
ان عقʗ الʙهʥ الʙسʸي: الʠʸلʔ الʰاني   أرؕ

 ʙة العامـة للعقـॽɺʨضـʨʺـان ال لانعقاد عقʙ الʛهʧ الʛسʺي ȋʛʱʷǽ القانʨن إلى جانـʖ تـʨفʛ الأرؗ
)ʖʰـʶل والʴʺضا والʛال ( ʖـʳǽ ـاʺؗ ،ʙالعامـة لانعقـاد العقـ ʙاعـʨالق ʧلـف عـʱʵـان وهـي لا ت تـʨفʛ أرؗ

ʧ الȞʷلॽة،    :يليॽɾʺا وهʨ ما سʙʻرسه مʨضॽɺʨة خاصة ورؗ

ان الʦʸضॻɸʦة الʳاصة لعقʗ الʙهʥ الʙسʸي: الفʙع الأول   الأرؕ

 ʧاهʛة الـॽؔومل ،ʧهʛال ʟॽʸʵسʺي، في تʛال ʧهʛال ʙاصة لعقʵة الॽɺʨضʨʺان ال تʲʺʱل الأرؗ
  :للعقار الʺʛهʨن وهʨ ما سʨف نʻʽʰه ॽɾʺا يلي

  تʝॻʶʳ الʙهʥ: ولاأ

ــــان الʺʨضــــॽɺʨة الʵاصــــة لعقــــʙ الــــʛهʧ الʛســــʺي تʸʵــــʟॽ الــــʛهʧ، وȄقʸــــʰʺǼ ʙــــʙأ  مــــʧ الأرؗ
تʟॽʸʵ الʛهʧ حʛʸ الʛهʧ في حʙود معʻʽة واضʴة، مʧ حʘʽ الʙيʧ الȑʚ نʷأ الʛهʧ ضـʺانا لـه 
 ʧاهʛن الـــʨا لؔـــل ديـــʻعامـــا ضـــام ʧهʛن الـــʨـــȞǽ ـــى لاʱح ،ʧيʙن ضـــʺانا للـــʨهـــʛʺالعقـــار ال ʘـــʽح ʧومـــ

 ʥلʚــʺل ؗــل عقاراتــه، لــʷȄأو ʟॽــʸʵن وتʨʺالʺʹــ ʧيʙالــ ʘــʽح ʧمــ ʧهʛالــ ʟॽــʸʵق إلــى تʛʢʱʻســ
  :الʛهʧ مʧ حʘʽ العقار الʺʛهʨن ॽɾʺا يلي

1 (ʥهʙـــالǺ نʦʸـــʷʸال ʥيʗـــ يـــʛتȌॼ الـــʛهʧ الʛســـʺي Ǽالـــʙيʧ : تʶʳـــʝॻ الـــʙهʥ مـــʥ حʻـــʖ ال
فـالʛهʧ الʛسـʺي لا يʷʻـأ إلا ضـʺانا للـʙيʧ وॼʱȄعـه  1الʺʹʺʨن ولا يʻفʸل عʻه في صʱʴه وانقʹـائه،

ʱʴه وʢȃلانه، وȃالʱالي لا يʷʻأ الـʛهʧ الʛسـʺي إلا إذا تـʨفʛت ثلاثـة شـʛوȋ فـي الـʙيʧ في وجʨده وص
  :الʺʹʺʨن وهي أن ʨȞǽن مʨجʨدا أو قاǼلا للʨجʨد وأن ʨȞǽن مʙʴدا تʙʴيʙا دॽʀقا

ǽقـʨم الـʛهʧ الʛسـʺي علـى وجـʨد الʱـʜام صـॽʴح،  :أن ʦȜǻن الʗيʥ مʦجʦدا أو قـاǺلا للʦجـʦد) أ
اʡلا لأȑ سـʖʰ مـʧ أسـॼاب الـʢॼلان، فـإن الالʱـʜام ǽعʰʱـʛ غʽـʛ مʨجـʨد أȑ أما إذا ؗان هʚا الالʜʱام Ǽـ

وȂذا انقʹـى الالʱـʜام الʺʹـʺʨن Ǽـالʛهʧ لأȑ سـʖʰ  2.كأنه لـȞǽ ʦـʧ، وʱʺȄـʙ حȞʺـه إلـى الـʛهʧ الʛسـʺي
 ʥـــʶʺʱهــا الʻʽح ʧاهʛوجــاز للـــ ،ʥلʚعــا لـــॼقʹــي تʻي ʧهʛــفة عامـــة، فــإن الـــʸǼ اب الانقʹـــاءॼأســ ʧمــ

                                                             
  .الʺʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني، الʺعʙل والʺʦʺʱ 75/58مʧ الأمʛ رقʦ  893نʟ الʺادة   1
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ؗʺــا ʳǽــʖ أن Ȟǽــʨن الالʱــʜام الʺʹــʺʨن Ǽــالʛهʧ  3.الالʱــʜام الʺʹــʺʨن  Ǽانقʹــاء الــʛهʧ تॼعــا لانقʹــاء
مʛʷوعا أȑ غʛʽ مʵالف للʤʻام العام والآداب العامة، وȂلا ؗان الʛهǼ ʧاʡلا تॼعا للالʜʱام الʺʹʺʨن 

ʖʰʶة الॽɺوʛʷم مʙ4.لع  

وʨʳȄز أن ʨȞǽن الالʜʱام الʺʹʺʨن Ǽالʛهʧ مʨجʨدا وقʗ الʱعاقʙ، وʸȄح ؗـʚلʥ أن Ȟǽـʨن قـاǼلا 
ʨʳǽز أن يʛʱتʖ الʛهʧ ضʺانا لʙيʧ معلȘ على شȋʛ أو «: ج.م.ق 891لʨجʨد تॽʰʢقا لʟʻ الʺادة ل

علــى أن يʴʱــʙد فــي الــʛهʧ مʰلــغ الــʙيʧ الʺʹــʺʨن والʴــʙ الأقʸــى ... ديــʧ مʶــʱقʰل أو ديــʧ احʱʺــالي
ʧيʙا الـʚـه هـॽهي إلʱʻي ȑʚإمـا فاسـخ أو  »ال ȋʛن معلقـا علـى شـʨʺالʺʹـ ʧيʙن الـʨـȞǽ ز أنʨـʳǽ ـهʻوم

والʙيʧ الʺعلȘ على شȋʛ فاسخ هʨ ديʧ مʨجʨد لʧؔ مʛʽʸه مʛتȌॼ بʴʱقـȘ الʷـȋʛ أو تʵلفـه،  واقف،
Ȟॽɾــʨن الــʛهʧ صــʴॽʴا مʛتॼــا لأثــاره إذا لــʦ يʴʱقــȘ الʷــȋʛ الفاســخ، أمــا إذا تʴقــȘ الʷــȋʛ الفاســخ فــإن 
 ʧيʙالــ ʙوجــ Șقــʴاقــف فــإذا تʨال ȋʛــʷســʺي، أمــا الʛال ʧهʛعــا لــه الــॼول تʜــȄرجعــي و ʛــأثǼ ولʜيــ ʧيʙالــ

   5.كʙ الʛهʧ تॼعا لʚلʥ، أما إذا تʵلف الȋʛʷ فإن الʙيʧ لا يʨجʙ وʜȄول الʛهʧ تॼعا لʚلʥوتأ

