إمتلاك حصة غیر مفرزة مѧن العقѧار      ، مشتاع حیازة كل العقار الشائع    
(Undivided Share of the Land) . دѧѧي تعѧѧرزة ( والتѧѧر المفѧѧصة غیѧѧأي الح (

ة وتظھر الملكی. الأساس القانوني الذي یستند علیھ ھذا النوع من أنواع الملكیة الشائعة
عندما لا تѧنجم عѧن علاقѧة الѧشیوع تأسѧیس ملكیѧة       ، الشائعة الحصصیة في الأعم الأغلب   

 بنقѧل ملكیѧѧة  (A)فلѧو قѧام   . )٤(لغیѧاب أحѧد الإتحѧѧادات الأربعѧة   ، عقاریѧة مѧشتركة تѧضامنیة   
وحدد في سند الملكیة حѧق الѧشریك   ،  على سبیل التضامن(C) و   (B)العقار إلى كل من     

                                                             
(1) James Karp & Elliot Klayman. op Cit .P.619. 
(2) Barlow Burke, Joseph Snoe. op. Cit . P.218. 

legal://https-:  لمزیѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧي        )3(
common-in-Tenancy/com.thefreedictionary.dictionary  

(4)Samantha Hepburn. op Cit . P.417.  
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(B) شائعѧѧار الѧѧث العقѧѧبثل  ،ѧѧشریك وحѧѧق ال(C)ھѧѧین    .  بثلثیѧѧشأ بѧѧشیوع تنѧѧة الѧѧإن علاقѧѧف
ولكѧن  ، إلا أنھѧا لا ترقѧى إلѧى مѧستوى الملكیѧة العقاریѧة المѧشتركة التѧضامنیة              ، الشریكین

على الرغم من وجود الإتحѧاد  . لغیاب الإتحاد في المصلحة، مجرد ملكیة شائعة حصصیة  
 و (B)لكیة العقار إلى كل من  بنقل م(A)وكذلك الحال لو قام . في سند الملكیة والحیازة 

(C)   إلا أنھ علق حق الشریك     ،  على سبیل التضامن(C)   ؤولѧي تѧفي التمتع بالمنافع الت 
فإن علاقة الѧشیوع  . إلیھ من العقار على شرط بلوغھ الخامسة والعشرین من العمر مثلاً      

یة لغیѧاب  إلا كملكیة شائعة حصص، القائمة بین الشریكین لا یمكن تكییفھا في ھذه الحالة  
 بنقل ملكیة الجزء الأكبر من العقار (A)أما لو إفترضنا قیام    . الإتحاد في المصلحة أیضاً   

 بѧѧشرط (D) و (C)وقѧѧام بنقѧѧل ملكیѧѧة مѧѧا تبقѧѧى منѧѧھ إلѧѧى    ، ٢٠١٥ مطلقѧѧاً عѧѧام (B)إلѧѧى 
ثѧم  . ٢٠١٧ عѧام  (D)وبلغѧھ  ، ٢٠١٦ سѧن الرشѧد عѧام    (C)ثم بلغ  . بلوغھما سن الرشد  

علاقة الشیوع القائمة بین الشركاء ھي ملكیة شѧائعة حصѧصیة   ف. ٢٠١٨ عام   (B)توفي  
، بسبب أیلولة الحقѧوق إلѧى الѧشركاء فѧي أوقѧات مختلفѧة         ، ولیست ملكیة شائعة تضامنیة   

 شѧریكین  (C) و (B)وأخیѧراً لѧو كѧان كѧل مѧن      . مما یؤدي إلى غیѧاب الإتحѧاد فѧي الزمѧان      
طریѧق تجزئѧة الملكیѧة    عѧن  . (D) حقѧھ إلѧى   (B)ثم نقل  (Joint Tenants)متضامنین 

فحینئѧѧذٍ تѧѧصیر علاقѧѧة الѧѧشیوع بѧѧین المѧѧالكین    . (C)التѧѧضامنیة أو تقѧѧسیمھا مѧѧع شѧѧریكھ   
بسبب غیاب الإتحاد في سند الملكیة وفي  ،  ملكیة شائعة حصصیة   (D) و   (C)الجدیدین  

لا البѧاقین علѧى قیѧد الحیѧاة     كما تتمیز الملكیѧة الѧشائعة الحصѧصیة بѧأن الѧشركاء        . الزمان
أي حѧѧق أیلولѧѧة مѧѧا یملكѧѧھ   ، بحѧѧق الѧѧشریك المتѧѧضامن البѧѧاقي علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة   یتمتعѧѧون 

 Right of Survivorship or Jus) )١(الشریك المتضامن المتوفى إلیھم بعѧد وفاتѧھ  
Accrescendi) ، ضامنیةѧѧشتركة التѧѧة المѧѧاً للملكیѧѧھ  ، )٢(خلافѧѧال حقوقѧѧسمح بإنتقѧѧا یѧѧمم

                                                             
(1) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.463. 
(2) Daniel F. Hinkel. Practical Real Estate Law. Fifth Edition.west Legal 

Studies. New York. 2007. P.38. 
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 كأیلولتھѧا  (Intestacy)بغیѧر الوصѧیة   أو ، (Will)وأیلولتھا إلى الموصى لھ بالوصیة     
ویرجع السبب في عدم إمكانیة إنتقال حق الشریك المشتاع . )١(بالمیراث إلى باقي ورثتھ

المتوفى تلقائیاً إلى الشركاء الباقین على قید الحیاة في الملكیة الѧشائعة الحصѧصیة إلѧى          
 غیѧر مѧѧساویة  والتѧي قѧѧد تكѧون مѧѧساویة أو  ، أن كѧل شѧریك یملѧѧك حѧصة شѧѧائعة فѧي المѧѧال    

مما لا یبرر إنتقѧال تلѧك الحѧصة بوفѧاة الѧشریك المѧشتاع إلا عѧن طریѧق               ، لباقي الحصص 
فѧѧإن الملكیѧѧة الѧѧѧشائعة   ، لѧѧذا وخلافѧѧاً للملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة     . المیѧѧراث أو الوصѧѧیة  

الحصѧѧصیة تناسѧѧب أولئѧѧك الѧѧشركاء الѧѧذین لا یرغبѧѧون فѧѧي إنتقѧѧال حصѧѧصھم إلѧѧى بѧѧاقي        
عندما ،  جرت العادة في اللجوء إلى الملكیة الشائعة الحصصیةوقد. شركائھم بعد موتھم  

یتملѧѧك المѧѧال الѧѧشائع مجموعѧѧة مѧѧن الأصѧѧدقاء الѧѧذین لا تѧѧربطھم صѧѧلة قربѧѧى مѧѧع بعѧѧضھم   
وخلاصѧة  . )٢(كما ینبغي اللجوء إلیھا إذا كانѧت حѧصص الѧشركاء غیѧر متѧساویة          . البعض

الأولى ھي غیاب أحد :  حالاتالقول فإن الملكیة الشائعة الحصصیة لا توجد إلا في ثلاث      
والثانیѧة إذا نѧص التѧصرف القѧانوني     . الإتحادات الأربعة أو بعضھا وكما أشرنا إلѧى ذلѧك       

أو ، الذي إنتقلت بمقتضاه الملكیة إلى الشركاء على الملكیة الشائعة الحصصیة صѧراحة       
               ѧى ملكیѧضامنیة إلѧشتركة التѧة المѧول الملكیѧى تحѧة علѧارات دالѧتعمال عبѧق إسѧة عن طری

أو إذا .  (Words of Severance)كعبѧارات تحѧول ملكیѧة العقѧار     ، شѧائعة حصѧصیة  
إقتѧѧѧضت العدالѧѧѧة والإنѧѧѧصاف وجѧѧѧود الملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة الحصѧѧѧصیة فѧѧѧي بعѧѧѧض الحѧѧѧالات     

  .     )٣(الخاصة

                                                             
(1) Neil Duckworth and Anne Rodell. op Cit . P.23. 
(2) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.463. 
         (3) Rojer J. Smith. op Cit . P.302. 
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  ثانيالمطلب ال
   المقارنالملكية الشائعة المؤقتة أو العادية في القانون

  
یѧة الѧشائعة إلѧى ملكیѧة شѧائعة بوجѧھ عѧام        یصنف القѧانون المѧدني المѧصري الملك      

الحѧائط المѧشترك والأجѧزاء المѧشتركة فѧي      : وشیوع إجباري یѧشتمل علѧى صѧورتین ھمѧا       

، فضلاً عن نوع ثالث ھѧو ملكیѧة الأسѧرة التѧي تعѧد شѧیوعاً إتفاقیѧاً مؤقتѧاً              ، ملكیة الطبقات 

، نحѧو مماثѧل  وعلѧى  ، وصنفھا القانون المدني العراقѧي . )١(على الرغم من كونھا إجباریة   

الحائط الفاصѧل  : إلى ملكیة شائعة بوجھ عام وشیوع إجباري ینطوي على صورتین ھما      

وأضاف صورة أخرى ھي ملكیѧة العلѧو والѧسفل    . )٢(المشترك والطریق الخاص المشترك  

لأن حقوق والتزامات ، )٣(التي إستمد أحكامھا من الفقھ الإسلامي ومجلة الأحكام العدلیة     

 المعѧѧدة للإسѧѧتعمال المѧѧشترك تحكمھѧѧا القواعѧѧد المقѧѧررة فѧѧي الѧѧشیوع  المѧѧلاك فѧѧي الأجѧѧزاء

 ١٩٧١لѧسنة  ) ٤٣(ثم أضاف قانون التسجیل العقاري العراقѧي رقѧم        . )٤(الإجباري الدائم 

بعѧѧد أن أھمѧѧل القѧѧانون  . ملكیѧѧة الطوابѧѧق والѧѧشقق أسѧѧوة بالقѧѧانونین اللبنѧѧاني والمѧѧصري   

ع الإجتماعیѧѧѧة والإقتѧѧѧصادیة  المѧѧѧدني العراقѧѧѧي تنظیمھѧѧѧا بѧѧѧسبب عѧѧѧدم ملاءمѧѧѧة الأوضѧѧѧا     

وكѧذلك الحѧال بالنѧسبة إلѧى     . )٥(والسیاسیة في العراق لھذا النظام القانوني وقت تѧشریعھ     

                                                             
  . ٨٩٥ص. مصدر سابق  .٨ج. مدنيالوسیط في شرح القانون ال. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(
الطبعѧة  . الحق الشخصي والإعتباري والعیني في إطѧار القѧوانین المѧصریة والعربیѧة        . جمال شاھین ) ٢(

  . ٣٤٢ص . ٢٠١٨. الإسكندریة. مكتبة الوفاء القانونیة. الأولى
  . ١٤٤ص. مصدر سابق. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٣(
  . ١٥٠ص. المصدر نفسھ. سون طھغني ح.محمد طھ البشیر ود) ٤(
. الطبعة الثانیة. الجزء الثالث. ١٩٧١ لسنة ٤٣شرح قانون التسجیل العقاري رقم . مصطفى مجید) ٥(

  . ٣٠٢ص. ٢٠٠٨. القاھرة. العاتك لصناعة الكتاب
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، وملكیѧة شѧائعة دائمѧة   ، القانون اللبناني الذي صنفھا إلى ملكیة شѧائعة مؤقتѧة أو عادیѧة     

 بملكیѧة  بعѧد أن كانѧت تعѧرف فѧي الѧسابق     . تتمثل بالملكیة المشتركة في العقѧارات المبنیѧة      

لѧسنة  ) ٨٨(ثѧم تغیѧرت تѧسمیتھا بمقتѧضى المرسѧوم الإشѧتراعي رقѧم         ، الطوابق والѧشقق  

والتѧي یعѧد القѧسم     ، .)١(وصارت تعرف بالملكیة المشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة         ، ١٩٨٣

وحق التمتع بھ بطریقة ، الذي لھ حریة التصرف فیھ، الخاص فیھا ملكاً حصریاً لصاحبھ  

ذي تكون فیھ الأقسام المѧشتركة ملكѧاً علѧى الѧشیوع بѧین جمیѧع           في الوقت ال  . شبھ مطلقة 

وسوف ینصب إھتمامنا في ھذا الصدد علѧى الملكیѧة الѧشائعة العادیѧة بوجѧھ        . )٢(المالكین

أو الملكیѧة الѧشائعة بوجѧھ عѧام لمقارنتھѧا بموضѧوع          ، عام وھي الملكیة الشائعة المؤقتѧة     

فقѧد أقѧام القانونѧان    . القѧانون الانجلیѧزي  الدراسة المتمثѧل بالملكیѧة الѧشائعة المعتѧادة فѧي       

المѧѧدنیان المѧѧصري والعراقѧѧي الملكیѧѧة الѧѧشائعة العادیѧѧة أو بوجѧѧھ عѧѧام علѧѧى أسѧѧاس تعѧѧدد   

والفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة     )  مدني مѧصري ٨٢٥(الملاك للشيء الواحد بمقتضى المادة    

 جѧزء  من دون أن یكون لأي واحѧد مѧن الѧشركاء   ، السالفتي الذكر)  مدني عراقي ١٠٦١(

. ولا تنѧصب علѧى جѧزء منѧھ    ، لإن حصة كل مالك مشتاع تكون شائعة في كل المال . مفرز

وھѧو مѧا یمیѧز الملكیѧة     . )٣(فحقھѧم علیѧھ ھѧو حѧق ملكیѧة         ، والشركاء یملكون المال الشائع   

ولكѧن  ، كمѧا أن المѧال الѧشائع لا یملكѧھ الѧشركاء مجتمعѧین      . الشائعة عن الملكیѧة المفѧرزة     

خلافاً للملكیة المشتركة أو ملكیة الجماعة التي . )٤( شائعة فیھ یملك كل واحد منھم حصة    

                                                             
  . ٩٩ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ١(
. فѧي القѧانون اللبنѧاني دراسѧة مقارنѧة     الملكیة المѧشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة        . توفیق سلیم بریدي  ) ٢(

  . ٩٩ص. ٢٠١١. المنشورات الحقوقیة صادر ناشرون
  . ٧١٤ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ٣(
دار الحامѧѧد للنѧѧشر  . الطبعѧѧة الأولѧѧى . ملكیѧѧة الأسѧѧرة دراسѧѧة مقارنѧѧة . بѧѧسام مجیѧѧد سѧѧلیمان العبѧѧاجي ) ٤(

    . ٨٨ص. ٢٠٠٩. وزیع عمانوالت
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كما نظѧم قѧانون الموجبѧات والعقѧود اللبنѧاني        . )١(تتسم بأنھا ملكیة واحدة للشركاء جمیعاً     

عنѧدما یكѧون   (منھ علѧى أنѧھ   ) ٨٢٤(إذ نصت المادة ، الملكیة الشائعة المؤقتة أو العادیة   

 بѧین عѧدة اشѧخاص ینѧشأ عѧن ذلѧك كیѧان قѧانوني         شيء أو حѧق مѧا ملكѧاً شѧائعاً ومѧشتركاً          

ویتبѧین مѧن ھѧذا    ). یسمى شركة ملك أو شبھ شركة وھѧي تكѧون إختیاریѧة أو إضѧطراریة          

أو مѧن دون إرادتѧھ وبقѧوة    ، النص بأن الملكیة الشائعة تنشأ إما إختیاریاً بإرادة الإنѧسان     

ولا تثبѧت لѧѧھ شخѧѧصیة  ، ولا یعѧد الѧѧشیوع كیانѧѧاً قائمѧاً بذاتѧѧھ  . )٢(القѧانون كمѧѧا فѧي المیѧѧراث  

مѧن قѧانون الموجبѧات    ) ٨٢٣(وعلى ھذا الأساس فقѧد أطلقѧت المѧادة      . معنویة كالشركات 

، والعقود علѧى عقѧود الѧشیوع أو الملكیѧة الѧشائعة تѧسمیة شѧركة الملѧك أو شѧبھ الѧشركة              

لتمییزھѧѧا عѧѧن شѧѧركات العقѧѧد التѧѧي تكتѧѧسب وصѧѧف الѧѧشركة بمعناھѧѧا الѧѧصحیح وتتمتѧѧع         

 شѧѧركات الملѧѧك او  -اولا: الѧѧشركات نوعѧѧان (إذ نѧѧصت علѧѧى أن  . )٣(بالشخѧѧصیة المعنویѧѧة

وتѧصنف حقѧѧوق  ).  شѧركات العقѧد او الѧشركات بمعناھѧا الѧصحیح     -ثانیѧاً . اشѧباه الѧشركات  

والتѧѧي ، الأول حقѧѧوق الѧѧشریك علѧѧى حѧѧصتھ  : الѧѧشریك علѧѧى المѧѧال الѧѧشائع علѧѧى نѧѧوعین   

ي حقѧوق الѧشریك   والثѧان . بمقتضاھا یمارس المالك المشتاع سلطتھ على حѧصتھ بمفѧرده        

ففي النوع الأول یحق للѧشریك إسѧتعمال حѧصتھ وإسѧتغلالھا       . وسلطتھ على المال الشائع   

لأن الملكیѧѧة ، والتѧѧصرف بھѧѧا بمقتѧѧضى أحكѧѧام القѧѧانونین المѧѧدنیین المѧѧصري والعراقѧѧي      

فھѧي تنطѧوي علѧى جمیѧع عناصѧره مѧن       ، الشائعة ھي حق ملكیѧة تامѧة بѧالمعنى الѧصحیح         

فالمالѧѧك المѧѧشتاع یتمتѧѧع بѧѧسلطات المالѧѧك فѧѧي الملكیѧѧة    . )٤(إسѧѧتعمال وإسѧѧتغلال وتѧѧصرف 

                                                             
بیѧروت  . دار الѧسنھوري . حѧق الملكیѧة  . الجزء الأول. الحقوق العینیة الأصلیة. طارق كاظم عجیل .د) ١(

  . ١٥٠ص. ٢٠١٩. لبنان
  . ٥٧ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٢(
  . ٥٣ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٣(
  . ٩٩ص. المصدر نفسھ. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٤(



 

 

 

 

 

 ١٦٧

وكѧذلك إسѧتغلالھا أیѧضاً    ، ویحق لھ إسѧتعمالھا   . ویملك حصتھ الشائعة ملكاً تاماً    ، المفرزة

مѧѧѧن دون الإضѧѧѧرار ، )١(وقѧѧѧبض ثمارھѧѧѧا سѧѧѧواء أكانѧѧѧت طبیعیѧѧѧة أم إصѧѧѧطناعیة أم مدنیѧѧѧة  

لالھ لحѧѧصتھ بقیѧѧد عѧѧدم  ویعѧѧد تقییѧѧد سѧѧلطتي الѧѧشریك فѧѧي إسѧѧتعمالھ وإسѧѧتغ   . )٢(بѧѧشركائھ

إضѧѧراره بѧѧѧشركائھ البѧѧѧاقین نتیجѧѧѧة منطقیѧѧѧة للتѧѧѧداخل والتѧѧѧشابك بѧѧѧین حѧѧѧصص الѧѧѧشركاء   

ولكѧѧن لѧѧیس لѧѧھ أن یقѧѧوم بѧѧأي  ، كمѧѧا یحѧѧق لѧѧھ التѧѧصرف بھѧѧا ولѧѧو بغیѧѧر إذنھѧѧم . )٣(الѧѧشائعة

مѧѧن ) ٨٢٦(وذلѧك وفقѧاً للفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة       . )٤ (تѧصرف یѧؤدي إلѧى الإضѧرار بھѧم     

كل شѧریك فѧي الѧشیوع یملѧك حѧصتھ ملكѧاً       (صري التي نصت على أن     القانون المدني الم  

ولѧѧھ أن یتѧѧصرف فیھѧѧا وأن یѧѧستولي علѧѧى ثمارھѧѧا وأن یѧѧستعملھا بحیѧѧث لا یلحѧѧق     ، تامѧѧاً

مѧن القѧانون   ) ١٠٦١(وكذلك الفقرة الثانیѧة مѧن المѧادة        ، )الضرر بحقوق سائر الشركاء   

كمѧѧا . )٦(والحقѧѧوق  اللبنѧѧانيمѧѧن قѧѧانون الموجبѧѧات ) ٨٢٦(والمѧѧادة ، )٥ (المѧѧدني العراقѧѧي

