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 مقدمة

جاء الإسلام بمبادئ وأسس لتنظيم سموكيات الفرد في حياتو اليومية، وحث عمى قواعد تحكم 
أولى أىمية إذ علاقاتو، فأرسى مبادئ جسدىا من خلال مواد قانونية تنظم حياة الفرد والمجتمع، 

  لما لو من قيمة كبيرة بين الناس، حيث يعتبر عصب الحياة كونو مؤشرا اقتصادياركبرى لمعقا
اجتماعيا ومصدرا متجددا لمثروة في المجتمعات، إذ يظير مدى تطور الدول، فجوىر الحق ىي 

الممكية، وىي حق استغلال الشيء واستعمالو والتصرف فيو وفقا لمحدود التي يقرىا القانون، 
فالأصل أن تكون الممكية مفرزة، يكون المالك فييا ىو المييمن عمى المال يستأثر بو دون 

غيره، ولكن استثناء ليذا الأصل قد يتعدد أصحاب الحق لذات الشيء وىذا ما يعرف بالممكية 
إذا "جزائري بقوليا المدني القانون ال 713الشائعة وىذا ما أقره المشرع الجزائري بموجب المادة 

اثنان أو أكثر شيئا وكانت حصة كل منيم غير مفرزة فيم شركاء عمى الشيوع، وتعتبر  متمكا
وىذا من شأنو أن يجعل استغلال ىذا المال " الحصص متساوية إذا لم يقم دليل عمى غير ذلك

أكثر تعقيدا، نظرا لاختلاف الملاك واختلاف وجيات نظرىم حول كيفية الاستغلال، مما يؤدي 
إلى تعطيل الانتفاع بالمال إلا أنيا حالة لا يمكن تجنبيا، فالممكية الشائعة من أكثر الممكيات 
انتشارا في الجزائر بحيث تتعدد طرق اكتسابيا، فقد تكون نتيجة تصرف قانوني كالوصية أو 

دون أن ننسى الميراث فبعد الوفاة  والاستيلاء، نتيجة لبعض الوقائع القانونية كالشفعة والالتصاق
يترتب انتقال الممكية بين الورثة، وقد تطول المدة أو تقصر لذا لابد من تنظيم الممكية عمى نحو 

يقمل قدر الإمكان من الصعوبات التي تنشا عن تعدد أصحاب الحق، ومن اجل تفادي ىذه 
العراقيل اىتمت التشريعات الحديثة ومن بينيا التشريع الجزائري عمى سد ىذه الثغرات الناتجة 

عن ىذا التزاحم ويتجمى ذلك من خلال نصوص قانونية بموجب التقنين المدني في إدارة الممكية 
الشائعة، عن طريق الإدارة المعتادة و المتمثمة في قسمة الميايأة، فيي قسمة مؤقتة تعمل عمى 
الانتفاع بالمال الشائع تتحقق باتفاق الشركاء ورغبتيم فييا لحل المشاكل المترتبة عمى الممكية 

. الشائعة من خلاليا، وقد تكون مكانية أو زمانية وتخضع في أحكاميا إلي عقد الإيجار
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 :أهمية الموضوع

 تكمن أىمية الموضوع في التعرف عمى قسمة الميايأة باعتبارىا قسمة مؤقتة تعمل عمى 
تنظيم طرق الانتفاع بالمال الشائع، وكيفية الاستفادة منيا في صد الخلافات المثارة حول الحق 
متعدد الأطراف لضمان وصول الحق في المال الشائع لكل الأطراف بالتساوي، وقد أخضعيا 

.  المشرع الجزائري إلى أحكام عقد الإيجار لتنظم التزامات الشركاء وحقوقيم في قسمة الميايأة

 :دوافع اختيار الموضوع

باعتبار أن اغمب الممكيات في الجزائر تكون   انو موضوع مثير للاىتمامدوافع شخصية
شائعة وتثور بشأنيا نزاعات مختمفة، فأردت الإحاطة بالحمول التي اقرىا المشرع الجزائري 

. لمفصل بمثل ىذه النزاعات، خاصة عند عدم رغبة الأطراف في إنياء حالة الشيوع

إن الممكية الشائعة موضوع شائك ومعمق لذا وجب تسميط الضوء عمى : دوافع موضوعية
الآلية التي انتيجتيا الدولة لتمكين الانتفاع بالعقار الشائع،وسد العوائق التي تؤدي إلى تعطيل 

. الانتفاع بو

 :  التاليةشكاليةم تم طرح الإوعمى ضوء ما تقد

الأمثل  إلى أي مدى وفق المشرع الجزائري في وضع أسس قسمة المهايأة، لتحقيق الانتفاع
 ؟بالمال الشائع

 :وتحت ىذه الإشكالية تبرز عدة أسئمة فرعية نذكر منيا ما يمي

 ؟ما هي أحكام قسمة المهايأة•

 ؟هل تتلائم طبيعة المهايأة مع عقد الإيجار•

 ؟هل يتحقق إجماع الشركاء عمى الانتفاع بالمال الشائع من خلال قسمة المهايأة •
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 .التحميمي الوصفي وللإجابة عمى هده الإشكالية تم الاعتمادعمى المنهج

 :أهداف الدراسة

 تعمد ىذه الدراسة إلى إيجاد حمول لصد النزاعات التي تثار بشأن الممكية الشائعة، لضمان 
وصول حقوق الشركاء إلييم كل حسب حصتو في الممكية الشائعة، وللإحاطة بمعالم قسم 

.  الميايأة، ومدى نجاعتيا في سد الثغرات التي تعيق الانتفاع بالمال الشائع 

 :الدراسات السابقة

رغم وجود العديد من الدراسات المتعمقة بالممكية الشائعة إلا أن اغمبيا تناولت قسمة المال 
متعمقة بقسمة المال الشائع، :الدراسة الأولىالشائع خاصة عمى مستوى التشريع الجزائري،

 دكتورا تضمنت بابين في الباب الأول تطرق إلى الأحكام العامة أطروحةلمباحث فلاح سفيان 
. لقسمة المال الشائع، وفي الباب الثاني كيفيو إجراء القسمة النيائية والآثار المترتبة عنيا

 بعنوان الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري لمباحث عقوني محمد، :والدراسة الثانية
 أطروحة دكتوراه وتضمنت بابين الباب الأول بعنوان الانتفاع بالعقار الشائع عن طريق أعمال

.  والباب الثاني تحت عنوان الانتفاع بالعقار الشائع عن طريق أعمال التصرف لإدارة،ا

: الصعوبات

:  لا يخمو أي بحث عممي من مواجية بعض الصعوبات والعراقيين عمى اختلافيا ومن بينيا

.  غمق المكاتب بسبب الوضع الرىن لمبلاد •

أن الممكية موضوع شائك ومتشعب يتضمن العديد من الجزئيات الدقيقة التي يمزم الإلمام بيا، • 
.  والتي كان من الصعب التحصل عمييا لأن اغمب الكتب ليست مجانية

شح المادة العممية المتعمقة بقسمة الميايأة فقد وجدت أن المشرع الجزائري سار عمى غرار • 
.  المشرع المصري لذا اعتمدت عمى أغمب الكتب المصرية
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 : وللإجابة عمى هذه الإشكالية تم تقسيم الدراسة إلى فصمين

الفصل الأول تحت عنوان الإطار المفاىيمي لقسمة الميايأة يتضمن مبحثين، المبحث الأول 
تحت عنوان مفيوم قسمة الميايأة والمبحث الثاني بعنوان أنواع قسمة الميايأة، وتم التطرق في 

الفصل الثاني إلى منازعات قسمة الميايأة المبحث الأول بعنوان أحكام قسمة الميايأة، والمبحث 
. الثاني تحت عنوان آثار قسمة الميايأة 
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 مف القانكف المدني الجزائرم 715 ةتطرؽ المشرع الجزائرم مف خلاؿ نص الماد
 سمطنا الضكء عمى إذا الشركاء كأصؿ عاـ، كبإجماع الماؿ الشائع تككف إلى أف إدارة

 كذلؾ ، الممكية الشائعةإدارة الشركاء عمى إجماعالحياة العممية نجد انو نادر ما يتحقؽ 
 عمى أككبالتالي تدخؿ المشرع الجزائرم لصد ىذه الخلافات  لاختلاؼ كجيات النظر،

 كسيمة لمتكفيؽ بيف باعتبارىا أفضؿ تفادم بعض منيا، عف طريؽ قسمة الميايأة الأقؿ
 مؤقتة ترد عمى المنافع لا عمى الممؾ ة قسـإذ أنيا ،حقكؽ الشركاء كحماية مصالحيـ

 تضمف لكؿ شريؾ متيايئ ،تعمؿ عمى تنظيـ الانتفاع بالماؿ الشائع كلا ينتيي بيا الشيكع
 كالتي يختص فييا كؿ شريؾ بجزء ةالميايأة المكاني في منافعو سكاء في إليوكصكؿ حقو 

  الزمانية التي يتـ التناكب فيياالميايأة في أكمفرز يساكم حصتو في الماؿ الشائع 
 كللإحاطة بمعالـ ، عمى الانتفاع بالماؿ الشائع كؿ منيـ لمدة تتناسب مع حصتوالشركاء
 : مبحثيف إلى تـ تقسيـ ىذا الفصؿ الميايأةقسمة 

  .مفهوم قسمة المهايأة: الأولالمبحث 

 . قسمة المهايأةأنواع: المبحث الثاني
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مفهوم قسمة المهايأة  :الأوللمبحث ا

حسب نظرة كؿ ، تحديد مفيكـ الميايأة لابد مف بياف تعريفيا في تشريعات مختمفةؿ
 ىذه القسمة باعتبار أف قسمة الميايأة طريقة مف الطرؽ التي ينظـ عمى إلىمشرع 

كقد  ككنيا قسمة مؤقتة ترد عمى الانتفاع لا عمى الممكية أساسيا الانتفاع بالماؿ الشائع،
مف التقنيف المدني 1 736  إلى733نظـ المشرع الجزائرم قسمة الميايأة مف خلاؿ المكاد 

بيدؼ تخميص الشركاء مف مشاكؿ إدارة الماؿ الشائع كما يحيط بيذه الإدارة مف 
المطمب )  ، تـ التطرؽ في مطمبيفإلىتقسيـ ىذا المبحث تـ  كعمى ضكء ذلؾ ،صعكبات
 ؛طلاحي ك قانكني لياص كا،تعريؼ قسمة الميايأة بكضع تعريؼ لغكم دقيؽإلى  (الأكؿ 

خصائص ىذه تـ بياف  ، قسمة الميايأةأسس  إلى(المطمب الثاني )تـ التطرؽ فيثـ 
 . تكييفيا القانكنيأخيراالقسمة كأسباب نشأتيا ك

 

تعريف قسمة المهايأة  : الأوللمطمب ا

 كسائؿ الانتفاع بالعقار الشائع، كالطريقة المثمى أىـتعتبر قسمة الميايأة مف 
 كالبحث في تعريؼ قسمة الميايأة يقتضي ،لمتكفيؽ بيف حقكؽ الشركاء كحماية مصالحيـ

 تعريفيا لغة في إلىتطرؽ تـ اؿ ك،باعتبارىا قسمة مؤقتة منا دراستيا مف جكانب عدة،
 .(الفرع الثاني) ثـ تعريفيا اصطلاحا في (الأكؿالفرع )

 

 تعريف المهيأة لغة :الأولالفرع 

ففي قامكس المحيط ؛ إف الباحث في معاجـ المغة يجد معاني مختمفة لقسمة المييأة
 الدعاء إلى الطعاـ كالشراب كدعاء مءقـاؿ المييأة الأمر المتييأ عميو كأف م ادب آالفيركز

  . 2الإبؿ لمشرب

                                                           
، المتضمف 1975سبتمبر 26، المكافؽ ؿ 1395، المؤرخ في رمضاف عاـ58-75، مف الامر736-733المكاد  1

 .30/09/1975، المؤرخة في 78العدد  ر ج ج، القانكف المعدؿ كالمتمـ،ج
. 1718، ص 2008سنة  ، دار الحديث، القاىرة،(د ط) ،مجد الديف بف يعقكب الفيركز آبادم، قامكس المحيط 2
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 المنظكر ىاء الأمر كيياء كيييء كتيايأ اخذ لو ىيأتو كتييأ لابفكفي لساف العرب 
 .1 أصمو فيك مييأكتييئالأمر تييئة 

 لكؿ كاحد ىيئة اا مف الييئة جعمككىيأ كتييأ القكـ تيايؤ كجاء في المصباح المثير
 .2معمكمة كالمراد النكبة كىايأتو ميايأة كقد تبدؿ لمتخفيؼ فيقاؿ ىايئتو ميايأتو

ئـْ " قاؿ الله تعالى  نوَببِّئئْيهُ  .3" بوَيئْنوَيهُئـْ  ققِسئْموَةه  الئْموَاءوَ  أوَفنَّ  كوَ

 .كتسييميا عمى كذا تمالؤكا عميو كالمييأة بتحقيؽ اليمزة اككتيايئك "

 ا عمى أمر فيتراضكاالتيايؤ تفاعؿ منيا كىك أف يتكاضعك فيي مفاعمة مف الييئة ك
 .4الإعداد كالتجييز كىك أف يييء كؿ كاحد لصاحبو ما شرط لو: يأةاالمو  ك.عميو

كالمييأة لغة مأخكذة مف الفعؿ ىي أف يقاؿ ىاء ييكء كيييء كالييئة الحالة الظاىرة 
 لكؿ كاحد ىيئة معمكمة كالمراد اكتييأت لمشيء أخذت لو ىيئة كتفرغت لو كيييأ القكـ جعمك

 5.بيا النكبة 

 :ميأة لغات ثلاث قافي المو

 إليوبالياء لأف كؿ كاحد مف الشريكيف ىي لصاحب ما ينتفع بو كدفعو : الميايأة. 
 بحقو في ذلؾ الشيء الاستمتاعبالياء لأف كؿ كاحد كىب لصاحبو : ميايأةاؿ 

 .الشائع مدة معمكمة
 1إليوبالنكف لأف كؿ كاحد ىنا صاحبو بما دفعو : الميايأة 

                                                           
، المجمد الأكؿ، دار صادر، بيركت، ص (د ط ، د ت ف)جماؿ الديف محمد بف مكرـ ابف المنظكر، لساف العرب،  1

118 .
أحمد بف محمد بف عمي المقرم الفيكمي، المصباح المنير في غريب الشرح الكبير لمرافعي، الطبعة الثالثة، دار  2

. 247، ص (د ت ف)المعارؼ، 
.  مف سكرة القمر 28الآية الكريمة  3
محمد عبد الرحماف الضكيني، أحكاـ القسمة بيف الفقو الإسلامي ك القانكف المدني، الطبعة الأكلى، دار الفكر  4

 .195، ص 2001الجامعي ، الإسكندرية، سنة 
سنة  ،42، العدد 11المجمد  ،مجمة الرافديف لمحقكؽ، (مفيكـ الميايأة ك تكييفيا )ندل سالـ حمدكف ملا عمك،  5

 . 3، ص 2009
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 . تعريف المهيأة اصطلاحا:الثانيالفرع 

 .تعريف المهايأة في الفقه الإسلامي: أولا

 طريقة مف طرؽ باعتبارىايعتبر الفقو الإسلاـ أكؿ مف عرؼ قسمة الميايأة 
 جميع الشركاء كقد كردت أحكاـ قسمة باتفاؽ يقع في الأصؿ ، بالماؿ الشائعالانتفاع

 اختمؼ كقد ،الميايأة في كتب الفقو الإسلامي في مذاىبو المتعددة ضمف باب القسمة
عبارات الفقياء في تعريؼ قسمة الميايأة إلا أنيا تدكر حكؿ معنى كاحد كىك أف قسمة 

 .2الميايأة ىي قسمة منفعة

 ىي القسمة التي ينتفع أحدىما بمكاف كالآخر بمكاف أك كؿ :الحنبميفي المذىب 
 .نحكهمنيما ينتفع شير أك 

ىي أف تككف العيف في يد أحدىما مدة ثـ في يد الآخر مثؿ : لشافعيافي المذىب 
 3.ىذه المدة

 كؿ شريؾ بمشرؾ فيو عف شريكو اختصاص تعرؼ بأنيا :في المذىب المالكي
كدار بينيما يسكنيا مدة كالآخر مثميا أك متعدد كداريف ، زمف معيف مف متحد أك متعدد

 كؿ بمنفعة اختصاص فالميايأة ىي ،يأخذ كاحد منيا دار كالثاني يأخذ الأخرل زمنا معينا
 4.مكضكع مع بقاء الرقاب المشتركة

                                                                                                                                                                                
، دار (د ط) محمد إسماعيؿ سمطح، أحكاـ قسمة الميايأة في القانكف المدني ك الفقو الإسلامي، دراسة مقارنة، لحمد1

. 47، ص 2009، سنة الإسكندريةالجامعة الجديدة لمنشر، 
، كمية الحقكؽ  محمد عقكني، الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة دكتكراه، قانكف عقارم2

 .50، ص 2016ك العمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، سنة 
، العدد الأكؿ، سنة 19، المجمد مجمة الجامعة الإسلامية ،(قسمة الميايأة في الفقو الإسلامي )نعيـ سمارة المصرم، 3

. 184-183، ص 2011
، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية ، (د ط)قسمة الميايأة، دراسة مقارنة بيف الشريعة ك القانكف،  حياة محمد كحيؿ،4

. 78-77ص  ،2018سنة 
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الميايأة ىي أف "  أنيا قسمة المنافع أك قسمة مشتركة :الحنفيفي المذىب 
 ىذا بكمو في كذا أك ،يتراضى الشريكاف أف ينتفع بيذا النصؼ المفرز كذاؾ بذاؾ النصؼ

 .مف الزماف كذلؾ بكمو في كذا مف الزماف بقدر مدة الأكؿ

تندرج أيضا تحت تعريؼ القسمة إذف القسمة عندىـ تمييز : في المذىب الإباضي
ة فقسمة المنافع أك الميايأة تدخؿ في التعريؼ لأف الأنصبض،  مف بعةبعض الأنصب

تتميز فييا كما تتميز في الرقاب كتختص بمدة مف الزماف بخلاؼ قسمة الرقاب فإنيا 
 1.للأبد

قسمة المنفعة "ىي قسمة منافع إذ عرفيا بعضيـ أنيا : يدمافي المذىب الز
  " بالإجراء أك بالزماف

 2.فت أنيا قسمة المنفعة رع: في المذىب الإمامي

  .تعريف فقهاء القانون: ثانيا 

: تعددت تعريفات شراح القانكف لقسمة الميايأة لكف عرفيا البعض منيـ عمى أنيا
ىي التي يتناكب فييا الشركاء عمى أقساـ منافع الشيء دكف الممكية التي تبقى شائعة فيما 

 كعرفيا آخركف بأنيا إما قسمة مكانية يتفؽ فييا الشركاء عمى أف يختص كؿ منيـ ،بينيـ
 أك قسمة زمانية يتفؽ فييا الشركاء عمى  ،بمنفعة جزء مفرز يكازم حصتو في الماؿ الشائع

 بجمع الماؿ المشترؾ كؿ منيـ لمدة تتناسب مع حصتو كىذا كذاؾ الانتفاعكبكا ناأف يت
 المؤقت بيف الشركاء يحتكم عمى مصطمح الاتفاؽ كالميايأة تتـ عف طريؽ ،بصفة مؤقتة

فلا ,  أك بالعقد الذم تنشأ بو الميايأةبالاتفاؽغير دقيؽ ذلؾ لأنو الحؽ صفة المؤقت 
كف الميايأة التي أطمؽ عمييا ؿ ـ الدائالاتفاؽ المؤقت أك بالاتفاؽيكجد ىناؾ ما يسمى 

البعض القسمة المؤقتة كانت مف أجؿ تمييزه عف القسمة النيائية التي تنيي الشيكع كبذلؾ 
 3.الاتفاؽصفة الكقتية تمحؽ الميايأة نفسيا كليس العقد أك 

                                                           
 .196- 197 محمد عبد الرحماف الضكيني، المرجع السابؽ، ص 1
2

. 50 محمد إسماعيل سلطح ، المرجع السابق ، ص ي حمد
3

 .51، 50 محمد عقىني، الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري، أطروحة سابقة، ص 
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يشمؿ كؿ الحالات التي  (قسمة المنافع  )تعريؼ عاـ كىك : إف لمميايأة تعريفاف
 التي تجرم بيف أكيجكز فييا الميايأة كىي الميايأة بيف المالكيف لرقبة الماؿ مثؿ الشركاء 

 ككذلؾ تجكز الميايأة بالكقكؼ بيف أصحاب حقكؽ ،المالكيف لممنفعة كالمستأجريف
 كتعريؼ خاص كىك مكضكع دراستنا حيث ،الميايأة بيف المستأجر كالمالؾ التصرؼ ك

 الاتفاؽ بالماؿ الشائع بيف الشركاء عف طريؽ الانتفاعطريقة لتنظيـ " تعرؼ الميايأة بأنيا 
 1.بينيـ عمى قسمة منفعة الماؿ الشائع بينيـ كحسب طبيعة الماؿ

 الانتفاعكنرل أف قسمة الميايأة لا تككف في الأشياء المثمية لأف المثميات لا يمكف 
 بيا الانتفاعالأراضي كالمنازؿ التي يمكف ؾبيا بدكف ىلاؾ أصميا خلافا للأشياء القيمية 

الأرض المشتركة كا أف يتيايأ الشركاء عمى أف يزرع  كمف ثـ تجكز،بدكف ىلاؾ عينيا
 فيككف لكؿ شريؾ ر،أف يزرع ىذا النصؼ كالآخر النصؼ الآخ أك، بينيما إما سنة بسنة

 2.كلا يحاسبو أحد مف بقية الشركاء عمى إدارتو لنصفو أف ينتفع بو بنفسو أك بكاسطة غيره

تعريف المهايأة في القانون الجزائري : ثالثا 

 مف 736 إلى المادة 733نظـ المشرع الجزائرم قسمة الميايأة في المكاد مف 
غير انو كصفيا في الفقرة ، القانكف المدني الجزائرم كلـ يتعرض لتعريؼ قسمة الميايأة

يتفؽ الشركاء في قسمة الميايأة كؿ منيـ بجزء "  بمايمي 733الأكلى مف نص المادة 
 بباقي الانتفاع متنازلا لشركائو في مقابؿ ذلؾ عف ،مفرز يساكم حصتو في الماؿ الشائع

 تككف أفيجكز "  مف القانكف المدني الجزائرم عمى انو734كما تنص المادة ، 3"الأجزاء 
 بجميع الماؿ المشترؾ كؿ الانتفاعقسمة الميايأة أيضا بأف يتفؽ الشركاء عمى أف يتناكلكا 

كمف ىاتيف المادتيف يتضح لو أف المشرع الجزائرم بيف ، 4" منيـ لمدة تتناسب كحصتو 
الصكر التي تتـ كفقيا قسمة الميايأة مف خلاؿ كصؼ قسمة الميايأة المكانية في نص 

                                                           
 . 4المرجع السابؽ ، ص مفيكـ الميايأة كتكييفيا،  ندل سالـ حمدكف، 1
 دفاس فكزم، تنظيـ الماؿ المشاع في القانكف المدني، مذكرة ماجستير في الحقكؽ، فرع عقكد ك مسؤكلية، جامعة 2

.  28، ص 2012سنة  ،1الجزائر 
 ، السابؽ ذكرهالقانكف المدني المعدؿ ك المتمـ، مف 58-75 الامر مف733 انظر المادة 3
 السابؽ ذكره ، القانكف المدني المعدؿ ك المتمـ، مف58-75 الامر مف734انظر المادة  4



 .الإطار القانىني  لقسمة المهايأة:                                                     الفصل الأول 
 

11 
 

 مف نفس 734نية في نص المادة ا مف القانكف المدني كقيمة الميايأة الزـ733المادة 
 1.القانكف 

 مؤقت يراد بو تنظيـ اتفاؽ فيي ، لا قسمة ممكيةانتفاعإف قسمة الميايأة ىي قسمة 
 2. بالماؿ الشائع كمف ثـ لا ينتيي بيا الشيكع الانتفاع

كاف إجماع بيف كؿ الشركاء في الممكية الشائعة عمى تنظيـ إذا مما ذكر انو 
دارتوالانتفاع فإف كؿ عمؿ يتـ بمقتضى التنظيـ يككف صحيحا كنافذا ,  بالشيء الشائع كا 

 بيف جميع الشركاء عمى تنظيـ الاتفاؽفي حؽ الجميع إذ أنو في كثير مف الأحياف يتـ 
 عمييـ كعمى خمفيـ سكاء كاف عاما أك خاصا الاتفاؽفيسرم ىذا ,  بالعقار الشائعالانتفاع