 ʧـال ولؔــʴد فــي الʨجـʨم ʛــʽغ ʧديـ ȑلا أॼʁʱــʶن مʨʺالʺʹـ ʧيʙن الــʨـȞǽ ع أنʛــʷʺكʺـا أجـاز ال
 ʙـه فـي عقـॽهـي إلʱʻي ȑʚـى الـʸلـغ الأقʰʺوال ʧيʙلـغ الـʰم ʙيʙʴت ȋʛش ،ʙؗʕم ʛل أمʰقʱʶʺده في الʨوج

ʧهʛ6.ال  

علـى ...«: فـي آخʛهـا ج.م.ق 891وفقا لʟʻ الʺـادة  :أن ʦȜǻن الʗيʥ الʦʸʷʸن مʗʲدا )ب
ʧيʙا الـʚـه هـॽهـي إلʱʻي ȑʚى الʸالأق ʙʴن والʨʺʹʺال ʧيʙلغ الʰم ʧهʛد في الʙʴʱع  »أن يʛـʷʺفـإن ال

 ʦتــ ȑʚالــ ʧيʙلــغ الــʰم ʙيــʙʴʱاره، بʙمقــ ʘــʽح ʧمــ ʧهʛــالǼ نʨʺالʺʹــ ʧيʙالــ ʙيــʙʴورة تʛعلــى ضــ ʟنــ
وȂن ؗــان الʺʷــʛع الʜʳائــȑʛ  7.ومʙتــه، وتʙʴيــʙ الفʨائــʙ الʺʛʱتॼــة علॽــه وتــارȄخ ســȄʛانها ،الاتفــاق علॽــه
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 ʧـا مـʹǽه أʙيـʙʴورة تʛاره، إلا أن الفقـه أجʺـع علـى ضـʙمقـ ʘʽح ʧن مʨʺʹʺال ʧيʙال ʙيʙʴʱفى بʱاك
ʥه وذلــʛــʽدة أو غʛفــʻʺا أو الإرادة الʙره، مــا إذا ؗــان عقــʙــʸم ʘــʽ8.ح  ʨهــ ʧيʙر الــʙــʸلأن م ʥوذلــ

ʙــʴǽ ȑʚاب الــॼفــة الأســʛمع ʧمــ ʧــȞʺǽ ــاʺؗ ،Ȑʛن أخــʨلʹــʺان ديــ ʧهʛاد الــʙــʱل دون امʨــʴȄــه وʱʽد ذات
  .ؗالانقʹاء أو الʱقادم مʲلا 9الʱي ʧȞʺǽ أن تʕثʛ على الʙيʧ وȃالʱالي على الʛهʧ ذاته،

ــانʨن عــʙة شــʛوȋ فــي الʷــيء : تʶʳــʝॻ الــʙهʥ مــʥ حʻــʖ العقــار الʙʸهــʦن ) 2 ʷǽــȋʛʱ الق
أن Ȟǽــʨن عقــارا، وأن Ȟǽــʨن مʺــا ʳǽــʨز الʱعامــل ॽɾــه، وॽȃعــه : يلــيالʺʛهــʨن وȞʺȄــʧ أن نʳʺلهــا ॽɾʺــا 

Ǽالʺʜاد العلʻي، وأن ʨȞǽن العقار معʻʽا Ǽالʚات تعʻʽʽا دॽʀقا، وشʺʨل الـʛهʧ لʺلʴقـات العقـار الʺʛهـʨن 
  :وأخʛʽا وجʨد العقار

فالقاعʙة العامة أن يʛد الʛهʧ الʛسʺي على عقار فهʨ لا  :أن ʦȜǻن الʵيء الʙʸهʦن عقارا) أ
  .ج.م.ق 886/1، وهʨ ما ورد في نʟ الʺادة يʛد على مʻقʨل إلا اسʻʲʱاء وʟʻȃ قانʨني صȄʛح

وهـʚا الʷـȋʛ تʹـʺʻه نـʟ  :أن ʦȜǻن العقار مʸا ʶǻح الʯعامل ॻɼه وॻȁعه Ǻالʚʸاد العلʹي) ب
  : ، وهȑʨʱʴǽ ʨ على شقʧʽج.م.ق 886/2الʺادة 

هʨ أن ʨȞǽن العقار مʺا ʳǽـʨز الʱعامـل ॽɾـه، وʨʺȃجॼـه لا ʳǽـʨز رهـʧ الأمـلاك  :لȖʵ الأولا - 
الॽʻʡʨـة والأمـلاك الʨقॽɿـة، وغʛʽهـا، وȄعʰʱـǼ ʛعــʠ الفقـه أن هـʚا الʷـȋʛ يʱʹـʺʧ أǽʹـا عــʙم 
جʨاز رهʧ الأملاك الʱي ȋʛʱʷǽ عʙم الʛʸʱف فʽها، لأنها تعʛʰʱ مʧ العقارات الʱي لا ʸǽح 

  10.الʱعامل فʽها
وهʨ أن ʨȞǽن العقار مʺـا ʳǽـʨز بॽعـه Ǽـالʺʜاد العلʻـي، وهـʨ شـȋʛ مʢʻقـي لأن  :الȖʵ الʰاني - 

 ȑʚالـ ʚـʽفʻʱال ʙعǼ ،نʨهʛʺالعقار ال ʧʺث ʧقه مʴل ʧائʙفاء الॽʱل في اسʲʺʱت ʧهʛال ʧة مʺȞʴال
 ʧهʛالـ ʙـي فقـʻاد العلʜʺـالǼ عـهॽز بʨـʳǽ ذا ؗان العقار مʺـا لاȂي، وʻاد العلʜʺعه في الॽʰهي بʱʻي
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ʖʰه سʱغاي ʗفʱده وانʨق  11.وجʨقـʴعʺال ولا الʱالاسـ Șوحـ ʧȞـʶال Șح ʧز رهʨʳǽ لا ʥلʚȃو
  12.العॽʻʽة الॽɻॼʱة، لعʙم جʨاز بॽعها Ǽالʺʜاد العلʻي مʱʶقلة عʧ العقار

 2ورد الـʟʻ علـى هـʚا الʷـȋʛ ضـʺʧ الفقـʛة : أن ʦȜǻن العقار معʻʹا Ǻالʘات تعʻʻʹـا دॻɾقـا) ج
ʝȄʛ واضــح لʺʰــʙأ تʸʵــʟॽ الــʛهʧ مــʧ حʽــʘ العقــار ، وفــي ذلــʥ تؔــج.م.ق 886مــʧ نــʟ الʺــادة 

الʺʛهــʨن، ʳॽɾــʖ أن Ȟǽــʨن العقــار معʻʽــا Ǽالــʚات لأن الــʛهʧ هــʨ رهــʧ خــاص ولــʝॽ عامــا علــى ؗــل 
أمــʨال الʺــʙيʧ الʴاضــʛة والʺʶــʱقʰلॽة، وʳȄــʖ أن Ȟǽــʨن معʻʽــا تعʻʽʽــا دॽʀقــا مــʧ حʽــॽʰʡ ʘعʱــه إن ؗــان 

ʗ فلاحॽــة أو معـʙة للʻʰــاء، وȂن ؗـان بʻــاء قʢعـة أرض أم بʻـاء، وȂذا ؗــان قʢعـة أرض فʱعــʧʽ إن ؗانـ
ʡـــاʷا لʺʺارســـة نʙـــلا معـــʴا أومʻȞعـــه إن ؗـــان ســـʨن ʧʽـــʽتع ʖـــʳॽɾ ـــةॽʻة أومهॽɺاʻـــة أو صـــȄارʳات ت

كʺا ʖʳǽ أن يʦʱ تعʻʽʽه تعʻʽʽا دॽʀقا مʧ حʘʽ مʨقعه، بʙʴʱيʙ الʳهة الʱي ǽقع فʽهـا وتʙʴيـʙ . غʛʽهاأو 
  13 .عǼ ʧاقي العقاراتما Ǽ Ȍॽʴǽه مʧ عقارات أخȐʛ لʜʽʽʺʱه تʺʜʽʽا تاما 

