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 الإىــــداء

 إلى كؿ مف لقنني درسان مف دركس الحياة.

بالسيئات مغفرة سركر، كجازىـ بالاحساف أحسانان ك ضياء ك نكر ك الميـ أنزؿ عمييـ رحمة ك كالدم 

 كرضكانان 

 مف ضيؽ المحكد الى جنات الخمكد، كأرحميـ كاغفر ليـ  يا رب العالميف . الميـ خذىـ

 إلى مف اشد بيـ أزرم أخكاني كأخكاتي.

 إلى رفيؽ دربي زكجي العزيز.

 إلى فمذة كبدم كشمعة دربي أكلادم كبناتي.

 .إلى أساتذتي الأفاضؿ المذيف عمٌمكني أف المرء لا يككف معممان إلا إذا كاف تمميذا لتمميذه

كالدكتكر عبد  كاخص بالذكر الدكتكر ياسر زبيدات كالدكتكر محمد خمؼ كالدكتكر رفيؽ أبك عياش

 كجميع الأساتذة الأفاضؿ الذيف قدمكا لي يد العكف كالمساعدة لإتماـ دراساتي العميا. الممؾ الريماكم 

أنسى أف أىديو إلى مف ىك اعز مف نفسي عمي... كطني  إليكـ يا أصدقائي ابعث كمماتي كلف كلـ

الحبيب... الجريح.



 ‌أ
 

 
‌

‌

 

 

 إقرار

يا نتيجة أبحاثي الخاصة يا قدمت لجامعة القدس لنيؿ درجة الماجستير، كأنٌ الرسالة أنٌ  معدةأقر أنا 

ٌـ الإشارة إليو حيثما كرد، كأفٌ  ىذه الرسالة أك أية جزء منيا لـ يقدـ لنيؿ أية درجة عممية  باستثناء ما ت

ميا لأم جامعة أك معيد آخر.  عي

 الاسـ: باسمة محمد عمي قاديش

 ..........التكقيع: ...........

 .2017/  6/ 18التاريخ: 
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 شكر وتقدير

بد لنا كنحف نخطكا خطكاتنا الاخيرة في الحياة الجامعية مف كقفة نعكد الى أعكاـ قضيناىا في  لا

في بناء جيؿ الغد  رحاب الجامعة مع اساتذتنا الكراـ الذيف قدمكا لنا الكثير باذليف بذلؾ جيكدا كبيرة

 لتبعث الامة مف جديد،،

كقبؿ اف نمضي نقدـ أسمى آيات الشكر كالامتناف كالتقدير كالمحبة الى الذيف حممكا أقدس رسالة في 

الحياة، الى الذيف ميدكا لنا طريؽ العمـ كالمعرفة الى جميع اساتذتنا الافاضؿ كأخص بالتقدير كالشكر 

 اتذة اعضاء لجنة المناقشة الكراـ. الدكتكر ياسر زبيدات، كذلؾ الاس

كأخيران لا يسعني إلا أف أجؿ كأنحني احترامان إلى الدكتكر رفيؽ أبك عياش أستاذم الفاضؿ كالذم لـ 

 يتكانى كلك لمحظات عف مساعدتي مف أجؿ إتماـ دراستي.

 

 لكـ جميعان فائؽ الشكر كالتقدير كالامتناف

 دمتـ لنا ذخران ليذا الكطف البناء.

 كسكيان لبناء ىذا الكطف الغالي. معان 

 تحياتي كعظيـ امتناني لكـ جميعان.

 

 

‌حثةالبا

‌

‌
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 مخصم

ددت الآراء ك تع، تشعبت كجيات النظر عندىـك الحيازة لقد تناكؿ الكثيركف مف الدارسيف كالباحثيف    

طبيعتيا القانكنية. مف ىنا تتعرض ىذه الدراسة لمكضكع الحيازة كسبب مف أسباب الفقيية في الحيازة ك 

 أيضاشركطيا. عيكبيا ك ك  تعريفياك انب مختمفة مف الحيازةجك ممكية العقار، كذلؾ تناكلت الرسالة 

، ضك التعر أالاعتداء  ف الحماية القانكنية لمحيازة، مفتعرضت الدراسة إلى دعاكل الحيازة التي تؤم

كتكمف الحكمة مف الحماية القانكنية لمحيازة في اف الحيازة تتمتع بالاىمية البالغة سكاء بالنسبة لمحائز 

 مف حيث اف الحيازة كسيمة لممارسة الحؽ. 

 صاحبوازدياد الأفراد بأعداد ىائمة كممحكظة في ىذا العصر  ،ارتكزت الدراسة عمى اشكالية مفادىا

اضي، مما أدل لنشكء مشاكؿ تتعمؽ بحيازة العقار، فجاءت مى الار كزحؼ عمراني عازدحاـ سكاني 

كالمشاكؿ المنبثقة عنيا في حاؿ عدـ تسكيتيا كفقان لمقكانيف الدراسة لمعرفة طبيعة الحيازة القانكنية، 

كفؽ  الساريو كالمعمكؿ بيا كما يثكر مف نزاعات حكليا فيما بيف الأفراد ليصار إلى حسـ ىذه النزاعات

ما الأبعاد القانكنية كالنظرية لمحيازة  مف الاشكالية كىك منبثقان  رئيسان  ف، ليذا كضعت الدراسة سؤالان القانك 

  ؟في العقار كسبب مف أسباب كسب الممكية

كسبب مف أسباب  كقد جاءت أىداؼ الدراسة منسجمة مع ما تكصمت اليو الباحثة مف آثار لمحيازة 

الذم يجمع بصفة  التحميمي المقارف المنيج الباحثة في دراستيااستخدمت  .كسب الممكية في العقار

عمى أسمكب  إعتمدف طبيعة مكضكع الدراسة إج التحميمي كالمنيج المقارف حيث أساسية بيف المني

قانكف الاراضي العثماني، كمشركع القانكف المدني مثؿ التحميؿ المعرفي القانكني لمقكانيف ذات العلاقة 

التشريع المدني  كذلؾ ، 2004كمشركع قانكف الاراضي الفمسطيني لمعاـ  2002الفمسطيني لمعاـ 

