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                                             0202العام الدراسً الرابعة/ انمضاء الشٌوع                                               المحاضرة           

 

تنمضً حالة الشٌوع من خلال المسمة وٌمصد بها : عملٌة تهدف الى انهاء حالة الشٌوع واختصاص كل 

 من الشًء الشائع ٌعادل حصته الشائعة لبل المسمة . شرٌن بجزء مفرز

كل شرٌن فً منمول او عمار ٌكون له الحك فً طلب إزالة الشٌوع او التخلص  : الحك فً طلب المسمة

لنظام العام ولا منه فً أي ولت شاء لان الملكٌة الشائعة لٌست الصورة المثلى للملكٌة وهذا الحك ٌتعلك با

اذا كان الشرٌن مجبراً على البماء فً الشٌوع اما بممتضى نص فً المانون او بموجب الا ٌتمٌد هذا الحك 

( من المانون المدنً العرالً ) لكل شرٌن ان 0202اشارت له المادة ) شرط ٌدرج فً اتفاق ، وهذا ما

 .ٌطالب بمسمة المال الشائع مالم ٌكن مجبراً على البماء فً الشٌوع بممتضى نص او شرط( 

 ذلن نجد ان البماء فً الشٌوع ٌكون من خلال حالتٌن : وبموجب

المال  اٌمسموٌجوز للشركاء الاتفاق على ان لا  : البماء فً الشٌوع بممتضى شرط ٌدج فً اتفاق -0

 فإنهاالشائع لمدة معٌنة من الزمن ولكن ٌشترط ان لا تتجاوز المدة خمس سنوات واذا زادت عن ذلن 

ً لاتكون صحٌحة فً حدود الخمس سنوات فمط وما زاد عن ذلن فهو  ونطبك هنا الشرط اللغو ، ولكن  غٌا

ٌجوز ان ٌتم تجدٌد الاتفاق بعد انتهاء مدة الخمس السنوات ، كما ٌجوز ان ٌرد الشرط فً وصٌة وتصح 

شرٌن وفً حك خلفه وٌسري هذا الشرط فً حك ال والآدابهنا وبشرط ان ٌكون ذلن مخالف للنظام العام 

وذلن سواء كان خلف عام او خلف خاص وٌسري فً حك الخلف الخاص سواء كان ٌعلم او لا ٌعلم 

( من المانون المدنً العرالً التً تشترط لانتمال 0ف 040استثناء من الماعدة العامة فً المادة )

 الالتزامات الى الخلف الخاص علمه بها ولت انتمال الشً الٌه .

اذا نص المانون على البماء فً الشٌوع اذا كانت طبٌعة  : ء فً الشٌوع بموجب نص فً المانونالبما -0

وكل اتفاق خلاف ذلن ٌعتبر باطل وهذا من النظام العام ذلن الشًء تمتضً بمائه على الشٌوع بشكل دائم 

فً مال شائع  كاءر( من المانون المدنً العرالً والتً نصت لٌس للش0200علٌه المادة ) توهو ما نص

ً  اان ٌطلبو  على الشٌوع .  إزالة شٌوعه اذا تبٌن ان الغرض الذي اعد له المال الشائع ان ٌبمى دائما

 تكون المسمة على نوعٌن رضائٌة ولضائٌة وكما ٌلً : : أنواع المسمة

المال الشائع سواء كان  اٌمسمولجمٌع الشركاء اذا لم ٌكن من بٌنهم محجور ان  : أولا : المسمة الرضائٌة

على العمود من احكام  يما ٌسرلابلاً للمسمة ام لا وتتم هذه المسمة باتفاق جمٌع الشركاء وٌسري علٌها 

واذا كان من بٌن  بإجازتهالمسمة الا  حلا تصفاذا غاب احد الشركاء  والصحةتتعلك بشروط الانعماد 

المتماسمٌن صغٌر او مجنون فتتم المسمة بمن ٌنوب عنه ولٌه او وصٌه بموافمه رعاٌة الماصرٌن ولا 

سوى انها اذا كانت ترد على عمار ٌجب ان ٌسجل فً دائرة التسجٌل لٌد  لأي الرضائٌةتخضع المسمة 
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رالً )لا تتم المسمة الرضائٌة فً ( من المانون المدنً الع0202علٌه المادة ) تالعماري وهذا ما نص

 العمار الا بالتسجٌل فً دائرة الطابو( . 