 .3 عف طريؽ قسمة الميايأةالاتفاؽكتتجمى أىـ الصكر في ىذا 

 مف القانكف المدني المصرم أنو في 846عرفيا المشرع المصرم كفقا لممادة كما 
قسمة الميايأة يتفؽ الشركاء عمى أف يختص كؿ منيـ بمنفعة جزء مفرز يكازم حصتو في 

 كىي قسمة منافع لمماؿ ،4 بباقي الأجزاءالانتفاعالماؿ الشائع متنازلا في مقابؿ ذلؾ عف 
 إذ أنو في قسمة ،5المشترؾ عمى كجو يضمف لكؿ شريؾ كصكؿ حقو إليو مف منافعو

 ، منافع الشيء المشاع دكف الممكية التي تبقى شائعةاقتساـالميايأة يتناكب الشركاء عمى 
 ،ء عميول بالماؿ المتيامالانتفاعإذ أف قسمة الميايأة لا تزيؿ الشيكع بؿ ىي تنظيـ طرؽ 

 .6 الشركاء لاتفاؽكذلؾ كفقا 

                                                           
 .54 ص سابقة، الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائرم، أطركحة عقكني، محمد 1
. 18 ص السابؽ، المرجع كحيؿ،حياة محمد  2
 .5 ص عقكني، الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائرم، أطركحة سابقة،محمد  3
عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، حؽ الممكية، الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي  4

 .813، ص 2000سنة  الحقكقية، لبناف،
، دار الفكر العربي، مدينة نصر، (د ط) عمي الخفيؼ، الممكية في الشريعة الإسلامية مع المقارنة بالشرائع الكضعية، 5

 .212، ص 1996سنة 
محمد كحيد سكار الديف، حؽ الممكية في ذاتو في القانكف المدني، الطبعة الثانية، دار الثقافة لمنشر ك التكزيع، سنة  6

 .113، ص 2010
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 فيستأثر كؿ منيـ ،إذ أف قسمة الميايأة ترد عمى منفعة العيف كليس العيف ذاتيا
بجزء معيف منيا يعادؿ حصتو فييا كيتسنى لو في أف يحكز مالا مفرزا ينفرد بإرادتو 

 .1لو أك يؤجره لغيرهغفيستعممو أك يست

 أحكاـ قسمة الميايأة كلا يعرؼ 1976 ديسمبر لسنة 31 في فرنسا لـ تنظـ قانكف 
 كما أنو لـ يبيف صكرتيا كالأحكاـ العامة المتعمقة بيا التي ، الميايأةاصطلاحىذا القانكف 
ماؿ الشائع بطريقة لا تمحؽ الضرر بالشركاء كعبر عنو الفقو اؿ بالانتفاعتجعؿ طريقة 
: الفرنسي بعبارة

« La convention peut être comporelle et / ou malerielle »  

كالمراد بذلؾ أنو يحؽ لكؿ شريؾ عمى الشيكع الانتفاع بالماؿ الشائع، في حدكد نصيبو 
بالطرؽ التي يراىا مناسبة، كذلؾ شريطة أف لا يككف ىذا العمؿ مف الأعماؿ التي تضر 

 ك كفقا لأحكاـ القانكف المدني الفرنسي يجب اختيار مسير يمثميـ 2بحقكؽ باقي الشركاء،
كقد يككف ىذا المسير مف أحد الشركاء ك قد يككف أجنبي، كفي حالة اختلافيـ عمى 

اختيار ىذا المسير، الذم يتحمؿ كافة الأعباء التي تصدر أثناء تسييره لمماؿ المشاع فإف 
الأمر يرفع لمقاضي الذم يحكـ بقسمة الماؿ المشاع بقسمة الميايأة إما زمانية أك 

 .3مكانية
 

قانوني لقسمة المهايأة الس اسالأ: المطمب الثاني 

عمى غرار باقي التشريعات نظـ المشرع الجزائرم قسمة الميايأة مف خلاؿ المكاد 
 الماؿ إدارة كسيمة لمتخمص مف مشاكؿ باعتبارىا ، مف القانكف المدني736إلى733

الفرع  ) تـ تخصيص ثلاث فركع، إلىتقسيـ ىذا المطمب تـ الشائع، كعمى ضكء ذلؾ 
الفرع  ) ىذه القسمة في إلى المجكء أسبابلذكر خصائص قسمة الميايأة، ثـ   (الأكؿ
 .(الفرع الثالث ) تكييفيا القانكني ك ذلؾ في إلىتطرؽ تـ اؿ أخيراك  (الثاني 

 

                                                           
 .198محمد عبد الرحماف الضكيني، المرجع السابؽ، ص  1
. 19 ص السابؽ، المرجع كحيؿ،حياة محمد  2
 .28-27، ص تنظيـ الممؾ المشاع في القانكف المدني، مذكرة سابقةدفاس فكزم،  3
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 خصائص قسمة المهايأة: الفرع الأول 

 :لممييأة عدة خصائص نذكر منيا

 عقد الميايأة مف أعماؿ الإدارة لأف مدتو في الغالب ليا حد أقصى محدد قانكنا 
  حتى لانعقادىاإف الميايأة مف العقكد الرضائية التي لا تحتاج إلى شكمية معينة 

. 1لك كردت عمى عقارات
  المتقاسميف الآخريف بتقديـ أم حساب عما قبضو اتجاهعدـ إلزاـ أم متقاسـ 

 المتعمقة بالميايأة إلى الخمؼ الذم  الالتزامات كما تنتقؿ الحقكؽ كانتفاعو،خلاؿ مدة 
آلت إليو ممكية الحصة المشاعة سكاء كاف عاما أك خاصا لكف في كؿ ذلؾ تبقى ىذه 

 2.  بإرادة الشركاء أك أحدىـبتيوالقسمة قابمة لأف تصير 
  إف عقد الميايأة مف عقكد المعاكضة حيث أف كؿ شريؾ يأخذ مقابلا لما أعطى

 الشريؾ الآخر  انتفاع إذ ينتفع الشريؾ بالماؿ الشائع في مقابؿ،كيعطي مقابلا لما يأخذ
سكاء بمدة معينة في الميايأة الزمانية أك بجزء مفرز مف الماؿ الشائع إذا كانت الميايأة 

 .مكانية
  عمى عاتؽ التزاماتعقد الميايأة مف العقكد الممزمة لجانبيف فيذا العقد ينشىء 

 3.التزاماتكؿ المتعاقديف فيككف كؿ منيما دائف كمدينا لو حقكؽ كعميو 
  بيا الانتفاعإف نطاؽ الميايأة ىك الأشياء القيمية لأف الأشياء المثمية لا يمكف 

 .مع بقاء أعينيا ثابتة
  لأف مف أبرز للاستيلاؾلا يمكف أف ترد الميايأة عمى الأشياء غير قابمة 
 الميايأة فترة انتياء برد الماؿ الشائع عند الالتزاـ الشريؾ المتياييء المنتفع ىك التزامات
 .4انتفاعو

                                                           
 دكتكراه في أطركحةعمي الطيب مصطفى أحمد، القيكد الكاردة عمى حؽ الممكية العقارية الشائعة، دراسة تحميمية،  1

  .65، ص 2015القانكف، جامعة الرباط الكطني، سنة 
 .817-816، ص السابؽالمرجع حؽ الممكية،  عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، 2

. 5 ص  مجمة سابقة،، مفيكـ الميايأة كتكييفيا،كندل سالـ حمدكف ملا عؿ 3
، جامعة بابؿ، مجمة المحقؽ الحمي لمعمكـ القانكنية ك السياسية، (التنظيـ القانكني لمميايأة) ميثاؽ طالب عبد حمادم، 4

 .188، ص 2011، العراؽ، سنة 2، العدد 3كمية القانكف، المجمد 
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  الشركاء عمى إجرائيا فيي قسمة رضائية كىك باتفاؽالأصؿ في الميايأة أنيا تتـ 
 قسمة  تككفغير أنو يمكف أف, ما جاء في صريح المادة مف القانكف المدني الجزائرم

, الميايأة إجبارية قضائية كيتعمؽ الأمر بالقسمة التي تتـ أثناء إجراءات القسمة النيائية
 .1كيككف ذلؾ بناء عمى طمب الشركاء سكاء كميـ أك بعضيـ

 الاتفاقيةالقسمة الرضائية أو : أولا 

 مف القانكف المدني الجزائرم يتفؽ الشركاء كأيضا 733 نص المادة باستقراء
 الشركاء كرضائيـ فلا يجكز باتفاؽ أف الميايأة تتـ 846المشرع المصرم في مادتو 

لذلؾ 2،الزمانية بنكعييا تككف بإجماع الشركاء  المكانية كفالميايأةكليذا , الإجبار عمييا
يككف الأسمكب الاتفاقي ىك الكسيمة الأساسية كالغالبة التي يمجأ إلييا الشركاء عادة في 

ذا كاف الاتفاؽ أك العقد ىك الكسيمة الأساسية لمميايأة ك،عممية قسمة الميايأة مف ىنا   كا 
الزمانية لا يمكف أف تتـ إلا  ذىب رأم فقياء القانكف المدني أف الميايأة بنكعييا المكانية ك

 مف القانكف المدني 733 الشركاء جميعا كىذا ما أقره المشرع الجزائرم في المادة باتفاؽ
 مف القانكف المدني المصرم إذ ربطا حصكؿ 846/847 كتقابميما المادتيف ،الجزائرم
 الإجماع اشتراط كيلاحظ أف ،3 الشركاء مستعملا في ذلؾ صيغة الإطلاؽباتفاؽالميايأة 

مة سؽ، ك4ىنا جاء عمى خلاؼ الأصؿ المقرر في إدارة الماؿ الشائع حيث تكفي الأغمبية
 أنيا لا تتضمف مجرد إدارة باعتبارالميايأة الرضائية لا يكفي فييا تكافر أغمبية معينة 

نما تتعدل ذلؾ إلى قسمة منافعو  كليذا لا تتـ القسمة الرضائية إذا كاف ،الماؿ الشائع كا 
 إذ أف ، بالشيء الشائع ضئيلاالانتفاعىناؾ مف يعترض عمييا ميما كاف نصيبو في 

متى كاف أحد الشركاء لا يتمتع بالأىمية ، 5المشرع أقر أف الميايأة بالتراضي جائزة
 الإجراءات القانكنية التي خكليا لو اتخاذالقانكنية أك كاف بالغا محجكزا عميو لذلؾ كجب 

                                                           
. 68حياة محمد كحيؿ، المرجع السابؽ، ص  1
 عبد المجيد رحابي، أحكاـ قسمة الممكية الشائعة في النظاـ القانكني الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ 2

 102، ص 2009القانكنية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، سنة 
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 كذلؾ مف خلاؿ الحصكؿ عمى إذف مف القاضي الذم ،القانكف مف أجؿ حفظ حقكقو
براـ التصرفات أكيختار قيـ   كصي يتمتع بالأىمية القانكنية يقكـ بإدارة أمكاؿ القاصر كا 

 مف قانكف الكلاية عمى الماؿ رقـ 1 فقرة 56 فطبقا لأحكاـ المادة ،التي تعكد عميو بالنفع
 إذ تعمؽ بقسمة العقار قسمة ميايأة لا يجكز لمكلي بغير إذف المحكمة 1952 لسنة 119

أف ينفؽ مع الشركاء عمى قسمة العقار الشائع لمدة تمتد إلى ما بعد سف رشد القاصر 
مف نفس القانكف كما لا يجكز لمقيـ أك الككيؿ العاـ أف يعقد  10كفقا لأحكاـ المادة 

 كما لا يجكز أف يككف ،الميايأة لمدة تزيد عف ثلاث سنكات دكف رخصة مف المحكمة
الكصي بقسمة الميايأة في نفس الكقت شريكا في الشيكع أك زكجة أك أحد أقاربو إلى 

 لمشخص الذم تربطو علاقة مع الكصي عمى حساب الانحيازالدرجة الرابعة كذلؾ لتجنب 
 بالشيء الشائع فيي الانتفاعإذا كانت الميايأة عبارة عف تنظيـ ؛ 1يتوامف ىك تحت كص

 مف القانكف المدني 715 إذ نصت المادة ،تعد ضربا مف ضركب إدارة الماؿ الشائع
 اتفاؽتككف إدارة الماؿ الشائع مف حؽ الشركاء مجتمعيف ما لـ يكجد " الجزائرم عمى 

 ."يخالؼ ذلؾ

 في الميايأة الرضائية كذلؾ عائدا إلى أف قسمة الميايأة الاجتماعكذلؾ نظرا إلى أىمية 
 كبما أف قسمة الميايأة تعتبر ، سنة15 استمرتالمكانية تتحكؿ إلى قسمة نيائية في حاؿ 

 كفي بعض ،كسيمة احتياطية لمكاجية الظركؼ التي قد تحيط بالشيكع أمكالا كأملاكا
 مف حؽ الشريؾ عمى الشيكع طمب القسمة اعتبرالحالات التي يككف فييا إجماع الشركاء 
  . مف القانكف المدني الجزائرم722لمخركج مف الشيكع كىذا ما أقرتو المادة 

ذ لـ يحصؿ ،يعامؿ الشركاء بصدد القسمة النيائية ككنيا لا تستكجب الإجماع  كا 
 بشأف القسمة النيائية فإف المشرع ينص عمى القسمة القضائية كالتي لا تشترط اتفاؽ

. 2مكافقة الشركاء بؿ تحصؿ عنكة عمى إرادتيـ

                                                           
سفياف فلاح ، قسمة الماؿ المشاع، دراسة مقارنة، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه، جامعة عبد الحميد بف باديس،  1

. 231-230، ص 2019مستغانـ، سنة 
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يمكف لمشركاء أف "  قانكف مدني 736نجد أف المشرع الجزائرم كفقا لنص المادة 
يتفقكا أثناء إجراءات القسمة النيائية عمى أف يقسـ الماؿ الشائع ميايأة بينيـ كتظؿ ىذه 

 بالانتفاع كالغرض مف ذلؾ ىك السماح لمشركاء ،"القسمة نافذة حتى تتـ القسمة النيائية 
كتعتبر الميايأة الرضائية 1،بالماؿ الشائع ككف إجراءات القسمة النيائية تأخذ كقتا حتى تتـ

عقد كاجب أف تتكافر فييا أركانو مف رضا كسبب كمحؿ كما أف قسمة الميايأة المكانية 
 إلا أف التسجيؿ ينتقد ككف الميايأة ترد ، تسجيميااشترطتعتبر مف العقكد الشكمية لأف 

. 2عمى المنافع فقط كليس مف التصرفات الناقمة لمممكية أك المرتبة لحؽ عيني

 المهايأة القضائية: ثانيا

 الشركاء المشاعيف سكاء كانت زمانية باتفاؽالأصؿ في قسمة الميايأة أنيا تحصؿ 
 إلا أنيا قد تتـ عف طريؽ القضاء فتككف ميايأة اتفاقية فيذا يجعؿ منيا قسمة ،أك مكانية
 مف القانكف المدني 736 كىذا ما نص عميو المشرع الجزائرم في نص المادة ،قضائية

 يمكف لمشركاء أف يتفقكا أثناء إجراءات القسمة النيائية عمى أف يقسـ الماؿ ،"الجزائرم 
 اتفاؽ فإذا تعذر ،الشائع ميايأة بينيـ كتظؿ ىذه القسمة نافذة حتى تتـ القسمة النيائية

الشركاء عمى قسمة الميايأة جاز لممحكمة أف تأمر بيا إذا طمب منيا ذلؾ أحد الشركاء 
 .3" الأمر ذلؾ اقتضى إذا الاستعانةكبعد 

ىي صكرة خاصة مف الميايأة تتميز بأنيا إجراء يسبؽ القسمة النيائية إذ قد تطكؿ 
 بالماؿ الانتفاعإجراءات القسمة النيائية كقد تحدث منازعات بيف الشركاء حكؿ كيفية 

 894لحد مف ىذه النزاعات أقر المشرع المصرم في مادتو ؿ ك،الشائع خلاؿ ىذه المدة
 الشركاء عمى قسمة الميايأة جاز لمقاضي الجزئي إذا طمب منو أحد اتفاؽفإذا تعذر 
 الأمر ذلؾ كيتبيف مف ذلؾ أف نية اقتضى بخبير إف الاستعانة أف يأمر بيا بعد ،الشركاء

                                                           
 107المرجع، ص  ، نفس حط سؿإسماعيؿ حمدم محمد 1
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 إجراءات القسمة النيائية لمماؿ الشائع اتخاذالشركاء المشاعيف تككف متجية أصلا إلى 
. 1كتبقى الميايأة نافذة إلى أف تتـ القسمة النيائية بينيـ

يتـ طمب الميايأة القضائية كفقا للأشكاؿ كالطرؽ المقررة لرفع الدعكل كذلؾ برفع دعكل 
كيجكز طمبيا مباشرة أماـ القاضي الفاصؿ , بعريضة مكقعة كمؤرخة كتقدـ أماـ المختص

 . 2في القسمة النيائية

:  تختمؼ ىذه الميايأة عف الميايأة العادية في جانبيف ىما

  أنيا ليست محددة بمدة معينة كما ىك الحاؿ في بقية أنكاع الميايأة حيث أنيا
 . كذلؾ فقد تستمر لمدة تزيد عف خمس سنكات، القسمة النيائيةانتياءتستمر لحيف 

 الشركاء جميعا فيي ليست قسمة رضائية بؿ قد تككف قسمة اتفاؽلا يشترط فييا 
كعندئذ يتعيف عمى القاضي إجرائيا أما , قضائية إذ طمبيا شريؾ أك أكثر دكف الباقي

. 3 كرضا جميع الشركاءاتفاؽ أم لابد مف اتفاقيةالميايأة العادية دائما تككف 

إف المشرع العراقي حصر الميايأة القضائية في المنقكلات دكف العقارات كالسبب 
 كلـ يأخذ المشرع المصرم بيذا ،في ذلؾ يعكد في رغبتو في أف يضيؽ مف نطاقيا

 كىذا النكع مف القسمة إنما شرع في الحالات التي تتخذ فييا القسمة النيائية 4الاستثناء
كقتا طكيلا كما لك تعمؽ الأمر بأمكاؿ شائعة تعددت فييا الشركاء كتشبعت فييا الأمكاؿ 
محؿ القسمة كما لك تضمف عقارات كمنقكلات كأسيـ في شركات فيذه الأمكاؿ تأخذ كقتا 

كما أنو إذا طمب أحد الشركاء القسمة كطمب ، 5في تقسيميا كتحديد الأنصبة كتنفيذ القسمة
 أما إذا طمب ؛الآخر الميايأة تقبؿ دعكل القسمة بشرط أف يككف الماؿ قابلا لمقسمة

أحدىما الميايأة دكف أف يطمب الآخر القسمة أك كاف الماؿ غير قابؿ لمقسمة حكمت 
المحكمة بالميايأة كلك لـ يرضى الطرؼ الآخر بيا كتستمر قسمة الميايأة حتى لك كانت 

                                                           
. 237-236ضكيني، المرجع السابؽ، صاؿمحمد عبد الرحماف  1
. 234ص ، قسمة الماؿ المشاع، أطركحة سابقة،  سفياف فلاح2
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 لا بأنوأشير  3 السنة الجارية ب انتياءأكثر مف سنة فلا يجكز إعلاف أحد الشركاء قبؿ 
 مف القانكف المدني الجزائرم كلأف 733 كىذا ما أقره المشرع في المادة ،يرغب بالتجديد

 كيتضح أف ىذه ، إجراءات القسمة النيائيةبانتياءىذه الميايأة ميما طالت مآليا أف تنتيي 
الميايأة تككف مكانية لا زمانية حيث يقسـ الماؿ الشائع بيف الشركاء كليس مجرد تقسيـ 

 كذلؾ ككف القسمة النيائية غير محددة المدة فقد يستفيد البعض ، بوالانتفاعلزمف 
 بذلؾ يتـ تعميؽ حكـ القسمة إلى أف ، مساس بحقكؽ الشركاءق ىنا في،كتحصؿ القسمة

 أف يقكـ الشركاء الذيف انتفعكا بمدتيـ أف أك ثـ ينفذ الحكـ ،يستكفى باقي الشركاء مدتيـ
يعكضكا شركائيـ الآخريف كينفذ حكـ القسمة النيائية لذلؾ تككف ميايأة مكانية لمقسمة 

 .النيائية

قسمة الميايأة ليست قسمة بالمعنى الصحيح لأنيا لا تنيي حالة الشيكع في 
 الشركاء بالممكية انتفاع كلا تحكليا إلى ممكية مفرزة بؿ ىي مجرد كسيمة لتنظيـ ،الممكية
 فلا تعتبر قسمة نيائية تعمؿ عمى أف يستأثر كؿ شريؾ بممكية حصة مفرزة ،الشائعة

 في حيف تبقى حالة الشائعة قائمة في ،لكنيا قسمة كقتية مقصكرة عمى العيف كحدىا
. 1الممكية كبذلؾ لا تخضع قسمة الميايأة لأحكاـ القسمة النيائية

 

 أسباب المجوء إلى قسمة المهايأة: لفرع الثاني ا

يجابيات الميايأة جعمت منيا ممجأ لأغمب الملاؾ في الشيكع كمف أىـ   مميزات كا 
 بالماؿ الشائع في الانتفاعالأسباب التي تؤدم إلى الميايأة كالتي تدفع الشركاء إلى تنظيـ 

  : ما بينيما كىي ترتكز عمى سببيف ىما

 المشترك للانتفاععدم قابمية المال الشائع : أولا 

 الأمثؿ بالأمكاؿ الانتفاعإف الغرض المباشر الذم تيدؼ الميايأة إلى تحقيقو ىك  
دار صغيرة :  كأف يككف الماؿ المشاع مثلا ، المشترؾللانتفاعالشائعة التي لـ تكف قابمة 

كتككف مممككة لعدد كبير مف الأشخاص عمى الشيكع فبيذا يككف كؿ مالؾ في حالة لا 
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 لذلؾ ففي الماؿ ، مشتركا إلا مف خلاؿ قسمة الميايأةانتفاعا بيذه الدار الانتفاعتمكنو مف 
المشاع المممكؾ لعدة أشخاص تككف سمطة كؿ شريؾ مقيدة كفقا لحقكؽ باقي الشركاء 

 بو الانتفاع جاز ليـ للانتفاعفإف كاف الماؿ الشائع قابلا , كيتكجب عميو مراعاة ذلؾ
ف كاف غير قابؿ لذلؾ ، مع طبيعتوانتفاعا يتلائـ  جاز ليـ أف يتفقكا عمى الانتفاع كا 

 الشائع للانتفاع ليذا فمك كاف الماؿ الشائع قابلا ،1 بو مف خلاؿ قسمة الميايأة الانتفاع
 الشركاء عمى الميايأة كما لك كاف بئرا فعندىا لاتفاؽالمشترؾ لما كجدت الضركرة 

 الشركاء لممركر استعممو أك كاف طريؽ ك، بو بالسقيالانتفاع كؿ مف الشركاء لاستطاع
الشائع سببا   بالعقارالانتفاع رغبة الشركاء كميكليـ حكؿ طريقة اختلاؼقد يككف ، ك2بو

 بالعقار الشائع بصكرة مشتركة اتفاؽ للانتفاعما قد يحصؿ را  فناد،في لجكئيـ إلى الميايأة
 3. إلى قسمة الميايأةيمجئكفما يجعؿ الشركاء في كثير مف الأحياف 

 المشترؾ بطبيعتو كما للانتفاعنستنتج مف ذلؾ أف الماؿ المشاع عندما لا يككف قابلا 
 رغبات الملاؾ حكؿ الطريقة التي يتـ بمكجبيا اختلاؼ حيكاف بسبب أكلك كانت سيارة 

 فمك كانت أرضا زراعية مممككة لعدة أشخاص أحدىـ يريد زراعتيا ، بالماؿ الشائعالانتفاع
 المشترؾ بينيـ ليذه الأرض إلا للانتفاع كلا سبيؿ ،حنطة كالآخر شعيرا كالآخر خضركات

. 4 بحصتو في الماؿ الشائعالانتفاعرض تمكيف كؿ شريؾ مف غعف طريؽ الميايأة ب

 عدم رغبة الشركاء في إنهاء الشيوع: ثانيا 

 المشترؾ لا يعد سببا كافيا يدفع للانتفاعإف كصؼ الماؿ الشائع بأنو غير قابؿ  
 سببا قكيا يدفع الشركاء إلى إنياء حالة الشيكع  يككف لأف ذلؾ قد،الشركاء إلى الميايأة

 لذلؾ يضاؼ إلى السبب الأكؿ سبب ثاني ىك ،مف خلاؿ قسمة الماؿ الشائع فيما بينيـ
 الانتفاععدـ الرغبة في إنياء حالة الشيكع إذ أنو في كثير مف الأحياف يعتقد الشركاء أف 