 .امكغيرى المصرمك  الاردني



 د‌
 

مف اسباب كسب الممكية في جميع الشرائع        الحيازة تعتبر سببان  الى أفكقد خمصت الدراسة 

عكاىنيا بؿ تـ تأطيرىا بقكاعد  كالتشريعات منذ الركماف حتى يكمنا ىذه. مع ذلؾ لـ تترؾ الحيازة عمى

الحيازة قرينة عمى الحؽ كىي كسيمة لأكتساب الحؽ، كذلؾ اعتبرت قكانيف فصمت جكانبيا جميعيا. ك 

كاف الحيازة ليا اىمية مجتمعية حيث اف المصمحة العامة تتطمب حماية الحيازة لانيا تمثؿ الامر الكاقع 

عا لنشكب الصراع بيف الافراد كاستخداـ العنؼ مما ييدد ثـ اف اباحة الاعتداء عمييا تفسح المجاؿ كاس

 كأكجدت كسائؿ قانكنية لحمايتيا. التشريعات  رعتياالامف المجتمعي، لذلؾ 
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Abstract: 

        Tenure is one of the reasons for gaining ownership and possession of the property of 

others moved under rule tenure in others transferred ownership of the bond, and did not 

know the rule of Roman law, but property gained limitations like the funds transferred and 

transmitted with different duration, old French law was influenced by the Germanic rules 

which do not give the owner transferred or others moved right and recover moving only in 

cases of theft, loss, and then influenced by French law, Roman law and became owner of 

the transferred money and others moved claim entitlement to recover Her money and 

others who have moved in possession, but then went back to old French law takes it before 

he affected by Roman law and didn't keep claiming entitlement only in cases of stealing 

money and if lost, French law took possession in base money others transferred title to the 

property but did not put all terms as outlined recent Ordinances which were affected as the 

Egyptian civil code and other laws, the preliminary draft provided Palestinian civil law on 

the base Tenure in the property title deed clearly between his terms and implications, either 

mecelle as applicable law, Court of possession if you gain ownership of the property to 

have another role in the proof in a case where a dispute about ownership of the money of 

others moved between the holder of the property and receive him winner of money 

replacing tenure when he was Manager of the property is the owner. 

And acquisitions are controlled by the same person, or by others on something material 

which may be treated right or visible with the appearance of the owner, or the owner of the 

right eye most of rights in rem which won possession, it is clear from this definition that 

possession of material and component elements is the physical work usually performed by 

the right holder or the thing according to the nature of the right or thing replace tenure, 

moral element is the intention of the holder in appearing to the owner or his right eye 

replaced thing on another possession. 

Tenure required to be quiet is not associated with coercion, be non-phenomenon hidden, to 

be clear, no ambiguity, these are special conditions for tenancy database application as one 

reason for earning money are property of others moved to physical form capable of 

possession, to be a bona fide holder any thought that deals with the owner, and based on 

the possession of the right reasons. And based on the possession of a valid reason, and 

right reason is that coming from someone who is not the owner of the thing, or the authors ' 

right to be earned or tenure topic thing, or if it's coming from the owner. 

Tenure of real estate as a reason for gaining ownership and the possession of others property
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  :مقدمةال -

 بالإضافةإف الحيازة كاحد مصادر الحؽ العيني قد ترد عمى منقكؿ كما قد ترد عمى عقار أيضان،    

إلى أف الحيازة لا تككف سببان في انتقاؿ الممكية أك اكتسابيا إلا بالنسبة للأشياء التي لا مالؾ ليا 

كالحيازة المتطمبة لكسب الممكية لا بد أف تستند إلى عنصريف أحدىما مادم يتجمى بكضع اليد عمى 

مة مف كسائؿ كىي بيذا الإعتبار تصبح كسي ،الشئ كالآخر معنكم كىك نية تممؾ الشئ المحكز

الإثبات تفيد المتمسؾ بيا في إثيات حقو عمى الشئ الذم يحكزه طالما تكفرت في ىذه الحيازة الشركط 

التي يتطمبيا القانكف بالاضافة لعنصرييا السابقي الذكر المادم كالمعنكم، كىذه الدراسة سكؼ تقتصر 

 عمى حيازة العقار كسبب مف اسباب الممكية.

كالحيازة كسبب مف أسباب كسب ممكية العقار مكضكع قديـ مف حيث التأىيؿ كجديد مف حيث التنظيـ 

القانكني. لذلؾ عممت ىذه الدراسة عمى استخلاص مركز حائز العقار ضمف اجراءات اثبات دعكل 

مكقع ، كتبياف الأحكاـ كالضكابط المقيدة لأثر الحيازة في إثبات ممكية العقار. كما ىك كضع اليد

 الحيازة في تكجيو عممية الإثبات سكاء في تكزيع عبء الإثبات كاعداد الدليؿ أك الترجيح بيف الحجج

 عند تعارضيا.

جاء المشرع منذ القدـ ينظـ دعاكل كضع اليد ، فيي دعاكل كانت معركفة منذ عيد الركماف ك 

ع اليد عمى الاراضي كنظمت في فمسطيف منذ الانتداب البريطاني الذم كضع قانكف منازعات كض

كقانكف تسكية الاراضي  1934.1( لسنة 19المعدؿ بالقانكف رقـ ) 1932( لسنة 76الباب )كفؽ 

، صػفحة  22/1/1932( مػف قػكانيف فمسػطيف تػاريخ 76المنشكر فػي العػدد ) 1932( لسنة 76قانكف منازعات كضع اليد البريطاني الباب ) -1
 .1934/ 23/8مف الكقائع الفمسطينية )الانتداب البريطاني( بتاريخ  459العدد المنشكر في  1934( لسنة 19المعدؿ بالقانكف رقـ ) 949
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( لسنة 2التجارية رقـ)قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية ك  كتناكليا 1952.1( لسنة 40كالمياه رقـ )

