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 ا:  

رااف اا لوجــود الكثــير مــن المــشاكل ًة الــشائعة ســببَّ يعتــبر نظــام الملكيــ:أ

والخلافات القانونية بين الشركاء على الشيوع، لذلك نظـم القـانون المـدني الكـويتي 

 وذلـك لمنـع ؛له وطريقـة إدارتـه والتـصرف فيـهلاكيفية استعمال المال الشائع واسـتغ

ع المال الشائع دون باقي الشركاء، وحدد الـسلطات التـي استئثار بعض الشركاء بمناف

 في إنهـاء َّة الشائعة للملاك على الشيوع، وأعطـى لكـل شريـك الحـقَّتخولها الملكي

ا عـلى البقـاء في الـشيوع ًلم يكـن مجـبر حالة الشيوع وطلب قـسمة المـال الـشائع مـا

ة الحـدوث في الواقـع بمقتضى القانون أو الاتفاق، إلا أنه غفل عن تنظـيم مـسألة كثـير

وضع أحد الشركاء يده على كامل العقار المـشاع وانفـراده وحـده دون «العملي وهي 

 . »موافقة باقي الشركاء باستعماله واستغلاله

لذلك جاءت هذه الدراسة لبيان الحكم القانوني لهذه المسألة مـن خـلال اسـتعراض 

ا لقـصد ًمناقـشتها وتبنـي أكثرهـا تحقيقـة التي تتنازعها، وَّة والقضائيَّالاتجاهات الفقهي

 . ع ولمصلحة الشركاء على الشيوعِّشرُالم

 راا : تعتمد الدراسة على المـنهج الوصـفي التحلـيلي لنـصوص القـانون 

ة ومـا يؤيـدها مـن أحكـام قـضائية َّالمدني الكويتي، مع استعراض الاتجاهـات الفقهيـ
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كمة النقض المصرية، والحلول التي تبناها لمحكمتي التمييز الكويتية والفرنسية ومح

 .القانون المقارن لتعويض الشركاء الذين حرموا من الانتفاع بالعقار الشائع

 راا خلصت الدراسة إلى أنه ليس في القـانون المـدني الكـويتي مـا يمنـع :م 

الشريك في العقار الشائع من أن يحوز حصص بـاقي شركائـه المـشتاعين عـلى وجـه 

تخــصيص والانفــراد بنيــة تملكهــا، إلا أن الطبيعــة الملتبــسة لحيــازة الــشريك لبــاقي ال

ع الكويتي الأخـذ بفكـرة القـسمة المفترضـة، وبعـض ِّشرُحصص الشركاء ورفض الم

ة المـشتركة َّالاعتبارات التي تفرضها العلاقة الاجتماعية بين الـشركاء وطبيعـة الملكيـ

 ،يـان أحكـام الحيـازة عـلى الملكيـة الـشائعةتؤدي إلى تغليب الرأي القائـل بعـدم سر

واعتبـار انفـراد الـشريك باسـتعمال العقـار الـشائع أو اسـتغلاله الـشائع وحرمـان بـاقي 

من قبيل التعدي الذي يعطي  -الشركاء من الانتفاع بحصصهم أو الحصول على غلتها 

عمال التي لهم الحق في إقامة دعوى قضائية للمطالبة بإيقاف الشريك عن ممارسة الأ

اع الشريك بـما جـاوز حـصته مـن فا والمطالبة في الحصول على مقابل انتًتشكل تعدي

 . العقار الشائع

 .وضع يد، حيازة، ملكية شائعة، انتفاع، تعويض :ت 
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The co-owner taking possession of the entire common 

property: possession or mere usufruct? 

Abdulmajeed Khalaf Mansour Alenezi 
Department of Civil Law, Saad Al-Abdullah Academy for Security 
Sciences, Kuwait. 
E-mail: Dr.a.almajeed@gmail.com 
Abstract: 

Objectives of the study: The system of common ownership is 
considered a reason for the existence of many problems and legal 
disputes between the undivided co-owners, so the Kuwaiti Civil Law 
regulated how to use and exploit common property and the method of 
managing and disposing of it, in order to prevent some undivided co-
owners from monopolizing the usufruct of undivided property to the 
exclusion of the rest of the undivided co-owners, and specifying the 
powers that the Common ownership entitled to the undivided co-
owners, and gave each owner the right of ending the co-ownership 
and requesting the division of the common property unless he was 
forced to maintain in the co-ownership by law or agreement, unless he 
neglected to regulate an issue that frequently occurs in actual 
practicality, which is one of the co-owners taking possession of the 
entire common property, using and exploiting it, without the consent 
of the rest of the co-owners. Therefore, this study clarifies the legal 
provision on this issue by reviewing the conflicted jurisprudential and 
judicial opinions, discussing them, and adopting the most of them for 
the intention of the legislator and the interest of the co-owners over 
the ownership. 
Study methodology: The study adopts the descriptive and analytical 
approach of the provisions of the Kuwaiti civil law, with a review of 
the jurisprudential opinions and what confirmed them from the 
judicial provisions of the Kuwaiti and French Courts of Cassation and 
the Egyptian Court of Cassation, and the solutions adopted by the 
comparative law to compensate the co-owners who were denied the 
usufruct of the common property. 
Results of the study: The study concluded that there is nothing in 
the Kuwaiti civil law that prevents the co-partner in the common 
property from possess the undivided interest of the rest of his co-
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owners privately and individually with the intention of owning it. 
However, the ambiguous nature of the co-partner’s possession of the 
rest of the co-partners’ shares, the Kuwaiti legislator’s refusal to take 
into account the notion of the assumed division, and some 
considerations imposed by the social relationship between the co-
partners and the nature of common ownership lead to the prevailing of 
the opinion that the provisions of possession do not apply to common 
ownership, and considering the partner’s severalty use of the common 
property or its common exploitation and depriving the rest of the co-
partners from usufruct from their common shares or obtaining their 
yields, such as the infringement that gives them the right to file a 
lawsuit to claim that the co-partner be stopped from practicing the 
business that constitutes an infringement and to claim a consideration 
for the partner’s usufructuary of what exceeded his portion of the 
common property. 
Keywords: Adverse Possession, Possession, Common Ownership, 
Usufruct, Compensation. 
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ا:  

ليس هو  -ً غالبا – صور التعدي والغصب للعقارات، فالحائز إحدىتعتبر الحيازة 

لعقار أو صاحب الحق العيني، وإنما هو شخص وضع يده على عقار مملـوك امالك 

ة التـي يمارسـها المالـك أو َّلغيره وظهر عليه بمظهر المالك ومارس الأعمال الماديـ

 .صاحب الحق العيني

وسيلة  على ملك الغير أنها ٍّدعََع للحيازة بالرغم من أنها تِّشرُالمومن مبررات تنظيم 

ًومن يتعامل مع الحائز باعتباره مالكا للشيء ، َّلإثبات الملكية وحماية للوضع الظاهر

الذي يحوزه، بالإضافة إلى تحقيق الحيازة للأمن وحفظ النظام داخل المجتمع بمنع 

َّخاصة لاسترداد الحيازة إذا ما تم التعدي عليهاالاعتداء على الحيازة وتوفير دعاوى  َّ . 

ة للعقـار تفرضـه َّ على الأصـل وهـو الملكيـة الفرديـً يعتبر استثناءإن الشيوعوحيث 

 أو نتيجة لرغبة ، أو عدم قدرة شخص منفرد على شراء العقار،ا وفاة مالك العقارًأحيان

ة الـشائعة َّ أن نظام الملكيمجموعة من الأقارب بتخصيص العقار لمنفعة الاسرة، إلا

 لوجود الكثير من المشاكل والخلافات القانونية بين الشركاء، ومـن أهـم هـذه ٌسبب

ة الشائعة في الحياة العمليـة مـشكلة انتفـاع الـشركاء في َّالمشاكل التي تثيرها الملكي

 .المال الشائع

راا :  

 الشائع واستغلاله وطريقة إدارته نظم القانون المدني الكويتي كيفية استعمال المال

والتصرف فيه؛ وذلك لمنع اسـتئثار بعـض الـشركاء بمنـافع المـال الـشائع دون بـاقي 

َّالشركاء، وحدد السلطات التي تخولها الملكية الشائعة للملاك على الشيوع، وأعطى  ّ

ًلكل شريك الحق في إنهاء حالة الشيوع وطلب قسمة المال الشائع ما لم يكن مجبر ا َّ

 .على البقاء في الشيوع بمقتضى القانون أو الاتفاق
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ِّلم يعط المشرع الكويتي للشريك على الشيوع أن ينفرد في القيـام بـأعمال الإدارة و ُ

غير المعتادة أو التصرف في المال الشائع مهما بلغت حصته في المال الشائع، ومـع 

شيوع على جميع أجزاء يحدث بالواقع العملي أن يستحوذ أحد الشركاء على الذلك 

 ِّالعقار الشائع وينفرد وحده دون موافقة باقي الـشركاء باسـتغلاله دون أن يـسمح لأي

 . آخر بمشاركته في منفعة العقارٍشريك

ا لحساب نفسه وتثبت لـه ًفهل يعتبر الشريك الذي يضع يده على كامل العقار حائز

ا القانون؟ أم أن وضع اليد يعتبر من ة العقار باستكمال المدة القانونية التي حددهَّملكي

قبيل الانتفاع الذي يلتزم معه الشريك بدفع المقابل لباقي الشركاء عـن مـدة الانتفـاع 

 مهما طالت؟

راا أ:  

 : اتجـاهين وضع الشريك على الشيوع يده على كامـل العقـار المـشاعيتنازع مسألة

لعقار المشاع ويستأثر بمنفعتـه أحدهما يرى بأن الشريك الذي يضع يده على كامل ا

ا له ويثبـت لـه الحـق بتملكـه إذا مـا تـوافرت شروط الحيـازة �لنفسه يعتبر حائزا قانوني

 على العقار المشاع لا يخضع على الشيوعوالآخر يرى أن سيطرة الشريك . الأخرى

�يشكل تعديا على حقوق باقي الشركاءلأحكام الحيازة و
ِ

َ   الـشريك المعتـدييلتزمو، َ

 .بدفع مقابل الانتفاع لباقي الشركاء مهما طالت مدة سيطرته على العقار

 والنظر في للتعرف على الاتجاهين المشار إليها وتقييمهماقد جاءت هذه الدراسة و

ِّمدى تماشيهما مع تنظـيم المـشرع الكـويتي للـشيوع ورفـضه الأخـذ بفكـرة القـسمة  ُ

لأخذ بأحد الاتجاهين المـشار إلـيهما المفترضة وغيرها من الاعتبارات التي ترجح ا

 .ًسابقا
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و راا :  

تعتمد الدراسة على المنهج الوصفي التحليلي لنصوص القانون المدني الكـويتي، 

مع استعراض الاتجاهات الفقهية وما يؤيدها من أحكـام قـضائية لمحكمتـي التمييـز 

 ؛لول التي تبناها القانون المقارنالكويتية والفرنسية ومحكمة النقض المصرية، والح

 .لتعويض الشركاء الذين حرموا من الانتفاع بالعقار الشائع

 يتناول الأول منهما مدى توفر أركان الحيـازة : قسمنا هذه الدراسة إلى مطلبينوقد

 يده على باقي حصص الشركاء والسيطرة على كامـل على الشيوعفي وضع الشريك 

ناول الآخر خصوصية الملكية الشائعة وعدم سريان أحكام ، في حين يتعالعقار المشا

الحيازة على الحالة التي يضع فيها أحد الشركاء المـشتاعين يـده عـلى كامـل العقـار 

 وذلـك  والتزام الشريك بدفع مقابل الانتفاع بالعقار المشاع لباقي الـشركاء،المشاع،

 :على النحو التالي

  .ا   اءع  ًى ار ا ا:ا اول
ما ا:ً عا ر اى ا ءا   . 
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   :ا اول
ً عا ر اى اءا   ا  

سـيطرة شـخص «:  من القانون المدني الكويتي الحيازة بأنها)٩٠٥(فت المادة َّعر

و صـاحب حـق أا عليه بمظهـر المالـك ً، ظاهرٍّ ماديٍيره على شيءو بواسطة غأبنفسه 

 . »عمال التي يباشرها عادة صاحب الحقعيني آخر، بأن يباشر عليه الأ

ا وظهــر عليــه بمظهــر ًن حــاز عقــارَأن مــ« مــن ذات القــانون )٩٣٥(وقــررت المــادة 

ت المالك أو صاحب حق عيني آخر، واستمرت حيازته مدة خمس عشرة سنة، اعتبر

 .» على الحق ويحكم له بهًحيازته دليلا

ع الكويتي اشترط لقيام الحيازة وترتيب آثارها ِّشرُويظهر من النصين السابقين أن الم

أحدهما مادي يتمثل في السيطرة على الشيء المادي ومباشرة الأعـمال : توفر ركنين

  .ة التي يباشرها المالك أو صاحب الحق العينيَّالمادي

 .يتمثل في نية الظهور على الشيء بمظهر المالكوركن معنوي 

ــازة إلى الاكتفــاء بتــوفر ِّشرُولم يقتــصر المــ ــد تنظيمــه لأحكــام الحي ع الكــويتي عن

الشرطين السابقين، بل زاد عليهما بأن تكون الحيازة خالية من العيوب التي تشل أثرها 

 .في مواجهة المالك أو صاحب الحق العيني

يـده  فيها أحد الشركاء على الشيوع ضعم مع الحالة التي يفهل تتناسب هذه الأحكا

 على كامل العقار المملوك على الشيوع؟

للتعرف على مدى انطباق أحكام الحيازة على الحالة التي يضع فيها أحـد الـشركاء 

المشتاعين يده على كامل العقار المملـوك عـلى الـشيوع، قـسمنا هـذا المطلـب إلى 

  :فرعين
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هما مدى توفر أركان الحيازة عند سيطرة أحـد الـشركاء أو بعـضهم يتناول الأول من

على باقي حصص الشركاء، ونـستعرض في الآخـر عيـوب الحيـازة وأثرهـا في عـدم 

 .سريان الحيازة في مواجهة باقي الشركاء

   :اع اول
   أرن ازة  و ا اع ه    اء

ة َّأحد الأسباب التي نظمها القانون المـدني الكـويتي لكـسب الملكيـتعتبر الحيازة 

ة الأخرى، وجوهرها هو سيطرة الحائز عـلى الـشيء المـادي سـيطرة َّوالحقوق العيني

، ولا تـنهض هـذه الحيـازة إلا بتـوفر ٍّفعلية ولو لم تكن هذه السيطرة مستندة إلى حـق