                                                           
، مجمة الباحث لمدراسات الأكاديمية، (قسمة الميايأة في الأعياف المشتركة في القانكف المدني الجزائرم)نسيمة درار،  1

. 293، ص 2014جامعة أبك بكر بمقايد، تممساف، العدد الثالث، سنة 
، مجمة تشريعات (مدني الجزائرمؿقسمة الميايأة كآلية لادراة الممكية الشائعة في ظؿ القانكف ا)عبد اليادم درار،  2

. 349،350، ص 2017التعمير ك البناء، جامعة ابف خمدكف تيارت، العدد الثالث ف سنة 
. 60، ص أطركحة سابقة ، الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائرم،محمد عقكني 3
 .189ميثاؽ طالب عبد حمادل، المرجع السابؽ، ص  4



 .الإطار القانىني  لقسمة المهايأة:                                                     الفصل الأول 
 

20 
 

تككف لدل الشركاء رغبة في إنياء لا  أف أك ،المشترؾ بالماؿ الشائع أكثر منفعة مف قسمة
 أك لأسباب ، فيما بينيـالاجتماعية بغرض تقكية العلاقات اجتماعيةحالة الشيكع لأسباب 

 منافع ذلؾ الشيء عف طريؽ اقتساـ لذلؾ يفضمكف البقاء عمى الشيكع مع اقتصادية
. 1 عمى الميايأةانتفاعيـ

 فيما بينيـ حكؿ كاختمفكاكما لك كاف الماؿ باخرة مممككة مف قبؿ أك عدة أشخاص 
 اقتصادية، كأسمكبو كلـ تكف لدييـ رغبة في إنياء الشيكع مثلا لأسباب الانتفاعطريقة 

 لذلؾ يفضمكف البقاء عمى ، الانتفاع بودكد قسمة ىذا العقار أقؿ بكثير مف مردكدبحيث مر
فضلا عف ذلؾ إف الماؿ الشائع ذاتو قد تككف  .2 بو عف طريؽ الميايأةكالانتفاعالشيكع 

 ،طبيعتو تأبى القسمة أم لا يمكف قسمتو فيما بيف الشركاء مع بقاء المنفعة المقصكدة منو
نما يتـ قسمتو قسمة تصفية  كالتي لا يرغبكف في ،لذلؾ فلا يمكف قسمتو قسمة عينية كا 

إجرائيا لأنيا سكؼ تحرميـ مف الماؿ الشائع ذاتو لذلؾ جرل العمؿ عمى أف لا يتـ إجراء 
 . 3الميايأة في المثميات

في مثالنا السابؽ عف الباخرة كعدـ رغبة الشركاء في فقد أف ممكية الباخرة عف طريؽ 
ر عمى ذعميو فعندىا يتع، ك بيا أكجب عمييـ المجكء إلى الميايأةبالانتفاعقسمتيا كرغبتيـ 

فإف ,  الماؿ الشائع مشترؾ كلـ يعزمكا عمى إزالة الشيكع بطمب القسمةاستعماؿالشركاء 
 4 بالماؿ الشائع عف طريؽ الميايأةالانتفاعبإمكانيـ 

 

التكييف القانوني لقسمة المهايأة : لثلفرع الثاا

إف التكييؼ القانكني لقسمة المييأة يقصد بيا تحديد طبيعتيا مف ككنيا مف عقكد 
 عمى أف فييا معنى اجتمعكا تعريفات الفقياء إلا أنيـ اختمفت فقد ،المعاكضة أـ لا

أك حصتو عنده   إذ أف كؿ كاحد مف الشريكيف ينتفع بنصيب صاحبو،المعاكضة كالمبادلة
                                                           

 .66، ص لقيكد الكاردة عمى حؽ الممكية العقارية الشائعة، أطركحة سابقةعمي الطيب مصطفى أحمد، ا1

 .189، ص ، مجمة سابقةميثاؽ طالب عبد حمادل، التنظيـ القانكني لمميايأة2
، ص مجمة سابقة ،درار، قسمة الميايأة كآلية لادراة الممكية الشائعة في ظؿ القانكف المدني الجزائرمعبد اليادم 3

350  .
. 54، ص الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائرم، أطركحة سابقةمحمد عقكني، 4



 .الإطار القانىني  لقسمة المهايأة:                                                     الفصل الأول 
 

21 
 

 قسمتو الميايأة تخضع لأحكاـ عقد اعتبرتبذلؾ ،  صاحبو بنصيبو أك حصتوانتفاعلقاء 
ككنيا ، 1 بالماؿ المشاع كؿ بما يكازم حصتوالانتفاعمجرد كسيمة لتنظيـ فيي الإيجار 

. 2تقتصر عمى المنافع لذلؾ قد تمتبس مع غيرىا مف التصرفات التي محميا المنافع

كما سبؽ القكؿ إف الميايأة تككف إما ميايأة مكانية ينتفع فييا الشريؾ بجزء مفرز 
م الميايأة الزمانية يتناكب ؼ ك،م منفعة الأجزاء المفرزة الأخرلؼفيحصؿ عمى نصيبو 

فيحصؿ الشريؾ في نكبتو عمى نصيب باقي ,  بالماؿ الشائع كموالانتفاعالشركاء عمى 
 كبذلؾ تككف انتفاع بانتفاع إذا فالمييأة بنكعييا ىي مقايضة ،الشركاء في منفعة ىذا الماؿ

يجكز أف يجدد بدؿ الإيجار "  مف القانكف المدني الجزائرم 467إيجار إذ نصت المادة 
 .3"نقدا أك بتقديـ أم عمؿ آخر 

تتعارض لا التي  عمى ىذا اخضع المشرع قسمت الميايأة لأحكاـ عقد الإيجار بناءا
تخضع " مف قانكف المدني الذم ينص عمى 735قضت المادة إذ مع طبيعة ىذه القسمة 

 حيث أىمية المتقاسميف  كمفيرغقسمة الميايأة مف حيث جكاز الاحتجاج بيا عمى اؿ
 كطرؽ الإثبات لأحكاـ عقد الإيجار مادامت ىذه الأحكاـ لا تتعارض كالتزاماتيـكحقكقيـ 

بيذا يصبح كؿ شريؾ في قسمة الميايأة مؤجر لمشريؾ الأخر ، 4"مع طبيعة ىذه القسمة
 5. كمستأجرا لأنيا ترد عمى المنافع فقط

كالميايأة ك الإيجار يتشابياف مف حيث أف كؿ منيما ينصب عمى منفعة الشيء لا 
عمى رقبتو، كيتشابو مركز الشريؾ مف حيث انتفاعو بالجزء الذم اختص بو في الميايأة 

المكانية أك بالماؿ كمو في الميايأة الزمانية بمركز المستأجر كمركز شركائو في كمتا 
 .6الحالتيف بمركز المؤجر

                                                           
. 218محمد عبد الرحماف ضكيني، المرجع السابؽ، ص 1
 .22 ص  مجمة سابقة،ندل سالـ حمدكف ملا عمك، مفيكـ الميايأة ك تكييفيا،2
. 821ص المرجع السابؽ، حؽ الممكية، السنيكرم،احمد عبد الرزاؽ 3
. 72حمدل محمد إسماعيؿ سمطح، المرجع السابؽ،ص4
 .118-117ص ،2004سنة  ،(د ،ط)الإسكندرية،  الممكية الشائعة،المكتب الجامعي الحديث، أنكر طمبة،5
. 129ص  المرجع السابؽ، حياة محمد كحيؿ،6
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 . قسمة المهايأةأنواع: المبحث الثاني 

تتحقؽ قسمة الميايأة باتفاؽ الشركاء بالانتفاع بالماؿ الشائع ،مع بقاء الشيء ذاتو  
مممككا ليـ جميعا، كقد يتجمى ىذا الاتفاؽ عمى اختصاص كؿ منيـ بجزء مفرز محدد 

 تسمى الميايأة المكانية كىذا ما سنتطرؽ إلى تعريفو في قمف الماؿ الشائع يكازم حصت
 اتفاؽ الشركاء عمى أف يتناكبكا الانتفاع إلى النكع الثاني يرجع أما، (المطمب الأكؿ )

ة أبجميع الماؿ الشائع كؿ منيـ لمدة تتناسب مع مقدار حصتو كىي ما تعرؼ بالميام
، سيتـ 1 مف القانكف المدني733ة كىدا ما اقره المشرع الجزائرم كفقا لممادة الزماني

. (المطمب الثاني )التفصيؿ فييا في 

 . قسمة المهايأة المكانية : المطمب الأول

تعتبر قسمة الميايأة أكثر شيكعا عمميا مف الميايأة الزمانية ك ذلؾ ككنيا تكفؽ بيف 
 ك بيف الميؿ الطبيعي الذم ؛ككف الماؿ الشائع مممككا لعدة أشخاص لا لشخص كاحد

الفرع  )م تعريؼ لمميايأة المكانية ؼتـ بنصيبو كبالانتفاع للإنفراد شريؾ يتكافر لدل كؿ
طرؽ إلى مدل تـ الت ك بعدىا ،(الفرع الثاني  ) تبياف مدة ىذه الميايأة في تـك (الأكؿ 

  . (الفرع الثالث  )إمكانية تحكؿ ىذه القسمة المكانية إلى قسمة نيائية ك ىذا في 
 

 تعريف قسمة المهايأة المكانية: الفرع الأول

ذىب بعض شراح القانكف إلى أف قسمة الميايأة المكانية ىي القسمة التي يتفؽ 
فييا الشركاء المشتاعكف عمى أف يختص كؿ منيـ بمنفعة جزء مفرز يكازم حصتو مف 

 كبمعنى آخر فيي مف ، بباقي الأجزاء الأخرلانتفاعالماؿ مقابؿ التنازؿ لشركائو عف 
كىي 2،عػػاؿ الشائلمػػػػػػػػػػػقبيؿ الإفراز بجمع منفعة كؿ كاحد مف الشركاء في قطعة مفرزة مف ا

ببعض معيف مف الماؿ المشترؾ ك بالانتفاع  الشركاء أكأف يستقؿ كؿ كاحد مف الشريكيف 

                                                                                                                                                                                
 
. ، السابؽ ذكره مف القانكف المدني المعدؿ ك المتمـ،58-75، الامر733المادة 1
 24المجمد  كالقانكف، الإدارةالتكاصؿ في الاقتصاد ك ،(قسمة الميايأة المكانية في القانكف المدني الجزائرم)محمد بمبؿ،2
. 82ص ،2018اكت العدد الثاني، ،
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 مف القانكف المدني 733إذ تنص المادة  1 تقع عمى المنافع لا عمى الممؾباعتبارىاذلؾ 
 في قسمة الميايأة عمى أف يختص كؿ منيـ بجزء مفرز يساكم  يتفؽ الشركاء"الجزائرم

 بباقي الأجزاء ك لا الانتفاعحصتو في الماؿ الشائع متنازلا لشركائو في مقابؿ ذلؾ عف 
 المدة انتيت سنكات فإذا لـ تشترط ليا مدة أك 5 لمدة تزيد عف خمس الاتفاؽيصح ىذا 

 جديد، كانت مدتيا سنة كاحدة تتجدد إذا لـ يعمف الشريؾ اتفاؽالمتفؽ عمييا ك لـ يحصؿ 
" السنة الجارية بثلاثة أشير أنو لا يرغب بالتجديدانتياءإلى شركائو قبؿ 

2.   

 فيي مف قبيؿ مؤقتةبذلؾ يتبادؿ الشركاء منافع الماؿ المشترؾ بقسمتو بينيـ قسمة 
 ك بيذا يستقؿ ، بجميع منفعة كؿ مف الشركاء في قطعة مفرزة مف الممؾ الشائعالإفراز

دكف أف يتقاضى   عمى إنفراد سكاء بنفسو أك بكاسطة غيرهاستغلالو بو ك الانتفاعبإرادتو ك 
 استقلاليـ ك ذلؾ مقابؿ عدـ مطالبتو ىؤلاء الشركاء بشيء  نظير ،منو باقي الشركاء شيئا

 لباقي الأجزاء المفرزة الأخرل التي حازكىا مف الماؿ الاستغلاؿ ك الانتفاعبالإدارة ك 
 فكثيرا ما يتفؽ الشركاء في الشيكع لمتخمص مف مشاكؿ إدارة الماؿ الشائع ك ما ،3الشائع

 يحيط بيذه الإدارة مف صعكبات عمى قسمة الميايأة لمدة معينة فيقسمكف الماؿ بينيـ
 ك يختص كؿ منيـ بجزء مفرز مف الماؿ الشائع يكازم ،قسمة منفعة لا قسمة ممؾ

 سكاء بنفسو أك بكاسطة أك الاستغلاؿ الانتفاعحصتو في ىذا الماؿ ك تككف لو سمطة 
إدارة نصيبو كلا عمى الغمة كالثمار التي حصؿ عمى شركاء اؿ كلا يحاسبو أحد مف ،غيره
 بيو ىذا اختص في مقابؿ انو لا يحاسب ىك أيضا أحد مف الشركاء عمى ما ،عمييا

 4 .الشريؾ ك ىذه ىي الميايأة المكانية

 ك تنازؿ متبادؿ بيف الشركاء فينتفع الشريؾ بجزء انتفاعكتستند قسمة الميايأة إلى 
 بباقي الانتفاعمفرز يكازم حصتو في الماؿ الشائع متنازلا لشركائو في مقابؿ ذلؾ عف 

يمزـ ذكره في العقد إذ تدؿ عميو طريقة ك لا  كىذا ىك السبب في عقد الميايأة ،الأجزاء

                                                           
 .82، ص2011سنة  ،(د د ف) ،الأكلىالطبعة  القسمة،  سلامة،إبراىيـ عبد الحميد إبراىيـ1
 .،السابؽ ذكرهالمعدؿ ك المتمـمف القانكف المدني  58-75 الأمرمف  ،733انظر المادة 2

. 247محمد عبد الرحماف الضكيني، المرجع السابؽ، ص 3
. 817، 816عبد الرزاؽ احمد السنيكرم، المرجع السابؽ، ص4
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 ك يككف في مرتبة ،تنفيذ العقد ك يثبت لمشريؾ حقو في الإدارة المعتادة لمماؿ الشائع
  .1التزاماتالمستأجر في عقد الإيجار ك لو حقكؽ ك عميو 

 النصؼ الشمالي مف باستغلاؿف يقكـ الشريؾ الذم يممؾ نصؼ الماؿ الشائع أؾ
 في نصفيا باستغلاليا ك يقكـ الشريؾ الثاني الذم يممؾ النص الآخر ،الأرض الزراعية

 .2الجنكبي 

فمثلا أف تككف أرضا زراعية يمتمكيا أربعة شركاء فيختص الشريؾ الأكؿ ك الثاني بالجزء 
 يككف الماؿ الشائع عبارة عف دار مككنة أك أفالشرقي ك يختص الآخريف بالجزء الغربي 

 كؿ شريؾ بجزء مفرز يعادؿ حصتو اختصاصمف ثلاثة طكابؽ يتفؽ الشركاء عمى 
 أك يتكلى إدارتو ك الحصكؿ عمى منافعو ك للإنفراد كؿ شريؾ بإدارة جزء مفرز ،الشائعة
لا فمف يجد الشركاء إذا ، بو يفترض أف يككف الماؿ الشائع قابلا لمتقسيـ عيناالانتفاع  كا 

 .3 مناصا مف المجكء إلى قسمة الميايأة الزمانيةالانتفاعرغبكا في تقسيـ 
يختص كؿ كاحد مف الشريكيف ببعض الماؿ المشترؾ بنسبة : ىناؾ مف عرفيا بأنياك

 .4 الشركاء معا في كقت كاحدانتفاعحصتو فيتـ 
 بو مفرزا مف الماؿ الشائع ك إف ينتفع بو اختصبكجو عاـ لمشريؾ أف يستغؿ ما ك    

 مف العراقيؿ التي ا كذلؾ تخمص،بنفسو أك بكاسطة غيره فتككف قسمة منفعة لا قسمة ممؾ
 .5 بالعقار الشائع الانتفاع ك استغلاؿتعكؽ 

إذا كاف كؿ "عمى أنو  (2/852)كقد نص القانكف المدني المصرم في المادة 
 بيا فطبيعي أف الانتفاع، ك استعمالياالمشتاعيف يشترككف في ممكية الأشياء المشتركة ك 

" .ىا ك صيانتيا ك إدارتيا ك تجديدىا كؿ بنسبة حصتو في الشيكع ظيتقاسمكا تكاليؼ حؼ

                                                           
 .284 طمبة، المرجع السابؽ، صأنكر1
، الطبعة الرابعة، ديكاف المطبكعات الجامعية، 1، جبمحاج العربي، النظرية العامة للالتزاـ في القانكف المدني الجزائرم2

. 167، ص 2005سنة 
 .38حياة محمد كحيؿ، المرجع السابؽ، ص 3
 .186ص ،المجمة السابقة ،قسمة الميايأة في الفقو الإسلامينعيـ سمارة المصرم ، 4
. 816عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، المرجع السابؽ،ص 5
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 لا يحؽ لمالؾ أف يتخمى عف "مف نفس القانكف عمى انو (2/858) كفي المادة    
"نصيبو في الأجزاء المشتركة، لمتخمص مف الاشتراؾ في التكاليؼ المتقدمة الذكر

1. 
 

 :مدة قسمة المهايأة المكانية : الفرع الثاني

 ؽ مدني الجزائرم في فقرتيا الأكلى عمى أنو لا يجكز 733لقد نصت المادة  
 الشركاء عمى مدة اتفؽ فإذا ، عمى البقاء في القسمة لمدة تزيد عمى خمسة سنكاتالاتفاؽ

 ترتب عمييا إفراز إف ذلؾ أف الميايأة المكانية ك ، إلى خمسة سنكاتانقضتتزيد عمييا 
 كالعمة في عدـ جكاز زيادة ،2الماؿ فإف إفرازه ذلؾ يرد عمى منفعة ك تظؿ ممكيتو شائعة

 عمى قسمة الميايأة لمدة تزيد عمى خمسة سنكات ىي عدـ إجبار الشريؾ عمى الاتفاؽ
 المدة السابقة فإنو ليس ىنالؾ انتيتكمع ذلؾ إذا ، 3البقاء في الشيكع لمدة أطكؿ مف ذلؾ

 ، المدة متفؽ عميياانتيت عمى تجديد ىذه المدة لمرات متتالية كمما الاتفاؽما يمنع مف 
لـ يحدد القانكف كيؼ يتـ إعلاف الشركاء ، ك4بشرط أف لا تتجاكز كؿ مدة خمسة سنكات

 قانكف مدني مصرم عمى كسيمة ىذا 846عدـ التجديد فمـ تنص المادة  بالرغبة في
. 5 كعبء إثباتو يككف عمى الشريؾ الذم يدعيو،ك لذا يجكز أف تتـ بكافة الطرؽ الإعلاف
 المدة اشتراط الشركاء المشتاعكف عمى قسمة الميايأة المكانية دكف اتفؽأما إذا . 5يدعيو

فإف مدة ،  تجديدا لياأك جديد اتفاؽ المدة الأصمية المتفؽ عمييا ك لـ يحصؿ أك انتيت
 الشريؾ إلى شركائو قبؿ إنياء السنة أعمف إلا إذا ؛الميايأة تككف سنة كاحدة قابمة لمتجديد

عمميا أف قسمة الميايأة   كالملاحظ،6الجارية بثلاثة أشير بأنو لا يرغب في التجديد
شركاء الذيف ينظركف إلى الركابط اؿ بيف صةالمكانية تدكـ خمسة عشر سنة ك نجد ىذا خا

                                                           
، دار النيضة العربية لمطباعة ك النشر، (د ط )  ك نظرية العقكد،الإسلاميتاريخ الفقو  بدراف أبك العينيف بدراف، 1

.  351، ص (د ت ف) بيركت،
. 63،64، ص ، أطركحة سابقةالانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائرممحمد عقكني،  2
. 817 المرجع السابؽ، ص حؽ الممكية،عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، 3
، مطبعة فتح الله 2محمد كامؿ مرسي باشا، شرح القانكف المدني الجديد ،الطبعة الثانية، الحقكؽ العينية الأصمية، ج 4

. 255ص ،1951الياس، السنة 
. 248محمد عبد الرحماف الضكيني، المرجع السابؽ ، ص  5
. 267ص ،1962، سنة (د د ف)، (د ط) ،2عبد المنعـ فرج الصدة، محاضرات في القانكف المدني، ج 6
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 ذات أرضية حيث يشترككف في ممكية قطع ، لمماؿ المشاعاستغلاليـ في الاجتماعية
ممكية مشاعة بينيـ آلت إلييـ مف أجدادىـ ك أبائيـ عف طريؽ الميراث ك التي ليس ليا 

فيتفؽ الأفراد فيما بينيـ عمى أف يتيايؤكا بأف يستغؿ كؿ كاحد منيـ قطعة . عقكد تكثيقية 
 لمقطع الأرضية بينيـ عف استغلاليـكتستمر طريقة ،  بياالانتفاعمعينة يقكـ بإدارتيا أك 

 بنفس الطريقة دكف أف يرغب لاستغلالياطريؽ الميايأة ك تنتقؿ إلى كرثتيـ مف بعدىـ 
 .1أحد منيـ في إنيائيا

:   أسس لمميايأة المكانية ك تتمثؿ في أككقد كضعت محددات عينية ك زمنية 

  بأف يتـ تقسيـ الماؿ الشائع عينا في ما بيف ملاكو بحيث يختص : المحدد العيني
 . كؿ منيـ بجزء منو يتناسب مع حصتو غير مفرز فيو

 بسنة أكىذه القسمة مؤقتة بفترة زمنية محددة بخمسة سنكات : المحدد الزمني 
 أم أف يختص كؿ شريؾ بجزء مف الماؿ الشائع يعادؿ حصتو فيو ك ،كاحدة قابمة لمتجديد

 بناءا عمى أككاء ر الشاتفاؽ بفترة زمنية محددة بناءا عمى مكقكتة الاختصاصيككف ىذا 
 مدة قصكل لقسمة المبنانيلـ يحدد قانكف ، ك2نص قانكني الذم ينظـ أحكاـ ىذه القسمة

 إلا ،ة عمى خلاؼ المشرع المصرم الذم حدد ليا مدة لا تزيد عف خمسة سنكاتأمياماؿ
كما نجد أف المشرع الأردني أكجب عمى الشركاء ، 3 الشركاءاتفاؽأنيا قابمة لمتجديد كفؽ 

 كاف لممحكمة أف تعيف المدة اختمفكاأف يتفقكا عمى تعييف المدة في الميايأة المكانية ك إذا 
يجب  ": يقكليامف القانكف الأردني (1055) كعمى ىذا جرت المادة ،التي تراىا مناسبة

مف ىذا النص أف الظاىر  "تعييف المدة في الميايأة زمانا ك لا يمزـ في الميايأة مكانا
 عمى قسمة الميايأة الاتفاؽمشرع الأردني لـ يعيف حد أقصى لمدة الميايأة ك يراعي أف 

 ،4 ىذه مدة انقضاءلا يحكؿ دكف أف يككف لمشريؾ الحؽ في طمب القسمة النيائية قبؿ 
                                                           

 ، 2008، دار ىكمو، الجزائر، سنة  (د ط) ك القانكف المدني الجزائرم ،الإسلاميةالقسمة بيف الشريعة  أحمد خالدم،1
 .231ص 

. 41 حياة محمد كحيؿ، المرجع السابؽ، ص 2
، 2011، تكزيع منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، سنة 14 الياس نصيؼ، الشركات التجارية، الطبعة الأكلى، ج 3

. 341ص 
 .115، 114 السابؽ، المرجع سكار، محمد كحيد الديف 4
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 الاتفاؽ،مدة معينة لا يجكز لأحد المتيايئيف نقض ىذا عمى  الشركاء اتفاؽعند  إلا أنو
لأف القسمة لا تفسخ إلا برضائيـ جميعا أم أنو لا يجكز لأحد الشركاء أف يطمب قسمة 

 المدة المتفؽ عمييا في قسمة الميايأة، لأف تمبية انتياءالأعياف المشتركة قسمة نيائية قبؿ 
 كىك غير ، مدةانقضاء الميايأة قبؿ اتفاؽطمب قسمة في ىذه الحالة يؤدم إلا نقض 

 .1جائز إلا برضاء الشركاء جميعا
 

تحول قسمة المهايأة إلى قسمة نهائية  : الفرع الثالث

 ك مف ، بالشيء ك لا ترد عمى ممكيتوالانتفاعالأصؿ أف قسمة الميايأة ترد عمى 
ثـ فيي لا تنيي الشيكع، عمى أف المشرع قد حصر تحكؿ قسمة الميايأة المكانية إلى 