 .2(39في المادة ) 2001

القديمة ؼ فيو تعتبر مف المكضكعات التصر ك الحيازة باعتبارىا كضع اليد عمى العقار ك 

لـ يعرؼ كسيمة لكسب ممكية الاشياء سكل بالحيازة ك الانساف في بداية حياتو الجديده، مارسيا 

لتناغميا مع تمقائية الانساف البدائي فمتى ما حاز الشيء أصبح مالكو، ككاف لو اف يدافع عف ىذه 

عماؿ العنؼ كالقكة في ظؿ انعداـ القكانيف كما تؤدم بو الممكية بشتى الكسائؿ، كالتي في مقدمتيا است

كانت ىي الكسيمة مف تنظيـ كسائؿ كسبيا كشركط تحققيا ككيفية حمايتيا. لا سيما كاف الحيازة 

تككف ليذه الاشياء مالؾ لاالميمة بؿ الرئيسة التي تكتسب الممكية الاشياء ابتداء ليا في الاحكاؿ التي 

ك في العقار ميما كانت صكرة ىذا العقار مف أء كاف ذلؾ في المنقكؿ لممكية سكاكبيا نشأت ا

اـ ارض فضاء اليو كمسكف في بداية حياتو  كمؼ الذم يحكزه الانساف كيأكيلالبساطة البدائية كا

ك غير ذلؾ. كبتطكر المجتمعات البشرية كما تبعو ذلؾ مف خمؽ قكاعد أك لرعي أتستخدـ لزراعة 

عنو كما يرتبط بو مف نشاطاتيا في كافة المجالات كمنيا حؽ الممكية، كما ينشأ قانكنية تنظـ حياتيا ك 

فكضعت ليا كيفية كسبيا كسبؿ حمايتيا، لذا فإف ىذا التطكر شمؿ أيضا الحيازة حقكؽ أخرل ك 

  ما يمكف كسبو بالحيازة كما لا يمكف.القكاعد التي تنظميا كتبيف شركطيا ك 

حؽ مادم  أكالحيازة ىي سيطرة الشخص بنفسو، أك بكاسطة غيره عمى شيء مف ىذا المنطمؽ تعتبر ك 

ة التي يآخر مف الحقكؽ العين عينييجكز التعامؿ فيو ظاىران عميو بمظير المالؾ، أك صاحب حؽ 

 عماؿالحيازة عنصراف عنصر مادم كيتمثؿ في الأ أفيجكز كسبيا بالحيازة، كيتضح مف ىذا التعريؼ 

بيا عادة صاحب الحؽ أك الشيء كفقان لطبيعة الحؽ أك الشيء محؿ الحيازة، المادية التي يقكـ 
                                                           

1
،ص 16/6/1952( تاريخ 1113، المنشكر في الجريدة الرسمية الاردنية، العدد )1952( لسنة 40قانكف تسكية الاراضي ك المياه رقـ ) - 

486 . 
 5صػفحة  5/9/2001بتػاريخ  38المنشػكر فػي الكقػائع الفمسػطينية العػدد  2001( لسنة 2قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية ك التجارية رقـ ) -2

المنشػكر فػي الكقػائع الفمسػطينية العػدد  2001( لسػنة 2قانكف أصكؿ المحاكمػات المدنيػة ك التجاريػة رقػـ ) 2005( لسنة 5المعدؿ بالقانكف رقـ )
 .8، ص 27/6/2005بتاريخ  55
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آخر عمى  عينيصاحب حؽ  أكالحائز في الظيكر بمظير المالؾ  نيةكعنصر معنكم يتمثؿ في 

 الشيء محؿ الحيازة.

 بإكراه، كأف تككف ظاىرة غير خفية، كأف تككف كاضحة مقترنةغير  ىادئةتككف  أفكيشترط في الحيازة 

كسب الممكية  أسباب، كىذه ىي الشركط الخاصة لتطبيؽ قاعدة الحيازة باعتبارىا احد لا غمكض فييا

أم يعتقد انو  النيةفيي كجكد الماؿ الغير منقكؿ بشكؿ مادم قابلان لمحيازة، كاف يككف الحائز حسف 

صحيح،  ف تستند حيازتو لسبب. كأسبب صحيح إلىف تستند حيازتو ع مالؾ الشيء، كأيتعامؿ م

 أكد كسبو اصاحبان لمحؽ المر  أكيصدر مف شخص لا يككف مالؾ لمشيء،  فكالسبب الصحيح ىك ا

 الحؽ لك انو صادران مف مالؾ. أكالشيء مكضكع الحيازة، 

فعمية عمى حؽ، سكاء كاف الشخص ىك صاحب السيطرة ال عفالحيازة كضع يد ينجـ  ليذا كمو فإف

مادية يقضييا  أعماؿعمى الحؽ تككف استعمالو عف طريؽ  لـ يكف، كالسيطرة الفعمية أكالحؽ 

مضمكف ىذا الحؽ فإف كاف حؽ ممكية، اختمط الحؽ بالشيء محؿ الحؽ، كقد انتقؿ ىذا الاختلاط 

نفسو محؿ  الشيءالشخص سيطرة فعمية عمى  أفالقانكف الحديث مف القانكف الركماني، فيقاؿ  إلى

 حؽ الممكية.

دعاء ممكيتو،  الحيازة أفٌ  ميكقد جاء في الفقو الاسلا "ىي كضع اليد عمى الشيء مكضكع الحيازة، كا 

ذلؾ لأنيا  كضع خاصالقانكني  الفقولمحيازة في مجاؿ ك   1كالتصرؼ فيو كتصرؼ المالؾ بممكو".

مصادر الحقكؽ  أىـكلعؿ  ،لو لدرجة أنيا تتفكؽ عمى الممكيةبالماؿ كاستغلا للانتفاعالكسيمة الفعالة 

التشريعات في تقنياتيا نجد الحيازة ككاقعة مادية حيث يتمتع الحائز بمركز  ؼالتي نصت عمييا مختم

القانكنية  الأنظمةكتتمتع الحيازة بيف  قانكني يحميو القانكف لذاتو كيترتب عمييا أثاران قانكنية خطيرة.