ʷǽʺل الʛهʧ الʛسʺي إلى جانʖ العقار الʺعʧʽ تعʻʽʽا دॽʀقـا  :شʦʸل الʙهʥ لʸلʲقات العقار) د
افــة الʶʴʱــʻʽات والإنʷــاءات الʱــي  ملʴقاتــه حʽــʷǽ ʘــʺل حقــʨق الارتفــاق والعقــارات Ǽالʸʵʱــʟॽ، وؗ

،ʥفعة على الʺالʻʺالǼ دʨقـا  14تعॽʰʢت ʧهʛالـ ʙهـا فـي عقـʽعل ʟʻالـ ȋاʛʱدون اشـ ʧهʛـʺلها الـʷǽ ʘʽح
   15.لقاعʙة الفʛع يॼʱع الأصل، لأن ملʴقات العقار تعʛʰʱ تاǼعة له

ǽقʸــʙ بʨجـʨد العقــار أن Ȟǽـʨن قائʺــا وقـʗ الــʛهʧ، وعلـى ذلــǽ ʥعʰʱـʛ عقــارا : وجـʦد العقــار) ه
وهʨ عقـار غʽـʛ مʨجـʨد  ʙʴ16يʙ،مॼʁʱʶلا ما عʶى أن يʕول للʟʵʷ مʧ أمʨال في الʺʱʶقʰل دون ت

 17فـــي ذاتـــه فعـــلا وقـــʗ إبـــʛام العقـــʙ وȂن ؗـــان مـــʧ الʺʺȞـــʧ وجـــʨده فـــي الʺʶـــʱقʰل ʻʰؗـــاء يʜمـــع إقامʱـــه
ʛهـʨن مʨجـʨدا وقـʗ الʱعاقـʙ ولـʦ يʛتـʖ ʺوالʺʛʷع الʜʳائـȑʛ لـʦ يـʟʻ علـى ضـʛورة أن Ȟǽـʨن العقـار ال

ʟوهـــي نـــ ʧهʛالـــ ʙالعامـــة علـــى عقـــ ʙاعـــʨالق Șـــʰʢʻت ʥلʚـــȃلان، وʢॼـــه الـــॽج .م.ق 92/1الʺـــادة  عل
  .»ʨʳز أن ʨȞǽن مʴل الالʜʱام شʯʽا مॼʁʱʶلا ومʴققاǽ«: بʸʻها
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الʺʷـʛع الʜʳائـȑʛ فـي عـʙم تʛتॼʽـه الـʢॼلان علـى رهـʧ " محمد صȑʛʰ الʶـعȑʙ"وقʙ انʱقʙ الʨʱؗʙر 
ونʴــʧ نــȐʛ أنــه ؗــان مــʧ «: العقــار الʺʶــʱقʰل عʺــلا Ǽʺــا ذهــʖ إلॽــه الʺʷــʛع الʺʸــǼ ،ȑʛقــʨل الــʨʱؗʙر

القــانʨن الʺــʙني الʜʳائــȑʛ علــى عــʙم جــʨاز رهــʧ العقــار الʺʶــʱقʰل اســʻʲʱاء مــʧ  الأفʹــل الــʟʻ فــي
   18»م ج92القاعʙة العامة الʱي تʜʽʳ الʱعامل في الʷيء الʺʱʶقʰل ॼʡقا لʟʻ الʺادة 

قــʙ أيــʙ تʨجــه الʺʷــʛع الʜʳائــȑʛ، وذلــʥ علــى أســاس أن رهــʧ " شــʨقي بʻاســي"غʽــʛ أن الأســʱاذ 
على عقار غʛʽ مʨجʨد فعلا وقʗ الʱعاقʙ، وȃالʱالي فالأصل أن  العقار الʺʱʶقʰل هʨ الʛهʧ الȑʚ يʛد

 ȑأ ʧʽـʽعʱلـف الʵʱلا لʡـاǼ نʨـȞǽ د فإنـهʙـʴم ʛـʽا، أما إذا ؗـان غʴॽʴص ʛʰʱعǽ لʰقʱʶʺالعقار ال ʧره
واعʛʰʱ أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ تفʨق على الʺʛʷع . شȋʛ تʟॽʸʵ الʛهʧ مʧ حʘʽ العقار الʺʛهʨن 

وأن الȞʴــʦ علــى رهــʧ العقــار الʺʶــʱقʰل Ǽــالʢॼلان يʱعــارض مــع الʺʸــȑʛ فــي هــʚه الʺʶــألة، خاصــة 
 ʠعـــǼ فـــي ȑدʕازه يـــʨـــان، وجـــʺʱل علـــى الائʨـــʸʴـــات فـــي الॼʁع ȘلـــʵȄـــة، وʲيʙʴـــاة الॽʴـــات الॼلʢʱم
 ȋʛا شـʴॽʴصـ ʛـʰʱعǽ لʰقʱـʶʺالعقار ال ʧهʛالي فʱالȃها، وʽب فʨغʛة هامة ومॽائج عʺلʱان إلى نॽالأح

  19.أن ʨȞǽن معʻʽا Ǽالʚات تعʻʽʽا دॽʀقا

اسʙʴʱث ʛʡقـا لॽʰـع وأن الʺʛʷع قʙ في هʚه الʺʶألة خاصة " شʨقي بʻاسي"ونʙȄʕ رأȑ الأسʱاذ 
 ʛــʽل غʰقʱــʶــع لعقــار مॽب ȑأ ،ʦॽــامʸʱــع علــى الॽʰال ʙــاء ؗعقــ ʻʰر الʨــʡ ــاؤه أو فــي ʻر بʛالعقــار الʺقــ

 ،ʙام العقــʛإبــ ʗد وقــʨجــʨــة مॽؔʻʰوض الʛالقــ ȘــȄʛʡ ʧالعقــارات عــ ʥاء تلــʛــل شــȄʨʺــة تॽانȞإمǼ وســʺح
  .الʺʹʺʨنة بʛهʨن 

  ملॻؒة الʙاهʥ للعقار الʙʸهʦن : ثانॻا

اشȋʛʱ القانʨن صʛاحة أن ʨȞǽن الـʛاهʧ مالؔـا للعقـار الʺʛهـʨن سـʨاء ؗـان هـʨ نفʶـه الʺـʙيʧ أم 
لعقــار، وʳȄــʖ أن Ȟǽــʨن وذلــʥ لأن الــʛهʧ الʛســʺي ǽعʰʱــʛ تʸــʛفا جʜئॽــا فــي ا 20شʸʵــا آخــʛ غʽــʛه،

ـــار  21الʺʸʱـــʛف مالؔـــا للعقـــار الʺʸʱـــʛف ॽɾـــه، فعقـــʙ الـــʛهʧ الʛســـʺي وȂن ؗـــان لا يʻقـــل ملॽؔـــة العق
الʺʛهʨن إلا أنه قʙ يʕدȑ إلى خʛوج العقار مʧ يʙ مالؔه، في حالة عʙم وفاء الʺʙيǼ ʧالʜʱاماتـه تʳـاه 