 . والآخر معنوي، أحدهما مادي:ركنين

 كبير من الفقه مؤيد بأحكام محكمة النقض المصرية إلى توفر أركان ٌويذهب اتجاه

الحيازة عند سيطرة أحد الشركاء المشتاعين على كامـل العقـار المـشاع والاسـتئثار 

لنفسه بمنفعة ذلك العقار وحرمان باقي الشركاء من تلك المنفعة، ويـرون أن سـيطرة 

ي حيـازة لبـاقي حـصص الـشركاء الشريك المشتاع على كامل العقار المشاع إنما هـ

 .المشتاعين

 الحيازة المادي والمعنوي في الحالة التي يستأثر فيها أحد الشركاء افهل يتوفر ركن

 باستعمال العقار الشائع وقصر منفعته عليه وحده دون ما سواه من الشركاء؟

 :   سنحاول الإجابة على هذا السؤال من خلال النقاط التالية

أو:   ى                عا ة ا  زة ديا ا 
 ار اع

يضاحية للقانون المدني الكويتي أن قوام الحيازة هو السيطرة على نت المذكرة الإَّبي

، وأن السيطرة قد يباشرها الحائز بنفـسه ًا وقد يكون منقولاًشيء مادي قد يكون عقار
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لسيطرة تكون بالظهور على الشيء بمظهر المالك أو وقد يباشرها بواسطة غيره، وأن ا

 . صاحب حق عيني

ح الرئيسية للـركن المـادي ميضاحية قد أظهرت لنا الملاوبذلك تكون المذكرة الإ

 .)١(للحيازة

 مادي من خـلال مبـاشرة ٍويتحقق الركن المادي للحيازة بسيطرة شخص على شيء

ا لنـوع ً والتـي تختلـف وفقـ،عينـيالأعمال التي يباشرها المالك أو صـاحب الحـق ال

  .)٢(الحق وطبيعة العقار

ــتم بحرثهــا وزراع ــة ت ــازة الأرض الزراعي ــازة المنــزل تكــون بــسكناه، وحي ــافحي  ته

 ء وغيرها مـن أعـمال الفلاحـة، وحيـازة الأرض الفـضاء تكـون بالبنـاِّريهاوالاهتمام ب

 . غرض الذي أعدت لهعليها، أو وضع علامات الحدود، أو إقامة الأسوار، أو تغيير ال

نـه يمكـن أة عـلى العقـار، إلا َّة لإظهار السيطرة الماديـَّولا تكفي التصرفات القانوني

ة َّة، للتعبير عن السيطرة الفعليَّالاعتداد بها كعنصر تكميلي إلى جانب الأعمال المادي

عـاء ِّ ادة في حالةَّ لترجيح توفر الأعمال المادي؛على العقار، كما يمكن الاستناد عليها

 .  )٣( شخص حيازة العقار منأكثر

                                                        

ــذكرة الإ)١( ــويتي الم ــدني الك ــانون الم ــضاحية للق ــزءي ــة، الج ــشريعات الكويتي ــة الت ، ٢، مجموع

 .٥٧٣، ص٢٠١١قانون المدني، وزارة العدل، دولة الكويت، ، ال١المجلد 

(2) Philippe Simler، Les biens, Chapitre 2. La notion de possession et 
son role, Presses universitaires de Grenoble, 2018, pp. 39-53. 
https://doi.org/10.3917/pug.simle.2018.01 
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 .١ هـ ٥٢٤، ص بدون تاريخدار النهضة العربية، الكويت، . طالمدني، الحقوق العينية الأصلية، 
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ن جوهر الحيازة هو السيطرة على العقار الشائع، فإن التحقق من توفرها من إوحيث 

عي َّن يدَضع للسلطة التقديرية لمحكمة الموضوع، وعلى ميخعدمه هو مسألة واقع 

 .ةنة للسيطرة الفعليِّكوُالحيازة أن يقدم الدليل على الأعمال المادية الم

ليس في القانون ما يمنع الشريك في «: وقد ذهبت محكمة النقض المصرية إلى أنه

العقار الشائع من أن يحـوز حـصة بـاقي شركائـه المـشتاعين عـلى وجـه التخـصيص 

والانفراد بنية تملكها، ولا يحول دون ذلك اجتماع الحائز بيد مالك العقار بما يؤدي 

 . )١(»... عيبا في ذاتها، لأن المخالطة ليست؛إلى الخلط بينهما

بالنسبة لأعيـان التركـة فلـيس «: ومن المقرر في قضاء محكمة النقض المصرية أنه

 إذ هو في ؛في القانون ما يحرم على الوارث أن يتملك بالتقادم نصيب غيره من الورثة

 فيمتلك بالتقادم متى استوفى وضع اليد الشرائط ، أجنبي عن التركةٍ شخصِّذلك كأي

 )٢(.»دة بالقانونالوار

وفي الملكية الشائعة للعقار يـستطيع بعـض الـشركاء أو أحـدهم مبـاشرة الأعـمال 

المادية على العقار الشائع سواء باتفاق الشركاء أو دون اتفاقهم من باب إدارة المـال 

 مـن القـانون المـدني الكـويتي، أو أن ٨٢٩ إلى ٨١٩الشائع التي نظمتها المواد مـن 

خاصـة في العقـارات الـشائعة  -لمادية من أحد الشركاء أو بعـضهم تباشر الأعمال ا

                                                        

 مكتـب ،٧/١٢/١٩٩٤قـضائية، بجلـسة ٦٠ لـسنة ٨٣  محكمة النقض المصرية، الطعن رقـم)١(

ـــم ، ١٥٤٩ ص ،٢٩١قاعـــدة ، ٤٥ ســـنة ،فنـــى   قـــضائية، بجلـــسة٨٩ لـــسنة ١٦٩٦٠الطعـــن رق

الموقــع الرســمي . ٢/٥/٢٠١٧  قــضائية، بجلــسة٨٠ لــسنة ١٥٦٠ الطعــن رقــم ،٢٤/١٠/٢٠٢٠

  /https://www.cc.gov.eg: لمحكمة النقض المصرية

 قـــضائية، الـــدوائر المدنيــــة، ٦٥ لـــسنة ٣٧٥٤ محكمـــة الـــنقض المـــصرية، الطعـــن رقـــم )٢(

 .٦٩٦ ص ،١٣٠عدة  قا،٥٧ سنة ،، مكتب فنى٩/١٠/٢٠٠٦جلسةب
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 دون أن يعترض بقية الـشركاء مـن بـاب التـسامح وعـدم فـتح بـاب - بسبب الميراث

 . أو من باب الشفقة والاحسان،القطيعة بين الأقارب

وفي كل الأحوال يظهر أنه يمكن أن يقوم أحـد الـشركاء بالاسـتئثار بمنفعـة العقـار 

يحرم باقي الـشركاء مـن ذلـك، كـما لـو انفـرد دون بقيـة الـشركاء في سـكنى لنفسه و

، أو في زراعـة كامـل الأرض الزراعيـة دون ان يـترك مـورثهمالمنزل الذي ورثوه عن 

 .  لباقي الشركاءًمجالا

 . أو أن يقوم بالبناء على الأرض الفضاء المملوكة على الشيوع

بالسيطرة الفعلية لأحـد الـشركاء عـلى وفي جميعها يتحقق الركن المادي للحيازة 

 .  العقار الشائع

ة على َّالَّ الد-ويشترط الركن المادي في الحيازة أن تكون ممارسة الأعمال المادية 

ة عنـد بـدء اكتـساب الحيـازة، َّ بصفة مستمرة أو في أوقات متقاربة، خاصـ-السيطرة 

 وذلـك ؛)١( الأول حيازتـه آخـر يفقـد الحـائزٍطالما لم تنتقل حيازة العقار إلى شخص

ا على أن المالك أو صاحب الحق لا يلزم باستمرار سيطرته عـلى الـشيء محـل ًقياس

 . )٢(حقه ومداومة ممارسة الأعمال المادية عليه بصفة مستمرة ودون انقطاع

ُالتي لا تمارس بشكل منتظم لا تحـاكي واقـع القـانون بـشكل وثيـق بـما «فالحيازة 

 )٣(. »يكفي لتكون محمية

                                                        

 معـين ٍإذا ثبت قيـام الحيـازة في وقـت«:  من القانون المدني الكويتي على أنه ٩١٢ تنص المادة )١(

 .»وفي وقت سابق معين اعتبرت قائمة بين الوقتين ما لم يثبت العكس

(2) Cour de Cassation de France, Chambre civile 3, du 19 mai 2004, 
02-19.800, Bulletin 2004 III, N° 102, p. 92. 
(3) Planiol et Ripert, Traité pratique de droit civil français, t. 3, 2 ed, 
n°15. S. Prigent, Possession : nécessité d’actes matériels, Article, 
dalloz-actualite, 25 mai 2011. https://www.dalloz-
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م:   عا ة ا  زة يا ا  ى 
  :ار اع

 تـوفر الـركن المـادي المتمثـل في سـيطرة -  عـامٍبـشكل -لا يكفي لقيـام الحيـازة 

 مادي من خلال مباشرة الأعمال التي يباشرها المالك أو صـاحب ٍشخص على شيء

 والـذي ،وار ذلك توفر ركـن آخـر هـو الـركن المعنـويالحق العيني، بل يلزم إلى ج

 .يتحقق باقتران السيطرة على الشيء المادي بنية التملك

 للتقـادم، إلا إذا كـان اً للتملك، ولا يصلح أساسـاًده لا ينهض سببَّفوضع اليد بمجر

 بنية التملك، وإظهار الحـائز لنيتـه بالتملـك لا يتحقـق بمجـرد تغيـير نيتـه، بـل اًمقرون

ــ ــاقي يج ــوق ب ــته لحق ــاره ومعارض ــه إنك ــين في ــابي يب ــل إيج ــك بعم ــر ذل ب أن يظه

 . الأشخاص

فالنية محلها النفس ولا يمكن التحقق من توفرها إلا من خلال ما يقوم به الحائز من 

أعمال أو تصرفات يظهر معها إنكاره ومجابهته لحقوق الأشـخاص الـذين ينازعونـه 

 .)١(في حيازته

ة على نية التملك يترك تقديرها لمحكمة َّهر الخارجية الدالوتقدير مدى توفر المظا

ن تضم قضائها باستخلاص ثبوتها من عدمه على أسباب سائغة لا أالموضوع بشرط 

 . )٢(مخالفة فيها للقانون

                                                                                                                                               
actualite.fr/breve/possession-necessite-d-actes-materiels (Accessed 29 
SEP 2022). 
(1) Marie-Louis Beaulieu, Analyse de la possession. Les Cahiers de 
droit, 4 (3), 1961, p.13. https://doi.org/10.7202/1004137ar  

ــم )٢( ــن رق ــصرية، الطع ــنقض الم ــة ال ــسنة ١٥٦٠ محكم ــسة٨٠ ل ــة، جل ــدوائر المدني ــضائية، ال   ق

  /https://www.cc.gov.eg: الموقع الرسمي لمحكمة النقض المصرية. ٢/٥/٢٠١٧



 )٩٣٠(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

ولها أن تستظهر عن مدى توفر نية التملك لدى الحائز من واقع ظروف الدعوى وما 

 .)١(ك مسألة قانون من صميم اختصاصهاقدم فيها من مستندات بحسبان أن ذل

 ً دائماا�أنه ولئن كانت الملكية حق«: ومن المقرر في قضاء محكمة النقض المصرية

 عن المالك إلا أن من حق الغير كسبها إذا توفرت له الحيازة الصحيحة اًلا يسقط أبد

 يتوفر وضع بالشرائط التي استلزمها القانون ويشترط في الحيازة المؤدية إلى ذلك أن

 ي بحيـث ينتفـ،اليد الفعلي المستوفى لعناصره القانونية من ظهور وهدوء واسـتمرار

عنه شبهة الغموض والإبهام أو مظنة التسامح، وأن تقترن هذه الحيـازة بنيـة التملـك، 

 للتملك ولا اًده لا ينهض سببَّوأن تستمر خمس عشرة سنة، وإذ كان وضع اليد بمجر

 بنية التملـك الـذى لا يكفـى - كما سلف - اً، إلا إذا كان مقرون للتقادماًيصلح أساس

تغيير الحائز صفة وضع يده مجرد تغيير نيتـه، بـل يجـب أن يقـترن تغيـير النيـة بعمـل 

 يتعين َّمَإيجابي ظاهر يجابه حق المالك بالإنكار الساطع والمعارضة العلنية، ومن ث

 التملك لدى الحـائز مـن واقـع على محكمة الموضوع أن تستظهر عن مدى توفر نية

ظروف الدعوى وما قدم فيها من مستندات بحسبان أن ذلك مسألة قـانون مـن صـميم 

 .)٢(»اختصاصها

                                                        

ــم )١( ــة الــنقض المــصرية، الطعــن رق   قــضائية، الــدوائر المدنيــة، جلــسة٧٥ لــسنة ٦٨٧ محكم

 /https://www.cc.gov.eg:  الموقع الرسمي لمحكمة النقض المصرية.٢٥/٣/٢٠١٥

ـــنق)٢( ـــة ال ـــم  محكم ـــن رق ـــصرية، الطع ـــسنة ١٧٨١٨ض الم ـــة، ٨٤ ل ـــدوائر المدني ـــضائية، ال  ق

ــسة ــم ، ٥/٥/٢٠١٩جل ــن رق ــسنة ٢٩١٢الطع ــضائية٧٦ ل ــم ، ٣/٧/٢٠١٦جلــسة ،  ق ــن رق الطع

: الموقـع الرسـمي لمحكمـة الـنقض المـصرية. ٢٤/١٠/٢٠٢٠جلسة ،  قضائية٨٩ لسنة ١٦٩٦٠

https://www.cc.gov.eg/ 



  
)٩٣١(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

 َّولكي يتحقق الركن المعنوي عند وضع الشريك يده على كامل العقـار، يجـب ألا

 لأن ذلك شـائع الحـدوث في ؛يكتم سبب حيازته ونيته من وراء السيطرة على العقار

 التسامح بين الشركاء، بل يجب عليه أن ينكر عـلى من باب ويتم ،ةات الشائعَّلملكيا

الشركاء حقهم في الانتفاع بالعقار ومعارضة كل عمل يقومون به، وإظهار نيته بتملك 

 . باقي حصص الشركاء من خلال الحيازة

 مجرد لما كان ذلك، وكان الحكم المطعون فيه قد أقام قضاءه على«: وقد قضي بأنه

 على منـزل التـداعي دون منازعـة - المالكة على الشيوع -وضع يد المطعون ضدها 

د وضع يد المالك على الشيوع عـلى العقـار مهـما طـال لا َّوبحالة ظاهرة، وكان مجر

 لأن حيازته تحمل مظنة التسامح من جانـب بـاقي المـلاك ؛يترتب عليه كسب ملكيته

ذلك ما لم تتوفر فيها نية التملك والتي لا تتأتى إلا  و،على الشيوع أو مظنة نيابته عنهم