اذا لم ٌتفك الشركاء على المسمة او كان من بٌنهم محجور واراد بعضهم :  ثانٌا : المسمة المضائٌة

إجراءاتها برفع دعوى  أالخروج من الشٌوع فلا ٌكون امامهم الا اللجوء الى المسمة المضائٌة التً تبد

على بالً الشركاء امام المحكمة المختصة بناء على طلب احد او بعض  أي دعوى إزالة الشٌوع المسمة

الشركاء فلا تتدخل المحكمة من تلماء نفسها والمحكمة هً البداءة والاصل ان تتم المسمة بشكل عٌنً أي 

لكن لد لا ٌكون الشً لابل ه الشائعة وبجزء مفرز من المال الشائع ٌعادل حصت اختصاص كل شرٌن

مسم الثمن على كً ٌلمة ببٌعه فً المزاد العلنً كللمسمة فتتم لسمته لسمة تصفٌة من خلال امر المح

 .الشركاء حسب الحصص 

 هنالن طرٌمتٌن لإجراء المسمة سواء رضائٌة ام لضائٌة وهً : : طرق اجراء المسمة 

ً وهً لسمة المال الشائع عٌن المسمة العٌنٌة : -0 اذا كان لابلا للمسمة أي أمكنت لسمته دون ان تفوت  ا

 .المنفعة الممصودة منه لبل المسمة 

وهً المسمة التً تتم عندما ٌكون المال الشائع غٌر لابل للمسمة أي تضٌع المنفعة  لسمة التصفٌة : -0

وتبدأ إجراءات لسمة التصفٌة ، اء حسب الحصص الممصودة منه فٌتم بٌعه بالمزاد لٌمسم ثمنه على الشرك

بواسطة الخبراء وهنا نكون امام بناء على مراجعة احد الشركاء المحكمة التً تموم بتمدٌر بدل المثل 

 احتمالٌن :

اذا لبل الشرٌن المدعً الذي أراد الخروج من الشٌوع ببٌع حصته بالبدل الممدر من لبل المحكمة فهنا  -0

( ٌوم من تارٌخ تبلٌغهم بذلن 01تموم المحكمة بعرض الشراء على بالً الشركاء لإبداء رغبتهم بذلن خلال )

غبٌن ، أما اذا رغب احد الشركاء فاذا تمت الموافمة من لبلهم كلهم او بعضهم ٌتم بٌع الحصة الى الرا

وتجدر الملاحظة هنا ان مزاٌد  لأعلىبالشراء ببدل اعلى فهنا تجري المزاٌدة بٌن الشركاء وحدهم وتباع 

رسو المزاٌدة على احد الشركاء لا ٌؤدي الى انهاء حالة الشٌوع وانما فمط خروج الشرٌن الذي باع حصته 

 من الشٌوع .

لمدعً الذي أراد الخروج من الشٌوع بالبدل الممدر أو لم ٌرغب احد الشركاء اذا لم ٌمبل الشرٌن ا -0

بالشراء وبمً الشرٌن المدعً مصراً على طلبة ببٌع حصته لكً ٌخرج من حالة الشٌوع هنا ٌتم بٌع المال 

زاٌدة ولا ٌجوز ان تتم المالشائع كلة بالطرٌمة الممررة لانوناً وٌمسم الثمن على الشركاء كل بحسب حصته 

لجمٌع الجمهور المشاركة فٌها بما فٌهم الشركاء ، وذلن لان جعل الشركاء فمط وانما تكون مفتوحه و بٌن

ن المسمة وهذا لا ٌجوز لان المسمة لضائٌة أالمزاٌدة مغلمة بٌن الشركاء فمط ٌعنً ان هنالن اتفاق بش

 ولٌست اتفالٌة . 
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  وتتمثل بما ٌلً :: ثار المسمة آ

شرٌن بجزء مفرز من المال الشائع ٌعادل حصته فً هذا المال بعد ان كان حمه فً حالة  اختصاص كل -0

 الشٌوع عبارة عن حصة شائعة .

الكاشف وبذلن فهو ٌرجح جهة الافراز  بالأثرخذ أطبٌعة المسمة هً كاشفة للحك أي ان المشرع العرالً  -0

 ً  لحصته التً آلت الٌه بعد المسمة منذ بدء الشٌوع . على جهة المبادلة وٌعتبر كل شرٌن متماسم مالكا

الأساس الذي ٌحكم المسمة هو المساواة بٌن المتماسمٌن فاذا لم ٌحصل أي من الشركاء على  المبدأ -2

لسبب سابك على المسمة هنا لا ٌتحمله هذا الشرٌن وحده بسبب تعرض او استحماق من الغٌر  نصٌبه كاملاً 

وللشرٌن ان ٌرجع على البمٌة بالتعوٌض بسبب الاستحماق والعبرة ،  شركاء الاخرونبل ٌتضامن معه بمٌة ال

بتمدٌر التعوٌض تكون بمٌمة المال الشائع ولت المسمة ولٌس ولت الاستحماق وجمٌع الشركاء ٌدفعون هذا 

 التعوٌض بالتضامن .