                                                             
  . ٥٩ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ١(
أسѧباب  -الملكیة والحقѧوق العینیѧة المتفرعѧة عنھѧا    ، الحقوق العینیة الصلیة. محمد حسین منصور .د) ٢(

  . ٩٥ص. ٢٠٠٧. دار الجامعة الجدیدة الإسكندریة. كسب الملكیة
الطبعѧة  . راسѧة مقارنѧة  الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة والتبعیѧة د      . الحقѧوق العینیѧة   . قصي سلمان ھѧلال   .د) ٣(

  . ٤٩ص. ٢٠١٢. منشورات جامعة جیھان الأھلیة أربیل. الأولى
. دار الѧسنھوري . حق الملكیة والحقوق المتفرعة عنھѧا . الحقوق العینیة الأصلیة. درع حماد عبد .د) ٤(

  . ١٢٥ و١١٨ص. ٢٠١٨. بیروت لبنان
كѧѧل شѧѧریك فѧѧي (العراقѧѧي علѧѧى أن مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني ) ١٠٦١(نѧѧصت الفقѧѧرة الثانیѧѧة مѧѧن المѧѧادة  ) ٥(

، ولھ حق الإنتفاع بھا وإسѧتغلالھا بحیѧث لا یѧضر بѧشركائھ    ، الشیوع یملك حصتھ الشائعة ملكاً تاماً    
  . )والتصرف فیھا بالبیع والرھن وغیر ذلك من أنواع التصرف ولو بغیر إذنھم

ریك حѧصة شѧائعة فѧي    لكѧل شѧ  (من قانون الموجبات والعقود اللبناني علѧى أن  ) ٨٣٧(نصت المادة   ) ٦(
ویجوز لھ أن یبیع تلك الحصة أو یتفرغ عنھѧا أو یرھنھѧا أو    . ملكیة الشيء المشترك وفي منتجاتھ    

إلا إذا ، ینیب غیره في التمتع بھا وأن یتصرف فیھا على أي وجھ آخر سواء أكان ببدل أم بѧلا بѧدل       
  . )كان لا یملك سوى حق مختص بشخصھ



 

 

 

 

 

 ١٦٨

أي التفѧرغ  ،  للѧشریك التѧصرف بحѧصتھ   )١(من ھذا القانون الأخیѧر    ) ٨٣٧(أجازت المادة   

ولكѧن الѧشریك یعѧد أجنبیѧاً بالنѧسبة إلѧى حѧصص بѧاقي         . عنھا سواء ببدل أم من دون بدل      

، )٢(ولیس لھ أن یباشر بمفرده ما یؤدي إلى المساس بحقوقھم من دون إذنھم     ، الشركاء

وھѧو مѧا   . )٣(مѧن القѧانون المѧدني العراقѧي    ) ١٠٦٢(ك وفقاً للفقرة الأولى مѧن المѧادة      وذل

إلا أنѧѧھ وعلѧى الѧرغم مѧن ذلѧك فѧإن تѧѧصرف      . )٤(إتجھѧت إلیѧھ محكمѧة تمییѧز العѧراق أیѧضاً      

یجѧوز لѧھ أن   ، وكمѧا رأینѧا  ، والتѧي ، الشریك المنفرد قѧد لا یقѧع دائمѧاً فѧي حѧصتھ الѧشائعة              

. )٥(رف التي تقع صحیحة ونافذة في حѧق بѧاقي الѧشركاء      یتصرف بھا بجمیع أنواع التص    

                                                             
كѧل شѧریك یمكنѧھ ان یѧستعمل     (الموجبات والعقود اللبناني علѧى أن  من قانون ) ٨٢٦(نصت المادة   ) ١(

الشيء المشترك على نسبة مѧا لѧھ مѧن الحѧق بѧشرط ان لا یѧستعملھ علѧى وجѧھ یخѧالف ماھیѧة ذلѧك             
الشي أو الغایة المعد لھا، او یناقض مصلحة الشركة، أو على وجھ یحول دون اسѧتعمال الѧشركاء       

  . )الآخرین لحقوقھم
  . ١٠٩ص. المصدر نفسھ. غني حسون طھ.بشیر ودمحمد طھ ال) ٢(
كѧѧل واحѧѧد مѧѧن  (مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي علѧѧى أن  ) ١٠٦٢(نѧѧصت الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة  ) ٣(

الشركاء أجنبي في حصة الآخر ولیس لھ أن یتصرف فیھا تصرفاً مѧضراً بѧأي وجѧھ كѧان مѧن غیѧر              
  . )رضاه

دى التѧدقیق والمداولѧة وجѧد أن الطعѧن التمییѧزي مقѧدم       لѧ (جاء في حكم لمحكمة تمییѧز العѧراق بأنѧھ     ) ٤(
وعنѧد النظѧر فѧي الحكѧم الممیѧز وجѧد أنѧھ صѧحیح وموافѧق          ، ضمن المدة القانونیة قѧرر قبولѧھ شѧكلاً    

 للأسباب التي إستند إلیھا وذلك لثبوت عائدیة العقار موضوع الدعوى للطرفین على وجѧھ    للقانون
المѧدعى علیѧھ   / عي المبѧرز فѧي الѧدعوى وقیѧام الممیѧز      الشیوع بموجب سند الملكیة والقѧسام الѧشر       

بإحداث منشآت على المال الشائع عبارة عن محل كما ھو ثابت من خلال الكشف الجѧاري بمعرفѧة          
. المѧدعى علیѧھ نفѧسھ ودون موافقѧة الѧشركاء     / مساح التسجیل العقاري بالإضافة إلى إقرار الممیز     

لآخر ولѧیس لѧھ أن یتѧصرف فیھѧا تѧصرفاً مѧضراً        كل واحد من الشركاء أجنبي في حصة ا وحیث أن 
وأن البنѧاء علѧى المѧال الѧشائع دون موافقѧة      ، مѧدني ) ١٠٦٢/١م (بأي وجѧھ كѧان مѧن غیѧر رضѧاه           

علیھ قرر تصدیق الحكم الممیز ورد الطعѧن التمییѧزي   ، الشركاء من الأعمال الضارة التي تلحق بھ       
حكѧѧم محكمѧѧة تمییѧѧز العѧѧراق ذو الѧѧرقم  ). وصѧѧدر القѧѧرار بالإتفѧѧاق ، مѧѧع تحمیѧѧل الممیѧѧز رسѧѧم التمییѧѧز 

. منشور في مجلة التشریع والقضاء، ١٨/٥/٢٠١١ في ٢٠١١/العقار/الھیئة الإستئنافیة /١٩٩٨
  . ٢٣١ص.  ٢٠١١) كانون الأول-تشرین الثاني-تشرین الأول(العدد الرابع . السنة الثالثة

  . ٧٦٢ص. مصدر سابق  .٨ج. نيالوسیط في شرح القانون المد. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ٥(



 

 

 

 

 

 ١٦٩

فѧإذا بѧاع الѧشریك المѧشتاع جѧزءاً      . ولكن قد یقع أحیاناً في جزء مفѧرز مѧن المѧال الѧشائع            

الأول أن یكѧون المѧشتري   : فإن المسألة لا تخرج عѧن إحتمѧالین     ، مفرزاً من المال الشائع   

بأن إعتقد واھماً أن ، المبیعللجزء المفرز قد وقع في غلط في صفة جوھریة في الشيء    

ففѧي ھѧذه الحالѧة یكѧون البیѧع قѧابلاً للإبطѧال        . الشریك البѧائع یملѧك جѧزءاً مفѧرزاً لا شѧائعاً        

 وقѧѧوع -أ: أمѧѧا بعѧدھا فѧѧلا یخѧرج الأمѧѧر عѧن فرضѧѧین   ، ھѧѧذا ھѧو الحѧѧال قبѧل القѧѧسمة  . للغلѧط 

ي فیكتѧѧسب المѧѧشتر ، الجѧѧزء المفѧѧرز المبیѧѧع فѧѧي نѧѧصیب الѧѧشریك البѧѧائع كمѧѧا ھѧѧو متوقѧѧع     

عدم وقѧوع الجѧزء المفѧرز المبیѧع فѧي      -ب. )١(ولا یكون بإمكانھ إبطال العقد للغلط   ، ملكیتھ

وھو الفرض . فیبقى البیع قابلاً للإبطال للغلط، نصیب الشریك البائع خلافاً لما ھو متوقع  

من القانون المدني المصري التѧي نѧصت   ) ٨٢٦(الذي تضمنتھ الفقرة الثانیة من المادة     

 كان التصرف منصباً على جزء مفرز من المال الشائع ولم یقع ھѧذا الجѧزء      إذا(على أنھ   

إنتقѧѧل حѧѧق التѧѧصرف إلیѧѧھ مѧѧن وقѧѧت التѧѧصرف إلѧѧى  ، عنѧѧد القѧѧسمة فѧѧي نѧѧصیب المتѧѧصرف

إذا كѧѧان یجھѧѧل أن  ، الجѧѧزء الѧѧذي آل إلѧѧى المتѧѧصرف بطریѧѧق القѧѧسمة وللمتѧѧصرف إلیѧѧھ      

أمѧѧا إذا ). ال التѧѧصرفالحѧѧق فѧѧي إبطѧѧ، المتѧѧصرف لا یملѧѧك العѧѧین المتѧѧصرف فیھѧѧا مفѧѧرزة 

فیتحѧѧول التѧѧصرف مѧѧن الجѧѧزء ، تنѧازل المѧѧشتري عѧѧن حقѧѧھ فѧѧي إبطѧѧال العقѧد وأجѧѧاز البیѧѧع   

ویكتѧѧسب ، المفѧѧرز المبیѧѧع إلѧѧى الجѧѧزء المفѧѧرز الѧѧذي وقѧѧع فѧѧي نѧѧصیب البѧѧائع بعѧѧد القѧѧسمة 

إذ جѧѧاء فѧѧي أحѧѧد ، وھѧѧو مѧѧا أخѧѧذت بѧѧھ محكمѧѧة الѧѧنقض المѧѧصریة أیѧѧضاً . المѧشتري ملكیتѧѧھ 

 المقرر فѧي قѧضاء ھѧذه المحكمѧة أن للѧشریك علѧى الѧشیوع أن یبیѧع             من( بأن   )٢(أحكامھا

تمѧسك المѧشتري بعѧدم ملكیѧة البѧائع      ، جزءاً مفرزاً من المѧال الѧشائع قبѧل إجѧراء القѧسمة           

                                                             
  . ٧٨٥ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(
 ٣١س) ٢٥/٣/١٩٨٠(فѧѧѧي )  ق٤٥(لѧѧѧسنة ) ٩١٠(حكѧѧѧم محكمѧѧѧة الѧѧѧنقض المѧѧѧصریة ذو الѧѧѧرقم    ) ٢(

   المرجѧѧѧع فѧѧѧي التعلیѧѧѧق علѧѧѧى نѧѧѧصوص القѧѧѧانون    . معѧѧѧوض عبѧѧѧد التѧѧѧواب  . نقѧѧѧلاً عѧѧѧن د .  ٨٨٨ص
  .١٧ص. مصدر سابق . ٩ج . المدني



 

 

 

 

 

 ١٧٠

ومتى تقرر ذلك فإن الطاعن یكѧون قѧد   .  مدني٨٢٦/٢للمبیع مفرزاً لا محل لھ علة ذلك م 

عھ أو ما یحل محلھ مما یقع في نصیب إشترى من المطعون علیھ الجزء المفرز الذي یبی  

فإن وقѧع الجѧزء المفѧرز عنѧد القѧسمة فѧي نѧصیب المطعѧون             ، المطعون علیھ عند القسمة   

وإن لѧѧم یقѧѧع إنتقѧل حѧѧق الطѧاعن بحكѧѧم الحلѧѧول العینѧي مѧѧن الجѧѧزء     ، علیѧھ خلѧѧص للطѧاعن  

م ومن ث، المفرز المبیع إلى الجزء المفرز الذي یؤول إلى المطعون علیھ بطریق القسمة        

، وأن یبیѧع إبنѧھ بѧدوره إلѧى الطѧاعن مثѧل ذلѧك       ، كان للوالد أن یبیع لإبنھ مفرزاً أو شѧائعاً      

ومن ثم فإن النعي على الحكم المطعون فیھ بأن البѧائع لا یملѧك الحѧصة المبیعѧة المفѧرزة           

أما الإحتمال الثاني ھو أن یكون مشتري الجزء المفرز قѧد علѧم   ). یكون على غیر أساس  

ففѧي ھѧذه الحالѧة أیѧضاً ینبغѧي التمییѧز بѧین        ، ائع لھ إلا على سѧبیل الѧشیوع      بعدم ملكیة الب  

إذ یعѧѧد صѧѧحیحاً بѧѧین  ، الأثѧѧر القѧѧانوني المترتѧѧب علѧѧى التѧѧصرف قبѧѧل القѧѧسمة   -أ: فرضѧѧین

إلا أنѧھ غیѧر نافѧذ فѧي حѧق الѧشریك الآخѧر فیمѧا یخѧص          ، المتعاقدین في كل الجѧزء المفѧرز     

ثѧر القѧانوني المترتѧب علѧى التѧصرف بعѧد        الأ-ب. حصتھ الشائعة في ذلѧك الجѧزء المفѧرز    

أولاھمѧѧا وقѧѧوع الجѧѧزء المفѧرز المبیѧѧع فѧѧي نѧѧصیب  : وھѧѧو لا یخلѧѧو مѧѧن إحتمѧالین ، القѧسمة 

والثѧاني  . ففي ھذه الحالة یكتسب المشتري ملكیѧة ذلѧك الجѧزء بالتѧسجیل          ، الشریك البائع 

 نѧصت  فیؤخѧذ بѧالحكم الѧذي   ، عدم وقوع الجزء المفرز المبیѧع فѧي نѧصیب الѧشریك البѧائع       

، مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني المѧѧصري الѧѧسالفة الѧѧذكر ) ٨٢٦(علیѧѧھ الفقѧѧرة الثانیѧѧة مѧѧن المѧѧادة  

وتنتقѧل ملكیѧة   . وینتقل حق المتصرف إلیھ إلѧى الجѧزء الѧذي آل إلѧى المتѧصرف بالقѧسمة         

ویحѧل ھѧذا الجѧزء حلѧولاً     ، الجزء المفرز الآخر الذي وقع في نصیب البائع إلى المشتري        

مѧن القѧانون   ) ١٠٦٢(أما الفقرة الثانیѧة مѧن المѧادة     . )١(ز المبیع عینیاً محل الجزء المفر   

                                                             
  . ٧٩١ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(



 

 

 

 

 

 ١٧١

 فإنھѧѧا لѧѧم ترتѧѧب أثѧѧراً علѧѧى تѧѧصرف الѧѧشریك بجѧѧزء مفѧѧرز مѧѧن المѧѧال      )١(المѧѧدني العراقѧѧي

فإذا لم یقع الجزء المفرز محѧل  . إلا إذا وقع ھذا الجزء في نصیبھ نتیجة القسمة        ، الشائع

لأنѧھ سѧوف ینѧصب فѧي ھѧذه      ، ي أثرفلا یكون للتصرف أ، التصرف في نصیب المتصرف   

أمѧا حقѧوق   . )٣(وھو ما إتجھت إلیھ محكمة تمییز العراق أیѧضاً     . )٢(الحالة على ملك الغیر   

إذا تعلق الأمѧر بالمѧال الѧشائع    ، الشریك وسلطاتھ على المال الشائع فإنھا تبدأ بالإنحسار     

 الѧѧشركاء وذلѧѧك لأنھѧѧا تخѧѧضع للѧѧسلطات التѧѧي یمارسѧѧھا    . كلѧѧھ ولا سѧѧیما العقѧѧار الѧѧشائع   

فبالنѧسبة إلѧى   . أو سѧلطة الѧشركاء مجتمعѧین   ، وھي إما سلطة أغلبیة الѧشركاء    ، الآخرون

حقوق الشریك على المال الشائع الخاضعة لسلطة أغلبیة الشركاء أو الملاك المشتاعین    

فإنھ یحق لھم إدارتѧھ إمѧا بالقیѧام     ، بمقتضى أحكام القانونین المدنیین المصري والعراقي     

وإذا كان الأصѧل أن إدارة المѧال   . أو أعمال الإدارة غیر المعتادة، رة المعتادة بأعمال الإدا 

مѧѧن القѧѧانون  ) ٨٢٧(الѧѧشائع تѧѧدخل ضѧѧمن سѧѧلطة الѧѧشركاء مجتمعѧѧین بمقتѧѧضى المѧѧادة      

من القانون المدني العراقي اللتین ) ١٠٦٤(والفقرة الأولى من المادة ، المدني المصري
                                                             

إذا تѧصرف الѧشریك   (من القانون المدني العراقي على أنھ ) ١٠٦٢(نصت الفقرة الثانیة من المادة  ) ١(
إذا وقع ھذا الجزء عند القسمة في نصیب ھذا في جزء من المال الشائع، فلا یكون للتصرف أثر الا 

  . )الشریك
  . ١١٦ص. مصدر سابق. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٢(
المدعیة الممیزة معترفة بأن الدار موضوعة البحث تعѧود  (جاء في حكم لمحكمة تمییز العراق بأنھ  ) ٣(

لѧب منѧع معارضѧة بقیѧة ورثѧة      لزوجھا المتوفى وتدعى أنھا أنشأت علیھ أبنیة أخرى من مالھا وتط       
وحیث أن الشریك یعتبѧر  ، زوجھا لھا بالتصرف بنصف الدار بإعتبار أنھا إقتطعت نصفھا وعمرتھا   

ولѧѧیس لѧѧھ الحѧѧق بالتѧѧصرف بالمѧѧال المѧѧشترك بѧѧدون رضѧѧاء بقیѧѧة   ، أجنبیѧѧاً فѧѧي حѧѧصة شѧѧریكھ الآخѧѧر 
یمنع بقیة الشركاء مѧن  فإقتطاع المدعیة جزء من الدار والبناء علیھ من مالھا إن صح لا  . شركائھ

لѧذلك یكѧون الحكѧم الممیѧز القاضѧي بѧرد دعѧوى المدعیѧة الممیѧزة          ، التصرف بجمیع الدار المشتركة 
على أن یكون لھا الحق بان تطلب قلع المنشآت التي ، موافقاً للقانون من حیث النتیجة قرر تصدیقھ

یѧѧز العѧѧراق ذو الѧѧرقم   حكѧѧم محكمѧѧة تمی ). تѧѧدعي إنѧѧشاءھا مѧѧن مالھѧѧا إذا كѧѧان لھѧѧا وجѧѧھ حѧѧق بѧѧذلك     
الجѧѧزء . القѧѧضاء المѧѧدني العراقѧѧي . نقѧѧلاً عѧѧن سѧѧلمان بیѧѧات ، ٢٦/٢/١٩٥٦ فѧѧي ٥٦/حقوقیѧѧة/١٢٨
  . ٤٦٣ص. ١٩٦٢. بغداد. شركة الطبع والنشر الأھلیة. الثاني



 

 

 

 

 

 ١٧٢

تكѧѧون ادارة المѧѧال الѧѧشائع مѧѧن حѧѧق الѧѧشركاء  (جاءتѧѧا بѧѧنفس الѧѧصیاغة إذ نѧѧصتا علѧѧى أن  

إلا أنѧѧھ قѧѧد یكѧѧون مѧѧن الѧѧصعوبة بمكѧѧان      ، )مجتمعѧѧین، مѧѧا لѧѧم یوجѧѧد اتفѧѧاق یخѧѧالف ذلѧѧك      

وقѧѧد . )١(لѧذا فقѧѧد أعطѧى القانونѧѧان لأغلبیѧة الѧѧشركاء حѧق إدارة المѧѧال الѧشائع     . إجتمѧاعھم 

 الѧشركاء   لأغلبیѧة مѧصري من القانون المѧدني ال ) ٨٢٨(سمحت الفقرة الأولى من المادة  

إذ ، القیѧѧام بأعمѧѧال الإدارة المعتѧѧادة التѧѧي لا تѧѧؤدي إلѧѧى تغییѧѧر جѧѧوھري فѧѧي المѧѧال الѧѧشائع 

ما یѧستقر علیѧھ رأي أغلبیѧة الѧشركاء فѧي اعمѧال الادارة المعتѧادة یكѧون            (نصت على أن    

وتحѧѧسب الأغلبیѧѧة علѧѧى أسѧѧاس قѧѧیم الأنѧѧصباء فѧѧإن لѧѧم یكѧѧن ثمѧѧة أغلبیѧѧة     . ملزمѧѧاً للجمیѧѧع

ولھا ، أن تتخذ من التدابیر ما تقتضیھ الضرورة  ، ى طلب أحد الشركاء   فللمحكمة بناءً عل  

 وتتمثѧѧل الأغلبیѧة المطلوبѧѧة فѧѧي القѧѧانون  .)أن تعѧین عنѧѧد الحاجѧѧة مѧѧن یѧدیر المѧѧال الѧѧشائع  

أي ما یزید على النصف على أساس قیمة الأنصباء   ، المدني المصري بالأغلبیة المطلقة   

إذ جѧاء  ، ھѧت إلیѧھ محكمѧة الѧنقض المѧصریة     وھو ما إتج  ، )٢(لا على أساس عدد الشركاء    

المѧال الѧشائع تѧأجیره حѧق للأغلبیѧة المطلقѧة للѧشركاء بحѧسب           ( بѧأن    )٣(في أحѧد أحكامھѧا    

عѧѧدم سѧѧریانھ فѧѧي حѧѧق  . عقѧѧد الإیجѧѧار الѧѧصادر ممѧѧن لا یملѧѧك أكثѧѧر مѧѧن النѧѧصف . الأنѧѧصبة

، دیر المѧال وتتحقق الأغلبیة التي یمكنھا أن تѧ ). الباقین إلا إذا إرتضوه صراحة أو ضمناً      

وھѧو إتجѧاه محكمѧة    ، )٤(حتى لو تمثلت بشخص واحد یملك أكثر من نصف المѧال الѧشائع          

قѧѧرار تلѧك الأغلبیѧѧة یكѧѧون ملزمѧѧاً  (وجѧاء فѧѧي أحѧѧد أحكامھѧا بѧѧأن   ، الѧنقض المѧѧصریة أیѧѧضاً 

                                                             
  . ٧٣١ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(

  . ١٠٣ص. مصدر سابق.ین منصورمحمد حس.د) ٢      (
.  ٣٧٥ ص٢٩س) ١/٢/١٩٧٨(في )  ق٤٤(لسنة ) ٣٢٨(حكم محكمة النقض المصریة ذو الرقم ) ٣(

مѧصدر   . ٩ج . المرجع في التعلیق على نصوص القѧانون المѧدني    . معوض عبد التواب  . نقلاً عن د  
  .٣١ص. سابق

و ٧٤٥ص. مصدر سѧابق   .٨ج. لمدنيالوسیط في شرح القانون ا . عبد الرزاق أحمد السنھوري   .د) ٤(
٧٥١ .  