ك عـلى الـشيوع بالإنكـار الـساطع ويـدل َّ باقي الملاَّ إيجابي ظاهر يجابه به حقٍبفعل

د وضع يد َّ بمجرَّعلى نية الاستئثار بالملكية دونهم، فإن الحكم المطعون فيه إذ اعتد

لتـداعي وأسـند الملكيـة إليهـا  على منزل ا- المالكة على الشيوع -المطعون ضدها 

 إيجابي ٍدون أن يستظهر مجابهتها حق باقي الملاك على الشيوع ومنهم الطاعنة بفعل

 ورفـض دعـوى الطاعنـة ،ميدل على إنكار الملكية على صاحبها واستئثارها به دونه

 عن قصوره يكون قـد خـالف القـانون ًبتسليمها حصتها ونصيبها في الريع، فإنه فضلا

 . )١(»ب نقضهبما يوج

                                                        

ــم )١( ــن رق ــصرية، الطع ــنقض الم ــة ال ــسنة ٣١٢٦ محكم ــسة٧٤ ل ــة، جل ــدوائر المدني ــضائية، ال   ق

 /https://www.cc.gov.eg:  الموقع الرسمي لمحكمة النقض المصرية. ٥/٦/٢٠١٤



 )٩٣٢(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

إذا استطاع الشريك في العقار الشائع أن يحوز حصة باقي شركائـه «: كما قضي بأنه

 لـشبهة �المشتاعين حيازة تقوم على معارضة حق الملاك لها على نحو لا يترك محـلا

الغموض والخفاء أو مظنة التسامح واستمرت هذه الحيازة دون انقطاع خمس عشرة 

وهـي العنـصر المعنـوي في  -بالتقـادم إلا أن نيـة التملـك سنة فإنه يكتـسب ملكيتهـا 

 تدل عليها أمور ومظاهر خارجية يترك تقديرها لمحكمة الموضوع بشرط -الحيازة 

ان تضم قضائها باسـتخلاص ثبوتهـا مـن عدمـه عـلى أسـباب سـائغة لا مخالفـة فيهـا 

 .)١(»للقانون

ها المـادي والمعنـوي بإتيـان ان الحيازة لا تقوم ولا يتوفر ركنأومن الجدير بالذكر 

 أو تلـك التـي ،الشريك المشتاع لأعمال تعتبر على أنها من المباحـات بـين الـشركاء

 أو اسـتخدام ، الـسكن بأحـد الـشقق:يتحملها بقية الـشركاء مـن بـاب التـسامح، مثـل

 أو اسـتخدام قطعـة الارض الفـضاء المملوكـة عـلى الـشيوع لتربيـة ،المنزل للسكنى

 . راعة أو لإقامة متنزهالمواشي أو للز

وهي أعـمال يتحملهـا الـشركاء ويـسكتون عنهـا بقيـة الاسـتمرار في المـودة وعـدم 

ت المادة َّ تقوم معها الحيازة، وقد نصًالقطيعة، وهي بذلك لا تصلح لأن تكون أعمالا

لا تقوم الحيازة بعمل يأتيـه الـشخص «:  من القانون المدني الكويتي على أنه)٩٠٧(

 . »و بعمل يتحمله الغير على سبيل التسامحأ المباحات نه منأعلى 

 لأنـه مـع ؛ا وإنما يتضمن الإقـرار بحـق الغـير�ل حقِّومؤدى ذلك أن التسامح لا يخو

ا على الشيء بإذن وموافقة صاحب الحـق، وفي ذلـك ًطَّسلُالتسامح يصبح الشخص م

                                                        

دوائر المدنيــــة،  قـــضائية، الـــ٨٠ لـــسنة ١٥٦٠ محكمـــة الـــنقض المـــصرية، الطعـــن رقـــم )١(

 /https://www.cc.gov.eg: الموقع الرسمي لمحكمة النقض المصرية. ٢/٥/٢٠١٧جلسة



  
)٩٣٣(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

احب الحـق، تعارض مع توفر القصد لدى الحائز في الظهور بمظهـر المالـك أو صـ

  .وإقرار بسلطة صاحب الحق على الشيء

وهنـاك مــن يــرى أن نيــة صــاحب الحــق المحــاز قــد تــؤثر في وجــود الحيــازة، مــن 

 في الحالـة التـي يعلـم فيهـا الحـائز أن صـاحب الحـق يتركـه يبـاشر :الأول: وجهين

ا منــه، وفي هــذه الحالــة تفقــد الحيــازة ركنهــا ًالأعــمال الماديــة عــلى الــشيء تــسامح

 . عنويالم

 في الحالة التي لا يعلم فيها الحائز بتسامح صاحب الحق، وهنا ينصب أثر :والثاني

 . )١(التسامح على الركن المادي للحيازة ويعدمه

  
  
  

                                                        

مرجـع براهيم الدسوقي أبو الليل،، شرح أحكـام القـانون المـدني، الحقـوق العينيـة الأصـلية، إ )١(

 .٥٣٤، ص سابق



 )٩٣٤(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

مع اا:   
  ى  زة ا اع   اء

ا، ً والمعنـوي معـلا تعتبر الحيازة صحيحة وقانونية إلا إذا اشتملت الـركن المـادي

 . وكانت خالية من العيوب التي يمكن أن تشوبها

إذا «: ها عـلى أنـهِّ من القـانون المـدني بنـص)٩١١(وعيوب الحيازة حددتها المادة 

 قبل مـن ٌفلا يكون لها أثر -س بو كان فيها لأو حصلت خفية أاقترنت الحيازة بإكراه 

لا مـن الوقـت الـذي إمرها عليه، أتبس و الأخفيت عنه الحيازة أو أ ،وقع عليه الاكراه

 . »تزول فيه هذه العيوب

 تجـاه ًوهي عيوب لا تؤثر في توفر ركني الحيازة، ولكنها تجعل أثر الحيازة معطلا

 . من وقعت أو مورست عليه

نتناول فيما يلي عيوب الحيازة مع مناقشة مدى تحققها في الحالة التي يضع وف وس

 : كامل العقار المشاعفيه الشريك المشتاع يده على

اه:أوا    

لة الأثر في مواجهة من وقع عليه الإكـراه َّكراه ويجعل الحيازة معطيتحقق عيب الإ

 . في الحالة التي تتصف فيها الأعمال المادية التي يباشرها الحائز بعدم الهدوء

أو التهديـد ويتعكر هدوء الحيازة عندما تقترن عند بدايتها باستخدام القوة والعنـف 

المقـصود بالهـدوء الـذي هـو شرط «: وقـد قـضي أن. بإلحاق الأذى لصاحب الحـق

 على الملكية ألا تقـترن الحيـازة بـالإكراه مـن جانـب الحـائز ًالحيازة التي تعتبر دليلا

 .)١(» يؤدي إلى انتزاعها منهٍّعدَ وأن تستمر له دون أن يعكرها ت،وقت بدئها

                                                        

برنـامج . ٢١/٠٢/١٩٩٤ مدني، بتـاريخ ١٩٩٣ لسنة ٢٠لطعن رقم  محكمة التمييز الكويتية، ا)١(

  .دولة الكويت، بيت البرمجة الخليجي-الموسوعة القانونية الشاملة 



  
)٩٣٥(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

ا �ا نفـسيًا باستعمال القوة والعنف، يكون أيض�ون حسيوالإكراه كعيب للحيازة قد يك

بالتهديد بإلحاق الأذى بصاحب الحـق أو أحـد أفـراد أسرتـه أو بأموالـه، فـالعبرة في 

الإكراه الذي يعيب الحيازة ليس بوسـيلته، وإنـما بـما يترتـب عـلى هـذه الوسـيلة مـن 

 . خوف أو رهبة تدفع صاحب الحق إلى التخلي عن الحيازة للحائز

ولا يلزم أن يصدر الإكراه من الحائز نفسه، بـل يمكـن أن يـصدر عـن نائبـه أو أحـد 

 .أتباعه

وعلى ذلك إذا سيطر أحد الشركاء على الشيوع على كامل العقار المشاع باستخدام 

القوة أو العنف تجاه باقي الشركاء أو أتباعهم، أو من خلال منع الشركاء من الانتفاع 

ريــق التهديــد والوعيــد بإلحــاق الــضرر بهــم وبــأفراد أسرهــم بالعقــار الــشائع عــن ط

أموالهم، فإن الحيازة تكون معيبة ولا تنـتج أثرهـا في مواجهـة الـشركاء الـذي وقـع و

 . عليهم الإكراه

فعيب الإكراه عيب نسبي لا يتحقق إلا بالنسبة للشركاء الـذين وقـع علـيهم الإكـراه 

 .و التهديد بهادون غيرهم ممن لم توجه لهم أعمال القوة أ

وقد تبدأ حيازة الشريك للعقار الشائع بالإكراه، ثم يزول الإكراه بعد مـدة، وعندئـذ 

 الأعمال المكونة لعيب الإكـراه، فعيـب الإكـراه يمكن أن تبدأ الحيازة بمجرد تلاشي

 إلا أننـا ،د توقف الإكراه وتحول الحيـازة إلى صـفة الهـدوءَّ مؤقت يزول بمجرٌعيب

 مختلف مع الملكيـة الـشائعة التـي تجمـع أشـخاص تـربطهم علاقـات نرى أن الأمر

 في ٌو التهديــد بــه أثــرأ أو صــداقة أو جــيرة أو شراكـة، فيكــون لأعــمال العنـف ،قرابـة

 لـذلك فـإن حيـازة أحـد الـشركاء ؛الهـازونفوسهم لمدة طويلة يصعب تقـدير وقـت 

 . وع مستمرةالمشتاعين التي تبدأ بالإكراه تبقى معيبة ما دامت حالة الشي

ن يعكـر أ أن حيازة الشريك المشتاع يجـب أن تبـدأ هادئـة وتـستمر هادئـة دون :أي

 . وقت للدفاع عنها بالقوةِّا في أيًصفاءها أن يكون صاحبها مضطر



 )٩٣٦(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

وفي كل الأحـوال، لقـاضي الموضـوع سـلطة تامـة في تقـدير أثـر الإكـراه في نفـس 

ا إلى المعيـار ًز، وذلـك اسـتنادصاحب الحق وفي دفعه إلى تسليم الـشيء إلى الحـائ

 .)١( لآخرٍا لاختلاف وقع استعمال القوة أو التهديد بها من شخصً نظر؛الشخصي

م:ءا    
الحائز يظهر على الشيء الذي يحوزه بمظهر صاحب الحق، لذلك يجـب عليـه أن 

شر يسلك مسلك صاحب الحق في مباشرة الأعمال المادية وبالطريقة ذاتها، بأن يبـا

 . حقه بعلانية يمكن للكافة العلم بها

فإذا باشر الحائز الأعمال المادية المكونة للركن المادي للحيازة خلسة أو بالخفاء 

 .   فإن الحيازة تكون معيبة بعيب الخفاء

والخفاء عيب يندر تحققه في الملكية العقارية، فهو عيب يتحقق عندما يقوم الحائز 

ة المكونة للركن المادي للحيازة بشكل خفي عن المالك أو َّبمباشرة الأعمال المادي

 لأن الحائز يجب عليه أن يبـاشر الأعـمال ؛صاحب الحق العيني، وهي فرضية صعبة

 ومـع ذلـك يـسوق الفقـه بعـض ،ة بالطريقة التي يباشر بها صاحب الحـق حقـهَّالمادي

لى المالـك الأمثلة لعيب الخفاء كالمرور على الأرض خلسة في وقت يصعب فيه ع

 . )٣(ا تحت أرض جارهًن يحفر سردابأ، أو )٢(أو صاحب الحق العيني أن يراه

وهي فرضيات يستحيل تصورها مع الملكية الشائعة التي يملك فيها الشريك عـلى 

 والملكيـة الـشائعة تعطـي لكـل ، مـن ذرات المـال الـشائعةالشيوع حصة في كـل ذر

                                                        

، المؤلـف، الكويــت، ٢ سـامي عبـداالله الـدريعي، أحكـام حــق الملكيـة في القـانون الكـويتي، ط)١(

 .٥٠٠، ص ٢٠٢٠

 .٥٤٩انون المدني، مرجع سابق، ص براهيم الدسوقي أبو الليل، شرح أحكام القإ )٢(

 جابر محجوب علي، خالد جاسم الهندياني، سامي عبداالله الدريعي، حـق الملكيـة في القـانون )٣(

 .٤٣٦، ص ٢٠٠٦، جامعة الكويت، ٢دراسة مقارنة، ط –الكويتي 
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بما يتناسـب مـع قـدر حـصته مـع مراعـاة شريك أن يستعمل المال الشائع واستغلاله 

 . حقوق باقي الشركاء

:ض أو اا  :  

على خلاف الحال مع عيب الخفاء الذي لا يتصور وجوده عند سيطرة أحد الشركاء 

المشتاعين على كامل العقار المشاع، يكثر أن تعاب تلك الحيازة بعيب الغموض أو 

 .ة الغامضة تثور بشأن الملكية العقارية الشائعةغلب حالات الحيازأن إاللبس، بل 

 من عيوب الحيازة يعني عدم دلالة الأعمال المادية التي ٍوالغموض أو اللبس كعيب

يباشرها الحائز على الشيء دلالة واضحة يمكن معها الجزم بأنه يباشر هذه الأعـمال 

 .)١(ا للحق ولحساب نفسهًباعتباره صاحب

ا أحاطت بها ظروف تثير الشك فيما إذا كان الحائز يحوز وتكون الحيازة غامضة إذ

ن الأعمال التي يقوم بها يمكـن أن تحتمـل إلحسابه أم لحساب شركائه معه، بحيث 

فيصح أن تحمل على أنه يريد الاستئثار بالحق لنفسه، كـما يـصح أن تحمـل : معنيين

 )٢(.على أنه يحوز لحساب غيره

 قيامه ُّدعَُا، ولا يًالمعنوي في الحيازة موجودومع وجود عيب الغموض يكون الركن 

 عـلى تخلـف الـركن المعنـوي، ويقتـصر أثـر عيـب اللـبس أو الغمـوض في أن ًدليلا

 . الحيازة لا تسري في مواجهة الأشخاص الذين التبس عليهم أمرها

                                                        

 .٥٤٩براهيم الدسوقي أبو الليل، شرح أحكام القانون المدني، مرجع سابق، ص إ )١(

Cour de Cassation de France, Chambre civile 1, du 11 janvier 2000, 
97-15.406 .Bulletin 2000 I, N° 5, p. 2. 