نماالنظرية فحسب،  الكجيةبمكانو بالغة ، ليس مف  خطيرة قد تضعيا في  آثارلما يترتب عمييا مف  كا 

                                                           
 .19ص ،1992الاسكندرية: منشأة المعارؼ،، العقارية بالحيازة في الفقو الاسلاميأكتساب الممكية عدلي أمير،  ،خالد - 1
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غالبان ما يككف حائز الشيء  إذاالممكية فالحيازة ىي عنكاف الممكية الظاىر  أسبابمكانو الصدارة بيف 

ذفادعاءه،  صحةىك مالكة، كعمى مف يدعى خلاؼ ذلؾ إقامة الدليؿ العكس عمى  فالحيازة  كا 

أم حؽ لمحائز، كرغـ ذلؾ فقد كفؿ ليا المشرع الحماية  ىإلكباعتبارىا حالة كاقعية قد لا تستند 

تبينا ىذه الحماية لا يمكف تجسيدىا بكاسطة الكسائؿ المقررة ليا قانكنيان إلا إذا  القانكنية اللازمة.

في المرحمة  كتفصؿلتناكليا بأكثر تكضيح  أكلىالعامة التي تحكميا كتنظميا كمرحمة  حكاـالأك القكاعد 

 المكالية. 

  :إشكالية الدراسة -

كزحؼ عمراني ازدحاـ سكاني  صاحبوازدياد الأفراد بأعداد ىائمة كممحكظة في ىذا العصر  إف    

تسكيتيا كفقان لمقكانيف  ، مما أدل لنشكء مشاكؿ تتعمؽ بحيازة العقار، كأف عدـكالعقارات عمى الاراضي

تختمط بو الحيازة بالممكية في أغمب كذلؾ ما ك . نزاعات بيف الأفراد يثيرالساريو كالمعمكؿ بيا 

رة دكف أف يككف الأحكاؿ، إلا أنو قد تتكافر الحيازة دكف أف تتكافر الممكية كما قد تتكافر ىذه الأخي

فتككف الحيازة لمغاصب كالممكية لمالؾ العقار الذم يمتمؾ كالاستيلاء بطريقة  ،لصاحبيا الحيازة

الؾ العقار حيث تقكـ الحيازة بكضع اليد عمى العقار أك الغصب فتككف الحيازة لمغاصب كالممكية لم

الحؽ العيني كالانتفاع بو مف جانب الحائز أك مف يقكـ مقامو بنيو تممكو؛ كعمى ىذا الأساس تصبح 

كمف ىنا ينبع السؤاؿ  . مما يؤدم الى حدكث المنازعات بيف الافراد.سندا لمممكية دكف كقؼ كلا انقطاع

ما الأبعاد القانونية والنظرية لمحيازة في العقار كسبب من أسباب م يتمثؿ في : الرئيسي لمدراسة كالذ

 كسب الممكية"؟
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 أىداف الدراسة

المممكس الذم كبير باعتبارىا المظير المادم ك  الحيازة رغـ أنيا مجرد كاقعة مادية إلا اف ليا دكر

يمكىف مف الممارسة الفعمية، لذلؾ كاف الاىتماـ بتنظيميا ك العمؿ عمى حمايتيا مظيرا مف مظاىر 

حماية الاستقرار في المجتمع، كاليدؼ الحقيقي ليذا المكضكع ىك تكسيع دائرة المعرفة في مجاؿ 

ر بالحيازة، ككذلؾ لمسايرة ىذا الدراسات القانكنية في القانكف الخاص كابراز كيفية اكتساب ممكية العقا

المكضكع لأحداث الساعة كارتباطو الكثيؽ بالكاقع، بالاضافة الى انو المغزل الحقيقي مف التممؾ عف 

طريؽ الحيازة المقترنة بالتقادـ المكسب ىك المحافظة عمى النظاـ العاـ كالبحث عف الامف كالاستقرار 

 يككنكا ميميف.   كتجنب الحاؽ الضرر بأشخاص لحساب أخريف قد 

 الدراسة أىمية

في كسب الممكية في الماؿ المنقكؿ  أسبابدكر الحيازة كاعتبارىا احد  بياففي  الدراسة أىميةتتجمي 

ض كاضعي المشركع التمييدم لمقانكف المدني الفمسطيني كالتشريعات القكانيف الكضعية، حيث افتر 

يقاـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ، حيث انو في الغالب  أف إلىكؿ حائز لحؽ ىك مالكو  أفٌ المقارنة، 

صاحب لحؽ العيني ،  أكالمألكؼ ما تككف الحيازة مستندة لحؽ، كيككف الحائز ىك مالؾ الشيء، 

حماية الأكضاع الظاىرة تقتضي مف المشرع حماية حائزان الماؿ محؿ الحيازة متى  أففضلان عف ذلؾ 

مبيا القانكف، ككذلؾ بياف دكر السبب الصحيح في كسب كانت حيازتو تمت طبقان للأكضاع التي يتط

لكسب الممكية بالحيازة بجانب حسف  هشرطان أساسيان لا بد مف كجكد باعتبارهممكية العقار بالحيازة 

يجب بياف نطاؽ قاعدة الحيازة  اليس كافيان لتطبيؽ ىذه القاعدة كم هالنية، حيث حسف النية لكحد

 .لممكيةكسب ا أسبابكسبب مف 

الممكية مف الحقكؽ اليامة كالضركرية في حياة الأفراد عمى مر العصكر  أفالدراسة في  أىميةكتظير 

كالقيكد  أمكالوكمف ىنا كانت الضركرة ممحة لتنظيـ ىذا الحؽ منذ نشأتو لبياف سمطات المالؾ عمى 
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أك منافع كىك حيازة الشرع المادم أك  أعيافما يممكو الإنساف مف  الكاردة عمى حؽ الممكية، لأفٌ 

تكمف كذلؾ ك . كالتصرؼ، كمالؾ الشيء ىك صاحبة شرعان  كالانتفاع بالاستعماؿالمعنكم كالانفرادية 

كسب الممكية  أسباببالحيازة في العقار كسبب مف  الكضع القانكني المتعمؽ أىميةالدراسة مف  أىمية

برازكيمكننا صياغة   :نبين ىماجامف  أىمية الدراسة كا 

 عممية:ال ىميةالأ

الأثار التي ترتبيا الحيازة مف الناحية القانكنية، حيث تعد الحيازة سبب مف أسباب كسب ممكية العقار 

متى استكفت الشركط القانكنية، كما اف الحيازة تعد كسيمة سيمة في إثبات الحقكؽ، حيث يفترض 

الحائز ىك المالؾ حتى يثبت العكس، كما تعد الحيازة قرينة عمى الممكية، كبالتالي فأف  القانكف أفٌ 

 حمايتيا يشكؿ حماية لحؽ الممكية.  