 المدة المقرر انتيتىا كمما د مدة خمسة عشر سنة ك ذلؾ بتجدماستمرتقسمة نيائية إذا 
كتماشيا مع قاعدة تحكؿ قسمة الميايأة إلى ، 2فؽ الشركاء عمى غير ذلؾت ما لـ م،ليا

قسمة نيائية بمضي المدة القانكنية فقد قضت المحكمة العميا بذلؾ في عديد في قراراتيا 
: كمنيا 

مف مقرر قانكنا أنو >> : ك الذم نص عمى  (59.514 )قرار الغرفة العقارية رقـ
لـ يتفؽ الشركاء   إلى قسمة نيائية ماانقمبتة خمس عشرة سنة أإذا دامت القسمة ميام

 كلما كاف الثابت في قضية الحاؿ أف القسمة تمت بصفة كدية بيف أطراؼ ،عمى ذلؾ
 كمف ثـ فمصادقة قضاة المكضكع عمى تقرير الخبير ،النزاع أكثر مف خمس عشرة سنة

 03ككذا القرار رقـ ، 3<<الذم أعاد القسمة مف جديد يعد خطأ في تطبيؽ القانكف 
مف مقرر قانكف إذا دامت قسمة الميايأة خمس عشرة سنة >> : الذم نص عمى 1817
 كلما ثبت في قضية الحاؿ ،فؽ الشركاء عمى غير ذلؾتلـ م  إلى قسمة نيائية ماانقمبت

 المدعى عميو في أف مف تقرير الخبرة ك سمطتيـ التقديرية استنتجكا قضاة المجمس أف
 ،حصة التي تعكد إليواؿ عمى 1990 إلى 1979طعف قد مارس حيازة طكيمة منذ اؿ

                                                           
. 126،127 سمطح، المرجع السابؽ، ص إسماعيؿحمدم محمد 1
 .126،127، ص (د ت ف)، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، (د ط) مصطفى محمد الجماؿ، نظاـ حؽ الممكية،2
، العدد المجمة القضائية،09/05/1990 المؤرخ في  العقارية،ة، الغرؼ(59 .514) رقـ  المحكمة العميا قرارانظر3

. 35،ص 1991 سنة ،الثاني
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 دكف أف يقع الاستغلاؿ،بمكجب قسمة الميايأة التي تتحكؿ إلى قسمة نيائية بالشغؿ ك 
، 1<< ك بذلؾ يككنكف قد طبقكا القانكف تطبيقا سميما الآخريف مف قبؿ الكرثة احتجاجأم 

ك يترتب عمى فكرة الحيازة ك الميايأة المستمرة لمدة خمس عشرة سنة أنو يكفي لمشريؾ 
 خمس عشرة سنة لكي يعتبر مالكا إياه استمرتالحائز أف يثبت حيازتو ليذا جزء المفرز 

 كىذه ،بأثر كاشؼ دكف أف يطالب بإثبات أف حيازتو كانت مستكممة لمشركط القانكنية
 كيمكف ،قرينة بسيطة قابمة لإثبات العكس عملا بالقاعدة العامة لمقرائف لإثبات العكس

 مسبقا عمى عدـ تحكؿ ىذه الميايأة اتفقكالشركاء أف يثبتكا أنو رغـ ىذه القرينة عمى أنيـ ؿ
 حصكؿ إثباتإذ أعفى المشرع الجزائرم الشريؾ الحائز مف ، 2المكانية إلى قسمة نيائية

 بالنص عمى تمؾ القرينة لأنو عمميا ، عميياللاتفاؽقسمة الميايأة ك تقديـ السندات المثبتة 
 يكفي ،يككف صعبا عمى الشريؾ بعد أف حاز جزء مفرزا مف عقار الشائع مدة طكيمة

الشريؾ بإعماؿ ىذه القرينة أف يثبت أف حيازتو كانت مستمرة طيمة خمس عشرة سنة 
 ،قسمة مازالت قسمة ميايأةاؿ نقض القرينة إثبات أف ا كعمى باقي الشركاء إذا أرادك،كىادئة

 لاحؽ ليذا العقد متضمنا أف حيازة الشريؾ الأخر باتفاؽفيتقدـ أحدىـ بعقد القسمة أك 
نيا لا تقمب إلى قسمة نيائية ميما طالت المدة،تستند إلى قسمة ميايأة مكانية لأف ،  كا 

 استحدثيامدة خمس عشرة سنة ليست مدة تقادـ ك لكنيا عنصر مف عناصر القرينة التي 
 . 3المشرع في القانكف المدني الجديد

كيشترط في تحكيؿ قسمة الميايأة المكانية إلى قسمة نيائية ىي الحيازة الأصمية التي 
 فإذا كانت حيازتو عارضة كما لك كاف ؛يستند فييا الشريؾ إلى أنو المالؾ في الشيكع

مستأجر لمجزء الذم يحكزه فلا يصبح مالكيا ميما دامت إجارتو ك كذلؾ الحاؿ إذا كانت 
قرينة الحيازة لا تتناكؿ إلا الأجزاء المفرزة التي ك ،4الاستعماؿحيازتو تستند إلى عارية 

كالميايأة المكانية التي تدكـ ، 5حازىا الشركاء إما بقية الماؿ الشائع فيبقى عمى الشيكع

                                                           
 .86، ص 2014، سنة (د د ف)، 1جماؿ سايس، الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم، الطبعة الأكلى، ج1
. 44، 43  حياة محمد كحيؿ، المرجع السابؽ، ص2
 .290 ،289أنكر طمبة، المرجع السابؽ، ص 3
. 129 سمطح، المرجع السابؽ، ص إسماعيؿ حمدم محمد 4
 .818عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 5
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خمس عشرة سنة دكف أف يرغب أحد في إنيائو لأكبر دليؿ عمى أف ىذه الميايأة ىي خير 
 ك يترتب ،1 إلى التعامؿ عمى أساسيااطمئنكا إلييا الشركاء كارتاحقسمة لمماؿ الشائع، 

 إنو لا يجكز نقضيا اتفاقية ىذه قسمة نيائية بقكة القانكف ك ليست قسمة اعتبارعمى 
 كاف بينيـ غائب فإف ىذا أكبالغبف، ك إذا كاف بيف الشركاء شخص لـ تتكفر فيو الأىمية 

إلا أنو كجب عند إبراـ عقد الميايأة  2لا يمنع تحكؿ قسمة الميايأة إلى قسمة نيائية
 خمس انقضاء القيـ، ك في حالة أكليو أك كصيو كالمكانية أف ينكب عف ناقص الأىمية 

عشرة سنة ك بقي غير كامؿ الأىمية لا تنقمب الميايأة إلى قسمة نيائية إلا بعد إتباع 
 مف 88كفقا لأحكاـ المادة ، الإجراءات الكاجب مراعاتيا في حالة غير كامؿ الأىمية

 الشركاء عمى القسمة أك باتفاؽالقانكف الأسرة ك في ىذه الحالة سكاء تمت القسمة النيائية 
تمت كفقا لحكـ كجب أف يسجؿ ك يشير في المحافظة العقارية طبقا لأحكاـ المادتيف 

 المتضمف مسح 1975/11/12المؤرخ في  (74/75) مف الأمر (16)ك  (15)
 66 ,65 ,62 ,8 ك كذا مراعاة أحكاـ المكرد 3الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم

( 1976/03/25)المؤرخ في  (63/76) مف المرسكـ رقـ 100ك  ,91 , 90 ,88,
المؤرخ في  (132/93 )ـ بالمرسكـ رقــالمعدؿ ك المت4المتعمؽ بتأسيس سجؿ العقارم 

1993/05/195. 

يختمؼ شراح القانكف في تسجيؿ ىذه القسمة القانكنية فيرل البعض كجكب تسجيؿ 
 فيي ككؿ ، بيا عمى الغيرللاحتجاج  إلى قسمة نيائيةقسمة الميايأة المكانية المتحكلة

 أنيا كقعت بقكة القانكف فلا بد مف كتابة كرقة مثبتة ليا د كلا يع،قسمة لابد مف تسجيميا
ف لـ يكافقكا ، قسمة نيائيةباعتبارىا الشركاء عمى الكتابة ىذه الكرقة سجمت اتفؽفإف   كا 

                                                           
 أنور العرموسي، الموسوعة الوافية في شرح القانون المدني بمذاهب الفقه و أحكام القضاء الحديثة، الطبعة الخامسة 1

 120 ، ص 2013، دار العدالة ،القاهرة، سنة 
 ،(د ت ف)، (د د ف) رضا عبد الحميـ عبد المجيد عبد البارم، الكجيز في الممكية ك الحقكؽ التبعية، المجمد الأكؿ، 2

 .103ص 
 السجؿ العقارم، كتأسيس العاـ الأراضي مسح إعدادالمتضمف  ،12-11-1975المؤرخ في 75/74 رقـالأمر 3

 المعدؿ ك المتمـ 
 .  السجؿ العقارم، المعدؿ ك المتمـبتأسيس، المتعمؽ 1976-3-25، المؤرخ في76/63المرسكـ رقـ 4
 عبد المجيد رحابي، أحكاـ قسمة الممكية الشائعة في نظاـ القانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، جامعة 5

. 110،112، ص 2009الحاج لخضر، باتنة، سنة 
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تحكـ بثبكت القسمة ك يسجؿ حكميا ك في الحالتيف تعتبر القسمة قد ؿلجأ إلى المحكمة 
كقعت سكاء بالنسبة للأطراؼ أك بنسبة لمغير مف تاريخ التحكؿ ك ليس مف تاريخ 

 كذىب البعض الأخر أنو لا ضركرة لتسجيؿ ىذه القسمة التي تحكلت إلى قسمة ،التسجيؿ
 إذ أف الأساس ىك تسجيؿ التصرفات ك الأحكاـ المقررة فيككف عقد قسمة ،النيائية

 حكـ، فلا تسجؿ لأنيا تتـ بقكة أكقضائية كاجب التسجيؿ، أما التي تتـ بغير تصرؼ 
كلأنو يجب تسجيؿ القسمة النيائية كجب أف يفرغ عقد الميايأة المكانية في كرقة ، 1القانكف

 لأنو بمجرد حصكؿ ، قسمة نيائيةباعتبارىا عشرة سنة ة خمسانقضاءتقدـ لمتسجيؿ بعد 
ا بينو ك بيف المتقاسميف مالكا ممكية مفرزة لمجزء ـالقسمة ك قبؿ تسجيميا يعتبر المتقاسـ في

 كأنو لا يحتج بيذه الممكية ،الذم كقع في نصيبو دكف غيره مف أجزاء العقار المقسـ
 نصيبوالمفرزة عمى الغير إلا إذا سجمت القسمة فيعتبر كؿ متقاسـ مالكا لمجزء الذم في 

لقد ربط بعض الفقياء بيف تحكؿ قسمة الميايأة المكانية إلى قسمة ، ك2بمكجب القسمة
ا النص ذ بواستحدث أف القانكف ل خمس عشرة سنة ك بيف التقادـ فيربانقضاءنيائية 

 كىي تقادـ الميايأة المكانية بمضي ،لقسمة النيائية التي تنيي حالة الشيكعؿمصدرا جديدا 
المدة، كىك مصدر مركب بجمع بيف تصرؼ القانكني كىك الميايأة ك بيف الكاقعة القانكنية 

 جماعي بيف الشركاء عمى الميايأة اتفاؽمضي خمس عشرة سنة  إذ يفترض كجكد ب
 .3لميايأة طكؿ تمؾ المدة مف ناحية أخرل  ادكاـ، كالمكانية مف ناحية الكاقعة

 لا تقكـ الحيازة " مف قانكف المدني الجزائرم عمى (808)جزائرم في المادة اؿمشرع أقر اؿ
ذا ، عمى عمؿ يأتيو الغير عمى أنو مجرد رخصة أك عمى عمؿ يتحمؿ سبيؿ التسامح كا 

 مف اتجاه فلا يككف ليا أثر التباساقترنت الحيازة بإكراه أك حصمت خفية أك كاف فييا 
 أك التبس عميو أمرىا إلا مف الكقت الذم تزكؿ كقع عميو الإكراه أك أخفيت عنو الحيازة

كبناء عمى ىذا فإف مدة خمس عشرة سنة ليست مدة تقادـ ك إنما ، 4"فيو ىذه العيكب 
 كمفاده أف الشريؾ إذا كاف يستند في حيازتو لمجزء المفرز ،عنصر مف عناصر القرينة

                                                           
. 279،280 محمد عبد الرحماف الضكيني، المرجع السابؽ، ص 1
. 49حياة محمد كحيؿ ، المرجع السابؽ، ص  2
. 51، ص  نفس المرجع3
 .134 ص  السابؽ ذكره، المعدؿ ك المتمـ،، مف القانكف المدني58-75 مف الأمر ،808انظر المادة  4
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 استمرإلى قسمة الميايأة فيك بذلؾ يككف جائزا عرضيا لا يكتسب الممكية أبدا حتى لك 
 مثمو في ذلؾ مثؿ المستأجر أما إذا كاف الشريؾ ،كضع اليد مدة تتجاكز خمس عشرة سنة

الحائز لـ يستند إلى قسمة ميايأة سكاء كاف كضع يده عمى جزء مفرز مجابيا بذلؾ حؽ 
كز ىذا الجزء ح لا لبس فييا أك كاف مساطعةباقي الشركاء منكرا عمييـ حقيـ فيو مجابية 

 1 مدتيا كفقا لطمب أحد الشركاءبانقضاء انتيت ، إلى قسمة الميايأةاستنادا
 

 قسمة المهايأة الزمانية: المطمب الثاني

 بالعقار الشائع، أقرىا المشركع الانتفاعتعد قسمة الميايأة الزمانية صكرة مف صكر 
 طبيعتو ك اختلاؼ بالعقار الشائع، حسب الانتفاعالجزائرم لشركاء بغية تسييؿ كتنظيـ 

كضعيتو بما يخدـ مصمحة الشركاء ك تـ تقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف تـ التطرؽ 
 (الفرع الثاني)ثـ تحديد مدة ىذه الميايأة في  (الفرع الأكؿ )لتعريؼ الميايأة الزمانية في 

كفي الأخير تـ البحث في مدل إمكانية تحكؿ الميايأة الزمانية إلى قسمة نيائية كىذا تـ 
 .(الفرع الثالث)تخصيصو في 

 تعريف قسمة المهايأة الزمانية :الأولالفرع 

جزائرم عمى أنو اؿمدني  القانكف اؿمف (734)أقر المشركع الجزائرم في المادة
 بجميع الانتفاع بأف يتفؽ الشركاء عمى أف يتناكلكا ايجكز أف تككف قسمة الميايأة أيض"

 ك الملاحظ أف النص العربي ليذه ".كؿ منيـ لمدة تتناسب مع حصتو الماؿ المشترؾ
أم بطريؽ " ايتناكبك"بدلان مف الفعؿ الصحيح كىك "يتناكلكا"المادة قد أخطأ حيث كضع فعؿ 

أف يتناكبكا "بة كالتبادؿ إذف فينبغي أف يصحح الفعؿ في النص العربي ك أف يقاؿ كالمنا
 كتتحقؽ قسمة الميايأة الزمانية عندما يتفؽ الشركاء عمى أف يتناكبكا ،لكي يستقيـ المعنى

فمك كانت ىناؾ أرض ، 2قدة تتناسب مع حصتـ بجميع الماؿ الشائع كؿ منيـ ؿالانتفاع
خر الثمث فإنو يجكز أف لآزراعية أك دار أك سيارة شائعة بيف شريكيف لأحدىما الثمثاف ك ؿ

ض الزراعية أك بالدار كميا يستغميا كحده لمدة سنتيف ثـ ريتفقا عمى أف يختص الأكؿ بالأ
                                                           

. 134أنكر طمبة، المرجع السابؽ، ص  1
 .56حياة محمد كحيؿ، المرجع السابؽ، ص 2
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لـ يحدد القانكف المدني مدة الميايأة الزمانية كما  ك1،خر بيا لمدة سنة كىكذالآيختص ا
 أف الميايأة الزمانية بخلاؼ المكانية لا تتحكؿ لإؿفعؿ في الميايأة المكانية ك يعكد ذلؾ ا  

 لا عانتفا قسمة الميايأة قسمة اعتباركب، 2نة ية بمضي خمس عشرة سئ قسمة نيالإؿا  
ع بطريؽ ئ الماؿ الشاؿاستغلاقسمة ممكية ففي الميايأة الزمانية يتفؽ الشركاء عمى  

 كليس لمميايأة ئعكؿ شريؾ في ىذا الماؿ الشاة بينيـ لمدة تتناسب مع حص التناكب فيما
نية حد أقصى كما ىك مقرر الميايأة المكانية فيجكز أف يتكرر التناكب لنكبات االزـ

لـ يكف  كؿ ك ىكذا ماالأ  نكبة الشريؾ تبدأٔ  المدة المقررة لٔاخر شريؾ ءانقضامتعددة فبعد ا  
عقد القسمة قد حدد عدد النكبات التي تتكرر فييا الميايأة ك يمتزـ جميع الشركاء بيذا 

في نكبة الأكؿ ثـ بدأ الشريؾ ؛ العدد فإف لـ يتفؽ الشركاء عمى عدد يتكرر فيو النكبات
 مف أم مف الشركاء بدأت نكبة اعتراضدكف أم الأخير نكبة الشريؾ انقضاء جديدة بعد 

رادة الشركاء  أم ماداـ لـ يعبر أم أحد مف الشركاء عف عدـ رغبتو في ،جديدة بمكجب ا 
 .3بقى التناكب مستمران مالتجديد 

 

 الزمانيةمدة قسمة المهايأة : الفرع الثاني 

 الأساس كعمى ىذا ،رم المدة في قسمة الميايأة الزمانيةئلـ يحدد المشركع الجزا
 عمى ،تفاؽافاؽ عمى عدة دكرات لمتناكب في الاتيرل جانب مف الفقو أنو يجكز لمشركاء 

أف لا تتجاكز المدة خمس سنكات كيتـ التيايئ زمانا يجب أف يتـ تعييف الكقت تعيينا 
ذا لـ يتـ تعييف المدة في ىذا النكع مف القسمة كانت باطمة  ك،دقيقا كليس ىناؾ أم ، 4ا 

تفاؽ الشركاء عمى ىذ  كحدة زمنية تتفؽ ك ةأم المناكبة فيجكز أف تككف ٔققيد يحد مف ا 
شريطة ألا ، لعدد مف دكرات المناكبة تفاؽالاكما يجكز أف يتجدد   الماؿاستغلاؿطريقة 
 عمييا إلى إجبار الشريؾ عمى البقاء في الشيكع لمدة تزيد عف خمس سنكات الاتفاؽيؤدم 

                                                           
، سنة الإسكندرية، دار الجامعة الجديدة، (د ط)حمد محمكد خميؿ، إدارة الماؿ الشائع كالتصرؼ فيو دراسة مقارنة،  أ1

. 19، ص2007
. 118محمد كحيد الديف سكا، المرجع السابؽ، ص  2
. 302 طمبة، المرجع السابؽ، ص  أنكر3
 .228 ص ، أطركحة سابقة،قسمة الماؿ المشاعسفياف فلاح،  4
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الاتفاؽ  مدتيا كيعني بانتياءكتنتيي الميايأة الزمانية ، 1كما ىي القاعدة العامة في القسمة
في الميايأة الزمانية ينتفع كؿ شريؾ بكؿ الماؿ الشائع ، ؼ2تنقضي ىذه المدة ككيؼ عمى

كما في الميايأة المكانية، غالبا ما تككف  فالتجديد ىنا تـ عمى الزماف كليس عمى المكاف،
 بيا مف خلاؿ الانتفاعالميايأة الزمانية في المنقكلات إذ يصعب في كثير مف الأحياف 

  .الميايأة المكانية

كما يرجع سبب عدـ تعييف المدة في الميايأة الزمانية إلى إنيا كاردة عمى الماؿ 
فيعتبر كؿ   لمدة زمنية معينة تتناسب مع حصة كؿ شريؾ في الماؿ الشائع،قالشائع بأكمؿ

كاحد منيـ رقيب عمى الأخر حتى نياية مدتو كليذا كانت رقابة الشريؾ عمى الشريؾ 
 3الأخر قائمة مقاـ رقابة القانكف

جار م الميايأة عمى أنيا تخضع لأحكاـ عقد الإ قسمةكبما أف المشرع الجزائرم كيؼ
عتباره مف ا ب،جارملذلؾ تعتبر المدة بصفة عامة مف محددات المنفعة كمحؿ لعقد الإ

الأجرة  العقكد الزمنية التي تقاس فييا المنفعة بمقياس الزمف، بجانب الشيء المؤجر ك
 كذلؾ الأمر بالنسبة إلى قسمة الميايأة حيث يعتبر عقد قسمة الميايأة مف عقكد المدة أك

ذا كاف المشركع المصرم   كقاعدة عامة ضركرة تحديد مدة لعقد اشترطالعقكد المستمرة، كا 
 لدفع الأجرة حاؿ عدـ تحديد الطرفيف ، أف العقد يككف معقكدان لفترة معينةاعتبرجار كمالإ

ما في شأف قسمة ، أ4اجار إلا أف الكضع في شأف قسمة الميايأة يختمؼ كثيرملمدة الإ
 ةمدني أم مف قانكف اؿ8)47) في المادة  المصرمالميايأة الزمانية لـ يشرط ليا المشرع

مدة معنية كلذلؾ أنو يرل أف قسمة الميايأة في الأخير عقد يقكـ عمى التراضي بيف جميع 

                                                           
. 250عبد الرحماف الضكيني، المرجع السابؽ، ص 1
 .114، ص ، مذكرة سابقةعبد المجيد رحابي، الأحكاـ قسمة الممكية الشائعة في نظاـ القانكف الجزائرم2

عقكد كمسؤكلية، جامعة  ،رالماجستيلنيؿ شيادة مذكرة تكاتي سييمة، إدارة أنكاع الشيكع في القانكف المدني الجزائرم، 3
. 24، ص2012 بكمرداس، سنة بكقره،احمد 

، سنة 59جمد ـ، اؿ2، مجمة العمكـ القانكنية كالاقتصادية، العددالميايأةالتنظيـ القانكني لعقد قسمة  ،أنكرمحمد ربيع 4
 .1169، ص2017
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 الاتفاؽ لمشركاء جميعيـ الحؽ في تحديد لض أف يعطك لذا فأنو مف المفر،الشركاء
 1عمييا

 الزماف ك الميايأة بالزماف أك الزمانية فييا مقاسوكأطمؽ عمييا الفقياء المسممكف 
 لأف ؛ أقرب كاف الأكلىالاستيفاءتأخير حقكؽ بعض الشركاء عف بعض، فكمما كاف 

 الشركاء جميع حقكقيـ كالتأخير لأجؿ الحاجة فكمما قؿ زمف استيفاءالأصؿ كجكب 
بضرر  إذا كاف التأخير لا يمكف الشريؾ أف يستكفي حقو إلاسيما  كلا،التأخير كاف أكلى

 مع إمكاف التعديؿ بينيـ بلا ضرر كبذلؾ ،فيو ضرره فلا يجب عميو مكافقتيـ عمى ما
 اتفاقية، كىذه القسمة ىي قسمة 2الميايأة بالزماف أكمؿ كبالمكاف أعدؿ"  أف اعتبركا

 الجماعي لمشركاء الاتفاؽكبالتالي فيي تخضع لكؿ القكاعد المنظمة لمعقد ك تحتاج إلى 
 إلييا عندما يككف الالتجاء كيتـ لاستبعادىا،فرفضيا مف جانب أحد الشركاء يكفي 

 3 كؿ شريؾ بجزء محدد مف الماؿ مستحيلان أك صعبان أك غير ملائـاختصاص

 كمدتيا إلى الاحتجاج بياكتخضع قسمة الميايأة الزمانية مف حيث الإثبات ك 
 ، أم أنيا تخضع لأحكاـ عقد الإيجار،الأحكاـ التي أشرنا إلييا في الميايأة المكانية

  .4 مابيف الشركاءبالاتفاؽ مدتيا كالتي يتـ تحديدىا بانقضاءكتنتيي الميايأة الزمانية 

فكؿ مالؾ مشاع لو أف ينتفع بيذا الماؿ في المدة التي تقرر لو بمكجب قسمة الميايأة 
الزمانية كذلؾ كفقا لمطريقة التي يراىا مناسبة لو، فمو أف يستغمو كيستأثر بإرادتو حتى لك 

 أكبر مف مقدار باقي الشركاء ككف الغمة مناكبتوأثناء  كانت الغمة التي تحصؿ عمييا
كلكف لا يجكز لممالؾ المشاع ميما كاف مقدار ؛ تتأثر بالزيادة ك النقصاف مع تغيير الزمف

 لمممكية الناقمة أف يجرم عمى الماؿ الشائع أثناء نكبتو أم نكع مف أنكاع التصرفات حصتو
كالبيع أك اليبة أك أم تصرؼ مرتب لحؽ عيني أخر كالرىف، كما أنو لا يجكز أف يحدث 

تفاؽ عمى  الـ يكجد ، ما(أعماؿ الإدارة غير المعتادة)فيو أم تغيير مف التغييرات المادية 

                                                           
. 1172، ص نفس المرجع1
. 21ص  مجمة سابقة، مفيكـ الميايأة ك تكييفيا، ندل سالـ حمدكف ملا عمك، 2
. 302 طمبة، المرجع السابؽ، ص أنكر3
. 194، ص ، مجمة سابقةميثاؽ طالب عبد حمادل، التنظيـ القانكني لمميايأة 4
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 بو في المدة الانتفاع أثناءخلاؼ ذلؾ ك بكجو عاـ عميو المحافظة عمى الماؿ الشائع 
الزمنية التي تقررت فييا نكبتو بمكجب قسمة الميايأة المكانية ك يتكجب عميو رده إلى 

يمكف كلان  كفي ىذه الحالة، 1عميوبنفس الييئة التي كاف الانتفاع، شريكو الذم يميو في 
 الخاص الذم تمتع بو طيمة المدة المعينة في مناكبتو لمتمتع بيا حقومنيـ أف يتصرؼ في 

 إلا استكفاه حينئذ أم مف شركائو أف يقدـ حسابان عما يمزموسكاء كاف يبدؿ أك بلا بدؿ كلا 
أنو لا يستطيع أف يأتي أمران مف شأنو أف ينقص أك أف يمنع بقية الشركاء عندما تصؿ 

  .2 بيذا الماؿ الشائعللانتفاعنكبتيـ 

كككف قسمة الميايأة تخضع لأحكاـ عقد الإيجار مف حيث حقكؽ الشركاء ك 
 كلذالؾ تكجب إخطار الشريؾ ، فبيذا يككف كؿ شريؾ بمرتبة المؤجر كالمستأجرالتزاماتيـ

 تخضع لمقكاعد العامة كيعتد في ذلؾ بالمدة باعتبارىا الميايأة الزمانية كذالؾ انتياءقبؿ 
 قبؿ ثلاثة أشير عمى إخطاره فإذا كانت سنة كجب ،ديدجالمحددة لأخر شريؾ في حالة الت

ف ا أما قبؿ التجديد ؼل فتتجدد الميايأة مرة أخر،الأقؿ ك إلا كاف الإخطار حابط الأثر
  .3يمزـ الإخطار إلا بعد التجديدلا  إذ لإخطار مدتيا دكف الحاجة بانتياءالميايأة تنقضي 

كيكفي أف يقكـ أحد الشركاء بالإخطار، فلا يشترط أف يقكـ بو باقي الشركاء أك عدد 
معيف منيـ لأف الميايأة الزمانية عقد يجب لنفاذه في حؽ الشركاء مكافقتيـ جميعان عميو 
،كلا يجكز تجديدىا لنكبة أخرل إلا بمكافقتيـ جميعا عمى ذلؾ صراحة أك ضمنا، فإذا 

فقد يككف  لإخطار شكؿ خاص،ؿكليس ،  العقدكانفسخ الإجماع  انتفى كاحد منيـ،اعترض
بء يتحمؿ مف يتمسؾ بو ع  رسمي أك بكتاب مسجؿ أك غير مسجؿ أك شفاىة،كبإنذار

. 4إثباتو بكافة الطرؽ المقررة قانكنا بما في ذلؾ البينة كالقرائف لتعمؽ الإثبات بكاقعة مادية
 

قسمة المهايأة الزمانية ل الطبيعة القانونية:الفرع الثالث
                                                           

، ص 2018،سنة الأردف ماجستير، جامعة مذكرة، الأردني في القانكف المدني الميايأةفرحاف جماؿ فرحاف، قسمة  1
55 .