ــانون )٢( ــسب في الق ــادم المك ــة بالتق ــة العقاري ــسب الملكي ــا في ك ــازة وأثره ــوثر، الحي ــي ك  فراج

 .٩، ص ٢٠١٨، ١، العدد ٦الجزائري، مجلة القانون العقاري والبيئة، جامعة مستغانم، المجلد
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فعيب اللبس مـرتبط بالمالـك أو صـاحب الحـق، أمـا الحـائز فيتـوفر لديـه الـركن «

د قيامه بالأفعال المادية التي يقوم بها عادة المالك أو صاحب الحق، َّالمعنوي بمجر

ا لمـا جـاء ً، وفقـ)١(»حيث يفـترض القـانون أن لديـه النيـة في الظهـور بمظهـر المالـك

شـخاص أإذا تنـازع « :ها عـلى أنـهِّ من القانون المـدني الكـويتي بنـص)٩١٣(بالمادة 

ن يثبت ألى إسيطرة المادية هو الحائز ن يباشر الَن مأمتعددون على الحيازة، افترض 

 .»...العكس

ا ما يحدث في الملكية الشائعة أن يضع أحد الشركاء يده على العقار الـشائع ًوغالب

 أو أنه يدير العقار كله لحسابه أو لحساب باقي شركائه، فهل تعتبر حيازته معيبة ،كله

ز لحساب نفسه من بعيب الغموض؟ وبالتالي يحرم الشريك على الشيوع الذي يحو

 .)٢(امتلاك العقار بالحيازة

ن الملكية الشائعة تعطي لكل شريك الحق في أن يستعمل ويستغل أعلى الرغم من 

الشيء الشائع بقدر حصته دون الإضرار بحقوق باقي الشركاء وأن الشريك المـشتاع 

تي يملك في كل ذرة من ذرات الشيء المملوك على الشيوع، بشكل يجعل الأعمال ال

يقوم بها الشريك ملتبسة بطبيعتها ولا يمكن تفسيرها بشكل يظهر نيته من ممارسـتها 

فيما إذا كان يمارسها بنية السيطرة على العقار وحيازته لحسابه نفسه أم أنـه يمارسـها 

ا ًع الكــويتي اللـبس أو الغمـوض ســببِّشرُ لم يجعـل المـ- )٣(نيابـة عـن بـاقي الــشركاء

                                                        

 .٥٠٤، ص مرجع سابق سامي عبداالله الدريعي، أحكام حق الملكية في القانون الكويتي، )١(

 ٥٠٣ سامي عبداالله الدريعي، أحكام حق الملكية في القانون الكويتي، مرجع سابق، ص)٢(

(3) Aurélien Bamdé, Les caractères de la possession utile (continue, 
paisible, publique et non-équivoque), Posted Mar 2- 2020 
https://aurelienbamde.com/2020/03/02/les-caracteres-de-la-possession-
utile-continue-paisible-publique-et-non-equivoque/#_ftn1 (Accessed 
11 SEP 2022). 
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حيازة، واعتبره مجرد عيب في الحيـازة لا يـشل أثرهـا في لتخلف الركن المعنوي لل

 . )١(مواجهة الكافة، وإنما في مواجهة من التبس عليه أمرها فحسب دون من سواه

، فهـو نـسبي لأنـه لا يتمـسك بـه إلا مـن اً ومؤقتا� نسبياًفاللبس أو الغموض يعتبر عيب

ه يزول من الوقت الذي يقوم التبس عليه أمر الحيازة أو حقيقة نية الحائز، ومؤقت لأن

، كأن يستبدل أقفال )٢(فيه الحائز بأعمال تظهر بوضوح نيته في الحيازة لحساب نفسه

أبواب العقار ويمنع باقي الشركاء من دخوله، أو أن يقوم بتأجيره على الغـير ويـستأثر 

 . ا بالأجرة التي تدفع له ويرفض توزيعها على بقية الشركاءًمنفرد

ن حيازة الوارث أو الشريك على الشيوع ليست معيبة في ذاتها بعيب ويرى البعض أ

الغموض، فمتى زال هذا الغموض وأفصح الحائز بشكل واضح عن نيته في الاستئثار 

بالعقار لنفسه وإنكار الحق على غيره، فإن حيازته تكـون صـحيحة وصـالحة لترتيـب 

 .)٣(آثارها

يوع الذي وضـع يـده عـلى كامـل فعيب الغموض أو اللبس يحرم الشريك على الش

العقار من الاحتجاج بالحيازة على الشركاء الذين التبس عليهم الأمر ولم يتمكنوا من 

                                                        

مقارنـة، دراسـة  - محمد شكري سرور، موجز تنظيم حق الملكية في القانون المدني الكـويتي )١(

 . ١٦٦، ص ١٩٩٨جامعة الكويت، 

 جـابر محجـوب عـلي، خالـد جاسـم ،٥٧٦، ص  المذكرة الايضاحية للقانون المدني الكويـت)٢(

 .٤٤١االله الدريعي، حق الملكية في القانون الكويتي، مرجع سابق، ص الهندياني، سامي عبد

عي، حق الملكيـة في القـانون االله الدري  جابر محجوب علي، خالد جاسم الهندياني، سامي عبد)٣(

 . ٤٤٠الكويتي، مرجع سابق، ص 
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تبين نيته، أما غيرهم من الشركاء الذين لم تكن الحيازة غامـضة بالنـسبة لهـم وكـانوا 

 .)١(يعلمون بأن الحائز يحوز لحساب نفسه، فإن الحيازة لا تكون معيبة في مواجهتهم

ليس في القانون ما يمنع الشريك في «: وقد ذهبت محكمة النقض المصرية إلى أنه

العقار الشائع من أن يحـوز حـصة بـاقي شركائـه المـشتاعين عـلى وجـه التخـصيص 

والانفراد بنية تملكها، ولا يحول دون ذلك اجتماع الحائز بيد مالك العقار بما يؤدي 

 وإنما العيب فـيما ينـشأ عنهـا ،ا في ذاتهاًت عيب لأن المخالطة ليس؛إلى الخلط بينهما

من غموض وإبهام، فـإذا اسـتطاع الـشريك في العقـار الـشائع أن يحـوز حـصة بـاقي 

الشركاء المشتاعين حيازة تقوم على معارضـة حتـى المـلاك لهـا عـلى نحـو لا يـترك 

 لشبهة الغموض والخفاء ومظنة التسامح، واستمرت دون انقطاع خمسة عـشر �محلا

ولـئن كـان لـيس ثمـة مـا «: كـما ذهبـت إلى أنـه. )٢("سنة فإنه يكسب ملكيتها بالتقادم

يحول دون الشريك في العقار الشائع أن يكسب بالتقادم ملكيـة حـصة أحـد شركائـه 

المشتاعين إلا أن ذلك مشروط بأن يكون قـد اسـتطاع أن يحـوز هـذه الحـصة حيـازة 

 لـشبهة الغمـوض أو � يـترك محـلاتقوم على معارضـة حـق المالـك لهـا عـلى نحـو لا

 أنه لا يكفى في تغيير الحـائز صـفة اًكما أن من المقرر أيض. الخفاء أو مظنة التسامح

 بل يجب أن يقترن تغيير نيته ،مجرد تغيير نيته - وضع يده لاكتساب الملكية بالتقادم

                                                        

ص ، مرجـع سـابق حسام الدين الأهواني، أسباب كسب الملكية في القانون المدني الكـويتي، )١(

٤١٧. 

ـــم )٢( ـــنقض المـــصرية، الطعـــن رق   قـــضائية، الـــصادر بجلـــسة٨٩ لـــسنة ١٦٩٦٠ محكمـــة ال

 ١٥٦٠الطعـن رقـم ، ٢٦/١/٢٠١٩ لسةج،  قضائية٨٣ لسنة ٣١٩٧ الطعن رقم ،٢٤/١٠/٢٠٢٠

ــصادر بجلــسة٨٠لــسنة  ــنقض المــصرية. ٢/٥/٢٠١٧  قــضائية، ال : الموقــع الرســمي لمحكمــة ال

https://www.cc.gov.eg/ 
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 ويدل ،نية ظاهر يجابه به حق المالك بالإنكار الساطع والمعارضة العلٍّ إيجابيٍبفعل

 ِّ بـنصًدلالة جازمة على اعتزامه إنكار الملكية على صاحبها واستئثاره بها دونه عمـلا

 .)١(» من القانون المدني٢ / ٩٧٢المادة 

وقد أكدت محكمة التمييز الكويتية على أن حيازة أحد الشركاء المشتاعين للعقـار 

 نيتـه في تغيـير صــفة  وإظهــار،دون معارضـة حـق بـاقي الــشركاء في الانتفـاع بالعقـار

حيازته من شريك يستعمل العقار الـشائع إلى حيـازة العقـار عـلى وجـه التخـصيص 

ن يكتسب ملكية العقار مهـما طالـت مـدة حيازتـه، لا يكفي لأ -والانفراد بنية تملكه 

ن حيازة المستأنف لتلك المساحة لا تقوم على معارضه حق الورثـة إ«: وذلك بقولها

 لشبهه الغموض والخفاء ومظنة التسامح، ومـن �و لا يترك محلاالملاك لها، على نح

  .)٢(» لا يكتسب المستأنف ملكية هذه المساحة بالتقادمَّمثَ

وعلى ذلك نصل إلى نتيجة مؤداها أن استقلال أحد الـشركاء عـلى الـشيوع بحيـازة 

ع المال الشائع جميعه، لا يجيز لـه تملكهـا، طالمـا كـان لا يعلـم بـشكل يقينـي قـاط

للشك ما إذا كان يحوزها استقلالا لحساب نفـسه أم أنـه يحوزهـا بالنيابـة عـن سـائر 

ن الشريك أو الوارث ينكر عـلى أالشركاء، فإذا انتفى هذا اللبس وظهر بشكل واضح 

الشركاء أو الورثة الآخرين حقهم ويباعد بينهم وبين العقار الذي يحوزه فإن حيازتـه 

                                                        

ــم )١( ــن رق ــصرية، الطع ــنقض الم ــة ال ــسنة ٣١٢٦ محكم ــة٧٤ ل ــدوائر المدني ــضائية، ال ــسة،  ق  جل

 الموقـع ٢٤/٤/٢٠١٢  قضائية، الدوائر المدنية، جلسة٧٠ لسنة ٣٩١١لطعن رقم ا، ٥/٦/٢٠١٤

 ./https://www.cc.gov.eg: الرسمي لمحكمة النقض المصرية

. ٢٨/٠٥/٢٠٠٧، بتـاريخ ٢ مـدني ٢٠٠٦ لـسنة ٣٦٤ محكمـة التمييـز الكويتيـة، الطعـن رقـم )٢(

  .دولة الكويت، بيت البرمجة الخليجي-القانونية الشاملة برنامج الموسوعة 



 )٩٤٢(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

 بـاقي ن تغيير النية بعمل إيجابي ظاهر يجابـه حـقتكون صحيحة، ويتم ذلك بأن يقتر

 . بالإنكار الساطع والمعارضة العلنيةالشركاء



  
)٩٤٣(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

ما ا:   
ً عا ر اى اءا     

رغم وجاهة الرأي القائل بصحة حيازة الشريك المشتاع لباقي حصص الشركاء إذا 

ونية وجاءت خالية من العيوب التي تعطـل أثرهـا، إلا توفرت أركانها وشروطها القان

أن ذلك لا يجعلنا نتجاهـل وجهـة النظـر القائلـة بعـدم سريـان أحكـام الحيـازة عـلى 

الملكية الشائعة، وقصر أمرها على الأحكام المنظمة للملكيـة الـشائعة وإدارة المـال 

تفاع بما يجاوز حصته ه بدفع مقابل الانءالشائع وما يلتزم به الشريك تجاه بقية شركا

 .من الشيء الشائع

فللملكية الشائعة طبيعة قانونية تميزها عن الملكية الفردية، وتوجب عـلى الباحـث 

 عند مناقشته للحالة التي يسيطر فيها أحد الشركاء على العقار الشائع كله أن يركز على

تـي اضـطرت  الروابط الاجتماعيـة والاقتـصادية الخصوصية الملكية الشائعة وطبيعة

الشركاء للقبول بالملكية المشتركة، وما يجعلهم يتحملون بعض التعـديات التـي لا 

 .اًيقبل بها أو يتحملها من يملك عقاره منفرد

  :لذلك قسمنا هذا المطلب إلى فرعين

حكـام الحيـازة عـلى أيعنى الأول منهما بالاعتبـارات التـي تـؤدي إلى عـدم سريـان 

فع بما يجاوز حصته من ت الآخر التزامات الشريك الذي ينالملكيات الشائعة، ويتناول

 . العقار الشائع

  



 )٩٤٤(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

   :اع اول
ا ا  زةا ن أ  

لأحكــام الملكيــة الــشائعة إلى وضــع ســعى المــشرع الكــويتي مــن خــلال تنظيمــه 

ع والتصرف فيه الضوابط التي تحكم العلاقة بين الشركاء وتنظم استعمال المال الشائ

للحيلولة دون وقوع النزاعات بين الشركاء وحتى لا ينفـرد بعـضهم بالحـصول عـلى 

 .منافع المال الشائع وحرمان بقية الشركاء من تلك المنفعة

ويؤدي الأخذ بالرأي القائل بسريان أحكام الحيازة على الحالة التي ينفرد فيها أحد 

لمـشاع إلى الوصـول إلى نتيجـة تعـارض الشركاء أو بعضهم بالسيطرة على العقـار ا

ــة الــشائعة، بــضمان عــدم انفــراد بعــض الــشركاء  توجــه المــشرع مــن تنظــيم الملكي

بالحصول على منافع العقار المشاع وثماره؛ إذ سيؤدي تطبيق أحكـام الحيـازة عـلى 

هذه الحالة إلى إضفاء الشرعية على الأعمال التي يمارسـها الـشريك بالـسيطرة عـلى 

بـل ، ًشائع منفردا وحصر منفعته له وحرمان باقي الـشركاء مـن منفعـة العقـارالعقار ال

وفقدانهم لملكيته إذا توفرت شروط الحيازة ومضت مدة الخمس عـشرة سـنة التـي 

 .  حددها القانون لتأكيد حق الحائز

لذلك سوف نستعرض الاعتبـارات التـي تؤكـد عـدم سريـان أحكـام الحيـازة عـلى 

 أحد الشركاء يده على كامل العقار المـشاع مـن خـلال النقـاط الحالة التي يضع فيها

 :التالية

أو:  عا زة ا  :  