 

 

 

 

 

 ١٧٣

 ٨٢٨/١م.ولѧѧیس لبѧѧاقي الѧѧشركاء الإعتѧѧراض علیھѧѧا   ، للجمیѧѧع ولѧѧو كѧѧان شخѧѧصاً واحѧѧداً   

فلѧیس  ،  الأغلبیѧة بحѧسب قیمѧة الأنѧصباء لإدارة المѧال الѧشائع       أما إذا لم تتѧوفر    . )١()مدني

أمѧا فѧي القѧانون المѧدني العراقѧي فѧإن الأغلبیѧة        . )٢(أمام الشركاء إلا الإتجѧاه إلѧى القѧضاء    

بمقتѧѧضى الفقѧѧرة الثانیѧѧة مѧѧن المѧѧادة  ، تتحѧѧدد بأغلبیѧѧة الحѧѧصص لا أغلبیѧѧة عѧѧدد الѧѧشركاء 

قیام بأعمال الإدارة غیر المعتѧادة التѧي   وھي نفس الأغلبیة المطلوبة لل    . )٣(منھ) ١٠٦٤(

وبمقتѧضى الفقѧرة   ، وتعدیل الغرض الذي أعد لھ، تؤدي إلى تغییر جوھري في ذلك المال 

أمѧѧا فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني  . )٤(مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ) ١٠٦٥(الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة  

 بأصوات الشركاء المصري فتتمثل الأغلبیة المطلوبة للقیام بأعمال الإدارة غیر المعتادة     

وبѧشرط إعѧلان قѧرارھم إلѧى بѧاقي      ، )٥(الذین یملكون ثلاثة أرباع المال الشائع على الأقѧل         

                                                             
نقѧلاً عѧѧن  ).  ٢٤/٥/٢٠٠٤(فѧي  ) ق٧٢(لѧѧسنة ) ١٢٨٩(حكѧم محكمѧة الѧѧنقض المѧصریة ذو الѧرقم     ) ١(

الموسѧѧوعة النموذجیѧѧة فѧѧي الملكیѧѧة العقاریѧѧة فѧѧي ضѧѧوء الفقѧѧھ وقѧѧضاء  . الѧѧسید عبѧѧد الوھѧѧاب عرفѧѧة
 . ٢٠١٠. دون مكѧѧان النѧѧشر . دار مجѧѧد للنѧѧشر والتوزیѧѧع  . العقѧѧد المѧѧدني . الجѧѧزء الثالѧѧث . الѧѧنقض

  .٤٩٢ص
ومѧѧشكلاتھا -أحكامھѧѧا العامѧѧة(، الملكیѧѧة الѧѧشائعة . فѧѧایز الѧѧسید اللمѧѧساوي وأشѧѧرف فѧѧایز اللمѧѧساوي  ) ٢(

الطبعة . وأحكام دعوى الفرز والتجنیب، في ضوء أحكام النقض في العشرین سنة الأخیرة) العملیة
  . ١١٥ص . ٢٠٠٩. المركز القومي للإصدارات القانونیة. الأولى

ما یستقر علیѧھ رأي  (من القانون المدني العراقي على أن ) ١٠٦٤(نصت الفقرة الثانیة من المادة  ) ٣(
اصحاب القدر الاكبر من الحصص في اعمال الادارة المعتادة، یكون ملزماً للجمیع حتى الاقلیة التي 

كاء ان تتخѧذ مѧن   خالفت ھѧذا الѧرأي فѧان لѧم تكѧن ثمѧة اغلبیѧة فللمحكمѧة بنѧاء علѧى طلѧب احѧد الѧشر               
الاجراءات ما تقتضیھ الضرورة، ولھا ان تعین عند الحاجة من یدیر المال الشائع، وللاغلبیة ایضاً 

  . )ان تختار مدیراً وان تحدد مدى سلطتھ في الادارة
للѧشركاء اصѧحاب   ( من القانون المدني العراقѧي علѧى أن    ) ١٠٦٥(نصت الفقرة الأولى من المادة      ) ٤(

في الحصص ان یدخلوا، بإذن من المحكمة، في سبیل تحѧسین الانتفѧاع بالمѧال الѧشائع      القدر الاكبر   
مѧѧن التغییѧѧرات الاساسѧѧیة والتعѧѧدیل فѧѧي الغѧѧرض الѧѧذي اعѧѧد لѧѧھ المѧѧال مѧѧا یخѧѧرج عѧѧن حѧѧدود الادارة    

  . )المعتادة
  . ٢٧٦ص. مصدر سابق.ھمام محمد محمود زھران.د) ٥(



 

 

 

 

 

 ١٧٤

مѧن القѧانون المѧدني المѧصري     ) ٨٢٩(وعلى وفѧق  . )١(ویسري في حق الأقلیة   ، الشركاء

للشركاء الѧذین یملكѧون علѧى الأقѧل ثلاثѧة أربѧاع المѧال الѧشائع، أن          ( التي نصت على أن     

 سѧѧبیل تحѧѧسین الانتفѧѧاع بھѧѧذا المѧѧال مѧѧن التغییѧѧرات الاساسѧѧیة والتعѧѧدیل فѧѧي     یقѧѧرروا فѧѧي

علѧى أن یعلنѧوا قѧراراتھم إلѧى     ، الغرض الذي اعد لھ ما یخرج عن حدود الادارة المعتادة    

ولمن خالف من ھؤلاء حق الرجوع إلى المحكمة خلال شھرین مѧن وقѧت       . باقي الشركاء 

الإدارة ( بѧأن  )٢(وجاء في أحد أحكامھا، صریة وھو ما تبنتھ محكمة النقض الم   .)الإعلان

لأغلبیѧѧة الѧѧشركاء القیѧѧام بھѧѧا لѧѧیس لبѧѧاقي الѧѧشركاء الإعتѧѧراض    ، المعتѧѧادة للمѧѧال الѧѧشائع 

. لاثѧѧѧة أربѧѧѧاع المѧѧѧال الѧѧѧشائع أعمѧѧѧال الإدارة غیѧѧѧر المعتѧѧѧادة حѧѧѧق لمѧѧѧن یملكѧѧѧون ث ، علیھѧѧѧا

 المѧال بنѧاء   إقامة المالكة لحصة شѧائعة تقѧل عѧن ثلاثѧة أربѧاع          .  مدني ٨٢٩/١، ٨٢٨/١م

وأخیѧѧراً فѧѧإذا كانѧѧت قѧѧسمة ). عمѧѧل مѧѧن أعمѧѧال الإدارة غیѧѧر المعتѧѧادة. علѧѧى العقѧѧار الѧѧشائع

المھایأة تدخل من حیث الأصل فѧي القѧانونین المѧدنیین المѧصري والعراقѧي ضѧمن نطѧاق           

والتي یمكنھم بمقتضاھا التصرف بالمال الشائع ، السلطات التي تثبت للشركاء مجتمعین   

أي ، فالأصѧل أن یتھایѧѧأ الѧѧشركاء مجتمعѧѧین .  كمѧѧا لѧو كѧѧانوا شخѧѧصاً واحѧѧداً أو الإنتفѧاع بѧѧھ 

ینتفعوا بالمال الشائع عن طریѧق المھایѧأة التѧي تمثѧل قѧسمة منѧافع مؤقتѧة للمѧال الѧشائع            

إلا انھ قد یتعذر التوصل إلى إتفاق بالإجماع حول . )٣(بین الشركاء لا تنھي حالة الشیوع 

فاق الأغلبیة یكفي في ھذین القانونین للخѧروج عѧن الأصѧل     لذا فإن إت  . )٤(طریقة الإنتفاع 

                                                             
. صѧѧلیة فѧѧي القѧѧانون المѧѧصري واللبنѧѧاني دراسѧѧة مقارنѧѧة   الحقѧѧوق العینیѧѧة الأ. نبیѧѧل إبѧѧراھیم سѧѧعد .د) ١(

  . ١٣٤ص. ٢٠٠٣. منشورات الحلبي الحقوقیة
 ص ٤٨س) ٢٧/١٢/١٩٩٧(في )  ق٦٦(لسنة ) ٣٩٥٢(حكم محكمة النقض المصریة ذو الرقم    ) ٢(

. ٩ج .المرجع في التعلیق على نصوص القانون المѧدني . معوض عبد التواب  . نقلاً عن د  .  ١٥٥٨
  .٣٤ ص.مصدر سابق

  . ١٦٥ص. مصدر سابق.طارق كاظم عجیل.د) ٣(
  . ١٠٨ص. المصدر نفسھ. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٤(



 

 

 

 

 

 ١٧٥

فإعطاء أغلبیѧة الѧشركاء حѧق إدارة المѧال الѧشائع ینطѧوي علѧى تغلیѧب مѧصلحة             . )١(العام

والمھایأة إما مكانیة تتم بإتفѧاق الѧشركاء علѧى إنتفѧاع كѧل        . الأكثریة على مصلحة الأقلیة   

لمѧѧدة معینѧѧة لا ، )٢( الѧѧشائعةواحѧѧد مѧѧنھم بجѧѧزء مفѧѧرز مѧѧن المѧѧال الѧѧشائع یѧѧساوي حѧѧصتھ   

مѧن القѧانون   ) ٨٤٦(وذلك بمقتضى الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة     . )٣(تتجاوز خمس سنوات 

في قسمة المھایأة یتفق الشركاء علѧى أن یخѧتص   (المدني المصري التي نصت على أنھ  

متنѧازلاً لѧشركائھ فѧي مقابѧل     ، كل منھم بمنفعة جزء مفرز یوازي حصتھ في المال الشائع    

فѧإذا  . ولا یصح ھذا الإتفاق لمدة تزید على خمس سنین،  عن الإنتفاع بباقي الأجزاء ذلك

كانѧت مѧدتھا   ، لم تشترط لھا مدة أو إنتھت المѧدة المتفѧق علیھѧا ولѧم یحѧصل إتفѧاق جدیѧد          

تتجدد إذا لѧم یعلѧن الѧشریك إلѧى شѧركائھ قبѧل إنتھѧاء الѧسنة الجاریѧة بثلاثѧة                 ، سنة واحدة 

مѧن القѧانون   ) ١٠٧٨(وكذلك الفقرة الأولى مѧن المѧادة   ، )جدیداشھر أنھ لا یرغب في الت  

وقد عدت محكمة النقض المصریة قسمة منفعة وحدات العقار قѧسمة   . )٤(المدني العراقي 

قسمة منفعة وحѧدات العقѧار قѧسمة مھایѧأة     ( بأن )٥(وجاء في أحد أحكامھا، مھایأة مكانیة 

أو ). لأجѧزاء المѧشتركة والمѧستحدثة   مكانیة مع بقѧاء الѧشیوع قائمѧاً فѧي ملكیѧة الأرض وا      
                                                             

  . ٧٣١ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(
  . ١٣٤ص. مصدر سابق. درع حماد عبد.د) ٢(
دار الجامعѧѧѧة الجدیѧѧѧدة . حѧѧѧق الملكیѧѧѧة، وق العینیѧѧѧة الأصѧѧѧلیةالحقѧѧѧ. ھمѧѧام محمѧѧѧد محمѧѧѧود زھѧѧѧران .د) ٣(

  . ٢٦٥ص. ٢٠٠٦. الإسكندریة
یجوز الاتفاق ما بین (من القانون المدني العراقي على أنھ ) ١٠٧٨(نصت الفقرة الأولى من المادة ) ٤(

الشركاء على قسمة المال الشائع مھایأة، فیختص كل منھم بمنفعة جزء مفѧرز یѧوازي حѧصتھ فѧي          
ال الشائع، ولا یصح الاتفاق على قسمة المھایأة لمدة تزید على خمس سنین، فاذا لم تشترط لھا الم

مدة حسبت مدتھا سنة واحدة تتجدد اذا لم یعلن الشریك شركاءه قبل انتھاء الѧسنة الجاریѧة بثلاثѧة           
  ). اشھر انھ لا یرغب في التجدید

 ص ٤٥س) ١٩/١٠/١٩٩٤(في )  ق٦٣(لسنة ) ٥٤٢٤(حكم محكمة النقض المصریة ذو الرقم    ) ٥(
. ٩ج .المرجع في التعلیق على نѧصوص القѧانون المѧدني   . معوض عبد التواب  .نقلاً عن د  .  ١٢٦٥

  .١٢٣ص. مصدر سابق



 

 

 

 

 

 ١٧٦

زمانیة تتم بتنѧاوب الѧشركاء علѧى الإنتفѧاع بالمѧال الѧشائع كلѧھ مѧدة تتناسѧب وحѧصة كѧل                    

، )٢(فینتفع كل واحѧد مѧنھم بالمѧال الѧشائع كلѧھ مѧدة تتناسѧب مѧع مقѧدار حѧصتھ                  ، )١(شریك

 تكѧون  (من القانون المدني المصري التي نѧصت علѧى أن  ) ٨٤٧(وذلك على وفق المادة     

، قسمة المھایأة أیضاً بأن یتفق الشركاء على أن یتناوبوا الإنتفاع بجمیع المال المشترك

مѧن القѧѧانون  ) ١٠٧٨(والفقѧرة الثانیѧة مѧن المѧادة     ، )كѧل مѧنھم لمѧدة تتناسѧب مѧع حѧصتھ      

أما بالنسبة إلى سلطة أغلبیѧة الѧشركاء علѧى المѧال الѧشائع بمقتѧضى             . )٣(المدني العراقي 

ت والحقوق اللبناني فقد تحددت بالإدارة العادیة للمال الѧشائع التѧي    أحكام قانون الموجبا  

وذلѧك وفقѧاً   ، لا تؤدي إلى تغییر جوھري في كیان المال الѧشائع ولكѧن مجѧرد الإنتفѧاع بѧھ       

إذ حدد المشرع اللبناني الأغلبیة المطلوبѧة الإدارة العادیѧة للمѧال       . )٤ (منھ) ٨٣٥(للمادة  

وذلك ، ولیس ثلاثة أرباع الشركاء، تي یتكون منھا المالالشائع بثلاثة أرباع الحصص ال

فیجѧوز لѧشریك واحѧد أن یقѧرر     . في حال تعѧذر إجمѧاع الѧشركاء علѧى إدارة المѧال الѧشائع            

ومѧا علѧѧى بѧѧاقي الѧѧشركاء  ، بѧѧشرط أن تكѧѧون لدیѧھ ثلاثѧѧة أربѧѧاع الحѧѧصص ، الإدارة العادیѧة 

وإذا لѧم تتѧوفر ھѧذه    . )١( أیضاًوھو ما أخذ بھ القضاء اللبناني. )٥(المشتاعین إلا الرضوخ  

                                                             
  . ٢٦٤ص. مصدر سابق.ھمام محمد محمود زھران.د) ١(
  . ١٦٦ص. مصدر سابق.طارق كاظم عجیل.د) ٢(
ویѧصح ان تكѧون   (القѧانون المѧدني العراقѧي علѧى أنѧھ      مѧن  ) ١٠٧٨(نصت الفقرة الثانیة من المادة      ) ٣(

المھایأة زمانیة، بان یتفق الشركاء على ان یتناوبوا الانتفѧاع بجمیѧع المѧال الѧشائع كѧل مѧنھم لمѧدة           
  ). تتناسب مع حصتھ

الاقلیѧة مѧن الѧشركاء مجبѧرة     (من قانون الموجبات والعقѧود اللبنѧاني علѧى أن        ) ٨٣٥(نصت المادة   ) ٤(
ارات التي تتخذھا الغالبیة فیما یختص بادارة الشيء المشترك وكیفیѧة الانتفѧاع بѧھ،       على قبول القر  

واذا لѧم یكѧѧن  . بѧشرط ان یكѧون للغالبیѧѧة ثلاثѧة اربѧاع المѧѧصالح التѧي یتكѧѧون منھѧا موضѧوع الѧѧشركة       
للغالبیة ثلاثة ارباعھا فللشركاء ان یلجأوا الى القاضѧي فیقѧرر مѧا یѧراه اكثѧر انطباقѧا علѧى مѧصلحة          

  ). ة العامة ویمكنھ ان یعین لھا مدیرا عند الاقتضاء او یأمر بقسمتھاالشرك
  . ٦٢ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٥(



 

 

 

 

 

 ١٧٧

النسبة فیحق للشركاء اللجوء إلى القضاء الذي یمكنھ تقدیم الحلول التي جاءت بھا ھذه  

كما یجوز للشركاء الإنتفѧاع بالمѧال الѧشائع عѧن طریѧق المھایѧأة التѧي ھѧي قѧسمة             . المادة

مة فالأصѧѧل أن قѧѧس . تخلѧѧصاً مѧѧن الѧѧصعوبات التѧѧي تعتѧѧرض إدارتѧѧھ   ، منѧѧافع مؤقتѧѧة للمѧѧال 

، إلا أنѧھ وبѧسبب تعѧذر التوصѧل إلѧى ذلѧك الإجمѧاع         ، المھایأة لا تجوز الإ بإجماع الشركاء     

وعلѧى ھѧذا الأسѧاس فقѧد     . )٢(فإنھ یكفي إتفاق الأغلبیة لتقریرھا خروجاً عѧن ذلѧك الأصѧل           