. 230، ص، أطركحة سابقةسفياف فلاح، قسمة الماؿ المشاع 2
 .146 سمطح، المرجع السابؽ، صإسماعيؿحمدل محمد  3
. 303،302 طمبة، المرجع السابؽ، ص  أنكر4
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إف المشرع الجزائرم لـ ينص عمى تحكؿ قسمة الميايأة الزمانية إلى قسمة نيائية 
لأنو في الميايأة الزمانية يقسـ زمف ، عمى خلاؼ ما جاء في قسمة الميايأة المكانية

 لأنيا لا تميد ليا ،كبذلؾ لا تتحكؿ أبدان إلى قسمة نيائيةق  بالماؿ الشائع دكف إفرازالانتفاع
كلا تنقمب الميايأة الزمانية إلى قسمة نيائية ميما طالت  1،يمكف التحكؿ إلييا كمف ثـ لا

 بالنسبة إلييا لأنو لا يمكف تطبيقو ىنا كما الاستثنائي كلـ يحدد القانكف ىذا الحكـ ،مدتيا
 فالميايأة المكانية تقسـ الماؿ الشائع إلى أجزاء مفرزة مكانية،أمكف تطبيقو عمى الميايأة اؿ

 أما الميايأة الزمانية فتبقي الماؿ ،فيي كالقسمة النيائية إلا أنيا قسمة منفعة لا قسمة ممؾ
فيي لا تييأ لمقسمة النيائية ك ،  بوالانتفاعالشائع عمى حالتو دكف إفراز ك إنما تقسـ زمف 

كليس لقسمة الميايأة الزمانية حد أقصى فقد تجاكز  2،بالتالي لا يمكف أف تنقمب إلييا
النكبة كميا خمس سنكات كلا تتحكؿ إلى قسمة نيائية كلك تجددت لما يجاكز خمسة عشر 

 بكضع اكتسابو لو أف يدعي فلا يجكزكؿ شريؾ حائز عرضي لمماؿ الشائع ر  كيعتب،سنة
 كظؿ مع ذلؾ حائزا ليذا الماؿ مجابيا في انتيت قد نكبتو إلا إذا كانت ،اليد لمدة طكيمة

 3الشركاء مجابية ساطعة ناكرا عمييـ حقيـ فيو كظؿ عمى ىذا الكضع خمس عشر سنة

القانكف المدني المصرم ىك أف قسمة الميايأة الزمانية لمماؿ  (847)كمقتضى نص المادة
 كلا تعدكا الغاية منيا تنظيـ علاقة ىؤلاء ،الشائع لا تنيي حالة الشيكع بيف الشركاء

 4كبذلؾ لا تتحكؿ إلى قسمة نيائيةانتفاع  منفعة ذلؾ الماؿ كىي مقايضة لاقتساـالشركاء 

كمف خلاؿ بياف نكعي الميايأة المكانية ك الميايأة الزمانية يمكف لنا أف نستخمص 
 :الفرؽ بينيما

                                                           
 .75ص، أطركحة سابقة، الشائع في التشريع الجزائرم محمد عقكني، الانتفاع بالعقار 1
. 820المرجع السابؽ، صحؽ الممكية،  السنيكرم،  احمد عبد الرزاؽ2
 .303 طمبة، المرجع السابؽ، ص أنكر3
دارة الماؿ الشائع كدعكل الفرز ك التجنيب 4 ، (د ط)، (دعكل القسمة)عبد الكىاب سيد عرفة، القسمة كاستعماؿ كا 

. 22، ص(د ت ف)، الإسكندريةالمكتب الفني لممكسكعات القانكنية، 
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  الشريكيف لاستكاءالميايأة المكانية في القسمة أعدؿ مف الميايأة الزمانية كذلؾ 
 في القسمة الزمانية ىاييء كأما المت، كليس فيو تقديـ لأحدىما عمى الأخرالانتفاعفي زمف 

 .فيك أكمؿ لأف كؿ كاحد مف الشركاء ينتفع في نكبتو بجميع المحؿ المشترؾ
 مف ذكر المدة ك لكؿ شريؾ أف ينتفع بمقداره في  إف الميايأة الزمانية لا بد فييا

 عكس الميايأة ،نكيتو المحددة لأنيا قسمة مقدرة بالكقت كلا تككف معمكمة إلا بذكر الزمف
 مطمؽ دكف حاجة لذكر الكقت لأنيا قسمة منافع الاستغلاؿالمكانية التي يككف فييا حؽ 

 .1مقدرة بالمكاف ك مكاف المنفعة معمكـ

 عدـ تحديد الزمف في الميايأة الزمانية كتحديده في الميايأة المكانية ىك أف قكعمي
 ،الميايأة الزمانية تقع عمى جميع الماؿ الشائع زمنان بنسبة الحصة التي يمتمكيا الشريؾ

مدتو فقامت بذلؾ رقابة الشركاء مقاـ  خر حتى نيايةلآفيككف كؿ الشركاء رقيبان عمى ا
 أما الميايأة المكانية ،رقابة القانكف كىذا ما يمنع تحكؿ الميايأة الزمانية إلى قسمة نيائية

 ىذه  امتدادف حيازة كؿ مف الشركاء جزءان مفردان يعادؿ نصيبو مف الماؿ الشائع كاؼ
الاستمرار  الشركاء إلييا ك رغبتيـ في اطمئنافالحيازة خمس عشر سنة يقكـ دليلا عمى 

 حيث تتحكؿ ىذه القسمة إلى قسمة نيائية لمماؿ الشائع بشرط أف يككف العقار ،فييا
  .2مكضكع الميايأة كاقفان في منطقة لـ يجر فييا التحديد ك التحرير

 

 

 

 

 

 

                                                           
. 187، ص  ، مجمة سابقة المصرم، قسمة الميايأة في الفقو الإسلاميسمارهنعيـ  1
 .62،61حياة محمد كحيؿ، المرجع السابؽ، ص 2
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 الأولخلاصة الفصل 

 قسمة الميايأة قسمة مؤقتة ترد عمى المنافع لا عمى أف ما سبؽ إجماؿيمكف 
 إلى تيدؼ لأنيااقرىا المشرع الجزائرم لتنظيـ الانتفاع بالماؿ الشائع ، كقد الأعياف

 العممية كىذه ،تخمص الشركاء مف مشاكؿ إدارة الماؿ الشائع كما يحيط بو مف صعكبات
 الشيكع يمجأ إلييا الشركاء في حالة إلى إنياءالتنظيمية للانتفاع بالماؿ الشائع لا تؤدم 

 لا تقبؿ الانتفاع أصلا تككف الممكية الشائعة أك أف الشيكع إنياءعدـ رغبتيـ في 
 مقايضة منفعة بمنفعة لذلؾ طبؽ عمييا أنيا كقد كيفيا المشرع الجزائرم عمى ،المشترؾ

 ميايأة مكانية يختص كؿ إلى كتنقسـ ، ما لـ تتعارض مع طبيعتياالإيجار عقد حكاـأ
 ة، أما ميايأة نيائيإلى تنقمب أفشريؾ بجزء مفرز مف الماؿ الشائع يكازم حصتو كيمكف 

لميايأة الزمانية فيي التي يتناكب فييا الشركاء المتيايئيف كؿ لمدة تعادؿ حصتو في ا
 . إلا أنيا لا تنقمب إلى قسمة نيائية ميما طالت المدة حيث أنيا لا تميد لياالماؿ الشائع
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 بكل المال الشائع للانتفاع أو كل شريك بجزء أن يستأثرتعمل قسمة الميايأة عمى 
 مقايضة انتفاع بانتفاع سواء كان أنيا، ففي حقيقتيا أعيانفيي قسمة منافع لا قسمة ، بو

 لأحكامع  القسمة النيائية بل تخضلأحكام زماني لذلك فيي لا تخضع أوبمعيار مكاني 
 من 735في صريح المادة  ء ما لم يتعارض مع طبيعتيا، وىذا ما جاالإيجارعقد 

 تعتبر كحل ، إذ يكون البدل نقديأنالقانون المدني الجزائري فميس من الضروري 
 حل احتياطي فإن مآليا الزوال، سواء كان و لأنيا حين قسمة المال عينا إلى احتياطي

 إنياء يتعمق بإرادة الشركاء في أوانقضاء ىذه القسمة غير إرادي يعود لظروف القسمة 
القسمة، لذا يجب التمييز بين انقضاء الميايأة و زواليا، فالانقضاء يتحقق بتنفيذ 

 أو لأسباب أخرى الوفاء، وىو الطريق الطبيعي للانقضاء أيالالتزامات الناشئة عنيا 
 الخاص وتثور بشأنيا أولذلك ينتج عنيا آثار تسري في حق المتعاقدين وخمفيم العام 

لذا يستوجب تعيين وبيان طريق انعقادىا و إثباتيا، وعمى أساس  نزاعات بين الشركاء،
 : مبحثينإلىىذا تم تقسيم ىذا الفصل 

 . قسمة المهايأة أحكام:مبحث الأولال

. آثار قسمة المهايأة: المبحث الثاني
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 . قسمة المهايأةأحكام: الأولالمبحث 

 زمانية، و سواء تمت باتفاق أو قسمة الميايأة تكون مكانية أن بينا أنسبق  
 بحكم القاضي فإن المشرع الجزائري و عمى غرار باقي التشريعات العربية، قد أوالشركاء 

ذلك وفقا لما و ما لم تتعارض مع طبيعة ىذه القسمة، الإيجار عقد أخضعيا إلى أحكام
 ليس بسبب كونيا 1 من القانون المدني السالفة الذكر، 735جاء في صريح نص المادة 

تتفق معيا في التكييف و إنما لتنظيم طرق الانتفاع بالمال المتيايىء عميو، ولذلك تم 
:  مطمبين إلىتقسيم ىذا المبحث 

 

 . خضوع قسمة المهايأة لأحكام عقد الإيجار :الأولالمطمب 

 تقع لأنياتقتصر قسمة الميايأة عمى تنظيم المال الشائع ولا ينتيي بيا الشيوع، 
 المشرع الجزائري أخضعيا عقدا كسائر العقود فقد ،وباعتبارىاعمى المنفعة لا عمى الممك

، فيصبح كل شريك بمركز المؤجر الإيجار عقد إلى أحكامالزمانية  بنوعييا المكانية و
 لا تتعارض الأحكامة ما دامت ىذه أ قسمة الميايإلى إثبات ولذلك سنتطرق المستأجر؛و

 حقوق والتزامات الشركاء إلىوتم التعرض  ( الأولالفرع  )مع طبيعة ىذه القسمة في 
 )من حيث جواز الاحتجاج بيا عمى الغير في، ثم (الفرع الثاني  ) في  وذلكالمتيايئين

 . (الفرع الرابع) المتقاسمين في أىمية سيتم الفصل في أخيراو  (الفرع الثالث 
 

.  ةأ قسمة المهايإثبات : الأولالفرع 

إن  وبذلك فالإيجار،تخضع قسمة الميايأة لنفس القواعد التي تسري عمى عقد 
 عقد بإثباتالزمانية، تخضع لمقواعد الخاصة   بنوعييا المكانية والميايأة قسمة إثبات

 وبناء عمى ذلك يجوز الإثبات،، والذي يخضع بدوره لحكم القواعد العامة في الإيجار

                                       
.، السابق ذكره58-75، من الأمر 735انظر المادة  1 
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 الكتابية بالأدلة سواء ،1الإيجار قسمة الميايأة بالبينة والقرائن المعمول بيا في عقد إثبات
( 100000) دينار جزائري ألف كان محل القسمة يزيد عن مائة إذا ما يقوم مقاميا، أو
 الأمر حجية أو القرائن ؛ أومة لا يزيد عن ذلكس كان محل القإذا شيادة الشيود أو

 القسمة إثبات الخبرة ويجوز أو اليمين أو استجواب الخصوم، أو الإقرار أوالمقضي فيو 
 الأماكن احد أو زراعية أرضا كانت طبيعة محل القسمة أيا القانونية، الإثباتبكل طرق 

والجدير بالذكر انو في حالة قام الشريك المتيايئ بحيازة  2، لغير ذلكأوالمعدة لمسكن 
 عشرة سنة، فإنو يكون غير ممزم ةجزء مفرز من المال الشائع المتيايىء عميو مدة خمس

بإثبات انو كان يحوزه بناء عمى قسمة ميايأة، ولا يطالب بتقديم السند المثبت للاتفاق عمى 
بوضعو قرينة تمك القيمة، وىذا الحكم يستند الإثبات عقد الميايأة، فالقانون يعفيو من ىذا 

 حيازتو توافرت فييا الشروط اللازمة أن يثبت أن التقادم، وعميو فميس لمشريك الحائز إلى
 وضع اليد استمر عمى الجزء المفرز أن يثبت أنفي الحيازة التي يتطمبيا التقادم بل يكفي 

 أية قسمة تعتبر كاشفة لمحق لا إلى أن فقد ذىب شراح القانون ،3مدة خمس عشرة سنة 
 إلىة المتحولة أبالتالي فإن ممكية الشريك ىنا تبدأ بأثر رجعي، وقسمة المياي، ومنشاة لو

بدون أثر "  ما ذكره بعض الشراح من تفسيرىم لعبارة ،أماقسمة نيائية تأخذ ىذا الحكم
 ىذا التفسير يعرفو القانون بتحول إذ أن، أثرىاىو المراد بو تاريخ القسمة لا "رجعي 
 قسمة نيائية باكتمال مدتيا القانونية، ومن ثم التاريخ معموم من نص القانون، إليالميايأة 

 إلى المشرع الوضعي لم يشر أن الشك،وىذا فضلا عن إلى بدييي لا يرقى أمرفيو 
من القانون  (847/2)قسمة نيائية، المادة إلى  الرجعي لمميايأة المتحولة الأثرانتفاء 

 .4 القسمة مقررة وليست منشاة باعتبارالمدني المصري وىذا ما يتفق مع ما قرره 

                                       
في  مذكرة لنيل شيادة الماجستير، القانون المدني الجزائري،  والإسلاميةالممكية الشائعة في الشريعة  ،رعما حيتوس 1

. 94، ص 2012السنة  ،1جامعة الجزائر  ،الإسلاميةالعموم 
.132حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص  2 

مطبعة فتح الله  ،الطبعة الثانية،2،ج الأصميةحقوق العينية لا شرح القانون المدني الجديد، مل مرسي باشا،امحمد ك3
. 256، ص 1951الياس، مصر، سنة 

.283-282المرجع السابق، ص  محمد عبد الرحمان الضويني، 4 
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 . جواز الاحتجاج بها عمى الغير:الثانيالفرع 

الزمانية طريقة لتنظيم الانتفاع بالمال الشائع بين   قسمة الميايأة المكانية و باعتبار
خر، كما يعتبر مستأجرا منو لآالشركاء فإن كل شريك يعتبر في مركز المؤجر لمشريك ا

قسمة   ولأن،زائريج من القانون المدني ال735في الوقت نفسو، وىذا ما نصت المادة 
 وذلك ما لم الإيجار، عقد لأحكامالميايأة ترد عمى المنافع لا عمى الممك فيي تخضع 

 إلى مع طبيعة قسمة الميايأة، خاصة بالنسبة لتحويل قسمة المكانية الأحكامتتعارض ىذه 
 تمميو  أمر الإيجارإلى الأحكام سنة وخضوع قسمة الميايأة 15 دامت إذاقسمة نيائية 
 فلا آخر شخص إلى جبرا أو انقمبت ممكية العين المؤجرة اختيارا ، إذا1القواعد العامة

 لم يكن لو تاريخ ثابت سابق عمى إذا نافذا في حق في ىذا الشخص الإيجاريكون 
 الإيجار يتمسك بعقد أن الممكية إليوومع ذلك يجوز لمن انتقمت ، التصرف الناقل لمممكية

وىذا النص لا يتعارض مع قسمة الميايأة ومن ثم  ،2ولو كان ىذا العقد غير نافذ في حقو
 وتطبيقا ليذا النص فإن قسمة الميايأة تكون ،فيطبق بصدد الاحتجاج بالميايأة عمى الغير

 الشائع هنافذة ويحتج بيا عمى الغير في مواجية من اشترى من الشريك المتيايىء نصيب
ومع  ،إليو وذلك بشرط عمم الخمف وقت انتقال الشيء ،واكتسب ممكية ىذا الحق بالتسجيل

 .3 يتمسك بعقد الميايأة ولو كان ىذا العقد غير نافذ في حقوأنذلك يجوز ليذا الخمف 

 يكون سابقا عمى انعقاد التصرف الذي أنوالعبرة في ثبوت تاريخ قسمة الميايأة 
 الخمف الخاص، فلا يكفي أن يكون تاريخيا سابقا عمى إلىانتقمت بو الحصة الشائعة 

 الميايأة تخضع لأحكام عقد الإيجار، أن فقد أقر المشرع الجزائري 4،تسجيل ىذا التصرف
 من القانون المدني 735ما دامت ىذه الأحكام لا تتعارض مع طبيعتيا وطبقا لممادة 

                                       
الطبعة  الفقياء و التشريع وأحكام القضاء، انقضاء الشيوع قي ضوء آراء إبراىيم سيد احمد، اشرف احمد عبد الوىاب،1

. 108-107، ص2018العدالة لمنشر و التوزيع، سنة  دار الأولى،
 . 75المرجع السابق، ص حمدى محمد إسماعيل سمطح،2
  .270 ص ،المرجع السابق محمد عبد الرحمان الضويني،3
-802)المواد ، حق الممكية موسوعة الفقو و القضاء و التشريع في القانون المدني الجديد، محمد عزمي البكري،4

  .788ص  ،(د ت ن) دار محمود، القاىرة ، ،11المجمد  ،(874
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 باليبة أو أنو إذا تصرف أحد الشركاء في حقو الشائع لمغير سواء كان بالبيع ر،سالفة الذك
فإن ىذه القسمة لا تسري عمى الغير إلا إذا كان ىناك تاريخ ، مثلا بعد قسمة الميايأة

استمزام عمم ىذا الخمف إلى دون حاجة  ثابت لعقد الميايأة قبل التصرف الناقل لمممكية،
الغير في حكم ىذه المادة ىو كل من تمقى حقا عينيا عمى المال الشائع عمى  وبالقسمة،
 يكون عقد الإيجار مكتوبا ولو أن انو لا يزال ممموكا عمى الشيوع اشترط المشرع أساس

 مكرر من القانون المدني 467في نص المادة ، 1تاريخ ثابت واعتبرىا شرطا لانعقاد العقد
لا كان باطلا:" التي تقضي بما لي    2" ينعقد الإيجار كتابة، ويكون لو تاريخ ثابت، وا 

 تم رىن الحصة التي اختص بيا الشريك المتيايىء، من طرف باقي الشركاء إذاو
بعد قسمة الميايأة، فإن ىذه القسمة تكون نافذة في حق الدائن المرتين، حتى ولو لم يكن 

 من أعمال الإدارة الحسنة،وفقا أساس أنياتاريخيا ثابتا قبل تسجيل تنبيو نزع الممكية عمى 
 قانون مدني جزائري كأن تكون الإجارة الصادرة من طرف باقي 896لنص المادة 

الشركاء المتيايئين لمغير غير نافذة في مواجية الشريك المتيايىء صاحب الحق في 
دارة ىذا الجزء الذي اختص بو، ويكون من حق ىذا الشريك   يحتج بيذه أناستغلال وا 

القسمة ولو لم يكن عقد قسمة الميايأة مشيرا، لأن الشريك المتيايىء في حكم المستأجر 
لما اختص بو من ىذه القسمة وذلك طبقا لمقواعد الخاصة بعقد الإيجار، فإنو لا يجب 

 .3شيره للاحتجاج بو عمى الغير

 

 

 

 

                                       
 .101، مذكرة سابقة، ص أحكام قسمة الممكية الشائعة في نظام القانون الجزائريعبد المجيد رحابي، 1

 .79،  مذكرة سابقة، ص الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائريمحمد عقوني، 2

 .81نفس الأطروحة، ص 3
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 .أهمية الشريك في المهايأة: الفرع الثالث 

المثال الثالث لخضوع قسمة الميايأة بنوعييا لأحكام عقد الإيجار نجده في أىمية  
 مادامت لا تتعارض مع طبيعة القسمة فكل شريك يعتبر مؤجرا و مستأجرا، ،المتقاسمين

 يشترط لانعقاد قسمة الميايأة توافر رضا الشركاء ،1الأىمية تتوافر فييم أينفميذا يستوجب 
جميعا، و استثناء من ذلك فقد تتم بحكم المحكمة، وحيث أن تراضي الشركاء عمى ىذه 

القسمة شرطا لانعقادىا وبالتالي يمزم صحة التراضي الصادر عن الشركاء في ىذه القسمة 
 لذلك كل شخص يبمغ سن 2 ، التمتع بالأىمية القانونية اللازمة أثناء انعقاد ىذه القسمةأي

الرشد متمتعا بقواه العقمية ولم يحجر عميو يكون كامل الأىمية لمباشرة حقوقو المدنية، 
 40 حسب ما أقره المشرع الجزائري في نص المادة 19وسن الرشد ىو تسع عشرة سنة 