ن تتحول إلى حيازة قانونية عنـد أمر مع الحيازة العرضية التي يمكن على خلاف الأ

ترنت تغير نية الحائز العرضي من حائز لحساب غيره إلى حائز لحساب نفسه إذا ما اق

لا يتصور أن ينطبق ذلك على الشريك المشتاع  -النية الجديدة بفعل ظاهر يدل عليها 



  
)٩٤٥(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

الذي يملك في كل ذرات العقار الشائع، فكيف للشريك المشتاع أن يحول نيتـه مـن 

 .مالك أو صاحب حق عيني إلى نفس الصفة التي يحوز بموجبها العقار المشاع

تعمال واسـتغلال المـال الـشائع فإنـه يـستأثر فالشريك على الشيوع عندما ينفرد باس

بمنفعة ما يملكه، فالملكية الشائعة تعطي كل شريك الحـق في اسـتعمال واسـتغلال 

 مـن )٨١٩( بحكـم المـادة ًالمال الشائع والتصرف في حصته الشائعة، وذلـك عمـلا

  لكل شريك الحق في استعمال الشيء-١«: ها على أنهِّالقانون المدني الكويتي بنص

 . الشائع واستغلاله بقدر حصته وبمراعاة حقوق شركائه

 . »وله أن يتصرف في حصته الشائعة -٢

ولم يقيد النص السابق حق الشريك في استعمال واستغلال المال الشائع سوى بقيد 

 . عدم الإضرار بحقوق باقي الشركاء

 عقـار طر عـلىيومؤدى ذلك أن الشريك عندما يسيطر عـلى العقـار الـشائع فإنـه يـس

، وسمح له القانون بأن يـمارس عليـه جميـع الأعـمال التـي يمارسـها ًمملوك له أصلا

المالك، فإذا ترتب على اسـتعمال أو اسـتغلال الـشريك لكامـل العقـار الـشائع ضرر 

 .   )١( عن ذلك الضررًلحق بباقي الشركاء فإنه يكون مسئولا

ار مجـرد اسـتخدام للـسلطات فإذا كان استعمال الشريك المشتاع أو استغلاله للعق

ا ًلها القانون لمالك العقار، وأن نيته في السيطرة على العقار هي اعتباره مالكَّالتي خو

ا ًصور أن تتحول نية المالك في السيطرة عـلى العقـار مـن اعتبـاره مالكـتلا يفللعقار، 

 .  لهاًا له إلى نية الحيازة التي تنتهي بتوفر شروطها إلى اعتباره مالك�يحقيق

                                                        

 .١٢٧االله الدريعي، أحكام حق الملكية في القانون الكويتي، مرجع سابق، ص   سامي عبد)١(



 )٩٤٦(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

ا بمنفعة العقار هي استعمال السلطات التي يعطيها له ً أن نيته عند استئثاره منفرد:أي

 . ًحق الملكية، ولن تتحول النية لتملك شيء مملوك له أصلا

لكل مالك عـلى الـشيوع حـق «: ومن المقرر في قضاء محكمة النقض المصرية أن

فرد بوضع يده على جـزء مفـرز مـن الملكية في كل ذرة من العقار المشتاع، فإذا ما ان

 بـل ، له ولا يستطيع أحد الشركاء انتزاع هذا الجـزء منـهاً غاصبُّعدُهذا العقار فإنه لا ي

كل ما له أن يطلب قسمة المال الشائع أو أن يرجع على واضع اليـد بمقابـل الانتفـاع 

  .)١(» الملكيةبالنسبة لما يزيد عن حصته في

 لأنـه ؛ضع فيها الشريك يـده عـلى كامـل العقـار المـشتاعولا أثر لطول المدة التي ي

 ًة على العقار باعتباره أصيلاَّيضع يده على شيء مملوك له وهو يمارس الأعمال المادي

ن وضـع يـد الـشريك الـوارث وكـل أ«: وقـد قـضي. عن نفسه ونائبا عن باقي الشركاء

رث الملكية مهما شريك على الشيوع على العين المشتركة لا يكسب الشريك أو الوا

ا يده بالأصالة عن نفسه وبالنيابة عن باقي شركائه وبصفته ً إذ يعتبر واضع؛طالت مدته

 .)٢(»ا على الشيوعًمالك

                                                        

الطعـن . ٢٠/٢/٢٠٢١ جلـسة، قـضائية٨٩ لسنة ٨٦٣٧الطعن رقم  : محكمة النقض المصرية)١(

 ٨٥ لـسنة ١٢٩٥ الطعـن رقـم .٤/٢/٢٠١٧ سة قضائية، الـدوائر المدنيـة، جلـ٧٣ لسنة ١٥٤٤رقم 

. ١٦/١/٢٠٢١ قــضائية، جلــسة ٨٥ لــسنة ٢٣٣٠٣الطعــن رقــم . ١٨/٣/٢٠٢١ جلــسة، قــضائية

 /https://www.cc.gov.eg: لموقع الرسمي لمحكمة النقض المصريةا

. ٧٧٥، ص ٢٠حامــاة، الــسنة ، الم١٩/١١/١٩٣٩محكمــة الاســتئناف المــصرية، بتــاريخ  )٢(

االله الـدريعي، حـق  جـابر محجـوب عـلي، خالـد جاسـم الهنـدياني، سـامي عبـد: لَبِ إليه من قاًمشار

 .٣، هـ٤٣٩الملكية في القانون الكويتي، مرجع سابق، ص 

 :وفي نفس الاتجاه



  
)٩٤٧(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

وقد استقر الرأي في قضاء محكمة التمييز الكويتية إلى عدم سريان أحكام الحيازة 

لعقار المـشاع، على الحالة التي يضع فيها أحد الشركاء على الشيوع يده على كامل ا

وإذ كان وضع الشريك على الشيوع يده على مـا يجـاوز نـصيبه عـلى «: وذلك بقولها

 لأنه يملك في كل ذرة من ذرات المال الشائع، فلا تسري على ؛ًالشيوع لا يعتبر غصبا

، ٩٠٥(وضع يده أحكام الحيازة بحسن أو سوء النيـة المنـصوص عليهـا في المـواد 

دني، وبالتالي فإن الرجوع عـلى الـشريك عـلى الـشيوع  من القانون الم)٩١٥، ٩١٤

بمقابل انتفاعه بما يجاوز نـصيبه يكـون في الأصـل مـن تـاريخ ذلـك الانتفـاع، إلا إذا 

 إذ انتهى الحكم المستأنف إلى القضاء للمستأنف ؛طالب به صاحبه من تاريخ لاحق

 يكون قد انتهى إلى ضدهما بمقابل الانتفاع بنصيبهما في العقار موضوع النزاع، فإنه

  .)١(»ًنتيجة صحيحة قانونا مما يتعين معه تأييده لأسبابه وأسباب هذه المحكمة

 أخرى نجد أن القول بحيازة الشريك على الشيوع لباقي حصص الشركاء ٍومن جهة

ة الـشائعة التـي تخـتلط فيهـا ملكيـة َّ افتراضي لا ينسجم مع فكرة الملكيٍيقوم على أمر

جزاء الشيء المشاع طوال الفترة التي تستمر فيها حالة الـشيوع، ولا الشركاء بجميع أ

تتضح هذه الحصص إلا بالفرز الذي يمكن معه القول بأن الشريك قد وضع يده على 

جزء مملوك لغيره، أما قبل الفرز فإن وضع الشريك يده على كامل العقار المشاع وإن 

                                                                                                                                               
Cour de Cassation de France, Chambre civile 3, du 27 novembre 1985, 
84-15.259, Bulletin 1985 III, n° 158, p. 119. 

برنــامج . ١٣/١٢/٢٠١٠، بتــاريخ ٢٠٠٨ لــسنة ٥١٥محكمــة التمييــز الكويتيــة، الطعــن رقــم  )١(

  .دولة الكويت، بيت البرمجة الخليجي-الموسوعة القانونية الشاملة 



 )٩٤٨(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

 واسـتغلال لـشيء ٌه يبقـى اسـتعمالا على حقوق باقي الـشركاء إلا أنـًكان يشكل تعدي

 .)١(يملك في جميع أجزائه

كما أن تقدير الوقت الذي تحولت فيه نية الشريك من شخص يحوز لحساب نفسه 

وبقية شركائه إلى شخص يحوز لحساب نفسه فقط، وتفسير الأعمال التي تعبر عـن 

 ائلهـي مـس ، وتقدير مدى قبول باقي الـشركاء لهـا مـن بـاب التـسامحتغير تلك النية

لا يكفى في تغيير الحائز صفة «:  بأنه، وقد قضى)٢( تبينها الموضوعيصعب على قاضي

 بل يجب أن يكون تغيير النية بفعل إيجابي ظاهر يجابه به ،وضع يده مجرد تغيير نيته

 ويدل دلالة جازمة على أن ذا اليد ، والمعارضة العلانية،حق المالك بالإنكار الساطع

نكار الملكيـة عـلى صـاحبها، واسـتئثاره بهـا دونـه، وأن هـدم المبـاني إالوقتية مزمع 

 اًوإقامتها من جديد من جانب واضع اليد بطريق النيابة عن غـيره لا يعتـبر بذاتـه تغيـير

لسبب وضع يد الحائز المذكور ومجابهة للمالك بالسبب الجديد، ولا يترتب عـلى 

وكان ..... بالتقادم مهما كان الزمنوضع اليد كسب الحائز بتلك الصفة ملكية العقار 

                                                        

 فكـرة تقـسيم لمواجهة العقبة التي تحول دون جعل الملكية الشائعة ملكية عادية، لجأ الفقه إلى )١(

�الملكية الشائعة تقسيما حكميا معنويا، وليس تقسيما ماديا، وذلـك مـن خـلال التخيـل  � �ً  أن –� ذهنيـا –ً

 . ًكل شريك يملك حصته ملكية خالصة له لا يشاركه فيها أحد، ليصبح بذلك مالكا ملكية عادية

. ٢١٩-٢١٨ مرجـع سـابق، صبراهيم الدسوقي أبو الليل،، شرح أحكـام القـانون المـدني، إ: انظر

ويـشير إلى منــصور مــصطفى منــصور، تحليــل أثــر قـسمة الأمــوال الــشائعة، مجلــة العلــوم القانونيــة 

 . وما بعده١٠، رقم ١٩٦٤، يناير ٦، السنة ١والاقتصادية، العدد

 Ionasco: La coprpriete d'un bien, these, Paris, 1930. 

، ص ٢٠٠٩دراسة مقارنة، دار الحامد للنـشر، عـمان، -ة بسام مجيد سليمان العباجي، ملكية الأسر

٨٣-٨٣  .  

(2) Cour de Cassation de France, Chambre civile 3, du 25 juin 2003, 
02-10.946, Inédit. 



  
)٩٤٩(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

البين من الأوراق وتقريري الخبرة المقدمين في الدعوى أن وضع يد المطعون ضده 

ومورثه من قبل عـلى المنـزل محـل النـزاع بطريـق التـسامح مـن المطعـون ضـدهم، 

 على المنـزل مهـما طـال ا�ة وهو ما لا يكسبه حقَّ زراعياًوبمناسبة استئجاره منهم أرض

 بالتسامح نية التملك اللازمة لكسب ملكيته بالتقادم الطويل، ي إذ تنتف؛ع اليد عليهوض

 لذلك بتوفر نية تملـك المطعـون ضـده للمنـزل اًوإذ قضى الحكم المطعون فيه خلاف

عـلى مـا اسـتظهره مـن قيـام محل النزاع بوضع اليد المدة الطويلة المكسب للملكية 

 وتوصيل التيار الكهربائي والمياه إليه، حـال أن المطعون ضده بإجراء الترميمات به،

هذه الأفعال ليست كافية بمجردها لاستخلاص أن المطعـون ضـده قـصد بهـا تغيـير 

 صفة حيازته للمنزل محل النزاع بما يعارض حق الطاعنين وإنكـار ملكيـتهم للمنـزل

وط ودون أن يتثبت الحكم مـن تغيـير صـفة الحيـازة وتـوفر نيـة التملـك مقرونـة بـشر

  .)١(» بما يوجب نقضهاًالتقادم الطويل المكسب للملكية، فإنه يكون معيب

 أن فيالحكم المطعون فيه لم يفطن لمرمـى هـذا الـدفاع المتمثـل «: كما قضى بأن

المطعون ضدهما يحوزان العقار كورثة، وليس لحسابهما كمالكـين منفـردين، وأن 

 وضع اليد لم يكن لها أثر عـلى فيمح صلة القربى بينهم وما ينشأ عنها من حالة التسا

 الحيــازة، وأقــام قــضاءه بــرفض دعــواهم دون أن يبــين كيــف تملــك فيتلــك الــصفة 

 حين أنهـما يحـوزان العقـار فيالمطعون ضدهما العقار بالتقادم المكسب الطويل، 

 بـما انتهـى إليـه تقريـر الخبـير اً مكتفيـ،على الشيوع، بما يشوب حيازتهما بـالغموض

                                                        

جلــسة  – قــضائية، الــدوائر المدنيــة ٧٥ لــسنة ٧٥٦٦ محكمــة الــنقض المــصرية، الطعــن رقــم )١(

 /https://www.cc.gov.eg:  النقض المصريةالموقع الرسمي لمحكمة. ٢٠/٢/٢٠١٧



 )٩٥٠(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

 للعقار ولم يتفهم حقيقة النزاع وكونه الأصلي لم يبين المالك والذيفيها، المندوب 

  .)١(»بين ورثة، مما يعيبه ويستوجب نقضه

كما اعتبرت محكمة التمييز الكويتية أن استمرار مالك العقـار بـإدارة العقـار طـوال 

ه عـن ينفي تخلي مع أسرة من يدعي الحيازة، - محل التداعي -مدة إقامته في العقار 

حيازة الطاعن للعقار لم تستوف شرائطهـا ، مما يجعل حيازته أو ملكيته لهذا العقار

   .)٢(القانونية المكسبة للملكية

ًم:ا   ّا ة ا ع ا  

ع الكـويتي في سريـان أحكـام الحيـازة عـلى الملكيـة ِّشرُالتأكيد على عدم رغبة الم

ع ِّشرُر من خلال رفضه الأخذ بفكرة القسمة المفترضة التي أخذ بها المالشائعة، يظه

 .)٣( من القانون المدني)٨٤٦( المصري في المادة

                                                        

 قـــضائية، الـــدوائر المدنيــــة، ٧٠ لـــسنة ٣٩١١محكمـــة الـــنقض المـــصرية، الطعـــن رقـــم  )١(