من قانون الموجبѧات والحقѧوق للѧشركاء الإتفѧاق علѧى إنتفѧاع كѧل         ) ٨٣٠(أجازت المادة   

فقسمة المھایأة إما زمانیة تѧتم بتنѧاوب   . )٣(ائع على سبیل المناوبةواحد منھم بالمال الش  

، الشركاء على إنتفاع كل واحد منھم بالمال الشائع كلھ على سѧبیل الإنفѧراد لمѧدة محѧددة      

أمѧا  . )٤(أو مكانیة یستقل فیھѧا كѧل واحѧد مѧن الѧشركاء بالإنتفѧاع بجѧزء مѧن المѧال الѧشائع           

   ѧѧشائع الخاضѧѧال الѧѧى المѧѧشریك علѧѧوق الѧѧین حقѧѧشركاء مجتمعѧѧسلطة الѧѧددھا  ، عة لѧѧد حѧѧفق

المشرع اللبناني بأعمال الإدارة غیر العادیة التي تؤدي إلى تعدیل جѧوھري فѧي الغѧرض        

                                                             
= 
إذا كان لا یجوز لشریك الشیوع أن یقوم باعمال الادارة (جاء في حكم لمحكمة التمییز المدنیة بأنھ    ) ١(

قѧى لكѧل شѧریك بѧصفتھ شѧریكا فѧي        الاسѧھم فانѧھ یب  ٣/٤المتعلقة بالملك المѧشترك الا إذا كѧان یملѧك       
الملك أن یطالب بحقوقھ مھما تضاءلت حصتھ وعلیѧھ یكѧون لكѧل شѧریك فѧي الملѧك اقامѧة الѧدعوى             

 فѧѧي ١٧٠ حكѧѧم محكمѧѧة التمییѧѧز المدنیѧѧة بیѧѧروت ذو الѧѧرقم  )الرامیѧѧة إلѧѧى الѧѧزام المѧѧستأجر بѧѧالاخلاء 
ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي   ٢٠١٣/ ٢٢/١٠ ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧلاً عѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧنق     :

=SeqID&172229=id?aspx.RulingRefPage/lb.edu.ul.legallaw.www://http
2=type&1853    

  . ٧٣١ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ٢(
یجوز أن یتفق الѧشركاء علѧى   (من قانون الموجبات والعقود اللبناني على أن     ) ٨٣٠(نصت المادة   ) ٣(

وفѧي ھѧذه الحالѧة    . أن یتمتع كل منھم على إنفراد بالشيء أو بالحق المشترك على طریقة المناوبѧة    
یمكن كلا منھم أن یتصرف في حقھ الخاص الذي یتمتع بھ سحابة المدة المعینة لھذا التمتع سѧواء      

غیر أنھ لا یستطیع أن .  بلا بدل، ولا یلزمھ حینئذ أن یقدم لشركائھ حساباً عما استوفاهأكان ببدل أم
  . )یأتي أمراً من شأنھ أن ینقص أو یمنع حقوق بقیة الشركاء عندما تأتي نوبتھم في التمتع

  .  ٦٤ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٤(



 

 

 

 

 

 ١٧٨

وھѧذه الأعمѧال تتطلѧب إجمѧاع الѧشركاء وعѧدم       . الذي من أجلھ یتم إستعمال المال الѧشائع       

انون مѧѧن قѧѧѧ ) ٨٣٦(وذلѧѧѧك بمقتѧѧضى المѧѧѧادة  ، الإكتفѧѧاء بأغلبیѧѧѧة ثلاثѧѧة أربѧѧѧاع الحѧѧصص   

إلا أنѧھ یلاحѧظ أن إشѧتراط إجمѧاع الѧشركاء للقیѧام بأعمѧال الإدارة              .)١(الموجبات والعقѧود  

لѧѧصعوبة ، غیѧѧر المعتѧѧادة یمكѧѧن أن یѧѧؤدي إلѧѧى عرقلѧѧة الإنتفѧѧاع بالمѧѧال الѧѧشائع أو تعطیلѧѧھ  

وعلѧѧى نطѧѧاق ، وجѧѧدیر بالѧѧذكر فقѧѧد تبنѧѧى القѧѧانون اللبنѧѧاني. )٢(التوصѧѧل إلѧѧى ذلѧѧك الإجمѧѧاع

) Right of Survivorship(لمتѧضامن البѧاقي علѧى قیѧد الحیѧاة      حѧق الѧشریك ا   ، ضیق

وذلѧك فیمѧا یتعلѧق    ، الذي تمیѧزت بѧھ الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة فѧي القѧانون الانجلیѧزي              

 مѧن قѧانون إجѧازة فѧتح حѧساب مѧشترك          )٣(وبمقتѧضى المѧادة الثالثѧة     ، بالحساب المѧشترك  

لبنѧاني فѧي إتجاھѧھ ھѧذا إلѧى      وقد إستند المѧشرع ال . ١٩٦١/ ١٩/١٢اللبناني الصادر في  

أمѧا القانونѧѧان المѧѧصري والعراقѧѧي فلѧم یأخѧѧذا بھѧѧذ الحѧѧق   . )٤(فلѧسفة نظѧѧام الإقتѧѧصاد الحѧѧر 

إلا أننѧا نѧرى   . لتعارضھ مع قواعد المیѧراث المقѧررة بمقتѧضى أحكѧام الѧشریعة الإسѧلامیة       

یѧة  للمحافظة على الملكیة الشائعة ولا سیما العقار، وعلى نطاق ضیق، ضرورة الأخذ بھ 

                                                             
لا تجبѧر الاقلیѧة علѧى قبѧول     (ني علѧى أن  مѧن قѧانون الموجبѧات والعقѧود اللبنѧا       ) ٨٣٦(نصت المѧادة    ) ١(

 باعمال التصرف، وبالاعمال الاداریة أیѧضا إذا كانѧت تمѧس    -أولاً: قرارات الغالبیة اذا كانت تختص    
 بعقѧد موجبѧات   -ثالثѧاً .  بتعدیلات جدیدة في عقد الشركة او الѧشيء المѧشترك     -ثانیاً. الملكیة مباشرة 

علѧѧى انѧѧھ یجѧѧوز للѧѧشركاء  .  یتغلѧѧب رأي المعارضѧѧینففѧѧي الاحѧѧوال المتقѧѧدم ذكرھѧѧا یجѧѧب ان . جدیѧѧدة
  . )٨٦الآخرین ان یستعملوا عند الاقتضاء الحق المنصوص علیھ في المادة 

  . ١٣٥ص. مصدر سابق. نبیل إبراھیم سعد. د) ٢(
 على ١٩٦١/ ١٩/١٢قانون إجازة فتح حساب مشترك اللبناني الصادر في نصت المادة الثالثة من ) ٣(

د أصحاب الحѧساب المѧشترك یتѧصرف الѧشریك أوالѧشركاء بكامѧل الحѧساب مطلѧق         عند وفاة أح  (أن  
ولا یشذ ، وبھذه الحالة لیس على المصرف إعطاء أیة معلومات لورثة الشریك المتوفى       ، التصرف

ویجѧب أن تѧدون أحكѧام    ، عن ھذه القاعدة إلا إذا تضمن عقد فتح الحساب نصاً صریحاً بھذا المعنى  
  ).  ي عقد فتح الحساب المشتركھذه المادة بحرفیتھا ف

رسѧالة ماجѧستیر مقدمѧة إلѧى كلیѧة الحقѧوق       . الحساب المصرفي المѧشترك . فادیة أحمد مطر الشطي ) ٤(
  .  ١٣٣ص. ٢٠١٤. جامعة الشرق الأوسط



 

 

 

 

 

 ١٧٩

وذلѧѧك فѧѧي حالѧѧة وفѧѧاة أحѧѧد   . إذا كانѧѧت مخصѧѧصة لمѧѧشروعات التنمیѧѧة الإقتѧѧصادیة  ، منھѧѧا

فیساھم ھذا النظام في الحفاظ على ملكیѧة  . من دون أن یترك وارثاً    ، الشركاء المشتاعین 

وبѧشرط عѧدم مخالفѧة أحكѧام الѧشریعة      . باقي الشركاء للمال الѧشائع ودیمومتھѧا وتنمیتھѧا     

ولѧو كѧان غیѧѧر   ، والѧذي تѧؤول تركتѧھ لبیѧت المѧال     ،  وارث لѧھ الإسѧلامیة فѧي میѧراث مѧن لا    

فلѧم  ، لأن الإرث مقرر لجھة الإسلام ولا ظلم مѧن أھلѧھ   . منتظم لجور الإمام أو عدم أھلیتھ     

 الشركاء المتضامنین الباقین على قیѧد الحیѧاة    ونرى إمكانیة تمتع    . )١(یبطل حقھم بجوره  

ولكن بشرط إعطاء بیت المال مѧا  ، منیةبھذا الحق وتوسیع نطاق ملكیتھم الشائعة التضا     

وبمѧѧا ینѧѧسجم مѧѧع ، المتѧѧوفى مѧѧن الملكیѧة الѧѧشائعة نقѧѧداً المتѧѧضامن یعѧادل نѧѧصیب الѧѧشریك  

  .  وھو ما سوف نشیر إلیھ في توصیات ھذه الدراسة. أحكام الشریعة الإسلامیة

                                                             
 شمس الدین محمѧد بѧن أبѧي العبѧاس أحمѧد بѧن حمѧزة إبѧن شѧھاب الѧدین الرملѧي المنѧوفي المѧصري                  )1(

. إلى شرح المنھاج في الفقھ على مذھب الإمام الشافعي رضي االله عنھ نھایة المحتاج   . الأنصاري
  .  ١١ص. ٢٠٠٢. بیروت. الطبعة الثالثة دار الكتب العلمیة. الجزء السادس
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  المبحث الثالث
  تحول الملكية الشائعة التضامنية في القانون الإنجليزي 

  القانون المقارن منهوموقف 
  

فѧѧي القѧѧانون (Conversion or Severance) یعѧѧد تحѧѧول الملكیѧѧة الѧѧشائعة 

 (Co-ownership relationship)الإنجلیѧѧزي وسѧѧیلة لتغییѧѧر نѧѧوع علاقѧѧة الѧѧشیوع    

إلѧى ملكیѧة شѧائعة    إذ تتحول بمقتѧضاه الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة         . القائمة بین الشركاء  

إذ لا یمكѧѧن تحѧѧول الملكیѧѧة  ، صح فѧѧي القѧѧانون الانجلیѧѧزي  أمѧѧا العكѧѧس فѧѧلا یѧѧ .)١(حصѧѧصیة

ولكنھا یمكن أن تنقضي فحسب وبطریقة . الشائعة الحصصیة إلى ملكیة شائعة تضامنیة   

مما یѧؤدي إلѧى عѧدم إنتقѧال ملكیѧة العقѧار       ، بسیطة ھي زوال علاقة الشیوع بین الشركاء      

ة الѧѧشریك أو فتѧѧزول عنѧھ صѧѧف ، ولكѧن إلѧѧى شѧѧخص واحѧد فحѧѧسب  . إلѧى شخѧѧصین أو أكثѧѧر 

 ، (Single Tenant)ویѧصیر المالѧك الوحیѧد للعقѧار     ، (Co-owner)المالѧك المѧشتاع   

 Partition of)لأن قسمة العقار . )٢(فتنقضي بذلك الملكیة الشائعة ولا یعود لھا وجود

Land)    ا الملكѧѧوم علیھѧѧي تقѧѧة التѧѧادات الأربعѧѧن الإتحѧѧاد مѧѧم إتحѧѧى زوال أھѧѧؤدي إلѧѧة  تѧѧی

وھѧذا مѧѧا یعѧد الطریѧѧق الѧشائع والمѧѧألوف    . )٣(ھѧѧو الإتحѧاد فѧѧي الحیѧازة  و، الѧشائعة عمومѧاً  

أمѧا  . ولن یكون موضع دراسѧتنا ، لإنقضاء الملكیة الشائعة عموماً في القانون الانجلیزي    

إھتمامنا البحثي فسوف ینѧصب علѧى صѧور التحѧول التѧي یتمیѧز بھѧا القѧانون الإنجلیѧزي                

وعلѧى ھѧذا الأسѧѧاس   . نون المقѧارن منھѧا  وموقѧف القѧѧا ، وبѧاقي القѧوانین الأنكلوسكѧسونیة   
                                                             

(1) Alison Clarke & Paul Kohler. op Cit. P.573. 
(2)Samantha Hepburn. op Cit . P.427. 
(3) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.471. 
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فسوف نبحث في صور تحول الملكیة الشائعة التѧضامنیة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي ثѧم فѧي        

  : موقف القانون المقارن منھا وكما یأتي

  
  المطلب الأول

  صور تحول الملكية الشائعة التضامنية في القانون الانجليزي
  

 Severance or)التѧѧѧضامنیة كنѧѧا قѧѧѧد ذكرنѧѧѧا بѧѧѧأن تحѧѧѧول الملكیѧѧѧة الѧѧشائعة   

Conversion of the Joint Tenancy)        نѧشیوع مѧة الѧوع علاقѧر نѧھ تغییѧصد بѧیق 

أو مѧѧا یعѧѧرف بالملكیѧѧة الѧѧشائعة   ، علاقѧѧة مѧѧشتركة تѧѧضامنیة إلѧѧى علاقѧѧة الѧѧشیوع العѧѧادي   

وذلѧѧك لѧѧزوال أحѧѧد الإتحѧѧادات الأربعѧѧة أو ،   (Tenancy in Common)الحصѧѧصیة 

ممѧا لا یمكѧن   ، (Unity of Possession)ركاء فѧي الحیѧازة    إتحاد الѧش بعضھا بإستثناء

القول بتمتع جمیع الشركاء المتضامنین بنفس المѧصلحة الناشѧئة عѧن نفѧس سѧند الملѧك          

ویرجع السبب فѧي عѧدم إمكانیѧة زوال الإتحѧاد فѧي الحیѧازة إلѧى أنѧھ         . )١(وفي نفس الوقت  

فѧي الوقѧت الѧذي یعѧد فیѧھ      ، یعد الأساس الذي یستند علیھ نوعѧا الملكیѧة الѧشائعة عمومѧاً            

زوال الإتحاد في سند الملكیة أو في الزمان من أھم الأسباب التي تؤدي إلى تحول ملكیة    

مثѧال ذلѧك لѧو    . )٢(العقار الشائع مѧن ملكیѧة شѧائعة تѧضامنیة إلѧى ملكیѧة شѧائعة حصѧصیة                

تزایدت حقوق أحد الشركاء المتضامنین على العقѧار الѧشائع فѧي وقѧت لاحѧق مѧن تѧاریخ             

ففѧѧي مثѧѧل ھѧѧذه الحالѧѧة تتحѧѧول الملكیѧѧة    ، تѧѧسابھ لحقوقѧѧھ الأصѧѧلیة وبѧѧسند ملكیѧѧة جدیѧѧد   إك

                                                             
(1) Barlow Burke, Joseph Snoe. op. Cit . P.219. 
(2) Samantha Hepburn. op Cit . P.428. 
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ن  أ(Conversion)ولا یمكѧن للتحѧول   . الشائعة التضامنیة إلى ملكیѧة شѧائعة حصѧصیة        

لأنھ وبمجرد وفاة الѧشریك فѧإن حѧق أیلولѧة مѧا      ، )١(یحدث إلا في حیاة الشریك المتضامن    

 الѧѧشركاء المتѧѧضامنین البѧѧاقین علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة   یملكѧѧھ الѧѧشریك المتѧѧضامن المتѧѧوفى إلѧѧى 

(Right of Survivorship or Jus Accrescendi)     یعѧى توسѧؤدي إلѧوف یѧس 

. والمحافظѧة علѧى الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة      ، نطاق حقوق باقي الѧشركاء المتѧضامنین      

یѧھ  فإنѧھ ینبغѧي عل  ، فإذا ما رغب الѧشریك فѧي تجنѧب سѧریان الآثѧار القانونیѧة لھѧذا الحѧق                

مѧن  ) ٣٦(وتشترط الفقرة الثانیة مѧن المѧادة   . )٢(المباشرة في إجراء التحول أثناء حیاتھ 

 لنفѧاذ  (s36(2) Law of Property Act 1925) ١٩٢٥تشریع قانون الملكیѧة لعѧام   

 یوجھѧѧھ الѧѧشریك المتѧѧضامن الراغѧѧب فѧѧي تحѧѧول     (Notice)التحѧѧول أن یقتѧѧرن بإخطѧѧار   

إذا آلѧت التركѧة   (إذ نѧصت علѧى أنѧھ    ، ء المتѧضامنین  الملكیة التѧضامنیة إلѧى بقیѧة الѧشركا        

ورغѧب أي  ، إلى شركاء متضامنین للإنتفاع منھѧا ) ولم تكن أرضاً حسم أمرھا    (القانونیة  

فإنھ ینبغѧي علیѧھ تقѧدیم إخطѧار مكتѧوب إلѧى       . شریك في تحول الملكیة التضامنیة إنصافیاً   

شركاء المتضامنین للتعبیر عن ھذه الرغبة أو القیام بایة أعمال أو اشیاء أخѧرى      باقي ال 

وعلى ھذا الأساس فإنھ ینبغي الإحتفاظ بѧالأرض    . تكون فاعلة في تحول الملكیة إنصافیاً     

إذا ما تمخض عن ذلك ، والتي تعد شرطاً لترتیب الأثر على حقوق الإنتفاع  ، كأمانة بأجل 

فѧѧي لنفѧѧاذ رسѧѧالة الإخطѧѧار وترتیبھѧѧا لأثرھѧѧا القѧѧانوني المتمثѧѧل   كمѧѧا یك. )٣()تحѧѧول حقیقѧѧي
                                                             

(1) Neil Duckworth and Anne Rodell. op Cit . P.24. 
(2) Rojer J. Smith. op Cit . P.307. 
(3) Section 36 (2): (where a legal estate (not being settled land) is vested in 

joint tenants beneficially, and any tenant desires to sever the joint 
tenancy in equity, he shall give to the other joint tenants a notice in 
writing of such desire or do such other acts or things as would, in the 
case of personal estate, have been effectual to sever the tenancy in 
equity, and thereupon [F2the land shall be held in trust on terms] 
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، إرسالھا وتسلیمھا على نحѧو صѧحیح إلѧى الѧشركاء الآخѧرین      ، بتحول الملكیة التضامنیة  

وقد تبنت المحكمة الانجلیزیة ھذا المبدأ في . )١(حتى وإن لم یطلعوا على مضمونھا فعلیاً   

 التѧѧي (Kinch v. Bullard 1998.4All ER 650)حكمھѧѧا الѧѧصادر فѧѧي قѧѧضیة 

 لبیѧت الزوجیѧة كملكیѧة    (Johnson) بتملك الѧزوجین الѧسید والѧسیدة    (2)تتلخص وقائعھا 

وبعѧѧѧد تعѧѧѧرض علاقتھمѧѧѧا الزوجیѧѧѧة  . (matrimonial joint tenancy)تѧѧѧضامنیة 

فأرسلت الزوجة رسالة بریدیة إلى زوجھا تعبѧر فیھѧا عѧن نیتھѧا        ، لأزمات قررا الإنفصال  

وكѧان الѧزوج   . حول الملكیة التضامنیة إلى ملكیѧة شѧائعة حصѧصیة    وت، في قسمة الحقوق  

فساد الإعتقاد لدى الزوجة أنھا سوف تعیش بعد ، یعاني من مرض شدید في تلك الأثناء      

فقامѧت بѧسحب الرسѧالة بعѧد إرسѧالھا ومѧن ثѧم        . زوجھا وتبقى على قید الحیاة بعѧد وفاتѧھ   

ومالبثت الزوجة أن ، بعد ذلك بأسابیعثم توفي الزوج . إتلافھا قبل أن یطلع الزوج علیھا

فأقام منفذو التركة الدعوى وطالبوا المحكمѧة بتقریѧر مѧا    . توفیت بعد وفاة زوجھا بأشھر 

وأدى إلѧى تحѧول   ،  قد رتب آثѧاره فعلیѧاً  (Delivery of notice)إذا كان تسلیم الإخطار 

بب سѧحب الѧشریك   وما إذا كѧان تحѧول الملكیѧة التѧضامنیة لѧم یѧتم بѧس             . الملكیة التضامنیة 

حتѧى  ، قبل أن یطلѧع علیھѧا الѧشریك الآخѧر ویقرأھѧا         ، المتضامن لرسالة الإخطار وإتلافھا   

فقضت المحكمة بأن الملكیة التضامنیة قد تحولت فعلاً بمجرد تѧسلیم      . بعد أن سلمت إلیھ   

وعلى ، رسالة الإخطار التي تضمنت تعبیراً عن نیة الشریك المتضامن في تحول الملكیة     

حتѧى وإن  . ١٩٢٥مѧن تѧشریع قѧانون الملكیѧة لعѧام      ) ٣٦(فقرة الثانیة مѧن المѧادة   وفق ال 

                                                             
= 

which would have been requisite for giving effect to the beneficial 
interests if there had been an actual severance). 

