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 الفرع الثاني 

 احكام الطلكية الشائعة 
تذتخك السمكية الذائعة مع السمكية السفخزة في تستع السالػ بدمظات الاستعسال والاستغلال والترخف 
، فسالػ الذيؾع يسمػ حرتو الذائعة ممكا تاما ولو حق استعساليا واستغلاليا والترخف بيا ، ولكؽ 

شبي عؽ حرص يتقيج بحقؾق الذخكاء الاخخيؽ وفقا لقاعجة ان كل شخيػ يعتبخ مالكا  لحرتو واج
خاصة تسيدىا عؽ السمكية السفخزة ، سيتؼ  بأحكامالذخكاء الاخخيؽ وبيحا تشفخد السمكية الذائعة 

 تؾضيحيا مؽ خلال السظالب الاتية :
 الططلب الاول

 الشائعةعلى حصته  اعتالطالك الطش سلطة
يدتعسميا ويدتغميا ويترخف بيا استشادا الى  اع حرتو الذائعة ممكا تاما ولو انيسمػ الذخيػ السذ

 مؽ خلال الاتي : جني عخاقي ، وعميو سيتؼ تؾضيح  ذلػم ( 2،3/ 1601 السادة )
بشفدو واستخجاميا لتحقيق فؾائج حرؾل السالػ عمى مشفعة الحرة  اولا: استعطال الحصة الشائعة :

 يعشي الانتفاع الذخري بيا .شخرية لو مثلا سكشيا بشفدو مع افخاد اسختو ، فاستعساليا 
: يحق لمذخيػ السذاع الترخف قانؾنا ، وكترخف السلاك ،  : التصرف في الحصة الشائعة ثانيا

بحرتو الذائعة كميا او جدءا مشيا لذخكائو الاخخيؽ او لغيخىؼ ، فمو بيعيا اوىبتيا وغيخ ذلػ ويعج 
لسؾافقتيؼ مع  مخاعاة قؾاعج التدجيل ترخفو صحيحا ونافحا في حق الذخكاء الاخخيؽ مؽ دون حاجة 

العقاري اذا كانت الحرة الذائعة عقار، فاذا باع احج الذخكاء حرتو الذائعة في عقار لذخص مؽ 
ومشعو بقية الذخكاء مؽ الجخؾل بيشيؼ ، ىشا يحق ليؼ تسمػ الحرة السبيعة  جبخا عؽ غيخ الذخكاء 

حرة في السشقؾل لاجشبي فلا يكؾن لباقي الذخكاء  اما اذا كان الترخف في ارادة السذتخي بالذفعة .
 ىحا الحق .

 ترتيب حق للغير على الحصة الشائعة :
اذا كان مؽ حق الذخيػ السذاع بيع حرتو الذائعة فمو ايزا تختيب حق عيشي اصمي او تبعي و 

عمييا ، مثلا يختب حق انتفاع او يخىشيا تاميشيا او حيازيا اذا كان بإمكان تختيب ىحا الحق عمى 
الذيء السذاع ، مثلا يحق لمذخيػ عمى الذيؾع تختيب حق مشفعة عمى حرتو الذائعة فيكؾن 

ويربح السشتفع ىؾ صاحب الحق ونافحا في حق بقية الذخكاء حتى وان رفزؾا ذلػ ،  صحيحا
، كسا يحق لمذخيػ عمى الذيؾع رىؽ حرتو الذائعة ولمجائؽ السختيؽ فيشتفع بثسار الحرة الذائعة 
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التشفيح عمى ىحه الحرة اذا امتشع مجيؽ الخاىؽ عؽ سجاد الجيؽ السزسؾن بيا ، فمو بيعيا بالسدايجة 
 عمشية فيحل الخاسي عميو السداد محل الذخيػ السذاع الخاىؽ .ال

اذا زالت السمكية الذائعة وانتيت بالقدسة بيؽ الذخكاء ووقع الخىؽ عمى حرة شخيػ السؤال هظا : 
اخخ غيخ السجيؽ الخاىؽ  وقبل ان يشفح الجائؽ السختيؽ عمى السال السذاع لاستيفاء حقو ، فساىؾ 

بقؾليا )اذا ( 1/ 1321نص القانؾن السجني العخاقي عمى ذلػ في السادة ) مريخ الخىؽ ؟ الجؾاب :
الذخكاء  حرتو الذائعة في عقار يتحؾل الخىؽ بعج القدسة الى الحرة السفخزة التي وقعت  رىؽ احج

 في نريب ىحا الذخيػ( .
ايجار الحرة الذائعة ىؾ ابخز صؾر :  "ايجار الحصة الشائعة" ا : استغلال الحصة الشائعةثالث