 عملية:الاهمية ال
مسألة الحماية القانكنية لمحيازة ضد الاعتداءات المتكررة، ككذلؾ زيادة ب الاىمية العممية المتمثمة

. كما يتميز مكضكع اثبات الممكية العقارية في الاراضي العقاراتالتي تتعرض ليا  كضع اليدعماؿ أ

غير المسجمة بأنو أىـ المكاضيع التي تطرح سجالان حادان في ميداف القانكف الخاص، كىذا نظرا 

لمصعكبات العممية كالعممية التي تكتنؼ ىذا الميداف خصكصان في فئة الباحثيف كالمطبقيف، كلعؿ ذلؾ 

التقنية المعقدة التي يعالجيا  الإجراءاتاتجان عف تعدد كتشعب القكانيف المطبقة في فمسطيف، ككذلؾ ن

ار ىذا مكضكع الاثبات في الاراضي التي لـ تشمميا بعد عممية التسكية. كلعؿ ما جعمني اخت

ي غالب مسجمة كالتي لـ تتـ فييا بعد عممية التسكية، مما يؤدم فالغير المكضكع كثرة الاراضي 

تضارب ك الاحياف الى نشكب نزاعات قضائية يصعب حميا بطريقة عادلة في العديد مف الاحياف، 

 الاجتياد القضائي كعدـ استقراره كثباتو عمى مبادمء مستقرة في ميداف أثبات ممكية العقارات بالحيازة.
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 منيجية الدراسة

يعد المنيج المقارف مف افعؿ المناىج في  حيث ،المنياج العممي التحميمي المقارف الدراسة إتبعت    

العمكـ القانكنية نظران لما يتميز بو ىذا الأخير مف مميزات تتلائـ مع طبيعة العمكـ القانكنية كيعتمد 

 في دراسة الظاىرة حيث يبرز أكجو الشبو كالاختلاؼ فيما بيف ظاىرتيف أك كالتحميؿ عمى المقارنة

لحقيقة عمى مجمكعة مف الخطكات مف اجؿ الكصكؿ إلى اأكثر، كيعتمد الباحث مف خلاؿ ذلؾ 

قانكف التشريعات ذات الصمة، اف كاف مف بتحميؿ كمقارنة القكانيف ك كذلؾ ، العممية المتعمقة بالظاىر

، كقانكف تسكية 1882أك ما احتكتو مجمة الاحكاـ العدلية لسنة  1858الأراضي العثماني لسنة 

المشركع التمييدم لمقانكف المدني الفمسطيني، كالقانكف ، كذلؾ 1952لسنة  40المياه رقـ الاراضي ك 

ـ، مع 1976لسنة  (43)ي رقـ الأردن، كالقانكف المدني 1948لسنة  (131)المدني المصرم رقـ 

القضاء  أحكاـ، كسألقى الضكء عمى بعض الآراء الفقيية، ك عمى بعض القكانيف الآخر الإطلاؿ

 ية.الأردنكقرارات المحاكـ كالسكابؽ القضائية الفمسطينية كقرارات المحاكـ 
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 الفصل الاول

 كتساب الممكية العقارية بالحيازةإ
 

كقائع طبيعية تقع  الحؽ سكاء كاف عينيان أك شخصيا ينشأ عف الكاقعة القانكنية التي تنقسـ إلى      

ذ لا دخؿ لإرادة الإنساف في إحداثيابفعؿ الطبيعة كلكنيا ترتب آثارىا في الركابط القانكنية القائمة، . ، كا 

كقائع اختيارية أك إرادية تشمؿ بدكرىا أعمالا مادية كأخرل قانكنية، فالأكلى مثاليا الحيازة مكضكع ك 

، كصية، أك صادرة مف جانبيف كالعقدف جانب كاحد كالىذه الدراسة بينما الثانية فقد تككف صادرة م

  .فكميا مصادر لمحؽ رتب عمييا المشرع آثاران قانكنية جعميا أسبابا لكسب الممكية

نما الذم يطمب منو  ذف فالمدعي بالحؽ لا يطمب منو إثبات الحؽ ذاتو، إذ ذاؾ يظؿ فكرة مجردة، كا  كا 

مبة قانكنان كذلؾ حتى يككف محلا لمحماية القانكنية ىك إثبات مصدر الحؽ المكضكعي كشركطو المتط

المقررة لو، كالتي لا يمكف تجسيدىا إلا مف خلاؿ استعماؿ حقو في الدعكل الذم يخكؿ لو بمجرد 

  . حصكؿ الاعتداء عمى حقو المكضكعي أك مركزه القانكني

لحديثة في تقنيناتيا نجد كلعؿ أىـ مصادر ىذه الحقكؽ كالتي نصت عمييا مختمؼ التشريعات القديمة كا

الحيازة ككاقعة مادية يتمتع فييا الحائز بمركز كاقعي يحميو القانكف لذاتو، كيرتب عمييا آثاران قانكنية قد 

كىك يجعميا جديرة بأف تككف  يصح أف نصفيا بالخطيرة، ذلؾ أف الحائز لا يستند فييا إلى أم حؽ،

دكافع حماية المشرع لمحيازة إنما تنطمؽ مف اعتبارات  مادة بحثية لدراستنا ىذه، خاصة إذا عممنا أف

تتعمؽ بأمف المجتمع كاستقراره، كما يقتضيو الصالح العاـ مف عدـ الاعتداء عمى الأكضاع الكاقعية 