ــــــــــنقض المــــــــــصرية. ٢٤/٤/٢٠١٢جلــــــــــسة ــــــــــع الرســــــــــمي لمحكمــــــــــة ال : الموق

https://www.cc.gov.eg/ 

. ١٥/٠٦/٢٠١٥، بتـاريخ ١مـدني ٢٠١٣ لـسنة ١٥٢٣ محكمة التمييز الكويتية، الطعـن رقـم )٢(

  .دولة الكويت، بيت البرمجة الخليجي-برنامج الموسوعة القانونية الشاملة 

 :  من القانون المدني المصري على أنه )٨٤٦( تنص المادة )٣(

تص كل منهم بمنفعة جزء مفرز يـوازي حـصته في  في قسمة المهايأة يتفق الشركاء على أن يخ-١«

 لشركائه في مقابل ذلـك عـن الانتفـاع ببـاقي الأجـزاء، ولا يـصح هـذا الاتفـاق ًالمال الشائع، متنازلا

 . لمدة تزيد على خمس سنين

ّفإذا لم تشترط لها مدة أو انتهت المدة المتفق عليهـا ولم يحـصل اتفـاق جديـد، كانـت مـدتها سـنة 

إذا لم يعلن الشريك إلى شركائه قبل انتهـاء الـسنة الجاريـة بثلاثـة أشـهر أنـه لا يرغـب واحدة تتجدد 

 . في التجديد



  
)٩٥١(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

ع الكـويتي للـشركاء عـلى الـشيوع الاتفـاق عـلى اسـتعمال المـال ِّشرُفقد أجاز المـ

لى  إ)٨٤٣(الشائع والانتفاع به مـن خـلال قـسمة المهايـأة التـي تناولتهـا المـواد مـن 

 .  من القانون المدني)٨٤٦(

 .  وزمانية، مكانية:والمهايأة على نوعين

 لينتفـع كـل ؛ًفهي تكون مكانية متى اتفق الشركاء على تقسيم المـال الـشائع أجـزاء

 . شريك منهم بجزء في مقابل انتفاع غيره بالأجزاء الأخرى

شائع كلـه لمـدة ذا اتفق الشركاء على أن ينتفـع كـل مـنهم بالمـال الـإوتكون زمانية 

 وهكذا بحيث تكون مدة انتفاع كل منهم بمقدار ، ثم يبدأ شريكه في الانتفاع به،معينة

 .حصته في الشيوع

يأة بنوعيها المكانية والزمانية لا تتم إلا باتفاق جميع الـشركاء عليهـا، اوقسمة المه

ا يمكـن �ا، فقـد يكـون الاتفـاق ضـمنيًإلا أن هـذا الاتفـاق لا يـشترط أن يكـون صريحـ

استخلاص اتفاق الشركاء من عدمه « بأن استخلاصه من الظروف المحيطة، وقد قضي

على قسمة منفعة المال الـشائع فـيما بيـنهم يعـد مـن مـسائل الواقـع التـي تـستقل بهـا 

ن ما استخلصته يقـوم عـلى أسـباب سـائغة لهـا أصـلها في أمحكمة الموضوع ما دام 

 . )١(»الأوراق

                                                                                                                                               

 وإذا دامت هذه القسمة خمس عشرة سنة، انقلبت قسمة نهائيـة، مـا لم يتفـق الـشركاء عـلى غـير -٢

افـترض  من المال الشائع مـدة خمـس عـشرة سـنة، اً مفرزاً وإذا حاز الشريك على الشيوع جزء،ذلك

 .»أن حيازته لهذا الجزء تستند إلى قسمة مهايأة

ــم )١( ــة التمييــز الكويتيــة، الطعــن رق ، مجموعــة ٨/٦/١٩٨٧، بتــاريخ ١٩٨٦ لــسنة ٢٦ محكم

 .٦٨، ص ١٩٩٦القواعد القانونية التي قررتها محكمة التمييز، يونيو 



 )٩٥٢(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

يضاحية للقانون المدني الكويتي إلى أن قسمة المهايأة لا لإحت المذكرة اَّوقد صر

 ،ة كيفية انتفاع الشركاء بالمـال الـشائعَّ ولكنها تنظم بطريقة خاص، حالة الشيوعينهتُ

ن أ، وًوأنه لا بأس من أن تستمر المهايأة في الانتفـاع لأيـة مـدة مـا بقـي الـشيوع قـائما

 سنوات هو للتماشي مع النص الـذي لا تحديد مدة المهايأة بمدة لا تزيد على خمس

 . يجيز الالتزام بالبقاء في الشيوع وعدم طلب القسمة مدة تزيد على خمس سنين

اسـتمرار الــشـركـاء في الانتفـاع بـالجزء  –يأة المكانية افي قسمة المه –واعتبرت 

 به كل منهم دون أن يعترض أحدهم على ذلك خلال مدة معقولة بمثابـة َّالذي اختص

ديد ضمني للقسمة، والتجديد الـضمني عقـد جديـد ينعقـد بـشروط العقـد الـذي تج

، فيما عدا أنه يكون غير محدد المدة فيسري عليه حكم العقد الذي لم يتفق فيه ىانته

 تكون مدته سنة تمتد سنة فسنة إلى أن ينبه أحد الشركاء على الآخرين : أي،على مدة

 .)١(ا برغبته في إنهاء القسمةًقبل انقضاء السنة الجارية بستين يوم

وبهذا التنظيم يكون المشرع الكويتي قد رفض الأخذ بفكرة القسمة المفترضة التي 

تنقلـب معهـا المهايـأة المكانيـة إلى قـسمة نهائيـة في الحالـة التـي تـدوم فيهـا قـسمة 

يأة المكانية مدة خمس عشرة سنة ما لم يتفق الشركاء على غير ذلـك، والحالـة االمه

ا من المال الشائع مدة خمس عـشرة ًا مفرزًي يحوز فيها الشريك على الشيوع جزءالت

   .سنة

خـذ بفكـرة يضاحية للقانون المدني الكويتي في تبرير عـدم الأوذكرت المذكرة الإ

القسمة المفترضة أنها لا تعبر عـن الإرادة الحقيقيـة للـشركاء الـذين يقبلـون القـسمة 

دون أن يرتـضوها قـسمة نهائيـة لاخـتلاف غايـة كـل مـن باعتبارها مهايأة في الانتفاع 

                                                        

 .٥٢٢-٥٢٠يضاحية للقانون المدني الكويتي، ص المذكرة الإ)١(



  
)٩٥٣(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

ا زراعيـة تـستوي أجزاؤهـا في الجـودة مـن ًالقسمة، كما لو كان المقسوم مهايأة أرض

 ولكن بعض الأجزاء التي يزرعها أحدهم قد أصبحت ،الزراعيالاستغلال نوع حيث 

 . )١(من منطقة المباني فارتفع سعرها قريبة

مـن  )٨٤٣(المـادة  ن الـنص فيإ«: يـز الكويتيـة بقولهـاوهو ما أيدته محكمـة التمي

 على -  وعلى ما جاء بالمذكرة الإيضاحية للقانون المدني -يدل ... القانون المدني 

ة َّ حالة الـشيوع، وإنـما تـنظم بطريقـة خاصـينهُأن قسمة المهايأة مكانية أو زمانية لا ت

 أن قـسمة المهايـأة مهـما طالـت مـدتها لا :ومؤدى ذلككيفية الانتفاع بالمال الشائع 

 بالانتفـاع بـه َّتؤدي إلى تملـك الـشريك عـلى الـشيوع للجـزء المفـرز الـذي اخـتص

 لما كان ذلك، وكان ما يثيره الطاعن بسبب النعي مـن وجـود قـسمة مهايـأة بموجبها،

 اختص بموجبهـا ٧٧/ ٥٠٨٧مكانية بينه وبين شريكه على الشيوع في أرض الوثيقة 

، وأقام عليها مسكنه واستمرت هذه القسمة مدة تزيـد عـلى خمـسة )٤٠٨(سيمة بالق

 لا يؤدي إلى ملكيته -  بفرض صحته -عشرة سنة بما يكشف عن ملكيته الخالصة لها 

 لأن هــذه القــسمة بفــرض تحققهــا لا تــؤدي إلا إلى تنظــيم الانتفــاع ؛لهــذه القــسيمة

زء المنتفع بـه مهـما طالـت مـدة بالعقارات موضوع القسمة ولا تؤدي إلى تملك الج

الانتفاع فإن الحكم المطعون فيه إذ اعتبر أن حالة الـشيوع بـين الطـاعن وشريكـه في 

ب على ذلك قضاءه بقصر بطلان َّلا زالت قائمة، ورت) ٤٠٨(ملكية عقار الوثيقة رقم 

                                                        

 .٥٢٢-٥٢٠يضاحية للقانون المدني الكويتي، ص ة الإ المذكر)١(



 )٩٥٤(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

الحجز على نصف العقار المملوك للطاعن فقط لا يكون قد خالف القانون أو أخطأ 

 .)١(»طبيقه، ويضحى النعي على غير أساسفي ت

ً: را   ا ر وة  اا ء دونا  
   ا ممً

ًإذا حاز شخص عقارا حيـازة قانونيـة خاليـة مـن العيـوب لمـدة خمـس عـشرة سـنة 

ًلـيلا عـلى الحـق الـذي َّوادعى الحق لنفسه وأنكر حق الغير عليـه، اعتـبرت حيازتـه د

 . )٢(من القانون المدني الكويتي) ٩٣٥(ًيدعيه، وذلك عملا بحكم المادة 

 .ونتيجة لذلك تنتهي الحيازة بثبوت الملكية أو الحق العيني لحائز العقار

ًونظرا لأثر الحيازة في انتقال الملكية مـن المالـك الأصـلي أو صـاحب الحـق إلى 

لة اعتبار الشريك الذي يضع يـده عـلى كامـل العقـار الحائز، وبالتالي ستؤدي في حا

ِّحائزا إلى ثبوت حقه على كامل العقار بتوفر الشروط القانونية للحيـازة، وهـو بـذلك  ً

يعتبر بمثابة تصرف صـادر عـن شريـك في كـل المـال الـشائع دون أن يحـصل عـلى 

 .موافقة باقي الشركاء

لكيـة الـشائعة سـتنتهي سـيطرة فمن خلال القبول بـسريان أحكـام الحيـازة عـلى الم

الشريك على كامل العقار الشائع إلى انتقال ملكيـة العقـار إلى الحـائز وانتهـاء حالـة 

                                                        

مجموعــة  .٢٥/١٠/١٩٩٩، بتــاريخ ١٩٩٩ لــسنة ٤٨ محكمــة التمييــز الكويتيــة، الطعــن رقــم )١(

 .٦٨، ص ١٩٩٦القواعد القانونية التي قررتها محكمة التمييز، يونيو 

ا ًظـاهر ،ًا أو منقـولارًن حـاز عقـامَـ«: من القانون المدني الكويتي عـلى أنـه) ٩٣٥(تنص المادة  )٢(

عليه بمظهر المالك أو صاحب حق عيني آخر، واستمرت حيازته مـدة خمـس عـشرة سـنة، اعتـبرت 

 على الحـق، ويحكـم لـه بـه إذا أنكـر حـق الغـير فيـه وادعـاه لنفـسه، ولـو لم يبـين سـبب ًحيازته دليلا

 .»كسبه



  
)٩٥٥(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

الشيوع، وهو ما يمكن قياسه بأثر تصرف الشريك في كل العقـار الـشائع دون موافقـة 

 .باقي الشركاء

 المال من القانون المدني الكويتي لصحة التصرف في) ٨٢٧( وقد اشترطت المادة

 الذين يملكـون عـلى الأقـل ثلاثـة أربـاع المـال الـشائع الشائع أن يصدر عن الشركاء

الأغلبية لا من القانون نفسه أن  )٨٢٨( ًووفقا للإجراءات التي حددتها، وبينت المادة

) ٨٢٩(المادة في حين اعتبرت ، تتوفر في شريك واحد مهما بلغت حصته في المال

الشركاء بمثابة تصرف في ملك الغـير لا يكـون لـه أثـر الذي يصدر من أحد  التصرف

 .تجاه باقي الشركاء

 الـشريك تـصرف في حـق لا يملكـه، ولا يحـول هـذا دون انعقـاد عن« :يقاللذلك 

 .  الالتزامات بين طرفيه: أي،التصرف، وترتيب آثاره الشخصية

كية فلا تترتب مـا  نقل الملكية أو إنشاء الحق العيني غير المل: أي،أما الآثار العينية

وما يقال عن التصرف الذي من شأنه نقل الملكية يقـال كـذلك ...  ًبقي الشيوع قائما

، فالتصرف الذي يصدر ًعن التصرف الذي يراد منه إلى إنشاء حق عيني كالرهن مثلا

من شريك لا يملك إلا حصة شائعة إذا ورد على جزء مفرز لا يمكن أن ينشئ الحـق 

  .)١(»ا قبل القسمةًفلا محل للقول بانتقال حق لم يكن موجودالعيني، وبالتالي 

وبهذا القياس ننتهي إلى نتيجة مؤداها أن أية تصرف أو عمل يقوم به الشريك يؤدي 

ولا ، َّإلى إنهاء حالة الشيوع دون مراعاة للإجراءات والشروط التي نص عليها القانون

 المال الشائع إلى الشريك الذي يضع بل إلى انتقال ملكية، تنتهي بقسمة المال الشائع

                                                        

 .٥٠٣-٥٠٢يضاحية للقانون المدني الكويتي، ص  المذكرة الإ)١(



 )٩٥٦(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

ًيده على كامل العقار دون موافقة أغلبية الشركاء، فإن مثل هذا التصرف لا ينـتج أثـرا 

 . في مواجهة باقي الشركاء

ًرا:را   زةا ن أ   ىات أ  ا ا
ا   ه عا  ءا أ عر ا  

بالإضــافة إلى الاعتبــارات الــسابقة التــي تؤكــد عــدم سريــان أحكــام الحيــازة عــلى 

الملكية الشائعة، وهناك اعتبارات أخرى تفرضـها طبيعـة العلاقـة بـين الـشركاء عـلى 

وأخـرى لا ، ٍالشيوع سـواء نـشأت حالـة الـشيوع بـسبب المـيراث أو لأي سـبب آخـر

ِّالمشرع لحماية الحيازةتتناسب مع بعض الاعتبارات التي دعت  ُ. 