( مجني عخاقي ، ولعل سبب ايخاد 3/ 1601استغلاليا الحي نص عميو السذخع العخاقي في السادة )
السذخع ليحا الشص ىؾ ازالة الذػ الحي قج يثؾر بخرؾص سمظة الذخيػ في الذيؾع باستغلال 

معو او لمغيخ ، وىحا الشص حرتو الذائعة ، فيحق ليحا الذخيػ تأجيخ حرتو الذائعة لذخيػ 
ومشع  تأجيخىا لمغيخ وعجً استؾحاه السذخع مؽ الفقو الحشفي الحي اجاز تأجيخ الحرة الذائعة لذخيػ 

 العقج فاسجا لتعحر تدميؼ الحرة السؤجخة  بذكل كامل ومفخز.
 

 الططلب الثاني
 الشائع ئشالاعين على تسلطات الطلاك الطش

بدمظات استعسال الذيء واستغلالو والترخف بو ، اذ لا يشفخد احجىؼ او   يتستع الذخكاء عمى الذيؾع
لا يعج نائبا بعزيؼ بالذيء السذاع ويدتأثخ بو مؽ دون مؾافقة البقية ، فكل شخيػ يسثل شخرو و 

عؽ اي شخيػ لأنو يسمػ حرتو  بأصغخ ذراتيا ممكا تاما وىؾ اجشبي عؽ الذخكاء الاخخيؽ في 
 ؼ تؾضيح سمظات السلاك عمى الذيؾع مؽ خلال الاتي :الؾقت ذاتو ، وعميو سيت

 الفقرة الاولى
 بالشئالانتفاع 

 (استعطال الطال الشائع واستغلاله)
استعسال السال الذائع واستغلالو ىؾ حق الذخكاء جسيعا ، اذ يتفقؾن فيسا بيشيؼ عمى طخيقة استعسالو 

، مثلا يدسحؾا لاحجىؼ  باستعسالو عمى وجو الاستقلال مالؼ يكؽ ذلػ ضارا بالأخخيؽ، او واستغلالو 
، ولكؽ ن يكؾن ىحا الذئ دارا معجة لمدكؽ فيدكشيا الذخكاء جسيعا أكيدتعسمؾن السال الذائع جسيعا 
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قج لا يقبل الاستعسال الجساعي ليحا عيخت قدسة السيايأة وىي اتفاق الذخكاء عمى تشغيؼ استعسال 
 :ي السال الذائع واستغلالو ، وسيتؼ تؾضيحيا مؽ خلال الات

( مجني 1606-1601نرت عمييا السؾاد ) : ( قسطة مظفعة الطال الشائع) اولا تعريف الطهايأة
اتفاق الذخكاء في السال الذائع عمى تشغيؼ عخاقي ومؽ ىحه الشرؾص يسكؽ تعخيفيا بأنيا : 

ء اذا لؼ تكؽ لجييؼ رغبة في قدستو وانيا وبحدب حرة كل شخيػ  ،  استعسالو واستغلالو فيسا بيشيؼ
تكؾن في الامؾال السثمية الذائعة ،  ة في الامؾال القيسية الذائعة ولا، ويلاحظ ان السيايأ حالة الذيؾع

اذ يسكؽ الانتفاع بالسال القيسي الذائع مع بقاء اعيانو  ، بعكذ السال السثمي الذائع الحي تدول 
 السيايأة فيو .وىؾ قابل لمقدسة بيؽ الذخكاء مؽ دون حاجة الى اعيانو عؽ الانتفاع بو 
 : تتشؾع السيايأة الى انؾاع ىي : ثانيا : انواع الطهايأة

 مهايأة مكانية ومهايأة زمانية :  
 :الطهايأة الطكانية -1

عمى اقتدام مشفعة السال الذائع مؽ خلال اختراص كل شخيػ بجدء مفخز ىي اتفاق الذخكاء 
مذاعة بيشيسا عمى يختص شخيػ بدراعة شخيكان في ارض زراعية  مثلا تيايأ يداوي حرتو الذائعة

( مجني 1/ 1601نرفيا ويختص الذخيػ الاخخ بدراعة الشرف الأخخ مشيا ، ونرت السادة )
عخاقي عمييا محجدة مجتيا بخسذ سشؾات فقط لا يجؾز الاتفاق عمى مجة ازيج مشيا ، واذا لؼ يتفق 

لؼ يعمؽ احج الذخكاء عؽ عجم رغبتو الذخكاء عمى مجة ، حجدت مجتيا بدشة واحجة قابمة لمتججيج ما
ج ة السكانية لسجة تديأرح الاتفاق عمى السيايواذا كان لا ي، بتججيجىا قبل انقزاء الدشة بثلاثة اشيخ 