 مجنونا فإن أو معتوىا أو كان المتيايىء صغيرا غير مميز إذاو، من القانون المدني
فتعقد القسمة   ذا غفمة،أو كان سفييا أوتصرفاتو تكون باطمة، و إما إن كان صغيرا مميزا 

 القاصر بعد بموغو إجازة وليو في الحدود التي يجوز لو التصرف فييا،و تتوقف إجازةبعد 
 .3سن الرشد باعتبار أن قسمة الميايأة من التصرفات الدائرة بين النفع والضرر

 الاستئجار ففيو خلاف إذ أنو من أماويعتبر التأجير من أعمال الإدارة بغير خلاف، 
، وفي رأي آخر يعتبر من أعمال الإدارةأعمال الإدارة، فيكتفي فيو كالتأجير بأىمية 

التصرف، ولا محل ليذا الخلاف فيما يتعمق بالقسمة فتعتبر من أعمال الإدارة، إذ أنو 
الحجة التي يستند إلييا الرأي القائل أن الاستئجار من أعمال التصرف، لا يستقيم مع 

وفي القسمة لا يمتزم المتقاسم بالتصرف في شيء لان الذي يقابل انتفاعو  طبيعة القسمة،
 وبالتالي فإن أىمية الشريك 4الأخرى،بجزء ىو التزامو بتمكين غيره من الانتفاع بالأجزاء 

                                       
  .77-76حمدى محمد إسماعيل سمطح، المرجع السابق، ص 1
 مجمة العموم، (الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية)صاحب عبيد الفتلاوي، 2

 . 10، ص 2010، المجمد الأول، العدد الأول، السنة القانونية و السياسية
 .81، ص الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري، الأطروحة السابقةمحمد عقوني، 3

 4 .121مذكرة سابقة، ص  ،حكام قسمة الممكية الشائعة في نظام القانون الجزائريعبد المجيد رحابي، ا



 منازعات قسمة المهايأة                                                 :الفصل الثاني

 

46 
 

المتيايئ ىي أىمية كل من المؤجر و المستأجر والتي ىي أىمية الإدارة حق في 
 .1 الإدارة أعمال تعتبر الميايأة من إذ، الاستئجار

 سبق القول أن الأىمية المطموبة لممتقاسمين ىي أىمية الإدارة وليست أىمية التصرف 
  :يميوبناء عمى ذلك فإنو ترتب ما 

  لا يجوز لمقاصر المأذون لو بالإدارة أن يباشر قسمة الأراضي الزراعية ميايأة لمدة
.   من الوصي أو إلا بإذن خاص من المحكمة ،تزيد عن سنة

  القاصر ميايأة ويكون ىو شريكا في المال المتيايىء أمواللا يجوز الوصي قسمة 
 الدرجة الرابعة،أو لمن يكون نائبا عنو إلا بإذن إلى أحد أقاربو أوعميو، أو زوجو 

 2.المحكمة
  لا يجوز الوصي أو الولي أو القيم أن يعقد الميايأة نيابة عن القاصر لمدة تمتد 
 ما بعد بموغو سن الرشد لأكثر من سنة إلا بإذن القاضي، كما لا يجوز ليؤلاء أن إلى

.  ة نيابة عن القاصر لمدة تزيد عن ثلاث سنوات إلا بإذن القاضيأيعقدوا مياي
  حق الإدارة أن يعقد ميايأة تزيد مدتيا عن ثلاث سنوات، إلالا يجوز لمن لا يممك 

 فإذا عقد الإيجار لمدة أطول من ذلك تخفض المدة إلى ثلاث سنوات 
 3 من القانون المدني الجزائري468طبقا لنص المادة 

 

 .حقوق والتزامات المتقاسمين: الفرع الرابع

 مجموعة من الالتزامات تقع عمى عاتق المؤجر تعتبر الإيجاريترتب عمى عقد  
، وتكون المستأجر، ومجموعة من الالتزامات تقع عمى عاتق لممستأجر حقوق ةبمثاب

 فانو المستأجر قسمو الميايأة تجمع كل من صفة المؤجر وأنبمثابة حقوق لممؤجر وبما 
 وفي نفس أو بالمستأجرامات عمى حد سواء الخاصة بالمؤجر زانو يمتزم بجميع الالت

                                       
  .821عبد الرزاق احمد السنيوري، حق الممكية، المرجع السابق، ص 1

. 89-87حمدى محمد إسماعيل سمطح، المرجع السابق، ص  2 
.235 المرجع السابق، ص ،احمد خالدي 3 
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 تتعارض ىذه الالتزامات والحقوق مع طبيعة ألا لو، لكن شرط بالنسبةالوقت تعد حقوقا 
فإن  وتطبيقا لقواعد الإيجار فيما يتعمق بحقوق المتيايئين و التزاماتيم،1,قسمة الميايأة

المالك المشتاع لو أن يستمم المال الشائع محل الميايأة وان يستعممو فيما اعد لو وان 
فيمتزم الشريك في قسمة الميايأة بنفس الالتزامات التي ، 2 غيرهأو بواسطةيستغمو بنفسو 

 ىذا الالتزام يتعارض مع إن فالأجرة فيما يخص دفع إلاالمستأجر  يمتزم بيا المؤجر و
حسب اتفاق   في قسمة الميايأة فانو يتم مقايضة منفعة بمنفعة،لأنو ،طبيعة ىذه القسمة

. 3 زمانية أو مكانية ميايأة تكون قسمة أنالشركاء عمى 
 

 .   قسمة المهايأة انقضاء:لمطمب الثاني ا

 بالرجوع لنصوص القانون المدني الجزائري المتعمقة بقسمة الميايأة من المادة 
 قسمة الميايأة، كما أن الفقياء انقضاء لم تتطرق لأسباب أنيا نجد 736 إلى المادة 733

 تخضع لأحكام عقد أنيالم يتطرقوا بصورة واضحة لقسمة الميايأة و لا لأسبابيا و بما 
الإيجار فقد أسندت إليو كونيما يردان عمى المنفعة مع مراعاة الخصوصية التي يتميز بيا 

 .كل عقد
 

.   قسمة المهايأة بطمب الشريك انقضاء: الفرع الأول 

 و الانقضاء التي أنشأىا العقد، و ىذا ىو الالتزامات نفيذ تزول الرابطة العقدية بت
 قبل تنفيذ العقد أو بالانحلالىو المصير المألوف لمعقد، و لكن قد تزول الرابطة العقدية 

سواء تم ذلك ، 4 الطرفين أي بالتقايلاتفاق العقد يتم بإرادة وانحلال و ، في تنفيذهالبدء
 ضمنا كقيام أحد الشركاء المتيايئين بتسميم الجزء المفرز لباقي أو الصراحة الاتفاق

                                       
  .62سييمة تواتي، إدارة أنواع الشيوع في القانون المدني الجزائري، مذكرة سابقة، ص 1
  .94عمار حيتوس، الممكية الشائعة في الشريعة الإسلامية و القانون المدني الجزائري، مذكرة سابقة، ص 2
  .122، ص حكام قسمة الممكية الشائعة في نظام القانون الجزائري،مذكرة سابقةعبد المجيد رحابي، ا3
. 171المرجع السابق، ص  حياة محمد كحيل،4
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 كذلك بتسميم أجرتيم مفرزة دون تحفظ أو أن يرفع أحد آخرون فيقوم ،الشركاء المتيايئين
 .1التفاسخ الشركاء المتيايئين دعوة فسخ فيقبل باقي الشركاء المتيايئين 

سبق القول أنو إذا طمب قسمة أحد الشركاء في المال الشائع القابل لمقسمة و طمب الأخر 
، أي ابتداءالميايأة تقبل دعوة القسمة ذلك بالنسبة لمن يطمب القسمة النيائية لممال الشائع 

قبول حصول الميايأة بين الشركاء، أما إذا تمت القسمة النيائية بينيم سواء إن كان ذلك 
 بالمال الشائع كمو إذا كانت الميايأة الانتفاعبالتراضي أو بحكم القاضي، وبدأ كل منيم 

 بجزء منو إذا كانت الميايأة المكانية إلا أنو وفقا لما أقره القانون أن ىذه القسمة أوزمانية 
فقد تثار بين الملاك  ،2 المدةانتياءممزمة لأطرافيا فلا يجوز لأحد أن يطمب القسمة قبل 

 ،عمى الشيوع مشكلات أثناء تولييم إدارة المال الشائع مما يستدعي إنياء حالة الشيوع
 محميا أوفيمجأ من يرغب في إنياء حالة الشيوع لقاضي المحكمة الجزئية المختصة مكانيا 
دون و ،ومتى حكم القاضي بالقسمة النيائية فإن قسمة الميايأة تكتب ليا النيائية تمقائيا

 أو التفاسخ منيا بطمب أحد أطرافيا إجراء قسمة لبالتقاي وقت إبراميا الاتفاقالحاجة إلى 
نيائية ذلك أن طمب القسمة من النظام العام، و من ثم فلا يجوز أن يحرم منو أحد لمدة 

 و قد تكون العين تقبل القسمة النيائية ببموغ حصة الشريك القدر 3،تزيد عن خمسة سنوات
 لكن يبقى الشركاء في حالة ممكية الشائعة بقسمة تراضوا ،المطموب الذي حدده القانون

عمييا فإن طمب أحد قسمة العين لأن المحل يحتمميا يقوم القاضي بقسمة العين و بفسخ 
 لأن قسمة العين ىي الأصل فيما شرعت لو القسمة، لأن قسمة العين أكمل من ،الميايأة

 .4قسمة المنافع

                                       
. 260 سمطح، المرجع السابق، صإسماعيل1
، مجمة العموم ( والقوانين الوضعيةالإسلاميبين الفقو الميايأة  القانونية لقسمة الأحكام)تلاوي، فصاحب عبيد ال2

. 78، ص2011،سنة 1، المجمد 1القانونية والسياسية، العدد
 من القانون المدني المصري 848التنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأة دراسة في ضوء نص المادة )محمد ربيع أنور،3

. 1215، ص2017، سنة59، المجاد 2، مجمة العموم القانونية والاقتصادية، العدد(عمى أحكام عقد الإيجار
مجمة جامعة شندي لمدراسات ، ( أحكام قسمة الميايأة في المعاملات المدنية في الفقو الإسلامي)ر،حسن محمد تاج س4

. 21ص  ،2019،سنة 1والبحوث الشرعية القانونية، العدد
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:   هلاك العين المتهايئ عميها : الفرع الثاني

 من القانون المدني عمى أنو إذا 481طبقا لقواعد العامة و لما نصت عميو المادة 
ىمكت العين المؤجرة أثناء المدة الإيجار ىلاكا كميا يفسخ الإيجار بحكم القانون، إذا كان 

 الذي أعدت من للاستعمالملاك العين المؤجرة جزئيا، أو إذا أصبحت في حالة لا تصمح 
 نقصا معتبرا و لم يكن ذلك بفعل المستأجر، يجوز ليذا الاستعمالأجمو أو نقص مدة 

الأخير إذا لم يقم المؤجر في الوقت المناسب برد العين المؤجرة إلى حالة التي كان 
 و كون قسمة 1،  أن يطمب حسب الحالة أما إنقاص بدل الإيجار أو فسخ الإيجار،عمييا

 بيا الانتفاعالميايأة ترد عمى المنافع شيء المشترك فأي تمف العين المشتركة ينقص 
 و يترتب 2، قسمة الميايأةانقضاءنقص كبيرا فيتأثر بيذا محل المنفعة مما يؤدي إلى 

 لانعدامتنفيذ ال لاستحالة العقد من تمقاء نفسو انفساخعمى ىلاك العين المتيايئ عمييا 
 أيا كان السبب في ىذا اليلاك أي سواء كان راجعا إلى قوة القاىرة أو خطأ ،المحل

 ولا يجبر الشريك في أي من ىذه الحالات إلى عادة ،الشركاء المتيايئين أو خطأ الغير
 كما أن نزع ممكية العين المتيايئ حوليا لممنفعة العامة يعد ىلاكا كميا ،العين إلى أصميا

 .3 المحل لسبب أجنبيلانعدام العقد بقوة القانون انفساخيترتب عميو 

ئ عمييا و يأما اليلاك الجزئي و الذي ىو كل ما ينقص من منفعة العين المتيا
 فمثلا أن يمحق ضرر بالشريك ،التي كان الغرض من العقد تحقيقيا لمشريك المتيايئ

س  م بجزء من المال الشائع المتيايىء عميو بسبب حريقالانتفاعالمتيايئ كأن يحرم من 
 وىذا اليلاك أدى إلى حرمانو من الانتفاع بالعين ،جانب من المنزل المتيايئ عميو

 فيحق لو في حالو بموغ النقص حد من الجسامة الذي يفوت عميو الغرض ،المتيايئ عمييا
 وبذلك يتضح ، جاز لو طمب فسخ الميايأةالانتفاعالمقصود من قسمة الميايأة ألا وىو 

                                       
. من القانون المدني، السابق ذكره، 58-75 من الأمر 481انظر المادة 1
. 19ص ، مجمة سابقة،حسن محمد تاج السر،أحكام قسمة الميايأة في المعاملات المدنية في الفقو الإسلامي2
. 192حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص3
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الفرق بين اليلاك الكمي الذي يرتب الفسخ بقوة القانون واليلاك الجزئي الذي لا يرتب 
  .1الفسخ إلا عن طريق القضاء وحسب تقدير القاضي

 

انقضاء مدة المهايأة   : لفرع الثالثا

 فإذا ، المدة المحددة ليابانتياء من العقود الزمنية باعتبارىا تنقضي قسمة الميايأة 
تم الإخلال بيا رتب القانون جزاءا وىو الفسخ وقد يتفق الشركاء عمى شرط معين يتوقف 

 قسمة الميايأة ىي في الغالب قسمة أن عمى اعتبار ،عميو وجود قسمة الميايأة و بقائيا
 بزمن تبدأ التي الزمنية وكون قسمة الميايأة قسمة مؤقتة فيي كغيرىا من العقود ،2اتفاقية

 فإن ، فالزمن عنصر جوىري فييا وذلك كونيا تخضع لأحكام عقد الإيجاربانتيائووتنتيي 
تم تحديد المدة في قسمة الميايأة فانو بانتياء ىذه المدة تنتيي ىذه القسمة سواء كانت 

 .3 مكانيةأوزمانية 
 

 . موت احد الشركاء: الفرع الرابع

 باتفاق الشركاء إلا لا تنشأ كأصل أنيا عقد حيث باعتبارىا قامت قسمة الميايأة إذا
 توفرت ليا قوتيا الممزمة  الأركان جميع الشروط واستوفت صحيحة و إنشائياعمى 

 وبحسن النية و ىذا الوجوب ىو ما يعرف بالقوة الممزمة ،ويصبح مضمونيا واجب التنفيذ
 العقد الشريعة المتعاقدين " من القانون المدني الجزائري عمى106 نصت المادة  إذ،4لمعقد

و 5" للأسباب التي يقررىا القانون ،أو باتفاق الطرفين إلافلا يجوز نقضو ولا تعديمو 
 ينصرف العقد إلى المتعاقدين ":  من قانون مدني الجزائري عمى انو 108تقابميا المادة 

                                       
. 279حمدى إسماعيل سمطح، المرجع السابق، ص 1
. 177حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 2
،  الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية، المجمة السابقةتلاوي،فصاحب عبيد ال3

. 75ص
 .من القانون المدني، السابق الذكر، 58-75 من الامر106انظر المادة 4

. 203بمحاج العربي، النظرية العامة للالتزام في القانون المدني، المرجع السابق، ص 5
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 ىذا الأثر لا ينصرف أن من نص القانون أووالخمف العام ما لم يتبين من طبيعة التعامل 
“   الخمف العام كل ذلك مع مراعاة القواعد المتعمقة بالميراث إلى

 أي التركة أعيان يعد الوارث من الخمف العام الذي تنتقل إليو ممكية :الخمف العام 
 و لا تنتقل إليو الحقوق المنتيية قانونا بموت المورث مثل حق ،مجمل الحقوق المالية

 مثل النفقة و الحقوق الغير مالية مثل ، و الحقوق المالية ذات الطبيعة الخاصةالانتفاع
شركاء المتيايئين خمفو ورثو في ال مات احد إذا و بالتالي ،1الولاية و طلاق و غير ذلك

 الالتزامات التي يولدىا عقد السمف إلى بالنسبة أماالحقوق التي نشأت عن العقد الميايأة 
 .الإسلامية الخمف العام فالقاعدة في القانون المأخوذة من الشريعة إلى لا تنتقل فإنيا

 التزامات المورث تبقى تركتو ولا تنتقل إلى أنىذا أنو لا تركة إلا بعد سداد الدين بمعنى 
 إلى فينتقل الحق ، ما تبقى من حقوق التركة بعد سداد التزاماتياإلييم ينتقل إنما و،ورثتو

 2الخمف العام خاليا من الالتزامات

 الخمف الخاص المتعاقدين بنص المادة إلى ينصرف اثر العقد :لخمف الخاصا 
 أنشأ العقد التزامات وحقوقا شخصية إذا " من القانون المدني الجزائري عمى انو109

 ىذا إلى والحقوق تنتقل تالالتزاما فان ىذه ، خمف خاصإلىتتصل بشيء انتقل بعد ذلك 
 كانت من مستمزماتو وكان الخمف الخاص إذاالخمف في الوقت الذي ينتقل فيو الشيء 

 les ayants cause ويراد بالخمف الخاص بالفرنسية 3"إليويعمم بيا وقت انتقال الشيء 
attire particulie 

                                       
، 2014لمكتاب المختص، تونس، سنة الأطرش ، مجمع الأولىالنظرية العامة للالتزامات، الطبعة  ون،لعمي كح1

. 332ص
. 174محمد كحيل حياة، المرجع السابق، ص2
. من القانون المدني ، السابق الذكر، 58-75 من الامر109انظر المادة 3
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وىو من يخمف الشخص في شيء معين كالموصى لو بجزء معين من التركة وكل 
 حق أو الانتفاعمن يتمقى عن السمف حقا عينيا كالمنتفع يتمقى عن مالك الرقبة حق 

 .1إليو الحق يتمقى عن المحيل حق المحول ةحوال شخصيا كالمحال في

 لا ينقضي ولا يبطل بموت الإيجار عقد أن فكما الإيجار أحكام عقد استنادا إلىو
 الإيجار فإنيا الميايأة تخضع لأحكام عقد أن وبما ، ساريالإيجارالمؤجر بل يستمر عقد 

 بموتيم جميعا لذلك فان الميايأة أولا تبطل ولا تنقضي بموت أحد الشركاء المتيايئين 
  .2 خمفيم العامإلىتنصرف 

 

.  اتحاد الذمةأو سند الممكية إبطال: الخامسالفرع 

. إبطال سند الممكية: أولا

 يممكونيا بسند أومحل الميايأة ىو العين الشائعة بين الشركاء والتي يحوزونيا 
 وما دام ىذا السند قائما بطريقة قانونية استمرت ، عقد الإيجارأوقانوني كعقد الممكية 

 سبب من لأي بطل ىذا السند الأخرى أما إذاالميايأة حتى تنقضي بسبب من أسبابيا 
 بو عيب أو من ممن لو الحق في إبطال ىذا السند كناقص الأىمية إجازتوالأسباب كعدم 

فان عقد الميايأة القائم عمى ىذا السند يعتبر باطلا وتعتبر الميايأة ، من عيوب الإرادة
 لأن ما بني عمى باطل فيو باطل ، ما قبل ذلكإلىكأن لم تكن منذ حدوثيا ويعاد الحال 

 الأىمية لعدم توافر أووقد ينقضي السند لتخمف شروط صحتو لانعدام مشروعية السبب 
 3لانعقاده فيبطل بذلك عقد قسمة الميايأة لان العقد الباطل لا يرتب آثار

 

 
                                       

، ديوان المطبوعات 5 سميمان، النظرية العامة للالتزام مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري، الطبعة يعمي عل1
. 87، ص2003الجامعية، الجزائر، سنة

.260 سمطح، المرجع السابق، صإسماعيلحمدي محمد  2  
189حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص  3 
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. اتحاد الذمة : ثانيا 

 مالك العين إلى آل حق المستأجر إلى المستأجر أو آلت ممكية العين المؤجرة إذ
 اشترى المستأجر العين المؤجرة انتيى أو العكس أوالمؤجرة كأن ورث المستأجر المؤجر 

  مستأجرا منأو يكون مؤجرا لنفسو أن لان الشخص الواحد لا يمكن ،الإيجار باتحاد الذمة
 تصرف الشريك المتيايئ بنقل إذاوبتطبيق ىذه الأحكام عمى قسمة الميايأة فإنو ، 1نفسو

 كما لو باع حصتو في ،لممكيةلممكية حصتو في المال الشائع المتيايئ عميو تصرفا ناقلا 
 خمفا باعتباره المشتري إلىالمال إلى مشتري من الغير فانو لا ينتقل اثر عقد الميايأة 

 قسمة الميايأة بيذا التصرف الذي نجم عنو نقل ممكية انقضاء ويترتب عمى ذلك ،خاصا
 في ،حصتو من المال الشائع محل الميايأة ليعاد النظر في أمر ىذه الميايأة من جديد

 تمت باتفاق الشركاء جميعا بما فييم الخمف إلييا احتيج فإذاوجود الخمف الخاص 
 .2 القسم النيائيةإجراءات اتخذت أو استمر الشيوع إلاالخاص وصارت عقدا جديدا و 

 

 .الفاسخ بالالتزامات و تحقق الشرط الإخلال: الفرع السادس

 .  الإخلال بالالتزامات : أولا

 الواقع عمى عاتق الشركاء ىو تمكين الشريك الأساسي الالتزام الجوىري  إن
 وفي سبيل ذلك ترتب قسمة الميايأة التزامات ،المتيايئ من الانتفاع بالعين المتيايئ عمييا

 وىناك جزاء ،المستأجر في ذات الوقتو عمى الشركاء باعتبار كل منيم في حكم المؤجر 
يجوز لمشريك إذ  3ة ، بكل من ىذه الالتزامات من بينيا فسخ قسمة الميايأالإخلال
 إلى التي تؤدي الأفعال ارتكب الشريك المتيايئ إذا يطمب فسخ الميايأة أنالمتيايئ 
 مما يترتب عميو ضرر و نقص في قيمتو ، تغيير المال الشائع محل القسمةأوتخريب 

                                       
، سنة (د ب ن)، 2، ج4، الطبعة يجارالإ سميمان مرقس، الوافي في الشرح القانون المدني العقود المسماة عقد 1 

.760ص  ،1993  
. 276، المرجع السابق، صإسماعيلسمطح محمد حمدى 2
. 182، 181حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص3
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 أو تغيير في معالم العين إحداثوالمراد بالتغيير ىذا ىو التغيير المادي الذي من شانو 
  أو أن1، نقص في قيمة المال ذاتوأوالمال المشترك مما يترتب عميو ضرر بالشركاء 

 ، الميايأة بأحد الالتزامات الواردة عمى عاتقو في عقد قسمة الميايأةالأطراف من أييخل 
 بو في المخصصة لانتفاعو عند تسميم المال الشائع بعد انتياء المدة الزمنية كامتناعو

 2 استعمالو في غير الغرض المقصود منوأوالميايأة الزمانية 

 عمييا وقام ءالمتيايىعمى العين ة  أخل الشريك المتيايئ بالتزامو بالمحافظإذا
 فانو يحق ، تحدث ضررا لمشركاءأن تغييرات بالعين وكان من شأن ىذه التغييرات بإحداث

 كذلك إخلال الشركاء بالصيانة في صورة 3،لمشركاء فسخ الميايأة تطبيقا لمقواعد العامة
 ،عدم قياميم بإجراء الترميمات الضرورية يعطى لمشريك المتيايئ حق طمب فسخ الميايأة

 أو ترتب عمييا ضررَ بيِّن بنفسو إذاكما انو يجوز لمشريك المتيايئ فسح قسمة الميايأة 4
 كما لو وقعت الميايأة عمى دار ، بمن يتبعو في الانتفاع بالمال محل الميايأةأوبمالو 

نيالمسكني   الطائمة ما لا قدرة لمشريك المتقاسم عمى الأموال تحتاج عند صيانتيا من وا 
 لمخطر وبتالي يحق ليذا الشريك وأفراد أسرتو لم يقم بصيانتيا تعرض إذا وانو ،توفيرىا

 5.طمب فسخ ىذه القسمة في ىذه الحالة

 . تحقق الشرط الفاسخ : ثانيا

يجوز "  بقولياالاتفاقيعمى فسخ "  من القانون المدني الجزائري 120 تنص المادة 
 الناشئة بالالتزامات عند عدم الوفاء ،(بحكم القانون) يعتبر العقد مفسوخا أنالاتفاق عمى 

                                       
، ص الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية، مجمة سابقةتلاوي، لفصاحب عبيد ا1