  ٌلً : ثار الغبن الفاحش على المسمة بماآتتمثل : اثر الغبن الفاحش على المسمة 

الذي لحمه غبن فاحش من المسمة ان ٌطلب نمضها اذا اثبت ذلن واعادتها من جدٌد حتى ٌرفع  للشرٌن -0

 .عنه الغبن الفاحش وتصبح المسمة عادلة 

على المسمة الرضائٌة فمط ولا ٌجوز فً المسمة المضائٌة لان  نمض المسمة واعادتها من جدٌد ٌمتصر -0

 . المفروض ان هذه المسمة لد تمت بعد اتخاذ كافة الإجراءات الكفٌلة بمنع ولوع الغبن الفاحش

 .ٌثبت الحك للشرٌن المغبون فً نمض المسمة سواء كان المال الشائع عمار او منمول  -2

ً اذا كان ربع -4 العشر فً الدراهم ، ونصف العشر فً العروض والعشر فً الحٌوانات  ٌكون الغبن فاحشا

الى رفع الغبن فً كثٌر من الحالات  لذلن ٌتم اعتماد  يوٌلاحظ ان هذه النسب لا تؤد، والخمس فً العمار 

 لا ٌدخل تحت تموٌم الممومٌن . ءاذا كان الشً ٌتحمك الغبن الفاحشبأن خر هو آمعٌار 

حرصاً على استمرار المسمة وعدم تعرضها للنمض مدة طوٌلة نص المشرع العرالً على ان ترفع دعوى  -1

 دلا ٌر( اشهر من انتهاء المسمة وهذه المدة هً مدة سموط ولٌس مدة تمادم وبالتالً 6نمض المسمة خلال )

 علٌها ولف او انمطاع .

  . وى نمض المسمة ولٌست دعوى تكملة النصٌبالمسمة من جدٌد هً دع لإعادةالدعوى التً ترفع  -6

اذا سٌر الدعوى  واٌولف يأنمض المسمة ٌتجنوا من خلالها لرر المشرع وسٌلة للشركاء المتماسمٌن  -0

 فً حصة الشرٌن المغبون نمداً او عٌناً .  صلاموا بإكمال ما نم

 

 

 



4 
 

 . أي شرٌن فٌه فهو شٌوع دائملبل الشٌوع الذى لا ٌمكن طلب لسمته من وهو  : الشٌوع الإجباري

 الفرق بٌن الشٌوع الاجباري والشٌوع العادي : 

، لأن  عن الشٌوع العادي فً أنه لا ٌجوز لأى من الشركاء طلب المسمة فٌهالشٌوع الاجباري  ٌختلف -0

 .ع الغرض الذى أعد له المال الشائع فً هذه الحالة ٌمتضى أن ٌبمى هذا المال دائما على الشٌو

ولد ٌكون شٌوعًا تبعٌاً كالحائط  الإجباري لد ٌكون شٌوعًا أصلٌاً كالوثائك الخاصة بالأسرة الشٌوع -0

 .  ، والأجزاء المشتركة فً ملكٌة الطبمات أو الشمك المشترن

 :الإجباري الشٌوع  فًحدود حك الشرٌن 

 لا ٌجوز للشرٌن فً الشٌوع الإجباري طلب المسمة -0

 . التصرف فً حصته الشائعةللشرٌن فً الشٌوع الاجباري لا ٌجوز  -0

 : لٌدٌنفً الشٌوع الاجباري على سلطة الاستعمال  ترد -2

، فلا ٌجوز لأى من الشركاء  ٌستعمل الشًء على نحو ٌتعارض مع الغرض المخصص له لا : الأول 

 . إلا بموافمة جمٌع الشركاء المال الشائعالتغٌٌر فٌما أعد له 

المال الشائع ، فلا ٌجوز للشرٌن فً  على نحو ٌضر بالشركاء الآخرٌنالشائع ٌستعمل الشًء لا  : الثانً

 . منه من الاستفادةالشركاء الآخرٌن تمكن استعماله على نحو ٌحول دون 

 والتً تتمثل بما ٌلً : أنواع الشٌوع الإجباري

.  المشتركة فً ملكٌة الطبمات والشمكالأجزاء  -2الطرٌك الخاص المشترن  -0 الحائط المشترن -0

 سنكتفً فمط بالحائط الفاصل المشترن كمثال على الشٌوع الاجباري .