ة مؽ ججيج سؾاء بعج انقزاء السجة الستفق أنو يجؾز الاتفاق عمى ىحه السيايأف سشؾات ذعمى خس
 ويظبق عمى السيايأة قؾاعج عقج الايجار مالؼ تتعارض مع طبيعتيا .  .عمييا او قبل ذلػ 

 : الطهايأة الزمانية-2
لفتخة زمشية تداوي حرتو الذائعة ،  كل مشيؼ فيي اتفاق الذخكاء عمى تشاوب الانتفاع بالسال الذائع

عمى ان يدرع كل واحج مشيسا  يكانمثلا اتفاق الذخ فاذا تداوت الحرص تداوت مجد الانتفاع 
 ( مجني عخاقي . 3/  1601الارض سشة واحجة ، ونرت عمى ىحه السياياة السادة )

  مهايأة رضائية ومهايأة قضائية :
: ىي اتفاق الذخكاء عمى تشغيؼ قدسة مشافع السال الذائع بيشيؼ رضاءً وىحا الطهايأة الرضائية 

بعزيؼ عؽ ذلػ ، فيظمب الذخكاء اجخاء السيايأة القزائية بيشيؼ الاصل ، ولكؽ اذا امتشع احجىؼ او 
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( مجني عخاقي السيايأة القزائية عمى السشقؾلات فقط لأنو اراد التزيق 1606، وحجدت السادة )
 عمييا .

: ؟الجوابالى قسطة نهائية الطكانية طويلة الأجل  يثار تساؤل هظا : هل يطكن ان تتحول الطهايأة 
التي تقتزي امكانية كالسذخع السرخي العخاقي عمى ذلػ بخلاف بعض التذخيعات  لؼ يشص السذخع

مالؼ وبقؾة القانؾن ( سشة  الى قدسة نيائية لمعقار 11تحؾل السيايأة السكانية السدتسخة لأكثخ مؽ )
ما في القانؾن ا .يتفق الذخكاء عمى خلاف، وميسا كان سبب تججيجىا بالاتفاق او بحكؼ القانؾن 

 .ة السكانية لا يسكؽ ان تشقمب الى قدسة نيائية ميسا طالت مجتياأن السيايأالسجني العخاقي ف
 : سلطة اغلبية الشركاء 

فمؼ يتفقؾا  يؼ ،تشغيؼ الانتفاع بالسال الذائع  ، فاذا حجث نداع بيشالأصل ىؾ اتفاق الذخكاء عمى 
يحق ، ادارة الانتفاع بو  عمى تشغيؼ الانتفاع بالسال الذائع سؾاء بالسيايأة او بغيخىا مؽ اوجو 

ادارة الانتفاع ،غمبية الخؤوس أغمبية الحرص لا بأفالعبخة ب ،لمذخكاء مسؽ يسمكؾن اغمبية الحرص 
( مجني عخاقي ، 3/  1601لفة ، وفقا لمسادة )بالسال الذائع ادارة معتادة وقخارىؼ ممدم للأقمية السخا

مثلا يحق ليؼ تأجيخه لسجة لا تديج عمى ثلاث سشؾات ، كسا ويحق ليؤلاء الاغمبية اختيار مجيخ مشيؼ 
او مؽ الغيخ مع تحجيج سمظاتو لإدارتو فتكؾن قخاراتو ممدمة لجسيع الذخكاء ولا حق ليؼ الظعؽ بيا 

لكؽ اذا لؼ تتفق ىحه الاغمبية )يسمكؾن اغمبية الحرص( عمى الا اذا تعدف في استعسال الحق . 
كل شخيػ ان يظمب مؽ القزاء اتخاذ الاجخاءات الزخورية لالادارة السعتادة لمسال الذائع ، فيحق 

لإدارتو مثلا تأجيخه او الدساح لأحج الذخكاء بالإنفاق عمى الارض الدراعية حتى حيؽ نزج اللازمة 
 السحرؾل.
كإدخال تغييخات اساسية في السال الذائع او تعجيل الغخض  : الطعتادة للطال الشائعير غاما الادارة 

الحي اعج مؽ اجمو فيجب مؾافقة الاغمبية السظمقة لمذخكاء مع حرؾليؼ عمى السؾافقة السدبقة 
، والسحكسة وىؾ برجد مؾافقتيا عمى ىحه الاعسال ( مجني عخاقي 1/  1601وفقا لمسادة )لمقزاء 

الاجخاءات السشاسبة لتشفيح قخاراىا مثلا تقخر اعظاء كفالة لسؽ خالف القخار تزسؽ لو التعؾيض  اتخاذ
 عؽ الاضخار التي قج تمحق بو اذا عيخ مدتقبلا ان ىحا العسل غيخ السعتاد ضارا بو . 