77 .
. 1211، صمجمة سابقةالتنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأة، ، أنورمحمد ربيع 2
. 270، المرجع السابق، صإسماعيلحمدى محمد سمطح 3
. 183حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 4
، الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية، مجمة سابقةتلاوي، فصاحب عبيد ال5

. 77ص
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 وىذا الشرط لا ،عنو بمجرد تحقق الشروط المتفق عمييا وبدون حاجة إلى حكم قضائي
  الذي يحدد حسب العرف عند عدم تحديده من طرف المتقاعدينالأعذاريعفي من 

 لم يقم احد المتعاقدين بتنفيذ إذا يعتبر العقد مفسوخا أنفقد يتفق المتعاقدين عمى 
 إلى لم يقم احد المتعاقدين بتنفيذ التزامو وجب رفع دعوى إذاالتزامو، و في ىذه الحالة 

 1 يمنح المدين نظرة الميسرة لتنفيذ التزاموأن لممدين ولمقاضي أعذارالقضاء ووجب توجيو 

 وىنا يجب ، عقد قسمة الميايأة منفسخا من تمقاء نفسواعتبارقد يتفق الشركاء عمى 
 المدين ويقضي القاضي بفسخ العقد وقد يزيد أعذاررفع دعوى بطمب الفسخ يتوجب 

 يعتبر العقد مفسوخا من تمقاء نفسو ودون أنالمتعاقدان درجة في الشدة فيتفقان عمى 
 إذا وعميو الالتزام بل ينفسخ من تمقاء نفسو عند عدم تنفيذ ، حكم من القضاءإلىالحاجة 

 ويكون حكم كاشف لا ، يقضي بالفسخأنتم رفع نزاع حول ىذا الاتفاق إلى القضاء فعميو 
 ولكن ىذا الاتفاق ،منشأ لان الفسخ ترتب عمى اتفاق المتعاقدين وليس عمى حكم القاضي

 إلى المدين في تنفيذ التزامو وقد يصل الشرط الفاسخ اعتذارلا يغني عن وجوب توجيو 
 حكم القاضي ودون إلى فينفسخ عقد الميايأة دون الحاجة ،الصريح أعمى مراتبو وأقواىا

 .2 إنذار بمجرد عدم وفاء أحد الشركاء التزامو اعتبرت قسمة الميايأة مفسوخةإلىالحاجة 

 بذلك التنفيذ ى ليتفادالتزامولا يجوز لممدين أن يتمسك بالفسخ بمجرد عدم تنفيذ 
 وقع  إذا و، بناء عمى طمب الدائن دون المدينإلاالعيني فالشرط الفاسخ الصريح لا يتم 

 الفسخ الاتفاقي كان لمفسخ اثر رجعي بمعنى أن العقد يعد منحلا لا من وقت الحكم و
 و يقتضي إعمال الأثر الرجعي لمفسخ ، من وقت التعاقد يعتبر ىذا العقد كأن لم يكنإنما

 .3إعادة المتعاقدين إلى الحالة التي كانوا عمييا قبل التعاقد

 

                                       
. 106، 107عمي عمي سميمان، المرجع السابق، ص 1
. 108 المرجع السابق، ص سميمان،عمي عمي 2
. 188، 187حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص3
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 .آثار قسمة المهايأة: لمبحث الثاني ا

الشركاء عمى قسمة المال الشائع قسمة ميايأة واختص كل شريك استقر إذا  
 بكل المال الشائع في الميايأة أو بالانتفاع بجزء المفرز في الميايأة المكانية، متيايئ

، تتمثل في الحقوق و الالتزامات ر عقد الميايأة صحيحا يحقق عدة آثاانعقادالزمانية فان 
 طالما انو لا الإيجار عقد أحكاموباعتبار أن المشرع الجزائري اخضع قسمة الميايأة إلى 

 بمركز المؤجر و المستأجر، في متيايئيتعارض مع طبيعة ىذه القسمة، يكون كل شريك 
الوقت ذاتو وتكون الالتزامات متبادلة عمى عاتق كل شريك منيم، وتأسيسا عمى ما سبق 

 . مطمبينإلىتم تقسيم ىذا المبحث 
 

 . انتفاعه الشريك المتهايئ أثناء فترة التزامات: المطمب الأول 

بتطبيق قواعد 1 من القانون المدني الجزائري 735أقر المشرع الجزائري وفقا لممادة 
 في مركز المؤجر و متيايئعقد الإيجار عمى قسمة الميايأة، وبذلك يعد كل شريك 

تأجر منو في وقت واحد، وعمى ذلك تكون الميايأة ضربا من المبادلة كونيا تقع عمى سالم
المنفعة لا عمى الممك، فتتمثل التزامات الشريك المتيايىء برد المال الشائع عند انتياء 

 باستعمال مال الشائع فيما التطرق للالتزامثم  ،(الفرع الأول  )طرق إليو في تم التالمدة و
 عمى المال الشائع وبعدم أحداث الالتزام بالمحافظة، ثم (الفرع الثاني)أعد لو و ذلك في 

.  (الفرع الرابع  ) بدفع مقابل الانتفاع و ذلك  الالتزام، وأخيرا(الفرع الثالث)تغيير فيو في 

 

 

 

 

                                       
.هذكر السابق من القانون المدني المعدل و المتمم، ،58-75،من الامر735المادة  1  
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.  برد المال الشائع عند انتهاء المدةالالتزام: الفرع الأول

 لما كان عقد الميايأة من العقود التي ترتب حقا مؤقتا سواء كانت ميايأة مكانية 
 الجزء أو المال الشائع كمو كما بإعادةأو زمانية، ففي جميع الأحوال يمتزم الشريك المنتفع 

 الزمانية، إلى بقية الشركاء ليعود المال الشائع إلى حالتو الطبيعية وىي الميايأةفي 
 وعمى ىذا الأساس فالالتزام برد المال الشائع ىو 1،الشيوع، لأن الميايأة لا تنيي الشيوع

 إن الشريك المتيايىء ممتزم برد 2 و طبيعة الميايأة ،تتلاءممن الالتزامات الأساسية التي 
الجزء المفرز أو المال الشائع كمو، بالإضافة إلى الممحقات إلى باقي الشركاء المتيايئين 

وذلك بوضعو تحت تصرف جميع الشركاء المتيايئين،  بالحالة التي تسممو بداية تسمميا،
. 3تو والانتفاع بو دون عائقزبحيث يتمكن من حيا

 وتتحدد حالة المأجور بحسب ما ىو مذكور في محضر الجرد والذي يبين أوصاف 
ة المال، فإذا لم يوجد ىذا المحضر افترض المشرع أن الشريك المنتفع قد تسمم المال بحال

 تحمل وحده نتيجة أىمل ذلك عند تحرير العقد، فإن لأثبتحسنة، لأنو لو كان غير ذلك 
 يجب عمى ":  من القانون المدني الجزائري عمى أنو503 إذ نصت المادة 4إىمالو،

 بالحالة التي كانت عمييا وقت تسمميا ويحرر وجاىيا المؤجرةالمستأجر أن يرد العين 
 5"محضر أو بيان وصفي بذلك 

 فلا يجوز لو أن يسمم أخرى ولو ،وعمى الشريك المتيايىء أن يرد محل الميايأة بذاتيا
 والتسميم ىو واجب جوىري وقد اعتبره البعض متعمقا بالنظام العام ،كانت أفضل منيا

 الشريك المتيايئ منو ىو اتفاق باطل ويشمل التسميم ممحقات إعفاء عمى الاتفاقحيث أن 
ذا كان المتيايىء عميو ،  ومن أمثمتيا إذا كان منزل الدرج و المصعد والسطح،الشيء وا 

                                       
عبد اليادي درار، قسمة الميايأة كآلية لادراة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائري، مجمة سابقة، ص 1

359 .
. 74عمي الطيب مصطفى احمد، قسمة الميايأة كآلية لادراة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائري، ص 2
. 1203، ص التنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأة، مجمة سابقةمحمد ربيع أنور فتح أباب، 3

 4 .304، ص قسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدني الجزائري، مجمة سابقة)نسيمة درار، 
. السابق ذكره ،75-58، من الأمر 503انظر المادة 5
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 وكذلك يشمل للاستعمال، الإدارية اللازمة الرخصةمحل تجاري يدخل في واجب التسميم 
 وحق الاسمأيضا حقوق الغير المادية باعتبارىا من ممحقات العين محل الميايأة مثل 

 .1لصق الإعلانات
 

 . المال الشائع فيما أعد لهاستعمال:  الثاني عالفر

متى تم تسميم المال الشائع إلى الشريك الذي بدأت نوبتو للانتفاع بو في الميايأة  
 أو إلى الشريك الذي اختص بجزء مفرز الميايأة المكانية فإنو يترتب عمى ذلك ،الزمانية
لشريك باستعمال المال الشائع بالشكل الذي يحقق المنفعة المقصودة منو، فالأصل لحقا 

أن يستخدم الشريك المتيايئ المال المشترك عمى النحو المتفق عميو في العقد أو بعدم 
فيحق الشريك الذي اختص بمنفعة 2 ،استعمالو خلافا لما ىو منصوص عميو في العقد

جزء من المال الشائع باستعمال العين المشتركة، ولكنو يمتزم باستعماليا بحسب نص 
يمتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة حسبما وقع " والتي نصت عمى 491المادة
ن لم يكن ىناك ، عميوالاتفاق  وجب عمى المستأجر أن يستعمل العين المؤجرة اتفاق وا 

وان يبذل العناية في استعماليا وفي المحافظة عمييا ما يبذلو "بحسب ما أعدت لو
الشخص المعتاد، وىو مسؤول عما يصيب العين أثناء الانتفاع بيا من تمف أو ىلاك أو 

 وبيذا يمكن لمشريك أن يستغل المال 3، مألوفااستعمالاغير ذلك ناشئ عن استعماليا 
 فمو كان المال المشاع عبارة عن سكن وقع في نوبة ،المشاع سواء شخصيا أو بواسطتو

 . أشير فجاز لو أن يؤجره لمغير ولا يستولي عمى ثمارهثلاثةأحد الشركاء لينتفع بو لمده 

ولا يكون ممزما بدفع أي ثمن لسائر الشركاء بشرط أن يستعممو استعمالا بالطريقة المتفق 
 فيكون لو أن يؤجر الباطن وتطبق في ىذه الحالة قواعد 4، المحكوم بيا قضائياأوعمييا 

                                       
.139حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص  1 

 ص  الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية، مجمة سابقة،صاحب عبيد الفتلاوي،2
28. 

 .116، ص مذكرة سابقةأحكام قسمة الممكية الشائعة في نظام القانون الجزائري،  رحابي،عبد المجيد 3
 . 239، ص أطروحة سابقة ،سفيان فلاح، قسمة المال المشاع4
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 نافذا في حق باقي الشركاء الذين يمتنع عمييم الإيجار ويكون ىذا 1، من الباطنالإيجار
ممارسة ىذا الحق لالتزاميم بضمان عدم التعرض ولو كانوا أصحاب أغمبية الحصص 

في ممكية المال الشائع، وتكون الإجارة الصادرة منيم لمغير غير نافذة في مواجيو الشريك 
 ىذا الجزء، كما يجوز لمشركاء المتيايئين أن يتفقوا عمى منع استغلالصاحب الحق في 
 لا يجوز " من القانون المدني الجزائري505 تطبيقا لنص المادة 2 ،التأجير من الباطن

 المؤجر كتابيا ما لم يوجد نص ةلممستأجر أن يتنازل عن حقو في الإيجار دون موافق
 فمتى تم الاتفاق بين الشركاء المتيايئين عمى صورة أو 3"قانوني يقضي بخلاف ذلك 

فمثلا متى كان ، وجو معين لاستعمال المال الشائع فإنو يجب عمى كل منيم الالتزام بذلك
المال الشائع سيارة واتفق الشركاء عمى تخصيصيا لنقل الركاب فقط فإنو لا يجوز لأي 

 الشركاء صراحة أو اتفاق كنقل البضائع مثلا ويكون ،منيم أن يستغميا في وجو آخر
لمتفق عميو في العقد، سواء  اضمنيا و يستطيع الشركاء المتيايئين تعديل نوع الاستعمال

تم اتفاقيم عند إبرام عقد الميايأة عمى عدم جواز قيام أحدىم بأي تغيير في نوع 
 ولا 4، من دون موافقة جميع الشركاء المتيايئين ذلك أن العقد شريعة المتعاقدينالاستعمال
 المتيايىء مسيئا للاستعمال أن يكون قصد الأضرار بالعين أو بالشركاء، الاعتباريشترط 

 مسيئا أن تكون المصالح التي يرمي إلى تحقيقيا قميمة الأىمية بحيث لاعتبارهولكن يكفي 
 ثبت الإخلال كان لأي من الشركاء أن فإذالا تتناسب مع ما يصيب الآخرين من ضرر، 

يطمب التنفيذ العيني بكفو عن إساءة الاستعمال، مع التعويض عما وقع من ضرر أو 
جاز لأي شريك أن يطمب فسخ الميايأة إذا كانت إساءة الاستعمال تعتبر مخالفو جسيمو 

 .5تبرر ذلك 

 

                                       
  .822 ص  المرجع السابق،، الإيجار و العارية،عبد الرزاق احمد السنيوري1

 . 261-260عبد الرحمان الضويني، المرجع السابق، ص 2
 .ذكرهلسابق  من القانون المدني المعدل و المتمم، ا،58-75، من الأمر 505انظر المادة 3
 .1996، ص مجمة سابقة التنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأة، محمد ربيع أنور فتح أباب،4
. 148حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 5
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 .فيه تغيير إحداثالالتزام بالمحافظة عمى المال الشائع و عدم : الفرع الثالث

 :ومن بين التزامات الشريك المتيايئ نجد ما يمي 

 . المال الشائعىبالمحافظة علالالتزام : أولا 

 حيث يمتزم الشريك المنتفع بالمحافظة عمى المال الشائع وذلك ببذل عناية الشخص 
 من القانون 718 وىذا ما يمكن استخلاصو من استقراء المادة ،المعتاد في تمك المحافظة

المدني الجزائري ويتوجب عمى الشريك المنتفع أن يخطر بقية الشركاء المتيايئين بكل أمر 
يستوجب تدخميم، كأن يحتاج المال الشائع لترميمات مستعجمة أو يكشف بيا عيبا أو يقع 

 ويتحمل الشريك المتيايىء كل المسؤولية إذا لحق ضرر بالمال 1،عمييا تجاوز من أجنبي
 ومن ثم 2 ،الشائع الذي اختص بو في قسمة الميايأة، إلا إذا أثبت أنو أنشئ بسبب أجنبي

 ،فالترميمات الضرورية تكون عمى الشركاء جميعا ويتم توزيعيا عمييم بنسبة حصصيم
ا الترميمات  أمفإذا دفعيا أحدىم كان لو الرجوع عمى باقي الشركاء بنسبة حصصيم،

التأجيرية أو الإصلاحات العادية البسيطة فإنّ الشريك المتيايىء يمتزم بإجراء جميع 
 .3الترميمات التّي تتعمق بالجزء الذي تحت يده، ما لم يكون ىناك اتفاق بغير ذلك

 عمى المال الشائع اعتداءويجب عمى الشريك المتيايئ إخطار باقي الشركاء إذا وقع 
 أو الاغتصاب، فإن لو أن يدفع ىذا التعدي باعتباره تعرضا الإتلافالمتيايىء عميو أو 

ماديا، وذلك لما قد يمحق بو من ضرر وباقي الشركاء المتيايئين وينقص من منفعتيم في 
ولكن ذكر وجوب مبادرة الشريك  ،للأخطار ولم يحدد القانون ميعاداً ،4ممكية المال الشائع

 فإذا ،المتيايىء إليو فيجب عمى الشريك إخطار باقي الشركاء المتيايئين في أقرب الآجال
 ضرر بسبب ، والقاضي ىو الذي يقرر ذلك وأصاب المال الشائع المتيايىء عميوتباطؤ

 ولم يحدد القانون كذلك شكلا معيناً ،تباطؤه كان مسؤولًا عن تعويض ىذا الضرر
                                       

. 303ص  مجمة سابقة، ، قسمة الميايأة كآلية لادراة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائرينسيمة درار،1
 .86 ص  أطروحة سابقة،محمد عقوني، الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري،2
 .117ص  سابقة، ة، مذكر المرجع السابق قسمة الممكية الشائعة في نظام القانون الجزائريم أحكا،عبد المجيد رحابي3
 .150حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 4



 منازعات قسمة المهايأة                                                 :الفصل الثاني

 

61 
 

 قد تم عمى عاتق الأخطار، فيجوز أن يكون شفويا ويقع عبء الإثبات أنّ للإخطار
 .1ئالشريك المتياي

.   بعدم إحداث تغيير في المال المتهايئ عميهالالتزام:  ثانيا 

 عميو أي تغيير دون إذن ئلا يجوز لمشريك المتيايئ أن يحدث بالمال المتياي
 بالعين أوالشركاء المتيايئين إلا إذا كان ىذا التغيير لا ينشأ عنو ضرر يمحق بالشركاء 

المتيايىء عمييا، ويجب عمى الشريك أخذ موافقة شركائو قبل أي تغيير ومتى أخلّ 
 المطالبة، إمّا بالتنفيذ العيني ئايه فإنّو يكون لأي شريك متالالتزامالشركاء المتيايئين بيذا 

 بطمب فسخ إماو ،روذلك بطمب إزالة التغيير الضار الذي أحدثو شريكو المتيايئ الآخ
ىذا كمو مع عدم ، عقد قسمة الميايأة مع التعرض في الحالتين إن كان لو مقتضى

 في المطالبة بقسمة المال الشائع محل الميايأة قسمة متيايئالإخلال بحق كل شريك 
نياء الشيوع  ومثال التغيير المادي أن يقوم المتيايئ بفتح نوافذ جديدة أو تقسيم 2،نيائية وا 

، أمُا إذا كان ىذا التغيير لممتيايىءمحل كبير إلى محمين وحتى لو كان ىذا التقسيم مفيداً 
نّما اقتصر عمى كيفية الانتفاع بو كان جائزاً  لم يمحق مادة الشيء المتيايىء عمييا وا 

طالما أنّ المتيايئ لم يتجاوز في انتفاعو الغرض الذي تم المتيايئ من أجمو، فالتعديلات 
 التي لا تمحق ضرر بالعين المتيايئ عمييا لا يترتب عمييا مسؤولية ولو حصل ةالطفيف

عادة 3ذلك دون إذن من الشركاء،  وفيما يخص التنفيذ العيني فيكون بطمب إزالة التغيير وا 
العين إلى ما كانت عميو إذا كان ممكناً ويكون ذلك في أي وقت ولو قبل نياية الميايأة 
 غير أنّو لا يمنع القاضي تطبيقاً لمقواعد العامة من أن ينظره إلى وقت انقضاء الميايأة،

إذا انعدمت مصمحة الشركاء في طمب الإزالة في الحال وكانت لممتيايىء فائدة في بقاء و
 المتيايىء من بناء أو غرس يوجدىاأمّا التحسينات التي ، التغيير إلى وقت انتياء الميايأة

                                       
 .537،538ص  المرجع السابق،عبد الرزاق احد السنيوري، الإيجار و العارية ،1
  .1198، ص ، مجمة سابقةمحمد ربيع أنور فتح أباب، التنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأة2
 .166حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 3
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أو غير ذلك فيذه تبقى لنياية الميايأة ولا يجري في شأنيا حساب إلا عند رد العين إلى 
 . 1الشركاء

 

 . بدفع مقابل الانتفاع الالتزام: الفرع الرابع

 بدفع الأجرة والتي تختمف عن الالتزاميتميز عقد الميايأة بخصوصية من حيث  
 فالميايأة كما عرفيا البعض ىي مقايضة منفعة ،التزام المستأجر بدفع الأجرة إلى المؤجر

 لذلك فكل شريك في الشيوع يدخل في قسمة الميايأة إمّا بجزء من المال الشائع 2بمنفعة
في الميايأة المكانية أو بالمال الشائع كمو في الميايأة الزمانية، والشركاء يسمحون لو 

بذلك في مقابل التزامو بالسماح ليم بالانتفاع بحصتو في فترات انتفاعيم فلا تكون الأجرة 
 فقبل كل شيء يجب أن لا ننسى أنيا مجرد وسيمة للانتفاع ،في قسمو الميايأة نقدا مطمقا
، أي أن يمتزم كل شريك متيايئ 3 فيما بينيم الملاكأشخاصبمال لمممموك من قبل عدة 

 غير ،بتمكين غيره من الشركاء المتيايئين الآخرين من الانتفاع بالأجزاء المفرزة الأخرى
الجزء المفرز الذي اختص ىو بمنفعتو في قسمة الميايأة المكانية أو في الانتفاع بالشيء 

الشائع كمو خلال الفترات الانتفاعية الزمانية المقررة لباقي الشركاء والتي تتناسب مع 
وذلك كمو في مقابل التزاميم بتمكينو من الانتفاع بالجزء المفرز المخصص لو ، حصصيم

في الميايأة المكانية والذي يعادل حصتو في المال الشائع أو بالمال الشائع كمو خلال 
لذلك فقد أنكر البعض من الفقياء  4، لو والتي تناسب حصتو فيوةالفترة الزمانية المخصص

وجود الأجرة في قسمة الميايأة بقوليم أنّيا تتعارض و طبيعة الميايأة لأنّيا قسمة منفعة 
ذا أخلّ أحد الشركاء بالتزامو بدفع مقابل  5فقط،  وىو السماح لمشريك الآخر الالتزام،وا 

 الشريك الممتنع بإجباربالانتفاع فيحق ليذا الشريك الأخير أن يطالب بالتنفيذ العيني 

                                       
. 170حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 1
 302، مجمة سابقة، ص  قسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدني الجزائرينسيمة درار،2
  358، مجمة سابقة، ص  قسمة الميايأة كآلية لادراة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائريعبد اليادي درار،3

1194محمد ربيع أنور فتح أباب، التنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأة، مجمة سابقة، ص  4 
 303، مجمة سابقة، ص قسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدني الجزائرينسيمة درار، 5
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ذا فشل ،بالسماح لو حسب أحكام العقد المبرم بينيم باعتبار العقد شريعة المتعاقدين  وا 
التنفيذ العيني يصار إلى التنفيذ بمقابل من خلال تقدير قيمة المنفعة التي كان سيحصل 

. 1عمييا لو سمح لو بالانتفاع ثم إلزام الشريك المنتفع بدفعيا
 

 . التزامات الشركاء المتهايئين: لمطمب الثاني ا

 عقد الميايأة عقود الممزمة لمجانبين لذلك فيو يرتب التزامات أن سابقا أثرناكما 
 بثلاثة تضامنية فيمتزم الشركاء المتيايئين بصفو أطرافومتبادلة بذمة كل طرف من 

الفرع )والالتزام بصيانة العين المتيايىء عمييا  (الأولالفرع  )الالتزام بالتسميم  التزامات،
. (الفرع الثالث) ثم الالتزام بضمان عدم التعرض والعيوب الخفية وذلك في ،(الثاني 

 

 .الالتزام بالتسميم: الفرع الأول

تخضع قسمة الميايأة من حيث " من القانون المدني الجزائري 735 تنص المادة 
جواز الاحتجاج بيا عمى الغير ومن حيث أىمية المتقاسمين وحقوقيم والتزاماتيم وطرق 

 2، ما دامت ىذه الأحكام لا تتعارض مع طبيعة ىذه القسمةالإيجارالإثبات لأحكام عقد 
 إذا التزام يقع عمى عاتق الشركاء المتيايئين ىو التزاميم بتسميم المال الشائع كمو أول"

 المكانية، وبالرجوع إلى أحكام الميايأةوحصة الشريك المنتفع في   زمانية،الميايأةكانت 
 التسميم يتم وفقا لطبيعة ذلك المال الشائع فان كان عقارا فالتسميم يتم أنعقد الإيجار نجد 

بتخمية المأجور ووضعو تحت تصرف الشريك المنتفع، بحيث يتمكن من حيازتو والانتفاع 
 جزءا دون أوبو دون عائق مع السماح لذلك الشريك الانتفاع بيذا المال الشائع كلا 

 إذا كان المال منقولا فيتم التسميم بالمناوبة اليدوية أو إمامعارضتو حسب عقد الميايأة، 
 يتم التسميم بتمكين الشريك  أي أن3, الشريك المتيايىءإلىبمجرد تسميم المفاتيح 

                                       
المرجع السابق، ص ، قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائري، درار عبد اليادي1

295.  
. ه من القانون المدني، السابق ذكر58/75 الأمرمن 735انظر المادة 2
. 299، 298، ص ، مجمة سابقةنسيمة درار، قسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدني الجزائري3



 منازعات قسمة المهايأة                                                 :الفصل الثاني

 