. عقار الʺʛهʨن وॽȃعـه Ǽـالʺʜاد العلʻـيالʙائʧ الʺʛتهʧ وॽʀام هʚا الأخǼ ʛʽاتʵاذ إجʛاءات الʻʱفʚʽ على ال
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لʚلʥ لا بʙ أن Ȟǽـʨن الـʛاهʧ مالؔـا للعقـار الʺʛهـʨن، وقـʙ أورد الʺʷـʛع فـي القʨاعـʙ العامـة عـʙة صـʨر 
مʧ هʚه الʨʸر رهʧ ملʥ الغʛʽ ورهʧ الʺالʥ الȑʚ زالʗ ملʱʽؔه Ǽأثʛ  لʺلॽؔة الʛاهʧ للعقار الʺʛهʨن،

  :و رهʧ الʺلʥ على الʨʽʷع نʛʢʱق إلʽها ॽɾʺا يليرجعي، و رهʧ الʺالʥ تʗʴ شȋʛ واقف أو فاسخ 

1 (ʙʻالغ ʣمل ʥأنه  :ره ʛʽغ ʛʽالغ ʥمل ʧره ʦȞاحة على حʛص ʟʻع إلى الʛʷʺق الʛʢʱي ʦل
ʧ ج.م.ق 884/2اسʷʱف مʧ نʟ الʺادة  ʛؗؗ نʨهʛʺمالؔا للعقار ال ʧاهʛن الʨȞǽ أن ʖجʨي تʱال ،

 ʛʽالغ ʥمل ʧعلى ره ʖتʛʱالي يʱالȃعي خاص، وʨضʨه مʛأق ʨى لʱلا حʡاǼ قىॼȄو ،Șلʢʺلان الʢॼال
ʧهʛال ʙعǼ ȑʛʱʷʺن إلى الʨهʛʺة العقار الॽؔمل ʗآل ʨى لʱوح ،ʥ22.الʺال  ʥع ملॽʰخلافا ل ʥوذل

الغʛʽ الȑʚ يʛʱتʖ علॽه الʢॼلان الʰʶʻي وʵȄʹع لإجازة الʺالʥ، وʸȄح إن آلʗ ملॽؔة العقار إلى 
إذا Ǽاع شʟʵ شʯʽا «: على الʜʳائȑʛ  نʨن الʺʙنيمʧ القا 397تʟʻ الʺادة حʘʽ الॼائع Ǽعʙ الॽʰع، 

معʻʽا Ǽالʚات وهʨ لا ǽʺلؔه فللʺȑʛʱʷ الȘʴ في ʡلʖ إʢǼال الॽʰع وʨȞȄن الأمʚؗ ʛلʥ ولʨ وقع الॽʰع 
  .على عقار أعلʧ أو لǽ ʦعلʧ بॽعه

 ȑʛʱʷʺأجازه ال ʨع ولॽʰʺيء الʷال ʥمال Șا في حʜع ناجॽʰن الʨȞǽ و في ؗل حالة لا. « ʟʻوت
إذا أقʛ الʺالʥ الॽʰع سȐʛ مفعʨله علॽه وصار ناجʜا في حȘ «: على القانʨن مʧ نفʝ  398الʺادة 

 ȑʛʱʷʺال.  
 »ملॽؔة الʺॽʰع Ǽعʙ انعقاد الॽʰع و ʚؗلǽ ʥعʛʰʱ الॽʰع صʴॽʴا في حȘ الʺȑʛʱʷ إذا اكʖʶʱ الॼائع

لʨ أن الإرادة الॽɻȄʛʷʱة نʗʸ على رهʧ ملʥ الغʛʽ " محمد صȑʛʰ الʶعȑʙ"لʚلʚʰʴǽ ʥ الʨʱؗʙر 
صʛاحة وأخʚت Ǽʺا قʛرته في بॽع ملʥ الغʛʽ لʨȞॽن رهʧ ملʥ الغʛʽ قاǼلا للإʢǼال وॼʸȄح صʴॽʴا 

وفعلا تعʛʰʱ  23إذا أجازه الʺالʥ الॽʁʴقي، وذلʥ لʨʱحʙʽ الʦȞʴ لʨحʙة العلة وتॽʁʴقا لاتʶاق الȄʛʷʱع
لॽʰع يʕدȑ العلة واحʙة فؔلا مʧ عقʙ الॽʰع وعقʙ الʛهǽ ʧعʛʰʱان مʧ أعʺال الʛʸʱف، وȂن ؗان عقʙ ا

 ʧة مॽؔوج الʺلʛإلى خ ȑدʕي ʙسʺي قʛال ʧهʛال ʙفإن عق ،ȑʛʱʷʺائع إلى الॼال ʧة مॽؔقال الʺلʱإلى ان
ʦȞʴال ʝهʺا نفʽعل Șʰʢʻض أن يʛʱفǽ اليʱالȃو ʧاهʛال ʙي.  

وȄقʸـʙ بـʚلॽʀ ʥـام شـʟʵ بـʛهʧ عقـار ǽʺلؔـه  :رهʥ الʸالʣ الȏʘ زالʕ ملʯʻؒه Ǻأثʙ رجعي) 2
فــʚا، ولؔــʧ أثʻــاء ॽʀــام الــʛهʧ وقʰــل حلــʨل أجــل الــʙيʧ، تــʜول ملʱʽؔــه Ȟॽɾــʨن بــʚلʥ رهʻــه صــʴॽʴا ونا

ʴؗالـة إʢǼـال سـʙʻ  24الʛاهʧ للعقار الʺʛهʨن Ǽأثʛ رجعـي وȄعʰʱـʛ ؗأنـه لـȞǽ ʦـʧ مالؔـا للعقـار الʺʛهـʨن 
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ه، حʘʽ يॼقى الʛهʧ صʴॽʴا لʺʸـلʴة الـʙائʧ الʺـʛتهʧ مʱـى ثʰـʗ أنـه ؗـان ئالʺلॽؔة أو فʵʶه أو إلغا
  25.قʙ الʛهʧحʧʶ الॽʻة وقʗ إبʛام ع

لʦ يʟʻ القانʨن على حالة رهʧ عقار مʧ مالـʥ  :رهʥ الʸالʣ تʕʲ شȉʙ واʃɾ أو فاسخ) 3
ملʱʽؔه معلقة على شȋʛ واقف أو فاسخ، غʛʽ أن الفقه ʜʽʳǽ رهʧ الʺالʥ تʗʴ شـȋʛ واقـف أوفاسـخ 

فإذا  26وȄعʛʰʱ أن الʛهʧ صʴॽʴا، إلا أن مʛʽʸه مʛتʛʽʸʺǼ Ȍॼ الȋʛʷ مʧ حʘʽ تʴققه وعʙم تʴققه
 ȋʛــʷال Șقــʴذا تȂــة وॽالʺʱــه احʱʽؔمالؔــا لأن مل ʙعــǽ واقــف فــلا ȋʛمعلقــة علــى شــ ʧاهʛــة الــॽؔمل ʗكانــ
اعʛʰʱ مالؔا Ǽأثʛ رجعي، وʚȃلǽ ʥعʛʰʱ الʛهʧ صʴॽʴا Ǽأثʛ رجعي وȄعʛʰʱ صـادرا مـʧ مالـʥ مـʧ يـʨم 

ʛـʰʱعǽ ـاليʱالȃالعقـار أصـلا و ʥلـʺʱي ʦؗأنـه لـ ʛـʰʱعॽɾ ȋʛـʷال Șقـʴʱي ʦه، أما إذا لʛȄʛـادر  تقʸال ʧهʛالـ
،ʛʽا لʺلؔا الغʻه رهʻ27م  Șـه معلـʻؔا لʴॽʴصـ ʛـʰʱعǽ ʧهʛفاسـخ فـإن الـ ȋʛأمـا إذا ؗـان معلقـا علـى شـ