(1) Louise Tee. Land Law, op Cit . P.115. 
:  لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي  )2(

https://www.lawteacher.net/cases/kinch-v-bullard.php  
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فѧالرجوع عѧن الإخطѧار    ، إتجھت نیة الزوجة إلى الرجوع عن التحول بعد تسلیم الإخطѧار      

ن قѧد  لإن الإخطار یكو. وسحبھ لم یكن كافیاً للحیلولة دون نفاذه وترتیبھ لآثاره القانونیة 

ن قد ترك في مكان معلوم لإقامة الشخص المرسل إلیھ أو إذا كا، أرسل على نحو صحیح   

مѧن تѧشریع   (196) وذلك بمقتضى الفقѧرة الثالثѧة مѧن المѧادة     ، لعملھ في المملكة المتحدة

أي إخطѧار یتطلبѧھ ھѧذا التѧشریع أو     ( والتѧي نѧصت علѧى أن      ، ١٩٢٥قانون الملكیة لعѧام     

 ترك في آخѧر مكѧان إقامѧة أو    إذا ما، فإنھ ینبغي أن یرسل بطریقة وافیة    ، یرخص إرسالھ 

، المѧدین الѧراھن  ، الѧدائن المѧرتھن  ، المѧؤجر ، عملھ معلوم في المملكة المتحدة للمѧستأجر  

أو فѧي حالѧة الإخطѧار المطلѧوب إرسѧالھ أو      . أو أي شخص آخر من المقرر أن یرسل إلیھ    

فإنѧѧھ ینبغѧѧي أن یثبѧѧت أو یتѧѧرك    . المѧѧرخص بإرسѧѧالھ إلѧѧى المѧѧستأجر أو المѧѧدین الѧѧراھن     

أو فѧѧي حالѧѧة إیجѧѧار . لیمھ لѧѧھ فѧѧي الأرض أو البنѧѧاء الѧѧذي یتѧѧضمن الإیجѧѧار أو الѧѧرھن لتѧѧس

فإنھ ینبغي أن یترك لتسلیمھ للمѧستأجر فѧي مكتѧب المحاسѧبة أو عقѧد الѧصفقات        ، المناجم

لѧѧذا فقѧѧد قѧѧضت المحكمѧѧة بنفѧѧاذ رسѧѧالة الإخطѧѧار وترتیبھѧѧا لآثارھѧѧا    . )١()الخѧѧاص بѧѧالمنجم

ولا یھѧم قیѧام الزوجѧة بѧسحب الرسѧالة      ، دوق البریѧد القانونیة مѧن وقѧت دخولھѧا إلѧى صѧن       

ویتخѧذ التحѧول العدیѧد مѧن الѧصور التѧي سѧوف        . وإتلافھا بعد إرسالھا علѧى نحѧو صѧحیح        

  : نبحث فیھا وكما یأتي

                                                             
(1) Section 196 (3): (Any notice required or authorised by this Act to be 

served shall be sufficiently served if it is left at the last-known place of 
abode or business in the United Kingdom of the lessee, lessor, 
mortgagee, mortgagor, or other person to be served, or, in case of a 
notice required or authorised to be served on a lessee or mortgagor, is 
affixed or left for him on the land or any house or building comprised 
in the lease or mortgage, or, in case of a mining lease, is left for the 
lessee at the office or counting-house of the mine).    
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ــير : ً أولا ــق إلى الغ ــل الح ــق نق ــن طري ــول ع  Severance by)التح

Alienation) :         رѧى الغیѧق إلѧل الحѧق نقѧن طریѧالتحول عѧصد بѧیق (Severance or 

Conversion by Alienation)        ىѧھ علѧل حقوقѧضامنین بنقѧشركاء المتѧد الѧام أحѧقی 

ففѧي مثѧل   . (Third Party)العقار الشائع إلى شخص آخѧر أجنبѧي عѧن بѧاقي الѧشركاء      

ھذه الحالѧة فѧإن علاقѧة الѧشیوع بѧین ذلѧك الѧشخص وبѧین بѧاقي الѧشركاء المتѧضامنین لا                

وذلѧك بѧسبب   ، )١((Joint Tenancy)تѧضامنیة یمكѧن تكییفھѧا كملكیѧة عقاریѧة مѧشتركة      

فالشریك الجدیѧد لا یتحѧد مѧع بѧاقي الѧشركاء فѧي       . غیاب أحد الإتحادات الأربعة أو بعضھا   

لأنѧھ إكتѧسب حقѧھ فѧي وقѧت لاحѧق       . سند الملكیة وفي زمان تملѧك الحقѧوق والإنتفѧاع بھѧا        

ل أو ینتقل إلѧى  لأن الحق الذي یؤو، فضلاً عن عدم الإتحاد في الحق     . وبسند ملكیة جدید  

  . الشریك الجدید قد یختلف من حیث طبیعتھ أونطاقھ أو مدتھ عن حقوق باقي الشركاء

ًالتحول عن طريق نقل الحق إلى الغير إنصافيا: ًثانيا
 (Severance by 

Alienation in Equity) :       انونيѧѧول القѧѧى أن التحѧѧرنا إلѧѧد أشѧѧا قѧѧكن(Legal 

Severance)   ѧر     یحدث عندما ینقل أحد الѧى الغیѧھ إلѧضامنین حقѧد   ، شركاء المتѧھ قѧإلا أن

وغالبѧѧاً مѧѧا یقѧѧضي القѧѧضاء الإنѧѧصافي     . یحѧѧدث إنѧѧصافیاً قبѧѧل إنتقѧѧال الملكیѧѧة إلѧѧى الغیѧѧر     

(Equitable Jurisdiction)ة   ،  بھذا التحولѧروطھ القانونیѧال شѧإذا  . حتى قبل إكتمѧف

عھ مѧا یملѧك فѧي     لبی(C) بإبرام عقد مع (A)ثم قام ، تضامنین شریكین م(B) و (A)كان  

فѧإن عقѧد البیѧع یكѧون     . (Deposit)في مقابѧل قیѧام الأخیѧر بѧدفع عربѧون          ، العقار الشائع 

 Legal)وإنتقال الملكیة قانونیѧاً  ، حتى قبل تسجیلھ في الدائرة المختصة، نافذاً إنصافیاً

Estate Passing) .  شتريѧѧѧѧسب المѧѧѧѧویكت(C)   ًصافیاѧѧѧѧاً إنѧѧѧѧستفیداً حقѧѧѧѧفھ مѧѧѧѧبوص 

(Equitable Interest)    ةѧѧة حكمیѧѧѧب أمانѧѧار بموجѧѧѧى العقѧѧعل (Constructive 

                                                             
(1) E. H Burn and J. Cartwright. op Cit .P.458. 
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trust)    ًاѧفھ أمینѧѧائع بوصѧع البѧѧة مѧمبرم (Trustee) ، ستلزمھاѧѧصاف  وتѧѧضیات الإنѧمقت

فإنشاء مثل ھѧذا الحѧق إنѧصافیاً یѧؤدي إلѧى تحѧول الملكیѧة        . لعدم تكامل الشروط القانونیة   

 (B) و(A)ة فیبقѧѧى كѧѧل مѧѧن أمѧѧا مѧѧن الناحیѧѧة القانونیѧѧ. )١(العقاریѧة المѧѧشتركة التѧѧضامنیة 

إلѧى حѧین إكتمѧال الإنتقѧال القѧانوني للملكیѧة       ،  (Joint Tenants)تѧضامنین شѧریكین م 

إلا أن قواعѧѧد العدالѧѧة  . (C) إلѧѧى (Legal Transfer of the Estate)العقاریѧѧة 

 و (B) لكѧل الѧشریكین   (legal Title)والإنصاف تقѧضي بالإحتفѧاظ بѧالحقوق القانونیѧة     

(C)  ساѧصص ومتѧویة  كح(Equal shares) ،      شتاعینѧالكین مѧدة كمѧصفة جدیѧن بѧولك

(Tenants in Common) .  

 Severance by a) الشريك المتضامن المنفـردالتحول عن طريق : ًثالثا

single joint  tenant) :           شریكѧن الѧصدر عѧصرف یѧة بتѧذه الحالѧي ھѧول فѧتم التحѧی

نقѧѧل حقوقѧѧھ أو إنѧѧشاء أمانѧѧة    عنѧѧدما یقѧѧوم بإعѧѧادة   ، )٢(المتѧѧضامن علѧѧى سѧѧبیل الإنفѧѧراد   

(Trust) .     فإذا . وینبغي إثبات إتجاه نیة الشریك المتضامن إلى منح الحق إلى المستفید

 (Trustee)مѧѧا أعلѧѧن أحѧѧد الѧѧشركاء المتѧѧضامنین عѧѧن نیتѧѧھ فѧѧي الإحتفѧѧاظ بحقѧѧھ كѧѧأمین    

لأن إنѧشاء الأمانѧة یѧؤدي    ، فѧسوف تتحѧول الملكیѧة المѧشتركة التѧضامنیة        ، لمصلحة الغیر 

 Legal)وذلѧѧѧك لعѧѧѧدم تѧѧѧوفر الإنتقѧѧѧال القѧѧѧانوني للحѧѧѧق .  زوال الإتحѧѧѧاد فѧѧѧي الحѧѧѧقإلѧѧى 

Alienation of the Interest) .  

وقѧد  : (Severance by Mortgage)  الـرهنالتحول عـن طريـق: ًرابعا

ویحѧدث  . ینشأ التحول أیѧضاً إذا مѧا قѧام أحѧد الѧشركاء المتѧضامنین بѧرھن العقѧار الѧشائع                 

الѧشائعة التѧѧضامنیة إلѧѧى ملكیѧѧة شѧائعة حصѧѧصیة بѧѧسبب حѧѧصول   تحѧول الملكیѧѧة العقاریѧѧة  

                                                             
(1)Samantha Hepburn. op Cit . P.430. 
(2) Steven L. Emanuel. op Cit . P.120.  
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 (Deed of Conveyance) علѧى سѧند نقѧل ملكیѧة     (Mortgagee)الѧدائن المѧرتھن   

العقѧѧار الѧѧشائع كتѧѧأمین عینѧѧي لѧѧضمان وفѧѧاء الѧѧشریك المتѧѧضامن المѧѧدین بمبلѧѧغ القѧѧرض     

 فتنفیѧѧذ الѧѧسند یترتѧѧب علیѧѧھ إكتѧѧساب الѧѧدائن    . (Mortgage Loan)الموثѧѧق بѧѧالرھن  

نتیجة غیاب اتحاد في سѧند الملكیѧة بینѧھ وبѧین     ،  كمالك مشتاع(Title)المرتھن للملكیة   

 إلѧى عѧودة الوضѧع    (Mortgage Discharge)ولا یѧؤدي فѧك الѧرھن    . بѧاقي الѧشركاء  

وتبقى متحولة في صورة ملكیѧة  ، القانوني للملكیة العقاریة الشائعة التضامنیة من جدید     

اكم الانجلیزیѧѧة مبѧѧدأ تحѧѧول الملكیѧѧة التѧѧضامنیة عѧѧن  وقѧѧد إعتنقѧѧت المحѧѧ. شѧѧائعة حصѧѧصیة

 First)ومѧѧن أبѧѧرز القѧѧضایا التѧѧي تجѧѧسد فیھѧѧا ھѧѧذا المبѧѧدأ ھѧѧي قѧѧضیة     ، طریѧѧق الѧѧرھن

National Securities Ltd v. Hegerty 1985.Q.B. 850 )   تلخصѧي تѧالت 

إلا أن الѧѧزوج قѧѧام  ،  بكѧѧون الѧѧزوجین شѧѧریكین متѧѧضامنین فѧѧي بیѧѧت الزوجیѧѧة     (1)وقائعھѧѧا

ѧѧركة  بتزویѧѧع شѧѧرم مѧѧت المبѧѧن البیѧѧند رھѧѧى سѧѧا علѧѧة دون علمھѧѧع الزوجѧѧر توقی(First 

National Securities Ltd) .  وعندما تمت إجراءات الرھن بنجاح أخذ الزوج مبلغ

وقѧد أقѧام المѧصرف الѧدعوى مطالبѧاً المحكمѧة بإصѧدار أمѧر           . القرض وھرب خارج الѧبلاد    

 Equitable)لإنѧѧصافیة  علѧѧى حѧѧصة الѧѧزوج ا (Charging Order)تنفیѧѧذ الѧѧرھن 

Share)  ول           .  من العقارѧي لتحѧده یكفѧرھن لوحѧذ الѧأن تنفیѧا بѧي حكمھѧفقضت المحكمة ف

ویحѧѧق للمقѧѧرض الحѧѧصول علѧѧى رھѧѧن  . الملكیѧѧة التѧѧضامنیة إلѧѧى ملكیѧѧة شѧѧائعة حصѧѧصیة 

 (Application Sale)والѧذي یمكѧن تنفیѧذه بѧأمر بیѧع      ، (Legal Charge)قѧانوني  

  . )٢(للعقار المرھون

                                                             
:  لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )١(

https://www.lawteacher.net/cases/first-national-v-hegerty.php  
(2) Louise Tee. Land Law, op Cit . P.140. 
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إذا قѧام أحѧد   : (Severance by Lease)  الإيجـارالتحول عن طريق: ًخامسا

فѧѧإن ذلѧك مѧѧن شѧأنھ أن یѧѧؤدي إلѧى تحѧѧول    ، الѧشركاء المتѧѧضامنین بتѧأجیر العقѧѧار  الѧشائع   

حتѧѧى وإن أبѧѧرم عقѧѧد ، الملكیѧѧة العقاریѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة إلѧѧى ملكیѧѧة شѧѧائعة حصѧѧصیة 

 (Lessee) الإیجار یمكن المستأجر وذلك لأن. الآیجار بین الشركاء المتضامنین أنفسھم

وحتѧى الѧشریك   ، والإستئثار بحیازتѧھ دون بѧاقي الѧشركاء المتѧضامنین    ، من حیازة العقار 

وبالتالي تحѧول الملكیѧة الѧشائعة    ، مما یؤدي إلى زوال الإتحاد في الحیازة   . المؤجر نفسھ 

  .    التضامنیة إلى ملكیة شائعة حصصیة

ــا ــق: ًسادس ــن طري ــول ع ــدمالتح ــضم الإن  Severance by) اج أو ال

Merger) :      ًافیاѧѧاً إضѧѧاً ملكѧѧضامنین لاحقѧѧشركاء المتѧѧد الѧѧسب أحѧѧإذا إكت(Further 

Estate)    شائعѧار الѧابقاً      ،  على العقѧھ سѧان یملكѧا كѧدود مѧاوز حѧة    ، یتجѧول الملكیѧإن تحѧف

حѧق  (العقاریة المشتركة التضامنیة یحѧدث أیѧضاً فѧي ھѧذه الحالѧة بѧسبب إنѧدماج الحقѧین           

فعلѧى سѧبیل المثѧال إذا    . مما یؤدي إلى زوال الإتحاد في الحقѧوق ، ) القدیم والجدید  ملكیتھ

 Fee Simple) علѧى فѧضلة ملكیѧة عقاریѧة     تضامنین شریكین م(B) و(A)كان كل من 

Remainder) ،    ثم إكتسب الشریك(A)    فضلاً عن ذلك حق ملكیة عقاریة عمریة مدى 

 تتحول الملكیة التضامنیة لزوال الإتحاد ففي ھذه الحالة. (Life Estate)حیاتھ فحسب 

  تندمج مѧع  (A)لأن فضلة الملكیة العقاریة للشریك المتضامن ، في الحق بین الشریكین   

 Fee Simple)حق ملكیتھ العقاریѧة العمریѧة لتكѧوین حѧق ملكیѧة مطلقѧة تامѧة ومؤبѧدة         

Absolute)على ذلك العقار .  

یجیѧز  : (Severance by Agreement)  الإتفـاقالتحول عن طريق: ًسابعا

القѧѧضاء الإنѧѧصافي الإتفاقѧѧات التѧѧي یبرمھѧѧا الѧѧشركاء المتѧѧضامنون فѧѧي مѧѧا بیѧѧنھم لتحویѧѧل   

 Enforceable)ویعѧدھا إتفاقѧات صѧحیحة نافѧذة     ، ملكیتھم إلى ملكیة شѧائعة حصѧصیة  

Agreements) .    ویتكون ركن مقابل الإلتزام(Consideration)     نѧوع مѧذا النѧي ھѧف 
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ѧѧن تخلѧѧات مѧѧل   الإتفاقѧѧي مقابѧѧضامنیة فѧѧشائعة التѧѧة الѧѧي الملكیѧѧھ فѧѧن حقوقѧѧریك عѧѧل شѧѧي ك

 فѧѧѧي الملكیѧѧѧة الѧѧѧشائعة  (Undivided Shares)حѧѧѧصولھ علѧѧѧى حѧѧѧصة غیѧѧѧر مفѧѧѧرزة   

، وبمجرد إبرام الإتفاق فإنھ یصیر نافѧذاً بمقتѧضى قواعѧد العدالѧة والإنѧصاف           . الحصصیة

فѧإذا مѧا تѧوفي أحѧد     . على الرغم من أن الشركاء لا یزالѧون متѧضامنین بمقتѧضى القѧانون         

علѧѧى ، الѧѧشركاء المتѧѧضامنین فѧѧإن حقѧѧھ یѧѧؤول إلѧѧى بѧѧاقي الѧѧشركاء المتѧѧضامنین الأحیѧѧاء    

. (Right of Survivorship)أساس حق الشریك المتѧضامن البѧاقي علѧى قیѧد الحیѧاة      

ویمكѧن  . وینبغي أن یكون الإتفاق صریحاً دون الحاجة إلѧى إفراغѧھ فѧي وثیقѧة أو مѧستند           

 النیѧѧة التعاقدیѧѧة للѧѧشركاء علѧѧى تحویѧѧل ملكیѧѧتھم التѧѧضامنیة إلѧѧى   للمحكمѧѧة إفتѧѧراض ركѧѧن

ملكیة شائعة حصѧصیة مѧن تفѧضیلھم لتحویѧل حقѧوقھم علѧى العقѧار الѧشائع إلѧى حѧصص             

 Williams v)وھѧو مѧѧا تبنتѧѧھ المحكمѧة فѧѧي حكمھѧا الѧѧصادر فѧѧي قѧضیة     . غیѧر مفѧѧرزة 

Hensman 1861. 1 J & H 546; 70 ER 862)ة   بأ(1) التي تتلخص وقائعھاѧیلول

وقѧد إتفقѧوا علѧى الإحتفѧاظ بѧالأموال      ، أموال إلى ثمانیة أخѧوة كمیѧراث بعѧد وفѧاة والѧدتھم         

كمѧا إتفقѧوا علѧى الѧسماح     .  لإسѧتثمارھا لمѧصلحتھم والإفѧادة مѧن ریعھѧا     (Trust)كأمانѧة  

وعѧѧدم ،  بѧѧأن یѧѧدفع مقѧѧدماً مبلغѧѧاً مѧѧن الریѧѧع إلѧѧى أحѧѧدھم قبѧѧل البѧѧاقین  (Trustee)للأمѧѧین 