الاصل ىؾ اتفاق الذخكاء جسيعا عمى :  الشائع من دون اذن شركائه شئانتفاع احد الشركاء بال
الانتفاع بالسال الذائع او يشتفع احجىؼ بيحا السال كمو وبسؾافقة الذخكاء جسيعيؼ ، ولكؽ اذا انفخد احج 

  الشركاء بالانتفاع بالطال الشائع )استعطاله واستغلاله( لوحدة ومن دون موافقة بقية الشركاء ؟
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لسال الذائع لؾحجه بلا مؾافقة شخكائو مثلا يدكؽ دار سكشية لايحق لأي شخيػ الانتفاع با الجواب :
اجخ السثل ، فيجفع لمذخكاء مذاعة مؽ دون مؾافقة بقية الذخكاء ، فيشا يمتدم ىحا الذخيػ بجفع 

( مجني عخاقي ، والدبب في 3/  1602الاخخيؽ حرتيؼ مؽ الاجخة السدساة ،وذلػ استشادا لمسادة )
كل شخيػ عؽ الاضخار بذخكائو فلا يحق لو السداس بحقؾقيؼ مؽ دون ىحا الحكؼ ىؾ وجؾب امتشاع 

 اذنيؼ ، فيؾ يشتفع بحرتو  بحيث لايزخ بذخكائو وفقا لشرؾص القانؾن السجني السحكؾرة سابقا .
ت برجد استقلال احج الذخكاء الحكؼ يخالف ماكانت تقخره مجمة الاحكام العجلية حيث فخقوىحا 

 .او غائبا بالانتفاع بالذئ بيؽ مااذا كان الذخيػ الاخخ حاضخا
( مجني عخاقي )نفقات ادارة السال الذائع 1600نرت السادة ) ونفقاته : صيانة الطال الشائع

ميو وسائخ التكاليف الشاتجة مؽ الذيؾع او السقخرة عمى السال يتحسميا وحفغو والزخائب السفخوضة ع
جسيع الذخكاء كل بقجر حرتو( ، يتزح مشيا ان الذخكاء كميؼ يتحسمؾن نفقات ادارة السال الذائع 

يذتخكؾن في الانتفاع بو واستغلالو مثمسا والسحافغة عميو كل شخيػ بحدب حرتو فيو ، فيؼ 
 وحفغو سؾاء بحلت باتفاقيؼ او بأذن السحكسة . يتحسمؾن نفقات ادارتو

اما اذا احتاج السال الذائع الى تعسيخ وتخميؼ فيعسخه الذخكاء كل واحج بحدب حرتو الذائعة ، او 
يعسخه احجىؼ وبسؾافقة باقي الذخكاء، ويخجع عمييؼ بسا انفق كل شخيػ بحدب حرتو ، ولكؽ اذا 

، فالذخيػ الحي يخيج التعسيخ الحرؾل عمى اذن رفض بعزيؼ التعسيخ او كان احجىؼ غائبا 
السحكسة فيقؾم اذنيا مقام الذخكاء الخافزيؽ لمتعسيخ لكي يخجع عمييؼ بالشفقات السبحولة كل واحج 

 بحدب نريبو .
لكؽ اذا عسخ احج الذخكاء السال الذائع مؽ دون مؾافقة باقي الذخكاء )مثلا احجىؼ كان غائبا او 

فأنو يعج متبخعا ولايحق لو مظالبة  ،لؼ يحرل عمى اذن السحكسة بالتعسيخ كان رافزا لمتعسيخ( و 
بحلػ ضسؽ شخكائو بسا انفق وذلػ وفقا لقؾاعج العامة في القانؾن السجني لعجم وجؾد نص خاص 

 نرؾص السمكية الذائعة . 
 ؟ الجواب لكن السؤال هظا اذا انهدم الطال الشائع كليا او جزئيا فهل يجبر الشركاء على التعطير

( مجني عخاقي عمى انو )اذا انيجمت العيؽ الذائعة كميا او جدئيا واراد بعض 1602نرت السادة )
الذخكاء عسارتيا وابى الاخخون فلا يجبخ الابي عمى العسارة( وذلػ تظبيقا لقاعجة لا يجبخ احج عمى 

اذا تيجمت العيؽ  اما ىشا فيسا اذا انيجمت العيؽ الذائعة كميا بجون تعج مؽ احجوالكلام عسارة ممكو ، 
 أ شخص ما التدم بالتعؾيض مؽ خلال تعسيخ ما تيجم .الذائعة بخظ
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