علــى نفــʝ الʷــȋʛ، فــإذا تʴقــȘ الʷــȋʛ زالــʗ الʺلॽؔــة Ǽــأثʛ رجعــي وʰʢʻȄــȘ علــى الــʛاهʧ نــʟ الʺــادة 
   28.الʱي تȘʰʢʻ على رهʧ الʺالʥ الȑʚ زالʗ ملʱʽؔه Ǽأثʛ رجعي ج.م.ق 885
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4-  ʥعرهʦʻʵعلى ال ʣلʸال:  

تʨؔن الʺلॽؔة شائعة في حالة تعʙد الʺلاك لʷيء واحʙ و ؗان نʖʽʸ ؗل مʻهʦ حʸة تʖʶʻ إلى 
 أن الʺلॽؔة الʷائعة تعʻي أȑ 29،)ق م ج714م(الʷيء في مʨʺʳعه ؗالȃʛع و الʲلʘ والʧʺʲ مʲلا 

تعʙد مالؔي العقار ʘʽʴǼ تʨؔن حʸة ؗل شʥȄʛ مقʙرة أو مʙʴدة ؗالʸʻف مʲلا لʻؔها غʛʽ مفʛزة 
ذلʥ إذا اشȐʛʱ شʸʵان مʜʻلا  ʺʲال علىوؗأȑ لǽ ʦفʛز لأȑ شʥȄʛ الʜʳء مʧ العقار ǽʺلؔه، 

مʻاصفة على الʨʽʷع فإنه في هʚا الʨʻع مʧ الʺلॽؔة ʨȞǽن نʖʽʸ ؗل شʥȄʛ مقʙر و هʨ الʸʻف 
ʻؔه غʛʽ مفʛز فؔل مʻهʺا ǽʺلʥ الʸʻف في ؗل جʜء مʧ أجʜاء الʺʜʻل، غʛʽ أن حالة في مʲالʻا ل

 ʥȄʛز لؔل شʛفǽ ʘʽʴǼ ةǽدʨة أو الॽاء القʹائʨة سʺʶخلال الق ʧها مʻوج مʛʵال ʧȞʺǽ هʚع هʨʽʷال
  .نॼʽʸه ǼالʹȌॼ و تॼʸح ملʱʽؔه لॼʽʸʻه Ǽعʙ الفʛز ملॽؔة فʛدǽة

 ʨʽʷعلى ال ʥا إلى أن الʺلʻر الإشارة هʙʳة وتॽؔه ملʱʸح ʥلʺǽ ها وأن أتامة وله عʽف فʛʸʱن ي
اء، ʛؗʷال ʛق سائʨقʴǼ رʛʹاق الʴم إلʙع ȋʛات شʢلʶؗل ال ʛاشॼه  يʱʸع حॽʰذا ما قام بȂو

 الʷائعة فإنها تʱʻقل للʺȑʛʱʷ ؗʺا هي أॼʸǽ ȑح شȞȄʛا على الʨʽʷع Ǽقʙر الʸʴة الʱي اشʛʱاها
  : ولʛهʧ الʺلʥ الʷائع أرȃعة صʨر هي

اء على الʦʻʵع الʙهʥ -أ ʙؕʵال ʥادر مʶؗل : ال ʧادر مʸال ʧهʛي حالة الʱحال ʧʽب ʜʽʺا نʻو ه
اء على الʨʽʷع ॽɾʺا يلي ʛؗʷة الॽʰأغل ʧادر مʸال ʧهʛع و الʨʽʷاء على ال ʛؗʷال: 

 عʦʻʵاء على ال ʙؕʵع الॻʸج ʥادر مʶال ʥهʙالʺادة : ال ʥعلى ذل ʗʸ30ق م ج 890/1ن 
ا حǽ ʘʽقع هʚا الʛهʧ صʴॽʴا و نافʚا في ʛؗʷع الॽʺج Șن حʨȞǽ ةʺʶل القʰأنه ق ʘʽء ح

 ʧتهʛʺن للʨȞǽ نʨهʛʺع العقار الॽب ʦع، و إذا ما تʨʽʷاء على ال ʛؗʷع الॽʺج Șا في حʚناف
اء أو Ǽعʹهʦ إذا  ʛؗʷال ʙي أحʻم على دائʙقʱه و يॽعل ʚʽفʻʱلل ȑʛʱʷʺال ʙع في يॼʱʱال Șح

ا ما تʺʗ قʶʺة العقار الʺʛهʨن و نفʝ الȑʛʶǽ ʦȞʴ إذ. أرادوا الʻʱفʚʽ على العقار الʺʛهʨن 

                                                             
كل شʥȄʛ على الʨʽʷع ǽʺلʥ حʱʸه ملؔا تاما، وله أن «: مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على 714/1تʟʻ الʺادة   29

اء ʛؗʷال ʛق سائʨقʴǼ رʛʹال Șʴلا يل ʘʽʴǼ عʺلهاʱʶǽ لي على ثʺارها وأنʨʱʶǽ ها وأنʽف فʛʸʱي.«  
يॼقى نافʚا الʛهʧ الʸادر مʧ جʺॽع الʺلاكʧʽ لعقار شائع، أǽا «: مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على 890/1تʟʻ الʺادة   30

   ».كانʗ الʳॽʱʻة الʱي تʛʱتʖ على قʶʺة العقار ॽɾʺا Ǽعʙ أو على بॽعه لعʙم إمȞان قʱʺʶه



اء على  ʛؗʷاجهة ؗل الʨا في مʚا و نافʴॽʴص ʧهʛقى الॼي ʘʽة حʺʶة القʳॽʱن ʗمهʺا ؗان
 31)ق م ج 730م(الʨʽʷع و ذلʥ خلافا للقʨاعʙ العامة 

  عʦʻʵاء على ال ʙؕʵة الॻʮأغل ʥادر مʶال ʥهʙضا: الʛب ʦʱي ȑʚال ʧهʛاء ال ʛؗʷة الॽʰأغل 
الǽ ȑʚقʛه القʹاء ॼʸǽح نافʚا على الʚيǽ ʧʺلʨؔن على الأقل ثلاثة أرȃاع الʺال الʷائع و 

اء على العق ʛؗʷع الॽʺل اجʲله مʲة مʺʶة القʳॽʱن ʗه مهʺا ؗانʱʺʶق ʙعǼ ىʱن حʨهʛʺر ال
اء ʛؗʷع الॽʺج ʧادر عʸال ʧهʛالʺادة  .ال ʟʻت ʘʽعلىق م ج  720ح :» ʧيʚاء ال ʛؗʷلل

ة أرȃاع الʺال الʷائع أن ǽقʛروا الʛʸʱف ॽɾه إذا اسʙʻʱوا في ذلʥ ثلاث ǽʺلʨؔن على الأقل
اء ولʺʧ خالف  ʛؗʷاقي الǼ إلى ʦاراتهʛقʹائي ق ʛʽغ ʙعقǼ اʨʻعلǽ ة، على أنȄʨاب قॼإلى أس
مʧ هʕلاء حȘ الʛجʨع إلى الʺȞʴʺة خلال شهʧȄʛ مʧ وقʗ الإعلان، وللʺȞʴʺة عʙʻما 

ا ʛؗʷالح الʸʺǼ ائع ضارةʷة الʺال الʺʶن قʨؔوف ما إذا ؗان تʛʤعا للॼر تʙء أن تق
 ».الʛʸʱف واجॼا

إذا قام الʛاهʧ بʛهʧ حʱʸه الʷائعة فإن ) ق م ج 714/1م( :رهʥ الʣȂʙʵ لʯʶʲه الʵائعة -ب
اء لأن له الȘʴ في الʛʸʱف في حʱʸه  ʛؗʷاقي الǼ ا علىʚن نافʨȞǽ ʧهʛا الʚلؔها (هʺǽ إذ أنه