 الباقین نتیجة المبلѧغ المѧدفوع   (Shares)عن أي نقص في حصص     مطالبتھ بالتعویض   

وتعѧѧویض الأمѧین عѧѧن أیѧة مطالبѧѧات قѧضائیة أو أضѧѧرار یتعѧرض لھѧѧا نتیجѧة ذلѧѧك      . مقѧدماً 

وكѧان الѧسؤال المطѧروح علѧى المحكمѧة       . إلا أن بعضھم أقام الѧدعوى علѧى الأمѧین         . الدفع

وھل یعѧد  . المال الشائع؟ في (Joint Tenants)ھل یعد الإخوة شركاء متضامنین : ھو

فأجابѧت  المحكمѧة المالیѧة    . الإتفاق الذي توصل إلیھ الإخوة وسیلة لتحѧول ملكیѧة المѧال؟           

(Chancery Court)       ینѧة بѧشیوع القائمѧة الѧأن علاقѧضت بѧعلى ھذین التساؤلین وق 
                                                             

)١(   ѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي  لمزی :
https://www.lawteacher.net/cases/williams-v-hensman.php  
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وأنھا تحولت إلѧى ملكیѧة شѧائعة حصѧصیة بالإتفѧاق        . الإخوة ھي ملكیة مشتركة تضامنیة    

وجѧاء فѧي حكمھѧا بѧأن الإتفѧاق المبѧرم بѧین        .  بینھم(Mutual Agreement)المشترك 

 Tenancy in)الأطѧѧراف حѧѧѧول الملكیѧѧѧة التѧѧѧضامنیة إلѧѧѧى ملكیѧѧѧة شѧѧائعة حصѧѧѧصیة   

Common) .     دئيѧѧѧاق المبѧѧѧاء بالإتفѧѧѧدم الإكتفѧѧѧى عѧѧѧھ إلѧѧѧزي إتجѧѧѧضاء الإنجلیѧѧѧإلا أن الق

(Agreement in principle)  ون الإتѧѧѧترط أن یكѧѧول وإشѧѧѧاذ التحѧѧاً   لنفѧѧѧاق نھائیѧѧف

(Final Agreement) ،   ضیةѧѧي قѧѧصادر فѧѧا الѧѧي حكمھѧѧة فѧѧھ المحكمѧѧضت بѧѧا قѧѧو مѧѧوھ

(Gore and Snell v Carpenter 1990. 60 P & CR456, ChD )  يѧالت 

وعنѧدما تعرضѧت   ،   بتملѧك زوجѧین لعقѧار شѧائع كѧشریكین متѧضامنین       (1)تتلخص وقائعھا 

مѧشكلات ومѧصاعب جمѧة قѧررا      لاحقاً ل(Marital Relationship)علاقتھما الزوجیة 

وقسمة العقѧار بحیѧث   ، وإتفقا مبدئیاً على إنھاء ملكیتھما المشتركة التضامنیة  . الإنفصال

. إلا أنھ وقبل إبرام الإتفاق النھائي إنتحر الزوج. یحصل كل واحد منھما على دار للسكن     

الى تحѧول  وكان السؤال المطروح امام المحكمة ھو ھل یمكن للإتفاق المبدئي أن یؤدي    

فقѧѧضت المحكمѧѧة فѧѧي حكمھѧѧا بѧѧأن الإتفѧѧاق المبѧѧدئي لا یترتѧѧب علیѧѧھ   . الملكیѧѧة التѧѧضامنیة؟

 Mutual)وأن التحول لا یѧتم إلا بالإتفѧاق النھѧائي المѧشترك     ، تحول الملكیة التضامنیة

Agreement) .         نѧѧزءاً مѧѧد إلا جѧѧدئي لا یعѧѧاق المبѧѧأن الإتفѧѧة بѧѧم المحكمѧѧي حكѧѧاء فѧѧوج

 الذي لم یتم التوصل إلیھ بѧسبب  (Separation Agreement) الإتفاق على الإنفصال

حѧق الѧشریك المتѧضامن    وقضت المحكمة في حكمھѧا أیѧضاً بتمتѧع الزوجѧة ب     . موت الزوج 

 وأیلولѧѧة مѧѧا یملكѧѧھ زوجھѧѧا    (Right of Survivorship)البѧѧاقي علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة    

  . المتوفى إلیھا

                                                             
:  لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )١(

https://www.lawteacher.net/cases/gore-and-snell-v-carpenter.php  
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یكѧون التحѧول لا   : (Involuntary severance) الـلاإراديالتحـول : ًثامنـا

إرادیاً إذا تم بأمر صادر عѧن المحكمѧة یقѧضي بتحویѧل ملكیѧة الѧشركاء المتѧضامنین إلѧى               

وقѧد تѧأمر المحكمѧة أیѧضاً ببیѧع العقѧار الѧشائع وتوزیѧع ثمنѧھ علѧѧى          . حѧصص غیѧر مفѧرزة   

  أو بإلزام أحد الشركاء المتضامنین بنقل حقھ إلى باقي الشركاء ، الشركاء

ــعا ــن :ًتاس ــول ع ــق التح ــرزطري ــسيم أو الف  Severance by)  التق

partition) :        ریك  ، كما تتحول الملكیة التضامنیة إذا ما تمت قسمة العقارѧفیصیر كل ش

 Voluntary)وتكѧѧѧون القѧѧѧسمة إرادیѧѧѧة   . مالكѧѧѧاً مѧѧѧستقلاً لجѧѧѧزء مفѧѧѧرز مѧѧѧن العقѧѧѧار    

partition)       بعضѧѧضھم الѧѧى بعѧѧساویة إلѧѧصص متѧѧل حѧѧشركاء بنقѧѧام الѧѧتم بقیѧѧا  .  وتѧѧأم

 فѧلا تقѧع فѧي ظѧѧل قѧانون الأحكѧام العѧѧام      (Compulsory partition)الجبریѧة  القѧسمة  

(Common Law)دون الموافقة المشتركة لجمیع الشركاء  .  

 Severance following) بعـد إرتكـاب جريمـة قتـلالتحـول : ًعاشـرا

homicide) :    امѧѧام العѧѧد النظѧѧضي قواعѧѧتق(Public Policy)   اعѧѧة إنتفѧѧدم إمكانیѧѧبع 

وعلى ھذا الأساس إذا ما قام أحد الشركاء المتضامنین .  جریمة یرتكبھاالشخص من أیة

فلا یكون بإمكانھ المطالبة بحѧق المجنѧى علیѧھ فѧي العقѧار علѧى أسѧاس          ، بقتل شریك آخر  

 فѧѧي (Right of Survivorship)حѧѧق الѧѧشریك المتѧѧضامن البѧѧاقي علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة   

ي المحكمѧѧة بفѧѧرض أمانѧѧة حكمیѧѧة  وتقѧѧض. )١(أیلولѧѧة وإنتقѧѧال حѧѧق الѧѧشریك المتѧѧوفى إلیѧѧھ  

(Constructive trust)ى  ،  على الشریك الجانيѧللمحافظة على حقوق الشریك المجن

ویترتѧѧب علѧѧى إنѧѧشاء الأمانѧѧة تحѧѧول الملكیѧѧة    . (Estate)علیѧѧھ كأمانѧѧة لمѧѧصلحة تركتѧѧھ   

. )٢(الشائعة التضامنیة إلى ملكیة شائعة حصصیة على أساس قواعѧد العدالѧة والإنѧصاف     

                                                             
(1) E. H Burn and J. Cartwright. op Cit .P.460. 
(2)Samantha Hepburn. op Cit . P.435. 
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فإن حقوق الشریك ، (B) بقتل الشریك المتضامن الآخر    (A)الشریك المتضامن   فلو قام   

المجنى علیھ سوف تؤول إلى الشریك الجاني على أساس حق الشریك المتضامن الباقي 

إلا أن قواعѧѧد العدالѧѧة ، علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة فѧѧي أیلولѧѧة وإنتقѧѧال حѧѧق الѧѧشریك المتѧѧوفى إلیѧѧھ    

كѧشریكین  ،  فѧي أمانѧة حكمیѧة   (B)ھ وحقѧوق   على الإحتفѧاظ بحقوقѧ   (A)والإنصاف تجبر   

 Legal)مركز القانوني فیتغیر ال ، (Equal Shares)مشتاعین في حصص متساویة 

Position) للجاني (A)     يѧین حكمѧى أمѧھ إلѧلتحول (Constructive trustee)  ،  اѧمم

   .الإتحاد في سند الملكیةیؤدي إلى تحول الملكیة العقاریة المشتركة التضامنیة لزوال 

 Severance by Course) التحول عن طريق مجرى التعامل: أحد عشر

of Dealings) :            زيѧضاء الانجلیѧي القѧراً فѧدلاً كبیѧول جѧن التحѧوع مѧذا النѧار ھѧد أثѧلق ،

وذلك بخصوص ما ھѧو مطلѧوب لتفكѧك علاقѧة الملكیѧة الѧشائعة التѧضامنیة وتحولھѧا إلѧى              

فѧѧي حكѧѧم محكمѧѧة الإسѧѧتئناف    وقѧѧد جѧѧرت الإجابѧѧة علѧѧى ذلѧѧك    . )١(ملكیѧѧة شѧѧائع حصѧѧصیة  

 Burgess v. Rawnsley 1975. Ch 429. 3 All)الانجلیزیѧة الѧصادر فѧي قѧضیة     

ER 142, CA)  اѧѧѧتلخص وقائعھѧѧѧي تѧѧѧسید   (2)التѧѧѧشراء الѧѧѧب(Honick) سیدةѧѧѧوال 

(Rawnsley)  ضامنینѧѧشریكین متѧѧاراً كѧار  ، عقѧѧي العقѧѧویةً فѧسكن سѧѧى الѧѧا علѧم . وإتفقѧѧث

. إلا أنھѧѧا رفѧѧضت ذلѧѧك، (Rawnsley)الѧѧسیدة  الѧѧزواج علѧѧى (Honick)عѧѧرض الѧѧسید 

 علѧى بیѧع   (Rawnsley)الѧسیدة  فإتفقѧت  . مما أدى إلى عѧدم إقامتھمѧا سѧویةً فѧي العقѧار      

إلا أنھѧا عѧادت وطالبѧت    ، جنیھѧاً ) ٧٥٠( بمبلغ (Honick)حصتھا في ذلك العقار للسید     

ورثتھ الدعوى فأقام .  قبل الإتفاق على الثمن(Honick) السید   وقد توفي . بزیادة الثمن 

 (Rawnsley)ودفعت السیدة ، وطالبوا بتحول الملكیة الشائعة التضامنیة إلى حصصیة  
                                                             

(1) Rojer J. Smith. op Cit . P.310. 
:  لمزیѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧد مѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن التفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧصیل حѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧول الموضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع ینظѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧر الموقѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧع الألكترونѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي    )٢(

https://www.lawteacher.net/cases/burgess-v-rawnsley.php  
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حѧѧق الѧѧشریك وبحقھѧѧا فѧي كѧѧل العقѧار الѧѧشائع علѧѧى أسѧاس    ، بعѧدم تحѧѧول الملكیѧة الѧѧشائعة  

وكѧѧان الѧѧسؤال  . (Right of Survivorship)المتѧѧضامن البѧѧاقي علѧѧى قیѧѧد الحیѧѧاة     

تحولت الملكیة الشائعة؟ وإذا كانت قد تحولت فعѧلاً فبأیѧة   المطروح أمام المحكمة ھو ھل     

وھѧѧل أن الإتفѧѧاق المبѧѧدئي بѧѧین الطѧѧرفین علѧѧى قیѧѧام الѧѧسیدة ببیѧѧع  . طریقѧѧة جѧѧرى التحѧѧول؟

على الرغم من عدم التوصل إلى ، حصتھا إلى شریكھا المتضامن أدى إلى تحول الملكیة      

لأن مѧѧا ، شائعة التѧѧضامنیةفقѧѧضت المحكمѧѧة بعѧѧدم تحѧѧول الملكیѧѧة الѧѧ  . إتفѧѧاق علѧѧى الѧѧثمن؟ 

ممѧا  . ومѧن دون الوصѧول إلѧى إتفѧاق نھѧائي      ، توصل إلیھ الطرفѧان ھѧو التفѧاوض فحѧسب         

وقѧد أیѧدت محكمѧة الإسѧتئناف حكѧم المحكمѧة       . یعطي الحѧق لأي مѧن الطѧرفین فѧي العѧدول          

 (Denning)فإتجھ رأي القاضي اللورد . )١(إلا أن قضائھا إختلفوا في الرأي     ، الإبتدائیة

لأنھا تمثل ،  بحد ذاتھا تكفي لتحول الملكیة(Negotiations)مجرد المفاوضات إلى أن   

فѧѧي الوقѧѧت الѧѧذي إتجѧѧھ فیѧѧھ رأي بقیѧѧة أعѧѧضاء محكمѧѧة      . مجѧѧرى التعامѧѧل بѧѧین الطѧѧرفین  

وأنѧھ ینبغѧي التوصѧل إلѧى إتفѧاق نھѧائي متبѧادل        ، الإسѧتئناف إلѧى عѧدم كفایѧة المفاوضѧات     

(Mutual Agreement)  راجحѧѧرأي الѧѧان الѧѧوك  .ѧѧة   ثѧѧضاء محكمѧѧع أعѧѧل جمیѧѧم توص

مѧؤداه أنѧھ إذا كѧان الإعѧلان     ، الإستئناف إلى وضع مبدأ جدید في ھѧذه الѧسابقة القѧضائیة      

 Uncommunicated Declaration)عن النیة الذي لم یتѧصل بعلѧم الطѧرف الآخѧر     

of Intention) ضامنیةѧون     ،  لا یكفي لتحول الملكیة الشائعة التѧل یكѧرى التعامѧإن مجѧف

 shared)لأنѧѧѧھ یعبѧѧر ضѧѧѧمنیاً عѧѧن النیѧѧѧة المѧѧشتركة للتحѧѧѧول    ، جѧѧѧراء التحѧѧول كافیѧѧاً لإ 

Intention to Sever).  

                                                             
(1) Richard Card, John Murdoch, Sandi Murdoch. op Cit.P.471. 
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  المطلب الثاني
  موقف القانون المقارن من تحول الملكية الشائعة التضامنية

  
لا یعرف القانون المقارن المتمثل في دراستنا ھذه بالقوانین المѧصري والعراقѧي       

الشائعة الѧسائدة فѧي القѧوانین الأنكلوسكѧسونیة علѧى وجѧھ          واللبناني فكرة تحول الملكیة     

فھѧѧي . ولكنѧѧھ یعѧѧرف فكѧѧرة إنقѧѧضائھا فحѧѧسب    . والقѧѧانون الإنجلیѧѧزي خѧѧصوصاً  ، العمѧѧوم

فتتحѧѧول ، )١(تنقѧѧضي بأسѧѧباب متعѧѧددة كѧѧالبیع أو أیلولتھѧѧا بѧѧالمیراث إلѧѧى شѧѧخص واحѧѧد       

وع آخѧر مѧن أنѧواع    ولكنھѧا لا تتحѧول إلѧى نѧ    ، بمقتضاھا الملكیة الشائعة إلى ملكیة مفرزة 

ویبقѧѧى الѧѧسبب الأھѧѧم لإنھѧѧاء الѧѧشیوع ھѧѧو    . الملكیѧѧة الѧѧشائعة أسѧѧوة بالقѧѧانون الانجلیѧѧزي  

التي ترد على حق الملكیة نفسھ ولیست قسمة منافع الشيء     ، إنقضائھ بالقسمة النھائیة  

فعلى الرغم من أن القانون المدني المصري نظم الملكیة الشائعة    . )٢(المؤقتة أو المھایأة  

ونص على قواعد عملیة لإدارتھا إدارة معتادة وإدارة غیر معتادة ، یماً تفصیلیاً دقیقاًتنظ

إلا أنѧھ  . وعلى نحو یمكن الشركاء مѧن البقѧاء فѧي الѧشیوع لمѧدة محѧددة        ، والتصرف فیھا 

لأن الملكیѧة الѧشائعة العادیѧة ھѧي     ، لیس من المشجع الإستمرار في الѧشیوع علѧى الѧدوام       

ا یكتنفھѧѧѧا مѧѧѧن مѧѧѧصاعب ومѧѧѧا تجلبѧѧѧھ مѧѧѧن مѧѧѧشاق للѧѧѧشركاء     ولكثѧѧѧرة مѧѧѧ ، ملكیѧѧѧة مؤقتѧѧѧة 

خلافاً للشیوع الإجباري الذي یجبر الشریك على البقاء فیھ بمقتضى نص . )٣(المشتاعین

وعلى ھذا الأساس فقد أجاز المشرع المصري لكل شریك فѧي الѧشیوع الخѧروج          . قانوني

                                                             
  . ١٣٨ص. مصدر سابق. درع حماد عبد.د) ١(
  . ٢٢٨ص. مصدر سابق.طارق كاظم عجیل.د) ٢(
  . ٧٩٥ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ٣(
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منѧھ  ) ٨٣٤(لمѧادة  وبمقتѧضى ا ، )١(ومن حقھ طلب قسمة المال الشائع    ، منھ متى ما شاء   

مѧالم یكѧن مجبѧراً علѧى     ، لكل شریك أن یطالѧب بقѧسمة المѧال الѧشائع     (التي نصت على أن     

ولا یجوز بمقتѧضى الإتفѧاق أن تمنѧع القѧسمة     . البقاء في الشیوع بمقتضى نص أو إتفاق     

فѧإذا كѧان الأجѧل لا یجѧاوز ھѧذه المѧدة نفѧذ الإتفѧاق فѧي حѧق           ، إلى أجل یجاوز خمس سنین 

مѧن القѧانون   ) ١٠٧٠(وھو نفس الحكم الذي تبنتھ المѧادة  ).  من یخلفھالشریك وفي حق 

كما لا یѧسقط حѧق    . )٣(من قانون الموجبات والحقوق   ) ٨٤٠(والمادة  ، )٢(المدني العراقي 

لأنѧھ یعѧد رخѧصة بالنѧسبة     ، )٤(الشریك في المطالبة بالخروج من الѧشیوع بمѧرور الزمѧان     

فالقѧسمة ھѧي عملیѧة ترمѧي     . )٦ () وعقѧود   موجبѧات  ٨٤٣(وھو ما أخذت بھ المادة      . )٥(لھ

إلى إنھاء حالة الشیوع وإستقلال كل شریك بجزء مفرز من المال الشائع یوازي حѧصتھ      

وتقسم إلى عدة تقسیمات من أبرزھا تقسیمھا إلى قѧسمة مؤقتѧة    . )٧(الشائعة قبل القسمة  

. ئیة وقضائیةإلا أن ما یھمنا في ھذا المجال ھو تصنیفھا إلى قسمة رضا. وقسمة نھائیة
                                                             

  . ٧٩٧ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(
لكѧل شѧریك ان یطالѧب بقѧسمة المѧال      (راقѧي علѧى أنѧھ    من القانون المدني الع   ) ١٠٧٠(نصت المادة   ) ٢(

الشائع ما لم یكن مجبراً على البقاء في الشیوع بمقتضى نص او شرط، ولا یجوز بمقتضى الشرط  
ان تمنع القسمة الى اجل یجاوز خمس سنین، فإذا اتفق الشركاء على البقاء في الشیوع مدة اطول 

اً الا لمدة خمس سنین، وینفѧذ شѧرط البقѧاء فѧي الѧشیوع      او مدة غیر معینة، فلا یكون الاتفاق معتبر 
  . )في حق الشریك وفي حق من یخالفھ

لا یجبѧر أحѧد علѧى البقѧاء فѧي      (من قانون الموجبات والعقود اللبناني علѧى أن      ) ٨٤٠(نصت المادة   ) ٣(
ھا الشیوع فلكل شریك أن یطلب القسمة إنما للمحكمة أن توقف دعوى القسمة موقتاً اذا تحقق لѧدی     

  . )عدم ملاءمة الظروف لاجرائھا
  . ٧٠ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٤(
حق الملكیة والحقوق العینیة المتفرعة ، الحقوق العینیة الأصلیة. أحمد شوقي محمد عبد الرحمن.د) ٥(