هو الحائط الذي ٌفصل بٌن عمارٌٌن وٌملكه صاحبٌهما على وجه الشٌوع وٌنشأ مشتركاً  : الحائط المشترن 

 الاخر به . اذا ألامه الجاران بٌن عمارٌهما بالاتفاق أو ألامه احدهما ثم شاركه

 هنان شرطٌن ٌجب تحممهم حتى ٌكون الحائط مشترن :

 . أن ٌكون الحائط فاصلا بٌن بنائٌن متلاصمٌن فلا ٌجوز أن ٌكون الحائط فاصل بٌن أرض وبناء:  الأول

 . صل بٌن البنائٌن من ولت إنشائهماأن ٌكون الحائط لد ف:  الثانً

بما أن سلطة استعمال الشرٌن فً الشٌوع الإجباري أوسع من سلطة استعمال  : استعمال الحائط المشترن

 : الشرٌن فً الشٌوع العادي، فإن هذه السلطة تتمٌد بمٌدٌن

  .  استعمال الحائط المشترن بحسب الغرض الذى أعد له -0

، وألا ٌترتب  لهلا ٌحول هذا الاستعمال دون استعمال الشرٌن الأخر ن ألا ٌحمل الحائط فوق طالته وأ -0

  . على هذا الاستعمال ضرر بالغٌر أو بالحائط نفسه
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 :وترمٌم الحائط المشترن نفمات صٌانة 

 اذا احتاج الحائط الى صٌانة او ترمٌم او تجدٌد تكون النفمات على الشرٌكٌن مناصفة . -0

الممتنع على الهدم اذا كان الحائط على وشن السموط واراد احد الشرٌكٌن هدمه وامتنع الاخر ٌجبر  -0

 وتكون النفمات مناصفة بٌن الشرٌكٌن .

اذا لم ٌكن الحائط آٌل للسموط واراد احد الشرٌكٌن هدمه وامتنع الاخر فٌمنع من ٌرٌد الهدم واذا فعل  -2

 ذلن ٌكون لد تصرف فً ملن غٌره بدون اذنه وهنا ٌكون ضامناً وفماً لمواعد اتلاف ملن الغٌر .

تلماء ذاته واراد احد الشرٌكٌن إعادة بنائه وامتنع الاخر ٌجبر الممتنع على البناء اذا انهدم الحائط من  -4

وٌجوز للشرٌن الاخر ان ٌموم بالبناء بعد اذن المحكمة وٌرجع على الشرٌن الممتنع بالنفمات التً تمع 

 علٌه .

 اذا ولع الحائط بخطأ من احد الشرٌكٌن ٌتحمل المخطئ نفمات اصلاح الحائط وحدة  . -1

 اذا سمط الحائط بفعل الغٌر هنا ٌتحمل الغٌر ضمان ذلن وفك احكام المسؤولٌة التمصٌرٌة .  -6

 تعلٌة الحائط المشترن 

لد تمتضى مصلحة أحد الشركاء الجدٌة دون الآخر تعلٌة :  تعلٌة الحائط دون حاجة إلى إعادة بنائه -أ

، فهنا  مكنة دون إعادة بناء الحائط من جدٌد، وكانت تعلٌة هذا الحائط م الحائط المشترن دون إعادة بنائه

 . ٌجوز لهذا الشرٌن تعلٌة هذا الحائط

إذا كان الحائط لا ٌتحمل التعلٌة فإنه ٌجوز للشرٌن أن ٌهدمه  : تعلٌة الحائط عن طرٌك إعادة بنائه -ب

ً  لا ٌحدث ذلن ضرراً ن ، وأ أن تكون له مصلحة جدٌة فً التعلٌةبشرط : وٌعٌد بنائه   بالشرٌن الآخر جسٌما

إذا توافرت شروط ف،  وأن تكون نفمات الهدم وإعادة البناء على عاتك الشرٌن الذى ٌرٌد التعلٌة وحده، 

التعلٌة دون إعادة بناء الحائط، كان الجزء المعلى ملكا خالصا لمن شٌده وعلٌه وحده نفمات صٌانته ولا 

 . ٌجوز لجاره استعمال هذا الجزء المعلى
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