القائمة حتى كلك كاف المعتدم ىك صاحب الحؽ إذ كجب عميو أف يسمؾ طريؽ القضاء لمحصكؿ عمى 

فالحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية قد تنطكم  ،استقرار التعامؿ فيو تحقيؽ لمبدأحقو، كذلؾ أيضا 
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عمى مجافاة لحؽ المالؾ، لكف ىذا القكؿ يتلاشى لأف اليدؼ مف ذلؾ ىك الحفاظ عمى مصمحة 

  .لممالؾ الميمؿ عمى إىمالو الاقتصاد الكطني بتشجيع الحائز عمى الاستغلاؿ كالاستعماؿ كعقابان 

لتطكر احكاـ الحيازة لتطبؽ عمى جميع الحقكؽ، في مختمؼ العصكر التي مف المفيد اف نبدأ بعرض 

سبقت التشريع الحديث، كلا يقصد الكقكؼ عند عرض تاريخي مجرد. بؿ لتقصي احكاميا في اصميا 

كتطكرىا لاف التشريع الحديث يستمد احكامو مف مصادر التشريع القديـ كيعد بالنسبة الييا نياية 

 يو الحيازة في الكقت الحاضر، كما تمتاز بو مف اىمية.التطكر الذم كصمت ال

إلى القكؿ باف  1كمع ذلؾ لـ يخؿ الحاؿ مف اختلاؼ بيف الفقياء فقد ذىب جانب مف الفقو القانكني

لمحيازة اك دعاكل الحيازة اصكؿ ركمانية، ام انيا ترجع إلى القانكف الركماني القديـ عمى الرغـ مف اف 

الحيازة  اعتباردايتو يخمط بيف الحيازة كالممكية كادل ىذا التداخؿ بينيما إلى ىذا القانكف كاف في ب

كاقعة بسيطة تقع خارج اطار القانكف الذم لـ يكف يعترؼ بالحماية سكل لحؽ الممكية. لذلؾ لـ تظير 

مكية دعاكل الحيازة في بداية الامر لعدـ الحاجة الييا، حيث اف دعكل الممكية كانت تحمي الحيازة كالم

في آف كاحد ككاف القاضي الركماني يحكـ بالانتفاع المؤقت لاحد الخصكـ إلى حيف الفصؿ في دعكل 

 .2الممكية كذلؾ مقابؿ كفالة تضمف استرداد الممؾ

كامر استبقاء الحيازة، أالحيازة إلى نكعيف اساسييف ىما: حماية ل الركمانية كامرالأكعمى ذلؾ تنكعت 

حيث كانت تيدؼ الاكلى إلى حماية كضع اليد مف ام تعرض مف طرؼ  كامر استرداد الحيازة،أك 

الغير حتى يثبت ممكيتو كانقسمت بدكرىا إلى نكعيف: نكع ييدؼ إلى حماية حائز المنقكؿ كنكع ييدؼ 

كامر استرداد الحيازة فقد كاف اليدؼ منيا عكدة كضع اليد في حالة فقد أما أإلى حماية حائز العقار.

لصاحبيا، سكاء كانت ىذه القكة بسيطة اـ مسمحة كانقسمت ىي الاخرل عمى نكعيف  الحيازة بالقكة

                                                           
حيػث يػكرد العديػد مػف الآراء القانكنيػة . 32ص ،1969مكتبػة النيضػة، دـ، .مـوجز فـي حـق الممكيـة و أسـباب كسـبومحمػد.  انظر:عرفػو،  - 1

 حكؿ ذلؾ.
 .33صمرجع سابؽ،  ، أسباب كسبوالممكية و  موجز في حقعرفو، محمد.  -2
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ىما: اكامر القكة البسيطة التي كانت تيدؼ إلى استرداد الحيازة المغتصبة بالقكة البسيطة ككاف يشترط 

لصدكر ىذه الاكامر اف تككف حيازة طالب الامر خالية مف العيكب، كاف يرفع الطمب خلاؿ سنة مف 

 .1اريخ الغصبت

كامر القكة المسمحة كالتي كانت تيدؼ إلى استرداد الحيازة المغتصبة بالقكة المسمحة فلا يشترط أاما 

ئز اف يمجأ الييا في ام كقت الا فييا خمك الحيازة مف العيكب كلا مركر سنة مف تاريخ الغصب بؿ لمحا

جستياف حؿ محميا  نظاـ  الركمانيالحاكـ ففي عيد ، كامر اخذت تتطكر شيئا فشيئالأف ىذه اأ

الدعاكل، الذم كاف اليدؼ منو حماية الحيازة الخاصة بالمنقكؿ كالعقار في دعكل كاحدة يحكـ فييا 

دائما لمصمحة كاضع اليد في كقت رفع الدعكل، كما قامت إلى جانب ىذه الدعاكل اجراءات اخرل 

نتفع بعقار ميما كانت صفة أك أساس حقو أك غير قضائية تيدؼ إلى حماية الحيازة كيمجأ الييا كؿ م

سبب كضع يده اذا اقيمت لو اعماؿ جديدة، قد تؤثر في حرية انتفاعو بالعقار أك تنتقص مف حقكقو 

كتككف ضارة بو ليتكصؿ لكقؼ ىذه الاعماؿ اذا كانت في بداية التنفيذ اك ازالتيا اذا تمت  لكنيا كانت 

ائية كذلؾ غالبا ما  يمجأ الحائز مف اجؿ ايقاؼ ىذه الاعماؿ اجراءات عديمة الجدكل لانيا غير قض

 .2إلى دعكل الممكية فمـ تكف تشكؿ ضمانا كافيا يكفؿ حماية الحائز

يرل لا جدكل مف ىذا القكؿ اذ اف دعاكل الحيازة لا تمت بام  3خر مف الفقياءأالا اف ىناؾ جانبا 

ر البريتكر، فيي كانت تحمي الامكاؿ ذات النفع صمة إلى القانكف الركماني، اما ما  قيؿ بصدد اكام

العاـ كلـ يقصد بيا حماية الحيازة مف أم تعرض يقع عمييا بؿ كانت  ترمي إلى رد الاعتداء الخارجي 