  . ١٠١ص. ٢٠٠٤. منشأة المعارف بالإسكندریة. عنھ
لا یѧسري حكѧم مѧرور الѧزمن     (بنѧاني علѧى أن   من قانون الموجبات والعقѧود الل ) ٨٤٣(نصت المادة  ) ٦(

   ). على دعوى طلب القسمة
  . ١١٧ص. المصدر نفسھ. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٧(
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، فالقسمة الرضائیة أو الإتفاقیة تتم بإتفاق الشركاء بالإجمѧاع علѧى قѧسمة المѧال الѧشائع          

للѧشركاء إذا  (من القانون المدني المصري التي نصت على أن ) ٨٣٥(وبمقتضى المادة  

فإذا كѧان بیѧنھم مѧن ھѧو     . إنعقد إجماعھم أن یقتسموا المال الشائع بالطریقة التي یرونھا      

وھو نفѧس الحكѧم الѧذي    ). لأھلیة وجبت مراعاة الإجراءات التي یفرضھا القانون      ناقص ا 

) ٩٤١(والمادة ، )١(من القانون المدني العراقي) ١٠٧١(تبنتھ الفقرة الأولى من المادة      

ویتبین من ھذه النصوص بأن القسمة الإتفاقیة . )٢(من قانون الموجبات والعقود اللبناني

، یبرمѧھ الѧѧشركاء فیمѧا بیѧѧنھم  ، )٣(ئѧر بѧѧین النفѧع والѧѧضرر  تѧتم عѧن طریѧѧق عقѧد رضѧѧائي دا   

. وینبغѧѧي أن تتѧѧوفر فیѧѧھ أركانѧѧھ أسѧѧوة ببѧѧاقي العقѧѧود    . )٤(ویكѧѧون ملزمѧѧاً لھѧѧم ولخلفѧѧائھم  

وھѧو  . )٥(ولھ سѧبب مѧشروع  ، ویكون محلھ المال الشائع   ، فینطوي على تراضي الشركاء   

عقѧد القѧسمة مѧѧن   (أن  بѧ )٦(إذ جѧاء فѧѧي أحѧد أحكامھѧا   ، مѧا تبنتѧھ محكمѧة الѧنقض المѧصریة     

ومѧن التѧѧصرفات المالیѧة الѧدائرة بѧین النفѧѧع     ، العقѧود التبادلیѧة التѧي تتقابѧѧل فیھѧا الحقѧوق     

والѧضرر ومѧѧن ثѧѧم فѧإذا كѧѧان أحѧѧد أطرافھѧѧا قاصѧراً فѧѧإن عقѧѧد القѧسمة یكѧѧون قѧѧابلاً للإبطѧѧال      

فإذا ما ). لمصلحتھ ویزول حق التمسك بالإبطال بإجازتھ التصرف بعد بلوغھ سن الرشد    
                                                             

للشركاء إذا لم یكن (من القانون المدني العراقي على أنھ ) ١٠٧١(نصت الفقرة الأولى من المادة     ) ١(
  . )یة بالطریقة التي یرونھابینھم محجوراً أن یقتسموا المال الشائع قسمة رضائ

للѧѧشركاء أن یتفقѧѧوا علѧѧى  (مѧѧن قѧѧانون الموجبѧѧات والعقѧѧود اللبنѧѧاني علѧѧى أن   ) ٩٤١(نѧѧصت المѧѧادة ) ٢(
فѧلا تكفѧي   . واذا كѧان بیѧنھم غیѧر ذي أھلیѧة أو غائѧب غیبѧة متقطعѧة        . القسمة بالطریقة التي یرونھѧا    

بالتصدیق علѧى القѧسمة لتѧصبح    موافقة ممثلھ الشرعي بل یجب أن یحكم القاضي المدني المختص   
  ). نافذة

  . ١٠٥ص. مصدر سابق. أحمد شوقي محمد عبد الرحمن.د) ٣(
  . ١٤٤ص. مصدر سابق.محمد حسین منصور.د) ٤(
  . ٨٠٥ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ٥(
.  ٥٩٥ ص١٣س) ٣/٥/١٩٦٢(في )  ق٢٦(نة لس) ٤٤٩(حكم محكمة النقض المصریة ذو الرقم ) ٦(

مѧصدر   . ٩ج . المرجع في التعلیق على نصوص القѧانون المѧدني    . معوض عبد التواب  . نقلاً عن د  
  .٧٣ص. سابق



 

 

 

 

 

 ١٩٨

من القانون ) ٨٣٥(فقد أوجبت المادة ،  وجد بین الشركاء قاصر أو محجور أو غائب   إذا

والتѧѧي ، المѧѧدني المѧѧصري الѧѧسالفة الѧѧذكر مراعѧѧاة الإجѧѧراءات التѧѧي نѧѧص علیھѧѧا القѧѧانون   

الزمѧѧت الوصѧѧي أو القѧѧیم أو الوكیѧѧل عѧѧن الغائѧѧب الحѧѧصول علѧѧى إذن المحكمѧѧة فѧѧي قѧѧسمة   

لأن أعمѧال  ،  الѧولي فѧلا یلزمѧھ إسѧتئذان المحكمѧة      أما. لإلحاقھا بأعمال التصرف  ، أموالھم

الѧѧسالفة )  موجبѧѧات وعقѧود ٩٤١(كمѧا أوجبѧѧت المѧادة   . )١(التѧصرف تѧѧدخل ضѧمن سѧѧلطتھ  

) أي محكمѧة الدرجѧة الأولѧى فѧي مكѧان وجѧود العقѧار       (الذكر أیضاً تѧدخل القاضѧي المѧدني      

وطالما كان . إذا وجد محجور أو غائب بین الشركاء المشتاعین    ، للمصادقة على القسمة  

إلا إذا إنѧصب علѧى   ، عقد القسمة عقداً رضائیاً فھو لا یحتѧاج إلѧى صѧیغة معینѧة لإنعقѧاده          

وھѧو القیѧد الѧذي    ، )٢(عقار ففي ھذه الحالѧة ینبغѧي تѧسجیلھ فѧي دائѧرة التѧسجیل العقѧاري               

وبینت محكمة . )٣(من القانون المدني العراقي) ١٠٧١(فرضتھ الفقرة الثانیة من المادة    

الغѧرض  (  بѧأن  )٤(إذ جاء في أحد أحكامھѧا ، مصریة الغرض من تسجیل القسمة    النقض ال 

من تسجیل القسمة لإمكان الإحتجاج بھا على الغیر ھو شھرھا حتى یكون في إسѧتطاعة          

ھѧѧذا الغیѧѧر أن یعلѧѧم وقѧѧت صѧѧدور التѧѧصرف إلیѧѧھ مѧѧن أحѧѧد المتقاسѧѧمین مѧѧا إذا كѧѧان العقѧѧار   

أمѧا القѧѧسمة  ). متѧصرف أو لѧم یقѧع   موضѧوع التѧصرف قѧد وقѧع فѧي القѧسمة فѧѧي نѧصیب ال       

الأولѧѧى إذا تعѧѧذر الإتفѧѧاق علѧѧى  : القѧѧضائیة أو الجبریѧѧة فیجѧѧري اللجѧѧوء إلیھѧѧا فѧѧي حѧѧالتین 

                                                             
  . ٨١٠ص. مصدر سابق  .٨ج. الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري.د) ١(
جѧѧѧѧورج .ینظѧѧѧѧر أیѧѧѧѧضاً د. ١١٩ص. بقمѧѧѧѧصدر سѧѧѧѧا. غنѧѧѧѧي حѧѧѧѧسون طѧѧѧѧھ .محمѧѧѧѧد طѧѧѧѧھ البѧѧѧѧشیر ود ) ٢(

  . ٧٣ص. مصدر سابق.شدراوي
لا تѧѧتم القѧѧسمة (مѧѧن القѧانون المѧѧدني العراقѧѧي علѧѧى أنѧѧھ  ) ١٠٧١(نѧصت الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة  ) ٣(

  . )الرضائیة في العقار إلا بالتسجیل في دائرة التسجیل العقاري
 ١٧س) ٢٤/٢/١٩٦٦(ي فѧѧѧ)  ق٣٠(لѧѧѧسنة ) ١٩٤(حكѧѧѧم محكمѧѧѧة الѧѧѧنقض المѧѧѧصریة ذو الѧѧѧرقم    ) ٤(

 ج .المرجع في التعلیق علѧى نѧصوص القѧانون المѧدني    . معوض عبد التواب. نقلاً عن د .  ٤١٢ص
  .٧٤ص. مصدر سابق. ٩



 

 

 

 

 

 ١٩٩

والثانیѧѧة إذا كѧѧان بѧѧین   . وأراد أحѧѧد الѧѧشركاء الخѧѧروج مѧѧن الѧѧشیوع    ، القѧѧسمة الرضѧѧائیة 

وذلѧك بمقتѧضى الفقѧѧرة الأولѧى مѧن المѧѧادة     ، الѧشركاء مѧن ھѧو غیѧѧر كامѧل أھلیѧة أو غائѧѧب     

الشركاء في إقتسام المال الشائع فعلى من یریѧد  إذا إختلف (التي نصت على أنھ     ) ٨٣٦(

وھѧѧو ). الخѧѧروج مѧѧن الѧѧشیوع أن یكلѧѧف بѧѧاقي الѧѧشركاء الحѧѧضور أمѧѧام المحكمѧѧة الجزئیѧѧة  

من قѧانون الموجبѧات   ) ٩٤٢(كما إتجھت المادة . )١(نفس موقف القانون المدني العراقي 

أجازت لكѧل واحѧد مѧن الѧشركاء أن یقѧیم الѧدعوى بوجѧھ        و، والعقود إلى نفس ھذا الإتجاه 

إذا تѧѧوفرت إحѧѧدى ھѧѧاتین الحѧѧالتین ولѧѧم یѧѧصادق القاضѧѧي علѧѧى     . الѧѧشركاء البѧѧاقین كلھѧѧم 

مѧن قѧانون   ) ٩٤٢(وذلѧك بمقتѧضى المѧادة    ، لعدم إمكانیة تجزئة دعѧوى القѧسمة    ، القسمة

خѧتص بمقتѧضاھا   ی، والأصل في القسمة القضائیة أن تكون عینیѧة  . )٢(الموجبات والعقود 

                                                             
إذا لѧѧم یتفѧѧق  ( مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي علѧѧى أنѧѧھ   ) ١٠٧٢(نѧѧصت الفقѧѧرة الأولѧѧى مѧѧن المѧѧادة   ) ١(

ي یریѧد الخѧروج مѧن الѧشیوع مراجعѧة      فللѧشریك الѧذ  ، أو كان بینھم محجѧور ، الشركاء على القسمة 
  . )محكمة البداءة لإزالتھ

اذا اختلѧف الѧشركاء علѧى القѧسمة او     (من قانون الموجبات والعقود على أنѧھ      ) ٩٤٢(نصت المادة   ) ٢(
كان بینھم غیر ذي اھلیة او غائب غیبة متقطعة ولم یصادق القاضѧي علѧى القѧسمة الرضѧائیة كѧان       

ى امѧام المحكمѧة بوجѧھ جمیѧع الѧشركاء واصѧحاب الحقѧوق العینیѧة         لكل من الشركاء ان یقیم الدعو    
. المدرجة اسماؤھم في السجل العقاري او في كشف المختار في العقارات غیر المحررة والمحѧددة  

وعلى المحكمة ان تستعین باھل الخبرة لتقویم المال الشائع وقسمتھ عینا دون ان تفوت على احѧد     
قبل القسمة مع مراعاة خصائص كѧل قѧسم وتѧامین اسѧتقلالھ بقѧدر      الشركاء المنفعة المقصودة منھ   

 تعین - في العقارات المتلاصقة-١: ویجب ان تراعى ایضا القواعد الاتیة. الامكان بحقوق الارتفاق 
 ینظر الیھѧا كأنھѧا مجتمعѧة    - في العقارات غیر المتلاصقة-٢. انصبة الشركاء بطریقة الضم والفرز 

قیمتھا وبصورة یمكن معھا ان یختص واحد او اكثر من الشركاء بقطة وتعین الانصبة على اساس 
 واسѧتحالة تعیѧین الانѧصبة علѧى اسѧاس اصѧغرھا یمكѧن        - في حالة ضآلة الحصص -٣. او عدة قطع  

 - في حال التفاوت بѧین الانѧصبة  -٤. الجمع بین الحصص الضئیلة وضمھا الى نصیب واحد او اكثر 
 بطریقѧة القرعѧة مѧا لѧم     - یجѧري اختیѧار الانѧصبة   -٥. من قیمتھѧا یجري تعدیلھا بالنقد لغایة الخمس      

وعلى القاضي . یكن لاحد الشركاء عقار ملاصق للعقار المشترك فیعطى نصیبھ من القسم الملاصق
ان یعѧѧین طریقѧѧة القرعѧѧة مراعیѧѧا مѧѧصلحة الѧѧشركاء فیمѧѧا تѧѧستلزمھ مѧѧن جمѧѧع انѧѧصبة كѧѧل مѧѧنھم او      

یѧصار الѧى بیѧع المѧال بѧالمزاد العلنѧي وفاقѧا لاحكѧام قѧانون           - اذا استحالت القسمة عینѧا     -٦. تفریقھا
ویمكѧن حѧصر   . التنفیذ بواسطة دائرة الاجѧراء علѧى ان یتخѧذ بѧدل التخمѧین اساسѧا للمزایѧدة الاولѧى            

   . )المزایدة بین الشركاء اذا اتفقوا على ذلك



 

 

 

 

 

 ٢٠٠

إمѧا بѧسبب   ، فإذا كѧان ممѧا لا یمكѧن قѧسمتھ عینѧاً     ، كل شریك بجزء مفرز من المال الشائع   

ومѧن دون تحقیѧق   ، أو أنھѧا تحѧدث نقѧصاً كبیѧراً فѧي قیمتѧھ      ، إستحالة تجزئة المال الѧشائع  

، فللمحكمѧة أن تѧأمر ببیعѧھ فѧي المѧزاد العلنѧي      . )١(النفع الإقتصادي المرجѧو مѧن إسѧتغلالھ    

وتعرف القسمة في ھذه الحالѧة بقѧسمة   . منھ على الشركاء كل على وفق حصتھ      وقسمة ث 

 ١٦/٨٢وجدیر بالذكر فقد قضت المادة السادسة مѧن القѧانون اللبنѧاني رقѧم         . )٢(التصفیة

فتѧتم قѧسمة   . )٣( بإنشاء شركة عقاریة فѧي حѧال تعѧذر القѧسمة العینیѧة          ١٩٨٢/ ١٨/٣في  

والثѧاني ھѧو   ، لأول ھѧو إنѧشاء الѧشركة العقاریѧة     ا: التصفیة في القانون اللبناني بطریقین    

كما تصنف القسمة العینیة سواء أكانت قضائیة أم رضائیة     . )٤(بیع العقار بالمزاد العلني   

ویقصد بقسمة الجمع تجمیѧع الحѧصص الѧشائعة فѧي       . )٥(إلى قسمة جمع أو قسمة تفریق     

 فھي تعیین الحصص أما قسمة التفریق، المال الشائع وقسمتھا بین الشركاء المشتاعین

  علѧѧى نحѧѧو یخѧѧتص فیѧѧھ كѧѧل شѧѧریك بجѧѧزء مفѧѧرز مѧѧن المѧѧال      ، الѧѧشائعة فѧѧي المѧѧال الѧѧشائع 

  .  الشائع

                                                             
  . ١١٢ص. مصدر سابق.أحمد شوقي محمد عبد الرحمن.د) ١(
  . ١٤١ص. ر سابقمصد. درع حماد عبد.د) ٢(
تѧѧصدر المحكمѧѧة  (علѧѧى أن  ١٩٨٢/ ١٨/٣ فѧѧي ١٦/٨٢رقѧѧم نѧѧصت المѧѧادة الѧѧسادسة مѧѧن القѧѧانون   ) ٣(

وفѧي حѧال   ، البدائیة في غرفة المذاكرة حكمھا النھائي بقسمة العقار عیناص غذا كان قابلاً للقسمة 
ن واحѧѧداً تعѧѧذر قѧѧسمتھ عینѧѧاً تقѧѧرر إنѧѧشاء شѧѧركة عقاریѧѧة مѧѧساھمة بنѧѧاءً علѧѧى طلѧѧب شѧѧركاء یملكѧѧو    

فإن لم تجمع ھذه الأكثریة على إنشاء شركة یصار إلى بیع العقѧار فѧي   . وخمسین بالمئة على الأقل 
  . )المزاد العلني

  . ٨١ص. مصدر سابق.جورج شدراوي.د) ٤(
  . ١٢١ص. المصدر نفسھ. غني حسون طھ.محمد طھ البشیر ود) ٥(



 

 

 

 

 

 ٢٠١

  الخاتمة
  

بعѧѧد الانتھѧѧاء مѧѧن دراسѧѧة موضѧѧوع البحѧѧث فѧѧي مѧѧتن ھѧѧذه الدراسѧѧة فقѧѧد خصѧѧصنا       

الخاتمѧة لبیѧان أھѧم النتѧѧائج التѧي توصѧلنا إلیھѧѧا فѧضلاً عѧن بعѧѧض التوصѧیات التѧي نراھѧѧا          

  :ما یأتيضروریة وك

  :  وقد توصلت الدراسة إلى النتائج الآتیة:النتائج: ًأولا

یقѧصد بالملكیѧѧة الѧشائعة المعتѧѧادة فѧي القѧѧانون الإنجلیѧزي الملكیѧѧة المѧشتركة التѧѧي       .١

 في یتملك بمقتضاھا شخصان أو أكثر حقوقاً مشتركة ومتزامنة على المال الشائع        

 . نفس الوقت والإنتفاع بھ جمیعاً

لشائعة المعتѧادة فѧي القѧانون الإنجلیѧزي إلѧى نѧوعین ھمѧا الملكیѧة            تصنف الملكیة ا   .٢

الشائعة التضامنیة التي بمقتضاھا یملك الشركاء المتضامنون المال الشائع كأنھم      

 التѧѧي یملѧѧك بمقتѧѧضاھا الѧѧشركاء   والملكیѧѧة الѧѧشائعة الحصѧѧصیة  ،    شѧѧخص واحѧѧد 

 . المشتاعون حصصاً غیر مفرزة

ملكیѧѧة الأجѧѧѧزاء  ة فѧѧѧي القѧѧانون الإنجلیѧѧزي عѧѧѧن   تختلѧѧف الملكیѧѧة الѧѧѧشائعة المعتѧѧاد    .٣

مѧѧن حیѧѧث أن الأولѧѧى تعѧѧد مѧѧن الѧѧنظم القانونیѧѧة    ، المѧѧشتركة فѧѧي الطوابѧѧق والѧѧشقق 

أمѧا الثانیѧة فھѧي مѧن الѧنظم      ، القدیمة والراسخة في قانون الأحكام العام الانجلیѧزي     

والتѧѧي دخلѧѧت إلѧѧى القѧѧانون الإنجلیѧѧزي بمقتѧѧضى   ، القانونیѧѧة الحدیثѧѧة العھѧѧد نѧѧسبیاً 

ملكیѧѧة الأجѧѧزاء المѧѧشتركة فѧѧي الطوابѧѧق والѧѧشقق والإجѧѧارة    تѧѧشریع إصѧѧلاح نظѧѧام  

كمѧا تѧسري الملكیѧة الѧشائعة المعتѧادة علѧى كѧل مѧن حѧق          . ٢٠٠٢لعام الطویلة لھا   

 والإجارة العمریѧة أو الإیجѧار الѧدائم مѧدى         (Freehold)الملكیة العقاریة المطلقة    

الأجѧѧѧزاء المѧѧѧشتركة فѧѧѧي ملكیѧѧѧة أمѧѧѧا . وعلѧѧѧى حѧѧѧد سѧѧѧواء، (Leasehold)الحیѧѧѧاة 



 

 

 

 

 

 ٢٠٢

 فلا تѧسري إلا علѧى مѧن حѧق الملكیѧة العقاریѧة المطلقѧة مѧن دون         الطوابق والشقق 

 . الإجارة العمریة أو الإیجار الدائم مدى الحیاة

تتѧѧسم الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة بѧѧسمتین مھمتѧѧین تمیزھѧѧا عѧѧن الملكیѧѧة الѧѧشائعة   .٤