  :ʶʺة عǼ ʧعʙهاغʛʽ أن مʛʽʸ الʛهʱʵǽ ʧلف قʰل الق). ملॽؔة تامة

 ةʸʴل القʮائعة قʵه الʯʶʲل ʣȂʙʵال ʥره ʙʻʶال في حالة : مȞإش ȑأ ʧهʛا الʚه ʛʽʲلا ي
Ǽقاء الʨʽʷع إلى غاǽة حلʨل أجل الʙيʧ فللʙائʧ الʻʱفʚʽ على الʸʴة الʺʛهʨنة و الʛاسي علॽه 

 .الʺʜاد ॼʸǽح شȞȄʛا على الʨʽʷع Ǽقʙر الʸʴة الʺʛهʨنة
  ائعةʵه الʯʶʲل ʣȂʙʵال ʥره ʙʻʶةمʸʴالق ʗعǺ : لʰن قʨهʛʺة العقار الʺʶق ʗʺإذا ت

 :انقʹاء الʛهʧ فإن مʛʽʸه ʱʵǽلف ʖʶʴǼ نʳॽʱة القʶʺة ؗʺا يلي
 -  ʧهʛنة فإن الʨهʛʺة الʸʴه الʱʺॽʀ عادل فيǽ زʛء مفʜʳǼ ʧاهʛال ʥȄʛʷال ʟʱإذا اخ

 .يʛʸʴʻ في هʚا الʜʳء الʺفʛز الȑʚ آل إلॽه
-  ʧاهʛال ʥȄʛʷاص الʸʱة هي اخʺʶة القʳॽʱن ʗه إذا ؗانʱʸح ʧره ȑʚالعقار ؗله الǼ

أو ʜʳǼء مفʛز يʙȄʜ في ʱʺॽʀه على الʸʴة الʷائعة الʺʛهʨنة فॼʽقى الʛهʧ  الʷائعة ॽɾه
 .في حʙود الʸʴة الʺʛهʨنة

                                                             
الʱي آلʗ إلॽه مʚʻ أن أصॼح مالؔا ǽعʛʰʱ الʺʱقاسʦ مالؔا للʸʴة «: مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على 730 تʟʻ الʺادة  31

 Ȑʛالأخ ʟʸʴاقي الॼلاق لʡمالؔا على الإ ʧȞǽ ʦع، وأنه لʨʽʷفي ال«.  



 -  ʧره ȑʚالعقار ال ʧيء مʷǼ ʟʱʵǽ ʦول Ȑʛفي عقارات أخ ʧاهʛال ʖʽʸإذا ؗان ن
الʛهʧ يʱʻقل ʛʺǼتʱʰه إلى قʙر مʧ هʚه العقارات ǽعادل في ʱʺॽʀه حʱʸه ॽɾه، فإن 

 32)890/2م ( هʚا القʙر الȑʚ يʙʴʱد بʻاء على أنʛ على عȄʛʹة الʸʴة الʺʛهʨنة
 ʧؔه لʙʽم قʨي ʧه مʱʰتʛم ʚأخǽ ʙʽʳال ʙʽوالأصل أن الق ،ʙيʙج ʙʽاء قʛإجǼ امॽʁال ʖʳȄو
 ʖʶفإنه ح ،ʛʽة الغʴلʸه و مʱʴلʸم ʧʽب Șʽفʨʱولل ʧائʙار الʹǽ ى لاʱع و حʛʷʺال

شȋʛ أن ǽقʨم ق م ج ʱʴǽفȎ الʛهʛʺǼ ʧتʱʰه مʧ تارȄخ القʙʽ الأول  890/2نʟ الʺادة 
ɾ ʧʽʰي ʙيʙج ʙʽاء قʛإجǼ ʧائʙرالʙه القॽ  ʧما مʨي ʧʽعʶخلال ت ʧهʛه الॽقل إلʱان ȑʚال

أما إذا تʛاخى الʺʛتهʧ فإن الʛهʧ الʨقʗ الʛʢʵǽ ȑʚه ॽɾه أȑ ذȑ شأن بʽʳʶʱل القʶʺة 
ʙيʙʳال ʙʽخ القȄتار ʧه مʱʰتʛم ʚأخǽ . ه لاʱʰتʛʺǼ ʧهʛقال الʱاعاة أنه في حالة انʛمع م

اء و لا Ǽامॽʱاز ا ʛؗʷع الॽʺج ʧادر مʸال ʧهʛالǼ ʛʹǽʧʽʺقاسʱʺل. 
إذا اخʟʱ الʥȄʛʷ الʛاهʧ بॼعʠ الʺʻقʨلات فقȌ فإن الʺʛʷع لʙʴǽ ʦد في هʚه الʴالة  - 

 ʗي آلʱلات الʨقʻʺإلى ال ʧهʛل الʱʻأن ي ʧȞʺǽ أنه لا Ȑʛأن الفقه ي ʛʽغ ʧهʛال ʛʽʸم
إلॽه Ǽعʙ القʶʺة لأن الʛهʧ الʛسʺي لا يʛد إلا على عقار، لʚلʥ يȐʛ الॼعʠ وجʨب 

 .لى رهʧ حॽازȑ يʛد على تلʥ الʺʻقʨلاتتʨʴل الʛهʧ الʛسʺي إ
إذا اخʟʱ الʥȄʛʷ على الʨʽʷع ʰʺǼلغ مʧ الʻقʨد فللʙائʧ اسॽʱفاء حقه مʧ هʚا الʺʰلغ  - 

Ǽالʱقʙم على غʛʽه Ǽʺقʱʹى حȘ الʛهʧ ذاته وذلʥ إذا حل أجل الʙيʧ، أما إذا لʴǽ ʦل 
 ʧيʙل أجل الʨة حلǽلغ إلى غاʰʺاع الʙإيǼ ʖالʢǽ فله أن ʧيʙق م ج 980/1م(أجل ال 

 33.)الʱي تʱعلȘ بʛهʧ الʙيʨن 

نʟ الʺʛʷع على هʚه الʴالة في نʸي الʺادتʧʽ : رهʥ الʣȂʙʵ لʚʱء مفʙز مʥ العقار الʵائع -ج
وȂذا ؗان الʛʸʱف مॼʸʻا على جʜء مفʛز مʧ الʺال الʷائع و لǽ ʦقع هʚا الʜʳء « :ق م ج 714/2

                                                             
اء حʱʸه الʷائعة في العقار أو جʜء «: مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على 890/2تʟʻ الʺادة   32 ʛؗʷال ʙأح ʧذا رهȂو

ॼʽʸوقع في ن ʦا العقار، ثʚه ʧزا مʛة له  همفʸʸʵʺان الॽɺه إلى الأʱʰتʛʺǼ ʧهʛقل الʱها انʻي رهʱال ʛʽان غॽɺة أʺʶالق ʙʻع
وȄقʨم الʙائʧ الʺʛتهǼ ʧإجʛاء . يʧʽʰ هʚا القʙر Ǽأمʛ على عȄʛʹة صل، وǼقʙر ǽعادل ॽʀʺة العقار الȑʚ ؗان مʛهʨنا في الأ

ʗقʨال ʧما مʨي ʧʽعʶخلال ت ʧهʛه الॽقل غلʱان ȑʚر الʙه القॽɾ ʧʽʰي ʙيʙج ʙʽة  قʺʶل القʽʳʶʱشأن ب ȑذ ȑه أॽɾ هʛʢʵǽ ȑʚال
ʧʽʺقاسʱʺاز الॽʱامǼ اء ولا ʛؗʷع الॽʺج ʧر مʙص ʧهʛجه بʨا الʚعلى ه ʧهʛقال الʱان ʛʹǽ ولا«  