فمن ناحية الطبيعة الاجتماعية للعلاقة التي تربط الشركاء على الشيوع نجدها تقـوم 

على التراحم والتواصل والثقة في الغالب الأعم، لـذلك يفـسر انفـراد أحـد الـشركاء 

بالانتفاع بالعقار الشائع من قبيـل التـسامح والإحـسان بـين الأقـارب أو الأصـدقاء أو 

ًشركاء، كما أن لصلة القرابة والصداقة أثرا في تحمل الشركاء لبعض الأعمال التي ال

، تصدر عن أحد الشركاء أو بعضهم حتى لو كانت تؤدي إلى الانتقاص من حقوقهم

 . أو تحول دون انتفاعهم بحصصهم من المال الشائع

 أحـد الحالـة التـي يـضع فيهـاومن ناحية عدم تناسب سريـان أحكـام الحيـازة عـلى 

 مع الحكمة التـي دعـت المـشرع الشركاء على الشيوع يده على كامل العقار المشاع

ِّالكـويتي لحمايــة الحيـازة، نجــد أن الحكمـة التــي دعـت المــشرع إلى الأخـذ بنظــام  ُ



  
)٩٥٧(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

وإعفـاء المالـك أو صـاحب ، الحيازة وحمايتها هو حمايـة الحـق ومظهـره الـواقعي

 . )١(ًم بصعوبات كثيرة واقعياالحق من إثبات حقه أو ملكيته التي تصطد

ومحـددة ، وهذه الغاية لا تتناسب مع الملكية الشائعة التـي تكـون مـستندة إلى حـق

الحصص بحيث يصعب معها القول بأن الشريك يضع يده على كامل العقار لإثبـات 

 .ملكيته التي هي بالأساس مستندة إلى الملكية الشائعة

ِّشرع إلى حماية الحيـازة هـو المحافظـة عـلى ُكما أن من الاعتبارات التي دعت الم

ومنع من يدعي الملكيـة ، ومنع الفوضى والاضطراب داخل المجتمع، الأمن والنظام

، وهو أمر لا ينطبق عـلى الملكيـة الـشائعة )٢(من اللجوء إلى العنف؛ لاسترداد حيازته

ار أحـد التي نظم المشرع فيها العلاقة بين الشركاء وضـمن حقـوقهم في حالـة اسـتئث

 . ًالشركاء منفردا بمنفعة العقار الشائع

  

                                                        

مرجـع سـابق، ص  حسام الدين الأهواني، أسباب كسب الملكية في القانون المدني الكـويتي، )١(

  مرجـع سـابق،محمد شكري سرور، موجز تنظيم حق الملكية في القانون المدني الكـويتي،. ٢٢١

 .١٤٠ص 

االله الدريعي، حق الملكية في القـانون  جابر محجوب علي، خالد جاسم الهندياني، سامي عبد )٢(

 .٣٩٣لكويتي، مرجع سابق، ص ا



 )٩٥٨(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

مع اا:   
  اا ا اع اي  ه   ار  امع

بعد أن عرضنا للاعتبارات التي تؤكد عدم تناسب نظام الحيازة مع الملكية الشائعة 

على الشيوع يده عـلى كامـل الحالة التي يضع فيها أحد الشركاء وعدم سريانها على 

،  يجب أن نتعرف على الالتزامات التي يتحملها الشريك الـذي انفـرد العقار المشاع

بالانتفاع بالعقار الشائع ومقدار ما يلتزم به تجـاه شركائـه مقابـل انتفاعـه بحصـصهم 

 .الشائعة

حقـوق مـن القـانون المـدني الكـويتي ) ٨٢٩(إلى ) ٨١٨(فقد نظمـت المـواد مـن 

كـل شريـك عـلى واعتـبرت دارة المال الشائع، إك على الشيوع وواجباتهم في الملا

 وله حـق الانتفـاع بهـا واسـتغلالها بحيـث لا ،ا�ا تامًالشيوع يملك حصته الشائعة ملك

 . يضر بشركائه

كل شريك أجنبـي في حـصة الآخـر ولا يـستطيع القيـام بالتـصرف الـضار جعلت و

 للـشركاء الانتفـاع بـالعين الـشائعة لمشار إليهـا المواد اأجازتوبشريكه إلا برضاه، 

إلا أن القانون المدني الكويتي لم يتنـاول الحالـة التـي يـسيطر فيهـا أحـد  ،مجتمعين

 .الشركاء على كامل العقار المشاع وينفرد بالانتفاع به دون باقي شركائه

ي الشركاء ا على حقوق باقًالقضاء الكويتي عالج هذه المسألة باعتبارها تعديإلا أن 

ــل في ًوإضرار ــضرر المتمث ــك ال ــن ذل ــضهم ع ــم بتعوي ــب الحك ــصالحهم يوج ا بم

 . )١(حرمانهم من ثمار حصصهم

                                                        

ــن رقــم )١( ــة، الطع ــز الكويتي ــسنة ٣٦٦ محكمــة التميي ــاريخ ٢٠٠٤ ل ــة ٢/١/٢٠٠٦، بت ، مجموع

 .١٥٨، ص ٢٠٠٩، ٨القواعد التي قررتها محكمة التمييز، المجلد



  
)٩٥٩(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

 من القانون المدني أن لكـل شريـك عـلى )٨١٩/١(مؤدى المادة «:  بأنوقد قضى

الشيوع أن يرجع بريع حصته في المال الشائع على الشركاء الذين يضعون اليد عـلى 

 .)١(»م فيه كل بقدر نصيبه في هذه الزيادةما يزيد عن حصصه

 أعطت لكل شريك على الـشيوع  وإن من القانون المدني الكويتي)٨١٩(المادة ف 

الحق في استعمال العقار الشائع واستغلاله، إلا أنها قيدت هذا الانتفاع  بقدر حصته 

تغلاله ودون الإضرار بحقوق باقي الشركاء، فإذا ترتب على استعمال الشريك أو اسـ

للعقار الشائع حرمان لباقي الشركاء من الانتفاع بحصصهم أو الحصول على غلتها، 

كان لمن حرم منهم أن يقيم دعوى قضائية يطالب فيها بتنظيم الانتفاع بالمال الشائع 

ا عـلى حقـوق بـاقي الـشركاء �يقاف الشريك عن ممارسة الأعمال التي تشكل تعديإو

اع الشريك بما جـاوز حـصته مـن فالحصول على مقابل انتبالإضافة إلى المطالبة في 

  .)٢(العقار الشائع

ًفالثمار التي تنتج من المال الشائع أثناء قيام الشيوع من حق الشركاء جميعـا بنـسبة 

حصة كل منهم، فإذا ما انفرد أحد الشركاء أو بعضهم بوضع يدهم على كامل العقار 

لكل شريك أن يرجع بريـع حـصته عـلى المشاع أو على ما يزيد عن حصصهم، كان 

                                                        

 مـــــــدني، ٣٧٥/٢٠٠٦، ٣٦٩، ٣٦٧ محكمــــــة التمييــــــز الكويتيـــــــة، الطعــــــون أرقــــــام )١(

 .دولة الكويت، بيت البرمجة الخليجي-ة القانونية الشاملة ، برنامج الموسوع٧/٣/٢٠٠٧بتاريخ

تعليق على موقـف القـضاء (بناء الشريك على جزء مفرز من الشيء الشائع ،  طارق كاظم عجيل)٢(

 .١/٨/٢٠١٧، مقال منشور على موقع مجلس القضاء الأعلى لجمهورية العراق، بتاريخ )العراقي

https://www.hjc.iq/view.3883 (Accessed 20 SEP 2022).  



 )٩٦٠(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

ٌّالـشركاء الـذين يـضعون اليـد عـلى مـا يزيـد عـن حـصتهم كـل بقـدر نـصيبه في هـذه  ُ

 .)١(الزيادة

أحد الشركاء على الشيوع يده على عين مفرزة وقد تتعدد أعيان المال الشائع فيضع 

وز لبـاقي ، ففي هذه الحالـة لا يجـثمارها نصيبه في ثمار المال الشائع كلهلا تتجاوز 

الـشركاء مطالبتــه بريـع حصــصهم في هـذه العــين، مقابـل حرمانــه مـن ثــمار الأعيــان 

مـن المقـرر «: وهو ما أكدته محكمة النقض المصرية بقولهـا. الأخرى للمال الشائع

 أن لكل مالك على الشيوع حق الملكية في كـل ذرة مـن -في قضاء محكمة النقض 

 اًج منه أثنـاء قيـام الـشيوع مـن حـق الـشركاء جميعـالعقار الشائع، وأن الثمار التي تنت

 وللشريك عـلى الـشيوع أن يرجـع بريـع حـصته عـلى كـل مـن ،بنسبة حصة كل منهم

 وأنه إذا ، بمقدار هذه الزيادةٌّلُالشركاء الذين يضعون اليد على ما يزيد عن حصتهم ك

كـون بقـدر تعددت أعيان المال الشائع فإن حصة كل شريك في الثمار التي تنتجهـا ت

حصته فيها مجتمعة وليست بقدر الثمار التي تنتجها كل عين بمفردها، وعلى ذلك إذا 

وضع أحد الشركاء على الشيوع يده على عين مفرزة وكانت ثمارها لا تتجاوز نصيبه 

في ثمار المال الشائع كله فإنه لا يجوز لباقي الشركاء مطالبته بريع عن حصصهم في 

                                                        

ــ)١( ــة، الطعن ــز الكويتي ــة التميي ــم ان محكم ــسنة ٤٠٨-٤٠٤ رق ــاريخ ٢٠٠٣ ل ، ٢٧/٣/٢٠٠٤، بت

 محكمــة الــنقض .١٥٥، ص ٢٠٠٩، ٨مجموعــة القواعــد التــي قررتهــا محكمــة التمييــز، المجلــد

 الموقــع .٤/٢/٢٠١٧  قــضائية، الــدوائر المدنيــة، جلــسة٧٣ لــسنة ١٥٤٤ية، الطعــن رقــم المــصر

 /https://www.cc.gov.eg: الرسمي لمحكمة النقض المصرية



  
)٩٦١(  مموا ث اا ددي و ان ارا  ارإ ٢٠٢٣ إ -١٤٤٤  

 لا تزيـد عـن نـصيبه في ثـمار اًده إنما كان على عين تنتج ثـمار لأن وضع ي؛هذه العين

 .)١(»أعيان المال الشائع مجتمعة

وقد أجمع الفقه على عدم جواز قيام الشريك بزراعـة جـزء مـن الأرض الـشائعة أو 

ًالبناء عليها حتى ولـو كـان هـذا الجـزء معـادلا لحـصته الـشائعة؛ إذ أن حقـوق سـائر 

 . هذا الجزء، واستئثار أحدهم فيه تعطيل لبقية الحقوقالشركاء ترد بدورها على 

كما أجمعوا على عـدم جـواز قيـام الـشريك بزراعـة كـل الأرض الـشائعة أو البنـاء 

ًفالشريك في المال الشائع لا يستطيع أن يخصص لنفـسه جـزءا مـن العـين؛ . )٢(عليها

 الحــق في ليقـيم عليهـا بنـاء دون رضـا سـائر الـشركاء، حيـث يكـون لـسائر الـشركاء

ًاستنادا إلى أن يد الشريك الباني على الجزء الـذي ) أجر المثل(مقاضاته بالتعويض 

أفرزه كانت بغير حق، فهي إذن يد غاصب، والغصب من صـور الخطـأ تترتـب عليـه 

 .المسؤولية التقصيرية

                                                        

جلــسة  – قــضائية، الــدوائر المدنيــة ٩٠ لــسنة ٤٩١٦ محكمــة الــنقض المــصرية، الطعــن رقــم )١(

ــم ا .٣١/٣/٢٠٢١ ــن رق ــسنة ٧٧٨٤لطع ــة ٧٤ ل ــدوائر المدني ــضائية، ال ــسة  – ق  .١/٦/٢٠١٤جل

  /https://www.cc.gov.eg: الموقع الرسمي لمحكمة النقض المصرية

 حسن كيرة، الموجز في أحكام القانون المدني، الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومـصادرها، )٢(

 ، في شرح القـانون المـدنيالـسنهوري، الوسـيطعبـدالرزاق أحمـد  .١٦٧-١٦٦، صبقمرجع سـا

 عبـد المـنعم فـرج الـصده، .٨٣٤، ص بـيروت، بـدون تـاريخ، دار إحيـاء الـتراث،٨، جحق الملكيـة

ــة الأصــلية  ــانون المــصري،: الحقــوق العيني ــاني والق ــانون اللبن ــة في الق ــةدراس ــضة العربي  ، دار النه

، حـق الملكيـة ، مكتبـة ١جصـلية،الحقـوق العينيـة الأ سماعيل غانم،إ. ٢١٦٩ص ، ١٩٨٢، بيروت

 عبد المنعم البدراوي، شرح القـانون المـدني في الحقـوق .١٥٣ -١٥٢، ص١٩٥٩االله وهبة،  عبد

 . ١٤٨، ص١٩٥٦ ، القاهرة، دار الكتاب العربيالعينية الأصلية،
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الحكم للشريك على الشيوع بإلزام باقي الشركاء بأن يدفعوا إليه مقابـل انتفـاعهم و

ًه في العقار الشائع مشروط بإثباته عـدم انتفاعـه بـذلك النـصيب عينـا واسـتلامه بنصيب

ا �لمقابل انتفاعهم به، وأنهم حالوا بينه وبين ذلك الانتفاع سواء بشغلهم المكـان كليـ

  . وسيلة من الانتفاع بنصيبه فيه دون أن يدفعوا له مقابل انتفاعهم فيهِّ أو منعه بأي،دونه

، حد الشركاء بوضع يده على كامل أو بعض أجـزاء العقـار الـشائعوتقدير استئثار أ

وتقدير الريع المستحق للشركاء الآخرين الذين حرموا من الانتفاع بحصصهم هو من 

قبيل التعويض لهم عما حرموا من ثمار أنصبتهم، وهو من سلطة محكمة الموضـوع 

 . تحت رقابة محكمة التمييز

الشيوع بمقابل انتفاعه بما يجاوز نصيبه يكون في الرجوع على الشريك على كما أن 

قـد تحـددت البـة الـشريك الآخـر طالأصل من تـاريخ ذلـك الانتفـاع، إلا إذا كانـت م

 .)١(تاريخ لاحقب

 الحالة التي يضع فيها أحد الشركاء يده على كامل العقار الفرنسيوقد عالج المشرع 

الفقرة الثانية من المادة ه بالنص في ئ وما يلتزم به تجاه شركا،بيان أثر ذلكمع الشائع 

من القانون المدني على التزام الشريك في الملكية الـشائعة الـذي ينفـرد ) ٨١٥/٩(

باستعمال المال الشائع بتعويض باقي الشركاء بسبب حرمانهم مـن اسـتعمال المـال 

 . )٢(الشائع

                                                        

 .١٣/١٢/٢٠١٠بتاريخ ، ٢٠٠٨ لسنة ٥١٥ محكمة التمييز الكويتية، الطعن رقم )١(

(2) Code civil ،Article 815-9 al. 2:  "L'indivisaire qui use ou jouit 
privativement de la chose indivise est, sauf convention contraire, 
redevable d'une indemnité". 
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تـى لـو لم ًوقد ذهبت محكمة التمييز الفرنـسية إلى أن التعـويض يكـون مـستحقا ح