 .4كاسترداد الحيازة التي اغتصبت بالاكراه فقط

                                                           
 .  35ص مرجع سابؽ،، أسباب كسبوالممكية و  موجز في حقعرفو،  -1
 .67.ص1984. دمشؽ: دار الفكر، الحيازة و احكاميا في التشريع القديم، غانـ، ياسيف -2
 .70-67مرجع سابؽ، ص الحيازة و احكاميا في التشريع القديم، غانـ -3
 .70-67ص  مرجع سابؽ، ،القديم الحيازة و احكاميا في التشريعغانـ،  -4
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ذ اخذت دعاكل اف التشريع الكنسي كاف لو الفضؿ الكبير في كضع الاسس الحالية لدعاكل الحيازة، ا

كضع اليد في ظؿ التشريع الفرنسي القديـ تتطكر كتتميز بطابع جديد، يرمي إلى حماية صاحب اليد 

ككانت تيدؼ لحيازة ارسخ دعاكل الحيازة قدما مف كؿ عدكاف يعكر صفك حيازتو كتعد دعكل استرداد ا

يئا لحماية كؿ مف تنتزع ثـ امتد نطاؽ الدعكل شيئا فش ،في بادئ الامر إلى حماية حقكؽ الاساقفة

حيازتو بالقكة، كذلؾ باعادة ما انتزع منو اليو كلـ يككف القانكف الكنسي يفرؽ بيف المنقكؿ اك العقار كما 

 .1لـ يكف يفرؽ بيف الحيازة العرضية كالحيازة القانكنية كما انو كاف يحمي الحائز ايا كانت مدة حيازتو

 ماىية الحيازة بحث الأول :الم

يتطرؽ ىذا المبحث الى الحيازة مف حيث التعريؼ في المغة كالاصطلاح كبياف الاتجاىات نحك 

 كالطبيعة القانكنية ليا.الحيازة، كضكابطيا 

 الحيازة مفيوم المطمب الأول:

صطلاحاً تعريف الحيازة  الاول: الفرع  :لغةً وا 

، عمى انيا ترجع لمفعؿ )حاز( جاء في المعاجـ العربيةتيعرؼ الحيازة في عمـ المغة العربية كفؽ ما 

كذلؾ كرد في  ، كيقاؿ، حاز اليو الدكاب حكزان: ساقيا برفؽ.كيقاؿ حاز فلاف الشيء أم ضمو كممكو

 ماؿ اك عقار.مف  فسو)احتازه(: ضمو كامتمكو ، كيقاؿ: احتازه إلى نتعريؼ الحيازة في المغة العربية، 

نجد اف الحيازة كالاحتياز كالحكز معناىا كاحد ىنا ك  2 .حيازة الزارع: ما في حكزتو مف ارض زراعية

 .كىي  مصدر مف الفعؿ حاز

                                                           
 .23ص ،2011النشر،سسة النكرم لمطباعة ك مؤ . دمشؽ: دعوى الحيازة في التشريع ،المالكي، خالد -1

ق(، 711ابػف منظػكر، محمػد بػف مكػرـ بػف عمػي )ت:. ، بػاب الحػاء2011. بيػركت: مكتبػة لبنػاف، محـيط المحـيطالبسػتاني، بطػرس. انظػر:    2
، تحقيػؽ: الصـحاح تـاج المغـة وصـحاح العربيـةالجكىرم، اسماعيؿ بف حماد، . ، باب الحاء2002، بيركت: دار صادر،  24، ج  لسان العرب

 .3/875، 1987احمد عبد الغفكر عطار، دار العمـ لمملاييف، بيركت، 
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الاستيلاء عميو كالتصرؼ ك يا:" كضع اليد عمى الشئ نٌ بأالمذىب المالكي كتعرؼ الحيازة كفؽ فقياء 

سكاف أك زرع أك غرس أك بيع أك ىدـ أك بناء أك قطع شجر أك إيككف بكاحد مف الامكر سكني أك 

ستيلاء " الحيازة كضع اليد عمى الشئ كالإ:كما عرفيا الفقيو الصاكم .1عتؽ أك كتابة أك ربط رقيؽ

 .2عميو"

ظؿ الكضع بيف معظـ رجاؿ الفقو الإسلامي المحدثيف أف ىذا الفقو لا يحتكم عمى قكاعد أك أحكاـ في 

أف مكضكع "الحيازة" يبيف أسباب كسب  ،كالتقادـ الا عند المتاخريف مف فقياء المذىب الحنفيالحيازة 

الممكية" بؿ أف كتب الفقو الاسلامي الحديثة تعالج مكضكع الحيازة في اسباب الممؾ التاـ. ككذلؾ 

الحاؿ في كما سبؽ كأف بينا، ككذلؾ مرشد الحيراف كما ىك  ،الحاؿ بالنسبة لمجمة الاحكاـ العدلية

ريؼ الحيازة عف طريؽ مظيرىا الكاقعي كىناؾ مف يرل في تع 3( الخاصة بأسباب التممؾ.72المادة )

في ممكو كالانتفاع بو كما  يفعؿ المالؾ  :"حيازة الشيءعرفت بأنياذ إ، فاظياكاف كانت اختمفت في أل

 .4مظاىر التممؾ"كظيكره ازاءه بكؿ  حائزنشأ مف كجكد  الماؿ تحت تصرؼ فيي حالة مادية ت

 تعريف الحيازة في القانونالفرع الثاني:

شرع منذ الإنتداب مالحيازة في التشريعات السارية في فمسطيف بالتنظيـ الكامؿ فقد نظميا ال حظلـ تى 

( 19المعدؿ بالقانكف رقـ ) 1932( لسنة 76البريطاني بقانكف دعاكل كضع اليد البريطاني الباب )

عمى ىذا القانكف بإنو لـ يخرج عف مجرد تناكؿ بعض آثار الحيازة، إضافة كلكف يعاب  1934لسنة 