لحیѧاة أو حѧق أیلولѧة مѧا     ھما حق الشریك المتضامن الباقي علѧى قیѧد ا    ، الحصصیة

یملكھ الشریك المتضامن المتوفى إلى باقي الشركاء المتضامنین الباقین على قیѧد        

ومبѧѧدأ الإتحѧѧادات الأربعѧѧة وھѧѧي الإتحѧѧاد فѧѧي  . حѧѧق التوسѧѧع فѧѧي الملكیѧѧةأو ، الحیѧѧاة

 .الحیازة والحق وسند الملكیة والزمان

إلѧѧى ملكیѧѧة  لإنجلیѧѧزي للملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة أن تتحѧѧول فѧѧي القѧѧانون ا  یمكѧѧن  .٥

 التي تقوم علیھا الملكیѧة التѧضامنیة    بزوال أحد الإتحادات الأربعة    شائعة حصصیة 

فѧѧي الوقѧت الѧѧذي لا یمكѧن فیѧѧھ تحѧول الملكیѧѧة الѧشائعة الحصѧѧصیة إلѧѧى     ، أو بعѧضھا 

 . ولكن یمكن أن تنقضي فحسب بزوال علاقة الشیوع بین الشركاء، تضامنیة

تѧضامنیة العدیѧد مѧن الѧصور فѧي القѧانون الإنجلیѧزي        یتخذ تحول الملكیة الشائعة ال  .٦

عن أو ، أو بنقل الحق إلى الغیر إنصافیاً، التحول بنقل الحق إلى الغیر: من أبرزھا

أو بالإنѧدماج  ، أو عن طریѧق الѧرھن أو الإیجѧار   ، الشریك المتضامن المنفرد طریق  

ق التقѧسیم أو  أو عѧن طریѧ  ، أو التحѧول ، أو التحѧول الإرادي ، أو بالإتفѧاق  ، أو الضم 

 .أو التحول بعد إرتكاب جریمة قتل، الفرز

تبین لنا بأن القوانین المقارنة الثلاثة اللبناني والمصري والعراقي وإن لم تصنف      .٧

إلا أن الملكیѧѧة الѧѧشائعة ، الملكیѧѧة الѧѧشائعة إلѧѧى نѧѧوعین أسѧѧوة بالقѧѧانون الانجلیѧѧزي  

 حقوق وسلطات المالѧك  إذ تشعبت. العادیة فیھا إحتوت على ھذین النوعین تقریباً     

، أو الѧѧشریك المѧѧشتاع إلѧѧى حقوقѧѧھ وسѧѧلطاتھ التѧѧي یمارسѧѧھا علѧѧى حѧѧصتھ فحѧѧسب    

فالملكیѧة الѧشائعة العادیѧة فѧي القѧوانین      . وحقوقھ وسلطاتھ على المѧال الѧشائع كلѧھ    

المقارنة الثلاثة تتشابھ مع الملكیة الشائعة الحصصیة في القانون الإنجلیѧزي مѧن         



 

 

 

 

 

 ٢٠٣

والتي بمقتضاھا یملك كل شѧریك  ، صص غیر المفرزةالححیث قیامھا على أساس    

كمѧѧا تتѧѧشابھ الملكیѧѧة الѧѧشائعة التѧѧضامنیة فѧѧي    . مѧѧشتاع حѧѧصة مѧѧن العقѧѧار الѧѧشائع   

، القѧѧانون الإنجلیѧѧزي مѧѧع قѧѧسمة المھایѧѧأة الزمانیѧѧة فѧѧي القѧѧوانین المقارنѧѧة الثلاثѧѧة    

ة فیملك الشركاء المتضامنون المال الشائع كأنھم شخص واحد في الملكیة الѧشائع         

 علѧى كѧل   المھایأة الزمانیةویمارس كل شریك مشتاع حقوقھ بمقتضى  . التضامنیة

 .  المال الشائع

 فأننѧا  الدراسѧة،  إلیھѧا  توصѧلت  التѧي  النتѧائج  عѧرض  مѧن  الانتھѧاء  بعѧد  :التوصيات :ًثانيا

  :الآتیة التوصیات  نقترح

 نيالقѧѧانو بالنظѧѧام الأخѧѧذ واللبنѧѧاني والعراقѧѧي المѧѧصري المѧѧشرعینونقتѧѧرح علѧѧى   .١

 علѧى  وتطبیقھ ،الانجلیزي العام الأحكام قانون في السائد التضامنیة الشائعة للملكیة

 ،الѧشركاء  بإتفѧاق  نشأ قد الشیوع كان إذا ،منھا العقارات سیما ولا .الشائعة الأموال

الإتحادات الأربعة التѧي یقѧوم علیھѧا ھѧذا النѧوع مѧن الملكیѧة الѧشائعة              توفر وبشرط

 الѧنص  نقتѧرح  فإننѧا  لѧذا . زة والحѧق وسѧند الملكیѧة والزمѧان        الإتحاد في الحیا  : وھي

 الѧشائع  المѧال  یملѧك  شѧریك  فكѧل  ،شѧائع  عقار ملكیة في الشركاء تضامن إذا ( :الآتي

 فѧي  الѧشركاء  ملكیѧة  إتحѧاد  وبѧشرط  ،الآخѧرین  شѧركائھ  مѧع  التѧضامن  سѧبیل  علѧى  كلھ

 ولكѧن  ،معھѧم  ھكلѧ  بѧھ  والإنتفѧاع  إسѧتعمالھ  حѧق  ولھ .والسند والزمان والحق الحیازة

 ).الشركاء باقي مع الإتفاق دون من منفرداً بھ یتصرف أن لھ لیس

 التѧѧضامن قواعѧѧد تطبیѧѧق واللبنѧѧاني والعراقѧѧي المѧѧصري المѧѧشرعین علѧѧى ونقتѧѧرح .٢

 التѧضامنیة  المѧشتركة  الملكیѧة  علѧى  المѧدینین  بѧین  والѧسلبي  ،الѧدائنین  بѧین  الإیجابي

 كѧل  إسѧتیفاء  متѧضامن  شѧریك  لكѧل  یحقف .بھ التصرف أو الشائع بالمال الإنتفاع عند

 .وحѧده  إلیѧھ  یرجѧع  الحѧق  كѧان  لѧو  كمѧا  ،المѧدین  مѧن  الشائع المال على المترتب الدین



 

 

 

 

 

 ٢٠٤

كѧل شѧریك متѧضامن لكѧل         إمѧتلاك  أسѧاس  علѧى  تقѧوم  التѧضامنیة  الشائعة الملكیة لأن

مѧن دون أن تكѧون لѧھ حѧصة     ، العقار الشائع على وجھ التضامن مع باقي الشركاء    

 لѧھ  فیحق ،الدائن أمام بالتضامن ملتزمین جمیعاً یكونوا أن ینبغي كما .مستقلة علیھ 

 نقتѧرح  فإننѧا  لѧذا  .الѧشائع  المѧال  إلѧى  یعѧود  دیѧن  بѧأي  منفѧردین  أو مجتمعین مطالبتھم

 لھѧم  فیجѧوز  ،بالتѧضامن  الѧشائع  المѧال  ملكیѧة  علѧى  الѧشركاء  إتفق إذا ( :الآتي النص

 ولا .المѧѧال  ذلѧѧك  علѧѧى  المترتѧѧب نالѧѧدی  بكѧѧل  المѧѧدین مطالبѧѧة  منفѧѧردین  أو مجتمعѧѧین

 أم دائنѧѧین أكѧѧانوا سѧѧواء ،الѧѧشائع المѧѧال ملكیѧѧة فѧѧي الѧѧشركاء بѧѧین التѧѧضامن یفتѧѧرض

    ).بینھم سابق إتفاق على بناءً یكون وإنما ،مدینین

 الملكیѧة  تحول بفكرة الأخذ واللبناني والعراقي المصري المشرعینعلى    نقترح كما .٣

 قبѧل  أولѧى  كمرحلѧة  وذلѧك  .التѧضامنیة  الѧشائعة  لملكیѧة ا نظѧام  تبني تم ما إذا ،الشائعة

فѧي بعѧض الحѧالات التѧي یتطلѧب       ، وللإبقاء على حالة الشیوع   ، قسمة المال الشائع  

كما لو نقل أحد الشركاء المتضامنین حقوقھ في المال الشائع إلѧى       . فیھا الأمر ذلك  

              ѧشائعة التѧة الѧضاه الملكیѧشأت بمقتѧذي نѧاق الѧن الإتفѧأو ، ضامنیةالغیر الأجنبي ع

بأیѧѧة وسѧѧیلة أخѧѧرى مѧѧن وسѧѧائل تحѧѧول ھѧѧذا النѧѧوع مѧѧن أنѧѧواع الملكیѧѧة الѧѧشائعة           

 تحویѧѧل المتѧѧضامنین للѧѧشركاء یجѧѧوز ( :الآتѧѧي الѧѧنص نقتѧѧرح فإننѧѧا لѧѧذا. التѧѧضامنیة

إذا كان من شأنھا زوال ، بأیة طریقة من طرق التحول، لشائعة التضامنیة ا الملكیة

  ).السند أو مانالز أو الحق في الشركاء ملكیة إتحاد

حѧق الѧشریك المتѧضامن       تبنѧي  واللبنѧاني  والعراقي المصري المشرعین على نقترح .٤

 ،ضѧیق  نطѧاق  علѧى  بѧھ  والأخѧذ  الإنجلیѧزي  القѧانون  في السائد الباقي على قید الحیاة 

للمحافظة على الملكیة الѧشائعة ولا سѧیما       ،الإسلامیة الشریعة أحكام یخالف لا وبما

وقѧصره علѧى   . انت مخصصة لمѧشروعات التنمیѧة الإقتѧصادیة       إذا ك ، العقاریة منھا 

فیساھم ھѧذا النظѧام   . من دون أن یترك وارثاً، حالة وفاة أحد الشركاء المتضامنین    



 

 

 

 

 

 ٢٠٥

وبѧشرط  . في الحفاظ على ملكیة باقي الشركاء للمѧال الѧشائع ودیمومتھѧا وتنمیتھѧا          

 نقتѧرح  فإننѧا  ذالѧ  .عدم مخالفة أحكام الشریعة الإسلامیة في میراث من لا وارث لѧھ         

 مѧѧن مѧѧشروع ملكیѧѧة فѧѧي الإشѧѧتراك فѧѧي أكثѧѧر أو إثنѧѧان تѧѧضامن إذا ( :الآتѧѧي الѧѧنص

 حѧق  آل أحدھم توفي فإذا ،الشیوع على فیھ شركاء فھم ،الإقتصادیة التنمیة مشاریع

 قیѧد  علѧى  البѧاقین  الآخѧرین  شѧركائھ  إلى الشائع المال ذلك ملكیة في المتوفى الشریك

 الѧشریعة  وأحكѧام  ینسجم وبما ،وارثاً یترك دون من توفي دق یكون أن بشرط ،الحیاة

 الأحیѧاء  الѧشركاء  باقي ذمة في لیدخل المتوفى الشریك ذمة من وینقضي .الإسلامیة

       ).تلقائیاً



 

 

 

 

 

 ٢٠٦

  المصادر
  .المصادر باللغة العربية: ًأولا

  .الكتب القانونیة. أ

 حق الملكیة والحقوق ،الحقوق العینیة الأصلیة. أحمد شوقي محمد عبد الرحمن  .د .١

 .٢٠٠٤. منشأة المعارف بالإسكندریة. العینیة المتفرعة عنھ

دار . الطبعѧة الأولѧѧى . ملكیѧѧة الأسѧرة دراسѧة مقارنѧѧة  . بѧسام مجیѧد سѧѧلیمان العبѧاجي    .٢

 .٢٠٠٩. الحامد للنشر والتوزیع عمان

الملكیة المشتركة فѧي العقѧارات المبنیѧة فѧي القѧانون اللبنѧاني          . توفیق سلیم بریدي   .٣

 .٢٠١١. المنشورات الحقوقیة صادر ناشرون. دراسة مقارنة

الحق الشخѧصي والإعتبѧاري والعینѧي فѧي إطѧار القѧوانین المѧصریة          . جمال شاھین  .٤

  .٢٠١٨. الإسكندریة. مكتبة الوفاء القانونیة. الطبعة الأولى. والعربیة

حѧѧق -حѧѧق التѧѧصرف : حѧѧق الملكیѧѧة العقاریѧѧة مѧѧع ملحѧѧق عѧѧن    . جѧѧورج شѧѧدراوي .د .٥

 .٢٠١٧. لبنان. شركة المؤسسة الحدیثة للكتاب. الطبعة الثانیة. الإنتفاع

حسان عبѧد الغنѧي الخطیѧب، القѧانون العѧام، منѧشورات زیѧن الحقوقیѧة، بیѧروت،            .د .٦

 .٢٠١٢لبنان، 

. حق الملكیة والحقوق المتفرعة عنھا  . الحقوق العینیة الأصلیة  . درع حماد عبد  .د .٧

 .٢٠١٨. بیروت لبنان. دار السنھوري

. الوجیز في الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة أحكامھѧا ومѧصادرھا        .  أبو السعود  رمضان.د .٨

 .٢٠٠٧. دار الجامعة الجدیدة الإسكندریة

الطبعѧѧة . حѧق الملكیѧة فѧي الѧشریعة الإسѧلامیة والقѧوانین الوضѧعیة       . ریѧاض مفتѧاح   .٩

  .٢٠١٨. الاسكندریة. مكتبة الوفاء القانونیة. الأولى



 

 

 

 

 

 ٢٠٧

 بѧѧن حمѧѧزة إبѧѧن شѧѧھاب الѧѧدین الرملѧѧي  شѧѧمس الѧѧدین محمѧѧد بѧѧن أبѧѧي العبѧѧاس أحمѧѧد  .١٠

نھایѧة المحتѧاج إلѧى شѧرح المنھѧاج فѧي الفقѧھ علѧى          . المنوفي المѧصري الأنѧصاري    

الطبعѧة الثالثѧة دار الكتѧب    . الجزء الѧسادس . مذھب الإمام الشافعي رضي االله عنھ     

 .٢٠٠٢. بیروت. العلمیة

دار . لكیѧѧةحѧѧق الم. الجѧѧزء الأول. الحقѧѧوق العینیѧѧة الأصѧѧلیة. طѧѧارق كѧѧاظم عجیѧѧل.د .١١

 .٢٠١٩. بیروت لبنان. السنھوري

. الجѧزء الثѧامن  . الوسیط في شرح القانون المدني. عبد الرزاق أحمد السنھوري  .د .١٢

حѧѧق الملكیѧѧة مѧѧع شѧѧرح مفѧѧصل للأشѧѧیاء والأمѧѧوال وقѧѧانون حمایѧѧة حقѧѧوق الملكیѧѧة    

  .٢٠٠٤.منشأة المعارف بالإسكندریة. الفكریة 

-أحكامھا العامѧة (، الملكیة الشائعة . ويفایز السید اللمساوي وأشرف فایز اللمسا      .١٣

وأحكѧام  ، في ضѧوء أحكѧام الѧنقض فѧي العѧشرین سѧنة الأخیѧرة       ) ومشكلاتھا العملیة 

. المركѧѧز القѧѧومي للإصѧѧدارات القانونیѧѧة . الطبعѧѧة الأولѧѧى. دعѧѧوى الفѧѧرز والتجنیѧѧب 

٢٠٠٩.  

الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة والتبعیѧة دراسѧة        . الحقѧوق العینیѧة   . قصي سلمان ھلال  .د .١٤

 .٢٠١٢. منشورات جامعة جیھان الأھلیة أربیل. الطبعة الأولى. مقارنة

الملكیѧѧѧة والحقѧѧѧوق العینیѧѧѧة ، الحقѧѧѧوق العینیѧѧѧة الѧѧѧصلیة. محمѧѧѧد حѧѧѧسین منѧѧѧصور.د .١٥

 .٢٠٠٧. دار الجامعة الجدیدة الإسكندریة. أسباب كسب الملكیة-المتفرعة عنھا

، الاسѧѧكندریة، محمѧѧد حѧѧسین منѧѧصور، القѧѧانون المقѧѧارن، دار الجامعѧѧة الجدیѧѧدة    .د .١٦

٢٠١٠. 

الحقѧѧوق . الجѧѧزء الأول. الحقѧѧوق العینیѧѧة. غنѧѧي حѧѧسون طѧѧھ.محمѧѧد طѧѧھ البѧѧشیر ود .١٧

 .١٩٨٢. بغداد. وزارة التعلیم العالي. العینیة الأصلیة



 

 

 

 

 

 ٢٠٨

الجѧѧزء . ١٩٧١ لѧѧسنة ٤٣شѧѧرح قѧѧانون التѧѧسجیل العقѧѧاري رقѧѧم   . مѧѧصطفى مجیѧѧد  .١٨

  .٢٠٠٨. بغداد. المكتبة القانونیة. الطبعة الثانیة. الأول

الحقѧѧوق العینیѧѧة الأصѧѧلیة فѧѧي القѧѧانون المѧѧصري واللبنѧѧاني   . نبیѧѧل إبѧѧراھیم سѧѧعد .د .١٩

 .٢٠٠٣. منشورات الحلبي الحقوقیة. دراسة مقارنة

دار الجامعѧة  . حѧق الملكیѧة  ، الحقوق العینیة الأصلیة  . ھمام محمد محمود زھران   .د .٢٠

 .٢٠٠٦. الجدیدة الإسكندریة

  : الرسائل والأطاریح الجامعیة.  ب

رسالة ماجستیر مقدمة إلى  . الحساب المصرفي المشترك  . ة أحمد مطر الشطي   فادی   -

 .٢٠١٤. كلیة الحقوق جامعة الشرق الأوسط

  .مجموعات أحكام القضاء. ج

الموسѧوعة النموذجیѧة فѧي الملكیѧة العقاریѧة فѧي ضѧوء        . السید عبد الوھѧاب عرفѧة    .١

دون . ر والتوزیѧع دار مجد للنѧش . العقد المدني . الجزء الثالث .الفقھ وقضاء النقض  

 .٢٠١٠.مكان النشر

. شركة الطبع والنشر الأھلیة. الجزء الثاني. القضاء المدني العراقي . سلمان بیات  .٢

 .١٩٦٢. بغداد

- تشرین الثاني-تشرین الأول(العدد الرابع . السنة الثالثة. مجلة التشریع والقضاء .٣

 . ٢٠١١) كانون الأول

  لѧѧѧѧѧى نѧѧѧѧѧصوص القѧѧѧѧѧانون  المرجѧѧѧѧѧع فѧѧѧѧѧي التعلیѧѧѧѧѧق ع . معѧѧѧѧѧوض عبѧѧѧѧѧد التѧѧѧѧѧواب .د .٤

-اسѧѧباب كѧѧسب الملكیѧѧة  -حѧѧق الملكیѧѧة -الحقѧѧوق العینیѧѧة . المجلѧѧد التاسѧѧع . المѧѧدني

. طنطا. مكتبة عالم الفكر والقانون . الشفعة-الإلتصاق-الوصیة- المیراث -الإستیلاء

٢٠٠٦. 
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  .القوانین. د

 ١٩٤٨لسنة ) ١٣١(القانون المدني المصري رقم  .١

 .١٩٥١ة لسن) ٤٠(القانون المدني العراقي رقم  .٢

 ١٩٧١لسنة ) ٤٣(قانون التسجیل العقاري العراقي رقم  .٣

 ١٩٣٢قانون الموجبات والعقود اللبناني لسنة  .٤

 ١٩٦١/ ١٩/١٢قانون إجازة فتح حساب مشترك اللبناني الصادر في  .٥

  ١٩٨٢/ ١٨/٣ في ١٦/٨٢القانون اللبناني رقم  .٦

  ١٩٨٣لسنة ) ٨٨(المرسوم الإشتراعي اللبناني رقم  .٧

   الألكترونیة على شبكة الإنترنتالمواقع. ه

http://www.legallaw.ul.edu.lb/RulingRefPage.aspx?id=172229&

SeqID=1853&type=2 
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