ًيثبت أن العقار المـشاع كـان منتجـا للـدخل أو يـدر ثـمارا، فـالتعويض يكـون مقابـل  ً

 . )١(حرمان باقي الشركاء من ممارسة حقهم في استعمال العقار الشائع

وترى أن انفراد أحد الشركاء باستعمال العقار المشاع لا يعني بالـضرورة الإشـغال 

ا في كل حالـة يمنـع فيهـا الـشريك المـشتاع ًالفعلي للعقار، فالتعويض يكون مستحق

كالاحتفاظ بمفاتيح المبنى ومنع تسليمها ، باقي الشركاء من الانتفاع بالعقار المشاع

 . )٢(للشركاء

وفي كل الأحوال يلتزم الشريك المشتاع الذي يستأثر لوحده بمنفعة العقار المشاع 

 التي وضع يده فيها على العقار بدفع مقابل ذلك الانتفاع بمقدار أجرة المثل عن المدة

 . )٣(المشاع مهما طالت تلك المدة

ِّوفي نفس الاتجاه عالجها المشرع العراقي في   من القانون المدني )١٠٦٣(المادة ُ

 . اعًي الشائعة جمين ويجوز للشركاء ان ينتفعوا بالع-١«: على أنه بالنص 

ا في ســكنى هـ كلينالعم حـق الانتفـاع بحـصته، فـإذا انتفـع بـه ويجـوز لكـل مـن-٢

م  لهـيـهذن شركائـه، وجـب علإ ذلك من وجوه الانتفاع بلا يرو غأيجار إو أومزارعة 

ن يعطي كل أ الشائعة بأكثر من أجرة المثل، وجب ين أجر العإذانه أأجر المثل، على 

 .  »جرة المسماةشريك حصته من الأ

                                                        
(1) Cour de cassation, civile, Chambre civile 1, 12 mai 2010, 09-
65.362. 
(2) Cour de cassation, civile, Chambre civile 1, 31 mars 2016, 15-
10.748. 
(3) Cour de cassation, civile, Chambre civile 1, 30 janvier 2019, 18-
12.403. 
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ق الانتفاع بحصته ومؤدى ذلك أن المشرع العراقي أجاز لكل واحد من الشركاء ح

 انتفع هذا الشريك بالعين كلها في سكنى أو مزارعة أو إيجار أو غير إذاا، ولكن ًمنفرد

وجـب عليـه أن يـؤدي للـشركاء الـذين  -ذلك من وجوه الانتفاع بدون إذن الـشركاء 

 . حرموا من الانتفاع بحصصهم مقابل ذلك الانتفاع

ا كان القانون قد رسم الطريق في حالة ولم«:  بأنهت محكمة التمييز العراقيةوقد قض

ن يكـون هـذا الـشريك أا ً أو جزء� الشركاء بالانتفاع بالملك الشائع كلاأحداستحواذ 

ذن  كـان الإإذاا بأجر مثل حصة باقي الشركاء، فلا يبقى موجـب لبحـث مـا ًملزم قانون

ة بها َّقانونية خاص لأن للملكية الشائعة طبيعة ؛ا�ا أم تحريري�الصادر إلى الشريك شفوي

ذا حصل التجاوز عليهـا مـن قبـل إن الملكية الفردية أ إذ ؛تميزها عن الملكية الفردية

ضافة إلى استحقاقه لأجر إ ،الغير فهنا للمالك الحق برفع التجاوز وإزالة المحدثات

مـا في الملكيـة الـشائعة فـإذا أالمثل باعتباره ريع مستحق في ذمة الحـائز سيء النيـة، 

ذن إفيها الاستغلال أو الانتفاع ليس مـن الاغيـار بـل مـن أحـد الـشركاء بـدون حصل 

 بل يكون لهم الحق بالمطالبة ،فلا يصح للشركاء الآخرين قلع المحدثات -ه ئشركا

ل الـشركاء بَـِاء حرمانهم من الانتفاع بحصصهم مـن قَّبأجر المثل كتعويض لهم جر

لهم فلهم حق بطلب إزالة شيوع الملك  زٍُ وإذا كان ذلك التعويض غير مج،الآخرين

 . )١(وفق القانون

                                                        

، مجلـة ٢٨/٢/٢٠١٢ بتـاريخ ،٢٠١١ الهيئـة العامـة، ٤٠٤  قمالقرار:  محكمة التمييز العراقية)١(

الهيئـة الاسـتئنافية ، ٥٨٤ار رقـم القـر. ١٧٨، ص٢٠١٢تـشرين الثـاني،، ٤التشريع والقـضاء، العـدد

، ٢٠١٣، ١ ، العـــدد٥، مجلـــة التـــشريع والقـــضاء، الـــسنة ١٢/٣/٢٠١٢ بتـــاريخ ،٢٠١٢ العقـــار

ــم . ٢٥٢ص ــرار رق ــار، ١٤٥٣الق ــة عق ــة مدني ــاريخ ،٢٠١٢هيئ ــشريع ٢٨/٥/٢٠١٢ بت ــة الت ، مجل
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ِّونتمنى على المشرع الكويتي أن يحذو حذو التشريعين الفرنسي والعراقي، والنص  ُ

صراحة على عدم سريان أحكام الحيازة على الحالة التـي يـضع فيهـا أحـد الـشركاء 

مه بدفع مقابل ذلك المشتاعين يده على كامل العقار المشاع مهما طالت المدة، وإلزا

 .الانتفاع بأجرة المثل أو ما يتحصل عليه من ثمار إن زادت عن أجرة المثل

                                                                                                                                               

 ،٢٠١٢ مــةالهيئــة الموســعة العا، ١٣قــرار رقــم ال .٢١١، ص٢٠١٣، ٢، العــدد ٥والقــضاء، الــسنة 

 .٢٢٩، ص٢٠١٣، ١، العدد ٥، مجلة التشريع والقضاء، السنة ٢٤/٦/٢٠١٢بتاريخ 



 )٩٦٦(   زة أ د امع؟: ه   ار اع  و ا  اع

ا:  

على خلاف الملكية المفردة التي تعطي لمالك العقار جميع السلطات على العقار 

من استعمال وانتفاع وتـصرف، نجـد أن الملكيـة الـشائعة تعطـي للـشريك اسـتعمال 

دود عدم الإضرار بباقي الشركاء الذين يملكون معـه في ذرة مـن العقار الشائع في ح

ذرات العقار، وليس له أن يتصرف في العقار المشاع أو إجراء تعديلات على الغرض 

 .الذي أعد له مهما بلغت حصته في العقار

 لوجـود اًنظـام الملكيـة الـشائعة سـببًونظرا لتعدد الملاك على المال الشائع، يعتـبر 

المشاكل والخلافات القانونية بين الشركاء، ومن أهم هذه المشاكل التـي الكثير من 

؛ تثيرها الملكية الشائعة في الحياة العملية مشكلة انتفـاع الـشركاء في المـال الـشائع

لذلك حاول المشرع الكويتي تنظيم كيفية انتفاع الشركاء على الشيوع بالمال الشائع 

كم الحالة التي يضع فيها أحد الشركاء يده على وطرق إدارته، إلا أنه غفل عن بيان ح

 . بمنفعة العقار- دون باقي الشركاء -ًكامل العقار المشاع والاستئثار منفردا 

لذلك حاولنا من خلال هذه الدراسة بيان ما إذا كانـت أحكـام الحيـازة تنطبـق عـلى 

نها تخـرج عـن ، أم أالحالة التي يضع فيها أحد الشركاء يده على كامل العقار الشائع

ذلك التنظيم واعتبارها من قبيل التعدي الذي يلتزم من قام به بتعويض من تضرر مـن 

 . فعله

 :وقد انتهينا إلى النتائج والتوصيات الآتية
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ا:  

 باقي صليس في القانون ما يمنع الشريك في العقار الشائع من أن يحوز حص .١

 . بنية تملكهاشركائه المشتاعين على وجه التخصيص والانفراد

يتحقـق في كـل حالـة يبـاشر فيهـا الـشريك عـلى الـركن المـادي في الحيـازة  .٢

مـستمرة أو في أوقـات َّالشيوع الأعمال المادية على العقـار الـشائع بـشرط أن تكـون 

 .متقاربة

والتي ، الركن المعنوي يتحقق باقتران السيطرة على الشيء المادي بنية التملك .٣

 من أعمال أو تـصرفات يظهـر معهـا الشريك على الشيوعه خلال ما يقوم بتتحقق من 

 .باقي الشركاءإنكاره ومجابهته لحقوق 

حتى تحقق حيازة الشريك المشتاع أثرها يجـب أن تكـون خاليـة مـن عيـوب  .٤

الحيازة المتمثلة في الإكراه والخفاء واللبس، كما يلزم ألا تكون الأعمال التي يقـوم 

 .ولة من باقي الشركاء من باب التسامحبها الشريك من المباحات أو مقب

الحالة التي يضع فيها أحد هناك اعتبارات ترفض سريان أحكام الحيازة على  .٥

الطبيعــة الملتبــسة لحيــازة الــشريك : ، منهــاالــشركاء يــده عــلى كامــل العقــار الــشائع

ــشتاع ــة، وبعــض ، الم ــسمة المفترض ــرة الق ــذ بفك ــويتي الأخ ــشرع الك ــض الم ورف

 .تفرضها العلاقة الاجتماعية بين الشركاء وطبيعة الملكية المشتركةالاعتبارات التي 

إذا ترتب على استعمال من المستقر عليه في قضاء محكمة التمييز الكويتية أنه  .٦

الشريك أو استغلاله للعقار الشائع حرمان لباقي الشركاء من الانتفـاع بحصـصهم أو 

وى قضائية يطالب فيهـا بتنظـيم ن حرم منهم أن يقيم دعَالحصول على غلتها، كان لم

ا على ًيقاف الشريك عن ممارسة الأعمال التي تشكل تعديإ و،الانتفاع بالمال الشائع
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حقوق باقي الشركاء بالإضافة إلى المطالبة في الحصول على مقابل انتقـاع الـشريك 

 .بما جاوز حصته من العقار الشائع

ِّعالج المشرعان الفرنسي والعراقي مسألة وضـع ا .٧ لـشريك المـشتاع يـده عـلى ُ

بمقدار أجرة المثل كامل العقار المشاع بالنص على إلزامه بدفع مقابل ذلك الانتفاع 

 .عن المدة التي وضع يده فيها على العقار المشاع مهما طالت تلك المدة
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  :ات

ًنظرا لعدم تنظيم القانون المدني الكويتي للحالة التي يضع فيها أحد الشركاء عـلى 

شيوع يده على كامل العقار المشاع، واختلاف الفقه والقضاء في بيان تكييفها فـيما ال

إذا كانت من قبيل الحيازة أم أنها تعدي يوجب التعويض، نقـترح إضـافة فقـرة بـرقم 

 :من القانون المدني الكويتي ليكون نصها الآتي) ٨١٩(للمادة ) ٣(

 :)٨١٩(مادة 

ء الشائع واستغلاله بقدر حصته وبمراعاة  لكل شريك الحق في استعمال الشي-١«

 .حقوق شركائه

 .وله أن يتصرف في حصته الشائعة -٢

 لا تسري أحكام الحيازة على الحالة التي ينفرد فيها أحد أو بعض الشركاء على -٣

بـاقي تعـويض بن يقـوم بـذلك َ مـيلتـزمالشيوع باستعمال أو استغلال الشيء الشائع، و

 . »ا على غير ذلكً لم يتفق الشركاء جميعماالشركاء بأجرة المثل 
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اا  
ا اا:  

براهيم الدسوقي أبو الليل، شرح أحكـام القـانون المـدني، الحقـوق العينيـة إ .١

 .بدون تاريخالأصلية، دار النهضة العربية، الكويت، 

االله  ، حـق الملكيـة، مكتبـة عبـد١ج صلية،سماعيل غانم، الحقوق العينية الأإ .٢

 .م١٩٥٩وهبة، 

دراســة مقارنــة، دار الحامــد  -بـسام مجيــد ســليمان العبــاجي، ملكيـة الأسرة  .٣

 .م٢٠٠٩للنشر، عمان، 

االله الـدريعي، حـق  جابر محجوب علي، خالد جاسم الهندياني، سـامي عبـد .٤

 .م٢٠٠٦، جامعة الكويت، ٢دراسة مقارنة، ط –الملكية في القانون الكويتي 

 أسباب كسب الملكية في القانون المـدني الكـويتي، حسام الدين الأهواني، .٥

 .م١٩٨٧ذات السلاسل، الكويت، 

حسن كيرة، المـوجز في أحكـام القـانون المـدني، الحقـوق العينيـة الأصـلية  .٦

 .م١٩٩٨أحكامها ومصادرها، 

ــد .٧ ــة في القــانون الكــويتي، ط ســامي عب ــام حــق الملكي ، ٢االله الــدريعي، أحك

 .م٢٠٢٠المؤلف، الكويت، 

تعليـق (كاظم عجيل، بناء الشريك على جزء مفـرز مـن الـشيء الـشائع طارق  .٨

، مقــال منــشور عــلى موقــع مجلــس القــضاء الأعــلى )عــلى موقــف القــضاء العراقــي

ــاريخ  ــراق، بت ــة الع  https://www.hjc.iq/view.3883.١/٨/٢٠١٧لجمهوري

(Accessed 20 SEP 2022.(/ 

عبــدالرزاق أحمــد الــسنهوري، الوســيط في شرح القــانون المــدني، حــق  .٩

 .بدون تاريخ، دار إحياء التراث، بيروت، ٨الملكية، ج
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عبد المنعم البدراوي، شرح القانون المدني في الحقوق العينية الأصلية، دار  .١٠

 .م١٩٥٦الكتاب العربي، القاهرة، 

لحيازة وأثرها في كسب الملكية العقاريـة بالتقـادم المكـسب فراجي كوثر، ا .١١

، ٦في القانون الجزائري، مجلة القانون العقـاري والبيئـة، جامعـة مـستغانم، المجلـد

 .٢٠١٨، ١العدد 

محمد شكري سرور، موجز تنظيم حق الملكية في القانون المدني الكويتي  .١٢

 .م١٩٩٨ دراسة مقارنة، جامعة الكويت، -

ى منصور، تحليـل أثـر قـسمة الأمـوال الـشائعة، مجلـة العلـوم منصور مصطف .١٣

  .م١٩٦٤، يناير ٦، السنة ١القانونية والاقتصادية، العدد
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٩٦٧.........................................................................................................:ا  
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