 إذا حل الʙيʧ الʺʛهʨن قʰل حلʨل الʙيʧ الʺʹʺʨن Ǽالʛهʧ،«: مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على 980/1تʟʻ الʺادة   33
يʨفي الʙيʧ إلا للʺʛتهʧ و الʛاهʧ معا، وॽʢʱʶȄع ؗل مʧ هʚيʧ الأخʧȄʛʽ أن ʢǽلʖ مʧ الʺʙيʧ إيʙاع ما  فلا ʨʳǽز للʺʙيʧ ان

  ».يʕدǽه، و يʱʻقل حȘ الʛاهʧ إلى ما تʦ إيʙاعه



عʙʻ القʶʺة في نʖʽʸ الʺʛʸʱف انʱقل حȘ الʺʛʸʱف إلॽه مʧ وقʗ الʛʸʱف إلى الʜʳء الȑʚ آل 
إلى الʺʛʸʱف ȘȄʛʢǼ القʶʺة، وللʺʛʸʱف إلॽه الȘʴ في إʢǼال الʛʸʱف إذا ؗان ʳǽهل أن 

اء «: ق م ج 890/2و  »الʺʛʸʱف لا ǽʺلʥ العʧʽ الʺʛʸʱف فʽها مفʛزة ʛؗʷال ʙأح ʧذا رهȂو
، ثʦ وقع في نॼʽʸه عʙʻ القʶʺة أॽɺان غʛʽ جʜء مفʛزا مʧ هʚا العقار أو قارحʱʸه الʷائعة في الع

الʱي رهʻها انʱقل الʛهʛʺǼ ʧتʱʰه إلى الأॽɺان الʺʸʸʵة له Ǽقʙر ǽعادل ॽʀʺة العقار الȑʚ ؗان 
وȄقʨم الʙائʧ الʺʛتهǼ ʧإجʛاء قʙʽ جʙيʙ . مʛهʨنا في الأصل، و يʧʽʰ هʚا القʙر Ǽأمʛ على عȄʛʹة

الȑʚ انʱقل غلॽه الʛهʧ خلال تʶعʧʽ يʨما مʧ الʨقʗ الʛʢʵǽ ȑʚه ॽɾه أȑ ذȑ شأن  يॽɾ ʧʽʰه القʙر
اء ولا Ǽامॽʱاز  ʛؗʷع الॽʺج ʧر مʙص ʧهʛجه بʨا الʚعلى ه ʧهʛقال الʱان ʛʹǽ ة ولاʺʶل القʽʳʶʱب

ʧʽʺقاسʱʺال«  

ساوȐ في نʟ  فقȌ، ؗʺا أنه و في ؗلʱا الʺادتʧʽ تؔلʦ الʺʛʷع عʧ مʛʽʸ الʛهʧ في حالة القʶʺة 
بʧʽ مʛʽʸ رهʧ الʥȄʛʷ لʜʳء مفʛز و بʧʽ رهʧ الʥȄʛʷ لʱʸʴه الʷائعة و قʙ  890/2الʺادة 

، لʚلʥ في حالة القʶʺة ʧʽʱ نفʝ الأحȞام الʶاǼقةلتʛʢقʻا لʚلʥ ساǼقا أȑ أنه تȑʛʶ على الʴا
ʘʽ سʛʢʱʻق إلى حʦȞ هʚا الʛهʧ قʰل القʶʺة و ذلǼ ʥالʛجʨع إلى القʨاعʙ العامة في الʨʽʷع، ح

القاعʙة تقʹي Ǽأن الʥȄʛʷ على الʨʽʷع الȑʚ يʛهʧ جʜءً مفʛزا إنʺا ʨȞǽن قʙ رهʧ حʱʸه في هʚا 
اء الآخॽɾ ʧȄʛه و Ǽالʱالي فهǽ ʨعʛʰʱ رهʻا لʺلʥ الغʛʽ و ǽأخʚ حȞʺه ʛؗʷة الʸء و حʜʳال.  

أما اسʻʲʱاء فإنه خʛوجا عʧ القاعʙة العامة ǽقع الʛهʧ صʴॽʴا وللʙائʧ الʺʛتهʡ ʧلʖ الإʢǼال إذا 
Ȍال على أساس الغلʢǼن الإʨȞǽ زا وʛن مفʨهʛʺء الʜʳال ʥلʺǽ لا ʧاهʛهل أن الʳǽ كان.  

اء ؗل العقار الʺʺلʨك على الʨʽʷع رهʻا : رهʥ الʣȂʙʵ لؒل الʸال الʵائع -د ʛؗʷال ʙأح ʧإذا ره
ॽا أو ما يʙȄʜ عʧ حʱʸه ولǽ ʧȞǽ ʦʺلʥ ثلاثة أرȃاع هʚا العقار على الأقل فإن الʛهʨȞǽ ʧن رسʺ

 ʥȄʛʷة الʸح ʧع ʙȄʜي ȑʚر الʙالقǼ Șعلʱا يʺॽɾ ʛʽالغ ʥواردا على مل ʥمل ʧره ʦȞح ʚأخǽ اليʱالȃو
،ʛʽع الغʨʽʷاء على ال ʛؗʷاقي الǼ هʛإذا أق ʧهʛال ʛقʱʶǽ القو  .و ʗʺذا تȂʶ ائع ؗله ʺة و آل العقارʷال

على  .إلى الʥȄʛʷ الʛاهʧ اسʱقʛ الʛهʧ، وȂلا يʱʻقل الʛهʧ إلى ما ǽقع في نʖʽʸ الʛاهǼ ʧعʙ القʶʺة
  .للʙائʧ الʺʛتهʡ ʧلʖ الإʢǼال على أساس الغلȌأنه ʨʳǽز 

  

  



ʥ الȜʵلॻة في عقʗ الʙهʥ الʙسʸي: الفʙع الʰاني   رؕ

ʢॼائلـة الـʡ ʗـʴسـʺي تʛال ʧهʛالـ ʙة فـي عقـॽلȞـʷع الʛـʷʺال ȋʛʱـʷǽ افʛـʡـه الأॽʰʻʱل ʥلان، وذلـ
. وȃالʙʴʱيʙ الʛاهʧ الȑʚ هʨ نفʶـه الʺقʱـʛض فـي عقـʙ القـʛض إلـى خʢـʨرة الʸʱـʛف الـǽ ȑʚقـʙم علॽـه

ʧ الȞʷلॽة في عقʙ الʛهʧ الʛسʺي، ǼالʱؔاǼة الʛسـʺॽة، وȃـʛؗʚ بॽانـات الʸʵʱـʟॽ نʻʱاولهـا  وʴʱȄقȘ رؗ
  :ॽɾʺا يلي

  الʯؒاǺة الʙسॻʸة في الʙهʥ الʙسʸي: أولا

 ج.م.ق ʳǽ883/1ــʖ أن Ȟǽــʨن الـــʛهʧ الʛســʺي مʴـــʛرا فــي شـــȞل رســʺي حʽـــʘ تــʟʻ الʺـــاد 
فعقـʙ الـʛهʧ الʛسـʺي لا يʻعقـʙ  »لا يʻعقʙ الʛهʧ إلا Ǽعقـʙ رسـʺي أو حȞـʦ أو Ǽʺقʱʹـى القـانʨن «: على