64 
 

 متصلا حتى بقاءالمتيايىء من الانتفاع بالمال الشائع دون عائق مع بقائو في يده 
 وفي جميع الأحوال لا يعد التسميم تاما إلا بإزالة الموانع التي تحول 1،تنقضي مدة الميايأة

 بحصتو، أو بالمال الشائع سواء كان المانع المادي الانتفاعبين الشريك المتيايىء وبين 
ذا أخل الشركاء بالتزاماتيم بتسميم العين 2ر، من فعل الغيأوناشئ من فعل بقية الشركاء   وا 

 قاموا بتسميم المال في حالة لا تصمح للانتفاع أنيم قاموا بتسميم المال دون ممحقاتو، أو أو
 يطمب حسب الحالة بإجبار الشركاء قضائيا بتسميم المال أنبو، كان لمشريك المتيايىء 

محل الميايأة، ولو أن يطمب التعويض إذا تضرر من جراء عدم تسميم العين المتيايىء 
 حكمي، فالتسميم الفعمي ىو الذي يتم فيو وضع العين أو قد يكون التسميم فعمي 3،عمييا

المتيايىء عمييا تحت تصرف الشريك الذي حان دوره في الانتفاع، بينما عرف التسميم 
 يكون ليا أن العين قد تم تسميميا دون أنالحكمي انو يتم بمجرد تراضي الطرفين عمى 

 وعن مكان تسميم المال محل القسمة فالأصل انو يتم في المكان 4،مظير مادي خارجي
الذي يعينو المتعاقدين فالعقد شريعة المتعاقدين أما إذا لم يتفقوا عمى مكان التسميم فإننا 

 و التي تقضي  الجزائري من القانون المدني282نرجع إلى الأحكام العامة طبقا لممادة 
 كان محل الالتزام شيئا معينا بالذات وجب تسميمو في المكان الذي كان موجودا إذا"بأنو 

و بالتالي فإن التسميم "ما لم يوجد اتفاق أو نص يقضي بغير ذلك فيو وقت نشوء الالتزام،
نو أ أو المكان الذي ذكر في العقد ،يتم في المكان الذي كان موجودا فيو وقت إبرام العقد

وبالنسبة لزمان التسميم فمم تنظمو 5،لم يوجد اتفاق أو نص يخالف ذلكا م موجود فيو،
 القواعد العامة إلى البيع وعميو توجب الرجوع للإيجار أوالنصوص القانونية المنظمة 

بناءا عمى ذلك فعمى كل الشركاء في قسمة الميايأة بتسميم المال و ،المتعمقة بزمان الوفاء
 حتى لو كان المال ،محل القسمة فورا بمجرد إبرام الاتفاق بينيم عمى قسمة الميايأة

                                       
 ص  مجمة سابقة،،الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعيةتلاوي، فصاحب عبيد ال1

65 .
. 354 ص  مجمة سابقة،، قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في القانون المدني الجزائريعبد اليادي درار،2
 .246صأطروحة سابقة، ، قسمة المال المشاعسفيان فلاح، 3
. 141حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 4
. 85، ص الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائري، أطروحة سابقةمحمد عقوني، 5
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 وتسميمو لمشريك الذي عميو الدور إخلائوالمشترك مشغولا من احدىم فيتوجب عميو 
 1 نص قانوني يقضي بغير ذلكأوبالانتفاع ما لم يوجد اتفاق 

 

 . الالتزام بصيانة العين المتهايئ عميها: الفرع الثاني 

 يتم أنيمتزم الشركاء بصيانة العين المتيايىء عمييا ما دامت في حيازتيم قبل 
 عمى التزام بعد تسميميا لو فتصبح الصيانة حقا ليم و أما ،تسميميا لمشريك المتيايىء

 أي ىلاك أو تمف لتبقى العين المتيايىء عمييا صالحة لمتعاقب بينيم إصلاحالمتيايىء 
، وليتم تسميميا عند ردىا بحالتيا لإمكان قسمتيا نيائيا ذلك كون قسمة الميايأة تقع عمى 
المنافع لذلك يتوجب تمكين كل الشركاء المتيايئين من الانتفاع بالمال الشائع المتيايىء 

 وبالرجوع إلى الأحكام التي 2،عميو طوال مدة الميايأة وىذا ىو الغرض من قسمة الميايأة
 من القانون المدني 479تناولت التزام المؤجر بصيانة المأجور والتي نصت عمييا المادة 

يمتزم المؤجر بصيانة العين المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانت عمييا "بقوليا الجزائري 
 دون الترميمات الإيجاروقت التسميم ويجب عميو أن يقوم بالترميمات الضرورية أثناء مدة 

 ومن أبرز الأمثمة عمى الترميمات الضرورية إصلاح حائط آيل 3،"الخاصة بالمستأجر
لمسقوط أو إصلاح الأعمدة التي تحمل السقف أو غيرىا من الترميمات الضرورية أو 

 حيث أنو إذا كان اليلاك الذي لحق بالعين المتيايىء ،اللازمة للانتفاع بيذا المال الشائع
ففي ىذه الحالة لا يمكن ،  زوال المنفعة المقصودةإلى لا يؤدي أيعمييا ىو ىلاك جزئي 

 كان ىذا إذالمشريك المتيايىء المنتفع إجبار شركائو عمى القيام بالترميم ولكن في حالو 
 من الانتفاع بالعين المتيايىء عمييا جاز لو طمب إنقاص بالإنقاصاليلاك الجزئي يؤدي 

 الشريك انتفاع الأجرة في عقد الميايأة يكون من خلال زيادة مدة إنقاص و،4الأجرة

                                       
 ص  الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية، مجمة سابقة،تلاوي،فصاحب عبيد ال1

67 .
. 154حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 2
 .ه من القانون المدني، السابق ذكر58/75 الأمر 497انظر المادة 3
. 355ص قسمة المال المشاع، أطروحة سابقة، سفيان فلاح، 4
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 لأن الشريك المتيايىء المنتفع الآخرينالمتيايئ وتقميل مدة انتفاع الشركاء المتيايئين 
نما بالتنازل عن نصيبو لبقية شركائو في فترات انتفاعيم  غير ممزم بدفع الأجرة نقدا وا 

ذا كان اليلاك الجزئي يؤدي  مقابل تنازليم عن أنصبتيم ليذا الشريك في فترات انتفاعو، وا 
ذا ،إلى جعل المال الشائع في حالة لا يصمح معيا الانتفاع بو وفق الغرض المعد لو  لم وا 

 إلى الحالة لإعادتيا وصيانة العين المتيايىء عمييا إلى إصلاح المتيايئين ءيبادر الشركا
 جاز لو أن يطالب إما بإنقاص الأجرة أو فسخ ،التي كانت عمييا لاستمرار الانتفاع بيا
 الشريك إن ونخمص من خلال ما سبق ذكره ع،الميايأة مع حقو في طمب إنياء الشيو

 إنقاص الأجرة ولم يعطى الحق في إجبار شركائو أو الخيار بين الفسخ أعطيالمنتفع قد 
وبذلك إذا ىمكت العين المتيايىء عمييا أو أصبحت في حاجة إلى الترميم 1 ،عمى الترميم

 يمتزمون بإعادتيا إلي ما كانت عميو طبقا لمقواعد العامة فإنيمبسبب خطا من الشركاء 
 في ذلك إلى التزامو بالصيانة مع التعويض عما الاستنادفي المسؤولية دون حاجة إلى 

 في حاجة أصبحتيمحق الشريك المتيايىء من ضرر وكذلك الأمر إذا ىمكت العين أو 
فإنو يمتزم بإعادتيا إلي ما كانت عميو وفقا لمقواعد  إلي الترميم بخطأ الشريك المتيايىء،

 الشركاء لا أن ويلاحظ ثانيا ،العامة مع التعويض عما يكون قد لحق الشركاء من ضرر
 ما كانت عميو في حالة ىلاكيا كميا بسبب القوة القاىرة أو طول إلىيمتزمون بإعادة العين 

الاستعمال ويرجع ذلك إلي أن اليلاك الكمي إذا كان بسبب القوة القاىرة فإنو يؤدي إلي 
 .2 العقد من تمقاء نفسو دون تعويض إعمالا لمقواعد العامةانفساخ

لما كان عقد قسمة الميايأة يخضع لأحكام عقد الإيجار فيما لا يتعارض مع طبيعتيا 
 : الترميمات والإصلاحات أعمال من أنواعفإننا نفرق بين ثلاث 

                                       
، ص  قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائري، مجمة سابقةعبد اليادي درار،1

300. 
. 156حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص 2



 منازعات قسمة المهايأة                                                 :الفصل الثاني

 

67 
 

يقصد بيا الترميمات الضرورية :الترميمات التي يقتضييا الانتفاع بالمال الشائع -1
 لتمكين المتيايىء من الانتفاع بالمال الشائع انتفاعا كاملا وليس لو أي ،للانتفاع بالعين

 .1صمة بحفظ ىذا المال و بقائو
 كإصلاح لحفظ العين من اليلاك أي: الترميمات التي يقتضييا حفظ المال الشائع -2

 عاجمة لازمة وضرورية للانتفاع إصلاحات فيي ، تقوية الأساسياتأو تدعيم أوحائط 
 .2بالعين و الحفاظ عمييا

التي يقتضييا الاستعمال المألوف والعادي لمعين المتيايىء : البسيطةالترميمات  -3
 3 التطيير وغيرىاأو النوافذ إصلاحعمييا مثل 

 

 . وضمان التعرضضمان العيوب الخفيةالالتزام ب: الفرع الثالث

في قسمة الميايأة لا يكفي قيام الشركاء بتسميم المال الشائع بينيم إلى الشريك  
جراء الترميمات الضرورية عميواختصالذي   بل يجب عميو ، بمنفعتو خلال مدة الميايأة وا 

, فوق ذلك كمو أن يضمن أن يكون انتفاع الشريك بالمال الشائع انتفاعا ىادئا وكاملا
وبالتالي يسألون عن الفعل الذي يعكر انتفاع الشريك أو يحُول دونو وىذا ىو ضمان 

كما يسأل الشركاء عما يظير في العين المشتركة من عيوب خفية تحول دون , التعرض
 4الخفيةالانتفاع بيا أو تنقص منيا بضمان العيوب 

. ضمان العيوب الخفية: أولا 

 يمتزم الشركاء المتيايئين بضمان العيوب الخفية،فقد يكون المال الشائع فيو عيب 
، عندما جاءت فترة انتفاع شريكو أخفاه فترة انتفاعو و أثناءخفي ظير بيد أحد الشركاء 

 من 576 إذ نصت المادة 5 يوضح لو وجود ىذا العيب،أنالآخر سممو المال الشائع دون 
                                       

. 118ص ، ، مجمة سابقةالتنظيم القانوني لعقد قسمة الميايأةمحمد ربيع، 1
. 157حياة محمد كحيل، المرجع السابق، ص2
. 1185محمد ربيع، المرجع السابق، ص 3
. 76صاحب عبيد الفتلاوي، الأحكام القانونية لقسمة الميايأة بين الفقو الإسلامي و القوانين الوضعية،مجمة سابقة، ص4
. 356عبد اليادي درار، قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائري، مجمة سابقة، ص5
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 جميع ما يوجد في العين لممستأجريضمن المؤجر ” :القانون المدني المصري عمى
 تنقص من ىذا الانتفاع إنقاصا كبيرا ولكنو أوالمؤجرة من عيوب تحول دون الانتفاع بيا، 

لا يضمن العيوب التي جرى العرف التسامح فييا، وىو مسؤول عن خمو العين من 
صفات تعيد صراحة بتوفرىا، أو عن خموىا من صفات يقتضييا الانتفاع بيا كل ىذا ما 

ومع ذلك لا يضمن المؤجر العيب إذا كان المستأجر قد اخطر “لم يقضي الاتفاق بغيره 
 .1 كان يعمم بو وقت التعاقدأوبو 

 الشركاء في الشيوع أن إلزام من القانون المدني الجزائري عمى 488نصت المادة 
 العيوب التي جرى العرف التسامح فييا ءيضمن لمشريك المتيايىء العيوب الخفية، واستثنا

 كان العيب جسيما ولم تتوفر فيو الصفة إذاكأن يقوم الشريك بتسميم منزلا دون دىنو، أما 
ق لمشريك المتيايىء المطالبة بضمان العيوب الخفية  حالتي تعيد بيا الشركاء في المال،

 يكون مؤثرا أو ظاىرا، كأن يسمم الشريك المتيايىء منزلا آيلا أنو يشترط في العيب 
لمسقوط بسبب ىشاشة البناء، كما أنو في حالة كان الشريك عالما بالعيب وقت إبرام عقد 

 فالالتزام بضمان العيوب الخفية لا 2،ةالميايأة زال حقو في المطالبة بضمان العيوب الخفي
يعني أنو يمزم الشريك بكل عيب، بل لا بد من توافر شروط معينة بالعيب الذي يوجب 

 : فيما يمي 3الضمان تتمثل 

 يحول دون الانتفاع بذلك المال أنأي أن يكون من شانو : أن يكون العيب مؤثرا -1
 بإجراءبحيث لو كان الشريك يعمم بو لما طمب , الشائع أو ينقص منو انتقاصا كبيرا

الميايأة و لما وافق عمييا كما لو كان الجزء الواقع في حصتو، لا تدخمو أشعة الشمس 
 .4وكثير الرطوبة وغير صالح لمسكن

                                       
. 433 عبد الرزاق احمد السنيوري، الإيجار و العارية، المرجع السابق، ص1
  .243،244سفيان فلاح، قسمة المال المشاع، أطروحة سابقة، ص2
. 72 ص  أطروحة سابقة،،القيود الواردة عمى حق الممكية العقارية الشائعةعمي الطيب مصطفى احمد، 3
ص مجمة سابقة، ، قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائريعبد اليادي درار، 4

357  .
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وىو العيب الذي لا يستطيع الشريك المنتفع من كشفو : أن يكون العيب خفيا -2
 يقوم بإجراء الفحص الذي يجديو الشخص المعتاد حتى لو أنبالفحص المعتاد وىنا يجب 

أو آلة ميكانيكية فينا يجب   بخبير، كما لو كان الأمر الشائع سيارةالأمر الاستعانةتطمب 
 .1أن يستعين بخبير إذا كان لا يعمم بيذه الأمور

 أما العيب الظاىر فلا يمتزم الشركاء بضمانو إلا إذا صدر منيم غش أو خطأ 
جسيم، كما لو أكدوا لو خمو حصتو من ىذه العيوب ولم يقم بواجب الفحص بسبب ىذا 

 .2التأكيد

 بيذا الالتزام فيو متروك لاختيار الشريك الإخلال الجزاء المترتب عمى أما
نياء الشيوع   إنقاص الأجرة، دون الإخلال أوالمتيايئ المنتفع، أن يطمب فسخ الميايأة وا 

 من القانون المدني 489بحقو بالتنفيذ العيني الذي أقره المشرع جزائري صراحة في المادة 
وعمى غرار المشرع الجزائري فقد أقر المشرع المصري لمشريك حق المطالبة 3،الجزائري

ذا كانت 577بإجراء الإصلاح لممال محل الميايأة عمى نفقة الشركاء وفقا لنص المادة   وا 
 ويجوز ،الإصلاحات باىظة وغير ممكنة جاز لمشريك المتيايىء طمب فسخ القسمة

لمشركاء مقابل ذلك دفع الفسخ أو إجراء الإصلاحات إذا أثبتوا أن العيب كان موجودا 
. 4إجرائياوقت إبرام القسمة أو أنو طرأ بعد 

 

 .ضمان التعرض: نياثا

 يمتزم الشركاء المتيايئين بضمان التعرض الصادر من قبميم، سواء كان تعرضا 
 فترة انتفاعو أثناءماديا أو قانونيا، وذلك بسبب التزاميم بضمان انتفاع الشريك المنتفع 

                                       
. 203 ص التنظيم القانوني لمميايأة، مجمة سابقة،ميثاق طالب عبد حمادى،1
. 302 ص  مجمة سابقة،، الجزائرييقسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدننسيمة درار، 2
ص مجمة سابقة، ، قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائريعبد اليادي درار، 3

357 .
. 219 سمطح، المرجع السابق، صإسماعيلحمدى محمد 4
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 وقد أشار المشرع الجزائري إلى ىذه الأحكام في 1، عن التعرضامتنع بالضمان التزمومن 
عمى المؤجر أن يمتنع عن كل تعرض يحول دون ”  قانون مدني جزائري 483المادة 

 ولا يجوز لو أن يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص ،انتفاع المستأجر بالعين المؤجرة
 التي تصدر منو أو من تابعيو، بل الأفعالىذا الانتفاع، ولا يقتصر ضمان المؤجر عمى 

 أو أي شخص تمقى الحق آخر كل ضرر أو تعرض قانوني صادر عن مستأجر إلىيمتد 
 فضلا عن ذلك فيم ممزمون بضمان تعرض القانوني الصادر من الغير ،(2“عن المؤجر 

 باعتبارىم ملاك أيضا،أما التعرض المادي فلا التزام عمييم بضمانو، ولكن من واجبيم 
 ممكيتيم، فيما يتعمق بالتعرض الصادر من الشركاء المتيايئين حمايةومن مصمحتيم 

و ، انتفاعوسواء كان ماديا أو قانونيا فلا يجوز ليم أن يتعرضوا لمشريك المنتفع أثناء مدة 
 المقصودة منو، و لا يقتصر ضمان المنفعةيخل من   يحدثوا بالمال الشيء تغييراألا

الشركاء عمييم فقط بل يشمل الأعمال الصادرة من أتباعيم وكذلك كل تعرض مبني عمى 
 3سبب قانوني صادر من الغير

 لمحيمولة دون تمكين الشريك محضةحيث يقوم الشركاء بأفعال :  التعرض المادي - 1
.  من الانتفاع السميم بالمال أو حرمانو من أحد فوائد العين المتيايىء عمييا 

فيتحقق حينما يدعي أحد الشركاء حقا عمى العين المتيايىء : التعرض القانوني  - 2
 لمتعرض الصادر من الغير فلا يمزم الشركاء المتيايئين إلا بضمان وبالنسبة4،عمييا

 الشركاء إلزام قانون مدني جزائري ولأجل 284 وذلك وفقا لممادة ،التعرض القانوني
:  بضمان ىذا التعرض لابد من توافر ما يمي 

.   يقع التعرض فعلا وليس مجرد التيديد بو من قبل الغيرأن .1

                                       
 .304ص قسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدني الجزائري، مجمة سابقة، نسيمة درار، 1
. هذكر  من القانون المدني، السابق58-75 الأمر 483انظر المادة 2
 ص  قسمة الميايأة كآلية لإدارة الممكية الشائعة في ظل القانون المدني الجزائري، مجمة سابقة،عبد اليادي درار،3

356 .
. 241سفيان فلاح، قسمة المال المشاع، أطروحة سابقة، ص 4
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 يدعي الغير بحق يتعارض مع حقوق الشريك عمى الجزء المتيايىء عميو أن .2
. بموجب عقد الميايأة

 .1وقوع التعرض أثناء فترة انتفاع ىذا الشريك المتيايىء المنتفع .3
ذا توافرت ىذه الشروط في التعرض القانوني التزم الشركاء  .4  من خلال بإجرائووا 

 بأن يجعموا الغير يكف عن تعرضو، فإن عجز التنفيذ العيني في ابتداءالتنفيذ العيني، 
 الأجرة أو فسخ الميايأة مع إنقاصذلك فينا التزم الشركاء بالتنفيذ بمقابل من خلال 

 .2التعويض في الحالتين إذا كان لو مقتضى

إذا كان تعرض الغير في قسمة الميايأة ماديا فلا يضمن الشركاء التعرض الصادر و
 من التقنين الجزائري، وىو ما تبناه أيضا المشرع 487 المادة أقرتومن الغير وىو ما 

 قانون مدني فخلاف التعرض القانوني الذي يستند إلى حق 575المصري في المادة 
 مادية، تحول دون حق الشريك في أفعالمعين، فالتعرض المادي لا يعدو أن يكون مجرد 

الانتفاع بالمال، و لا يصوغ لمشريك المتيايىء الذي تم التعرض لو إلا أن يدفع التعرض 
 3بالوسائل القانونية منيا دعاوى الحيازة

 

 

 

 

:   الفصلخلاصة

                                       
. 301نسيمة درار، قسمة الميايأة في الأعيان المشتركة في القانون المدني الجزائري، مجمة سابقة، ص 1
. 202ميثاق طالب عبد حمادى، التنظيم القانوني لمميايأة، مجمة سابقة، ص 2
. 243قسمة المال المشاع، أطروحة سابقة، ص  سفيان فلاح ،3
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 ،وبناء عمى ما سبق بيانو عن قسمة الميايأة فيي قسمة مؤقتة لا ينتيي بيا الشيوع
يرتب انعقادىا صحيحا آثارا تتمثل في التزامات الشركاء المتيايئين وذلك باعتبارىا من 

 يتحمل فييا الشركاء الالتزامات المترتبة عمى عاتقيم بصورة ،العقود الممزمة لمجانبين
 من عقود المدة، لأنيا عدة من بينيا انتياء المدة لأسبابتضامنية وتنقضي الميايأة 

 في إثباتيا والاحتجاج بيا عمى الغير الإيجار عقد إلى أحكام المشرع الجزائري أخضعيا
 يكون مقايضة إذا ماعدا دفع مقابل ، التي لا تتعارض مع طبيعتياالأحكاموكذا باقي 

  .منفعة بمنفعة وليس بدل نقدي

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 الخاتمة
 

 -74-  
 

  :الخاتمة 

 المشرع الجزائري اهتماممن خلال دراستنا لموضوع قسمة المهايأة يتضح لنا مدى    
عمل عمى صد كل فقد  والانتفاع بها، استمرار استغلالهابالممكية الشائعة، وحرصه عمى 

 والعراقيل التي تحيط بإدارة المال الشائع، و تتحقق قسمة المهايأة بإجماع الشركاء التعقيدات
 باعتباروذلك   المال الشائع بصورة تضامنية وعدم إنهاء الشيوع،استغلال عمى واتفاقهم

 إلىقسمة المهايأة قسمة مؤقتة ترد عمى المنافع لا عمى الممك، وقد قسمها المشرع الجزائري 
 كل شريك بجزء مفرز يعادل حصته في المال الشائع، باختصاصنوعين قسمة مكانية تتم 

ل حصته د يتناوب الشركاء الانتفاع بالمال الشائع كل لمدة تعاإنمهايأة زمانية تعمل عمى و
 فيعتبر كل شريك بمركز المؤجر والمستأجر منه، الإيجار عقد أحكامفيه، وقد أخضعها إلى 

.  التزاماتفمه حقوق وعميه 

:  النتائج التاليةإليوبعد دراستنا لجزئيات بحثنا هذا توصمنا 

  أن قسمة المهايأة قسمة مؤقتة ولا ينتهي بها الشيوع . 
  أن المشرع الجزائري أقر إمكانية تحول المهايأة المكانية إلى نهائية، بخلاف المهايأة

 .  قسمة نهائية لأنها لا تمهد لها مهما طالت المدة إلىالزمانية التي يستحيل تحولها 
  تثبت قسمة المهايأة بكافة وسائل الإثبات التي تبين الحق . 
  لا تنقضي المهايأة بموت أحد الشركاء المتهايئين أو بوفاتهم جميعا، بل تنتقل إلى ورثتهم

 . من بعدهم 
  المستأجرأن قسمة تخضع لأحكام عقد الإيجار فيكون كل شريك بمركز المؤجر و ،

 .  الواقعة عمى عاتقهمالالتزاماتلذلك يتحممون 
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:  التوصيات

  يفترض بالمشرع الجزائري أن يضع أحكاما خاصة بقسمة المهايأة، لا أن يخضعها
لأحكام عقد الإيجار فهي عقد كسائر العقود ويجب أن تحكمها أحكام خاصة بها وتتلائم 

 . معها
  نلاحظ أن المشرع الجزائري أقر إمكانية تحول قسمة المهايأة المكانية إلى قسمة نهائية 

 . ، وهذا فيه ظمم لمشركاء لذلك وجب عميه ترك هذا لإرادتهم
  أن المشرع الجزائري قد نظم قسمة ضمن أحكام قسمة المال الشائع، وكما ذكرنا سابقا

،       أنها لا تنهي الشيوع لذا يفترض به تصنيفها ضمن أحكام الانتفاع بالمال الشائع
 . المهايأة فقطإلىوتغيير مصطمح قسمة المهايأة 
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 :قائمة المصادر والمراجع

 . القران الكريم:أولا 

 . النصوص الرسمية: ثانيا

 :القوانين والأوامر-1

  المتضمن القانون المدني المعدل 1947 سبتمبر 26 المؤرخ في 58-75الأمر رقم ،
 .والمتمم

  المتضمن إعادة مسح الأراضي العام 12/11/1975، المؤرخ 74-75الأمر رقم ،
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