معʻʽـة، وȂذا تʵلفـʗ الʛسـʺॽة ؗـان الـʛهʧ أشȞال إلا إذا تʺʱؗ ʗابʱه في ورقة رسʺॽة وॼʡقا لأوضاع و 
نا مʢلقـا ولا يʛتـʖ الأثـʛ الʺقʸـʨد مʻـه، وʳȄـʨز لؔـل ذȑ مʸـلʴة الʶʺʱـʥ بـʢॼلان عقـǼ ʙاʡلا ʢǼلا

  . الʛهʧ الʛسʺي

وتقـع مʸــارʅȄ أو نفقــات عقــʙ الــʛهʧ الʛســʺي علـى عــاتȘ الــʛاهǼ ʧاعॼʱــاره صــاحʖ الʺʸــلʴة 
ؗʺـا تقـع علـى  34.الـʙيʧفي إتʺام عقʙ الʛهʧ الʛسʺي الǼ ȑʚغʛʽه ما ؗان الʺʛتهǽ ʧقʰل إعʢاءه مʰلـغ 

  .ج.م.ق906يʙه وشॼʢه تॽʰʢقا لʟʻ الʺادة تقه مʸارʅȄ قʙʽ الʛهʧ وتʙʳعا

وللإشارة فإن عقʙ الʛهʧ الʛسʺي ʱʵǽلف عʧ عقʙ القʛض الȑʚ أنʷئ ضʺانا لـه، إذ ʳǽـʖ أن 
ʶǽـــʨʱفي عقـــʙ الـــʛهʧ شـــʛوʡه الʷـــȞلॽة والʺʨضـــॽɺʨة Ǽـــأن ʴǽـــʛر رســـʺॽا أمـــام الʳهـــة الʱـــي ʴǽـــʙدها 

 ʧهʛاف الــʛــʡأ ʧــه مــ ان ــʛهʧ والʴــȘ الʺعلــȘ ) الــʛاهʧ والʺــʛتهʧ(القــانʨن، وتʴــʙد ॽɾــه أرؗ ومʨضــʨع ال
ــا ل ، ولا ȞʺǽــǼ ʧــأȑ حــال مــʧ الأحــʨال تॽʽؔــʅ عقــʙ ج.م.ق 883و ʸʻ882ــي الʺــادتʧʽ علॽــه، ॼʡق

،ʧره ʙة على أنه عقǼاʱؔالǼ ʗابʲض الʛض 35القʛالق ʙعق ʧقلة عʱʶقة مॽن في وثʨȞǽ ʧهʛال ʙفعق.  

  

  

                                                             
  .الʜʳائȑʛ  مʧ القانʨن الʺʙني 883/2نʟ الʺادة   34
35 ،ʛل صقʽʰر، نʨلع ʙʺأح ،Șجع سابʛ363.ص م. 



  ذʙؕ بॻانات الʝॻʶʳʯ : ثانॻا

معʻʽــا ... ʴــʖ أن Ȟǽــʨن العقــار الʺʛهــʨن وȄ«: مــا يلــي ج.م.ق 886/2ورد فــي نــʟ الʺــادة 
Ǽالʚات تعʻʽʽا دॽʀقا مʧ حॽʰʡ ʘʽعʱه ومʨقعـه، وأن يـʛد هـʚا الʱعʽـʧʽ إمـا فـي عقـʙ الـʛهʧ ذاتـه أو فـي 

ومʻـه فـإن القـانʨن ʷǽـȋʛʱ وجـʨب تعʽـʧʽ العقـار فـي عقـʙ » عقʙ رسʺي لاحȘ، وȂلا ؗان الـʛهǼ ʧـاʡلا
ʧ بॽانات الʟॽʸʵʱ الʺʱعلقـة Ǽالعقـار الʺʛهـʨن، الʛهʧ أو في عقʙ لاحȘ، وʚȃلʥ فإنه ʵǼلʨ الʛهʧ م

 ʛـʽهـا غʻؔة لॽʺورقـة رسـ ʛـʰʱلـة فـي ذاتهـا، بـل تعʡاǼ نʨرقـة لا تؔـʨال ʧسـʺي، ولؔـʛال ʧهʛالـ ʙعقʻلا ي
 ،Șلاحــ ʙعقـǼ نʨهــʛʺالعقـار الǼ علقــةʱʺال ʟॽـʸʵʱانــات الॽز تؔʺلـة بʨــʳǽ ʥلʚلـ ،ʧهʛـة لانعقـاد الــॽɾكا

ʙأن العقـــ ȑســـʺي أʛال ʧهʛالـــ ʙعقـــʻي ʥلʚـــȃو ʦʺʱالʺـــ ʙإتʺـــام العقـــǼ إلا ʙعقـــʻ36لا ي  ʙقـــʱان ʠعॼإلا أن الـــ
مʨقف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʧ تقʛȄʛ الʢॼلان الʺʢلȘ على تʵلف بॽانات الʟॽʸʵʱ الʺʱعلقة Ǽالعقـار 
الʺʛهــʨن، مــع ســʺاحه بʱؔʺلــة العقــǼ ʙعقــʙ لاحــȘ، فالعقــʙ الॼاʡــل لا تʳــʨز تؔʺلʱــه وȃالʱــالي ؗــان علــى 

والــʟʻ علــى ضــʛورة إبــʛام عقــʙ جʙيــʙ، أو تقȄʛــʛ جــʜاء آخــʛ غʽــʛ الʺʷــʛع مʶــايʛة مʢʻــȘ الــʢॼلان، 
Șلاح ʙعقǼ ʙال العقʺؔʱة اسʛؔوف Șاسʻʱلان يʢॼ37.ال  

إلــى جانــʖ ضــʛورة ذؗــʛ بॽانــات الʸʵʱــʟॽ الʺʱعلقــة Ǽالعقــار الʺʛهــʨن، ʳǽــʖ ذؗــʛ بॽانـــات 
 على أن...«: على ج.م.ق  891الʟॽʸʵʱ الʺʱعلقة Ǽالʙيʧ الʺʹʺʨن Ǽالʛهʧ حʘʽ نʗʸ الʺادة 

ʧيʙا الʚه هॽهي إلʱʻي ȑʚى الʸالأق ʙʴن والʨʺʹʺال ʧيʙلغ الʰم ʧهʛد في الʙʴʱع  »يʛـʷʺأن ال ʛـʽغ
 ʧهʛال ʙن في عقʨʺʹʺال ʧيʙالǼ علقةʱʺال ʟॽʸʵʱانات الॽب ʛؗذ ʧȞʺǽ احة ما إذا ؗانʛص ʛؗʚي ʦل

بॽʻة  أو في عقʙ لاحȘ على غʛار بॽانات الʟॽʸʵʱ الʺʱعلقة Ǽالعقار الʺʛهʨن، وȐʛȄ الॼعʠ وأخʚا
 ʧʽـʽن تعʨـȞǽ أن ʧـȞʺǽ العقـار، أنـهǼ علقـةʱʺال ʟॽـʸʵʱانـات الॽب ʛها فـي ذؗـʻح عʸي أفʱع الʛʷʺال
 ʙخ العقـȄتـار ʧإلا مـ ʙعقـʻلا ي ʧهʛالـ ʙعق ʧؔل ،Șلاح ʙأو في عق ʧهʛال ʙن إما في عقʨʺʹʺال ʧيʙال

38.اللاحȘ الʺȞʺل
 

   

  

                                                             
36   ،ȑʙعʶال ȑʛʰة محمد صॻʹʻات العʹʻأمʯني الʗʸن الʦح القانʙاضح في شʦصال ،Șجع سابʛ79.، م.  
  .72.زاॽʂة سي يʨسف، مʛجع سابȘ، ص  37
  .188.شʨقي بʻاسي، مʛجع سابȘ، ص  38