 .إلى الغمكض الذم يعترم نصكصو

                                                           
 .196ص دار الفكر لمطباعة كالنشر،د.ت،  دـ، ،حاشية الدسوقي عمى الشرح الكبيرالدسكقي،  شمس الديف محمد عمي،   1
 .250 ص ، د.ت،دار المعارؼ : القاىرة ،بمغة السالك لاقرب المسالكالصاكم المالكي، ابك العباس احمد بف محمد،   2
 .21د.ت، ص : دف،، القاىرةمرشد الحيران في معرفة أحوال الإنسانباشا، محمد قدرم،  3
 .27،ص1991(. بيركت: دار الجيؿ ،قو)دراسة مقارنةحيازة العقار في الف ،مكسى،الطيب 4
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جد مجمة الأحكاـ العدلية التي ما زالت مطبقة في فمسطيف قد تناكلت طرؽ إثبات الحيازة نفي حيف 

ككذلؾ تناكلت كيفية  ،1755حتى  1754كترجيح البينة الادعاء بكضع اليد مف خلاؿ المكاد 

حيث نصت المادة -1253كحتى  1248استملاؾ الأشياء المباحة في الفصؿ الثاني في المكاد 

الثاني: ككف أك اليبة،الأكؿ الناقؿ مف مالؾ إلى آخر كالبيع "( منيا أف أسباب التممؾ ثلاثة: 1248)

حقيقي كىك كضع اليد حقيقية  الثالث إحراز شئ مباح لا مالؾ لو كىذا إما ،كاحد خمؽ الآخر كالإرث

ما كممي كذلؾ بتييئة سببو ككضع إناء لجمع ماء المطر أك نصب شيكاتو لأجؿ العيد"  عمى شئ ما كا 

( فقد نظـ 2001( لسنو )2كمركرا عمى قانكف اصكؿ المحاكمات المدنية كالتجارية الفمسطيني رقـ )

محكمة الصمح كذلؾ استنادا الى بأف جعميا مف اختصاص  المحكمة المختصة بنظر ىذه الدعكل،

 و.( من39المادة )

قد عرؼ الحيازة  2012( لسنة 4رقـ ) الفمسطيني كمف المفيد اف نشير إلى اف مشركع القانكف المدني

الحيازة سيطرة فعمية مف الشخص بنفسو أك بكاسطة غيره عمى شيء -1(عمى انيا:"1072في مادتو )

 1".يكسب غير المميز الحيازة عف طريؽ مف ينكب عنو نيابة قانكنية -2  .أك حؽ يجكز التعامؿ فيو

ي حيف اف القانكف المدني ، ف(1197-1171أما القانكف المدني الاردني فقد نظـ الحيازة في المكاد )

 (.1168-1145(، كالقانكف المدني العراقي في المكاد )984-949د الحيازة في المكاد )ر ك المصرم أ

" مف القانكف المدني الاردني عمى اف "الحيازة سيطرة فعمية مف الشخص بنفسو 1171/1كتنص المادة"

 .أك بكاسطة غيره عمى شئ أك حؽ يجكز التعامؿ فيو"

لا تقكـ :" بالنص 1948( لسنة131رقـ ) لقانكف المدني المصرما( مف 949كقد جاء في المادة )

المباحات أك عمؿ يتحممو الغير عمى سبيؿ الحيازة عمى عمؿ يأتيو شخص عمى أنو مجرد رخصة مف 

" مف القانكف المدني العراقي عمى أف "الحيازة كضع مادم يسيطر 1145/1كتنص المادة " ".التسامح

                                                           
 (1072المادة رقـ ) 2012( لسنة 4القانكف المدني الفمسطيني رقـ) 1
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الشخص بنفسو أك بالكاسطة سيطرة فعمية عمى الشئ يجكز التعامؿ فيو أك بالفعؿ حقاص مف 

ف المعنكم لمحيازة المتمثؿ في نية إستعماؿ حؽ كيؤخذ عمى ىذه التعريفات أنيا لـ تبرز الرك الحقكؽ".

أم ممارسة الحائز لمسيطرة الفعمية عمى الشئ بإعتباره مالكان لو، أك صاحب حؽ عيني  ،1مف الحقكؽ

 .3أك ما يعبر عنو بعبارة ظاىران بمظير المالؾ أك صاحب حؽ عيني آخر 2عميو 

بأنيا  سمطة  ، السيطرة الفعميةحيازة تدكر حكؿ ال بأفٌ فقياء القانكف مف يرل مف يرل إفٌ  كيمكف القكؿ

ك عمى  حؽ عميو أحالة كاقعية تنشأ عف سيطرة  شخص عمى شيء  ، كأف تككففعمية عمى شيء

كضع ، أك سيطرة  شخص سيطرة مادية عمى حؽ، أك بصفتو مالؾ الشيء اك صاحب الحؽ عميو

ص ىك ذات صاحب ىذا الشخمادم يتبدل ازاء سيطرة شخص سيطرة فعمية عمى حؽ سكاء كاف 

 .4انيا مركز كاقعي يتمثؿ في سيطرة فعمية عمى شيء، أك لـ يكفك أالحؽ 

عمى الشيء قد تتطابؽ ىذه  السيطرة الفعمية مٌ أ اعتبار الكصؼ المادم؛الحيازة بكىذه التعريفات تعد 

التعريفات أمعنت فركف التممؾ  كعيد ىذا التعريؼ ناقصا لعدـ كجكدالسيطرة مع الحؽ كقد لا تتطابؽ، 

في اظيار العنصر المادم لمحيازة المتمثؿ في السيطرة الفعمية عمى الشيء مع اغفاليا  العنصر 

المعنكم،  نية التممؾ،  مما يؤدم إلى الخمط بيف الحيازة ككضع اليد فضلا عف اف تعريؼ الحيازة عف 

 ةف تعريؼ الشيء يككف بتحديد ماىيك الكضع المادم يؤخذ عميو اأيؽ  النتائج  القانكنية لمكاقعة طر 

 .5لا عف طريؽ نتائجو هكجكد

                                                           
 .19، ص2001الدار العممية الدكلية،دـ، ، 1، طالفرق بين الحيازة والضمان في كسب الممكيةالأحمد، محمد سميماف،  1
 .202-200ص،1998،دار الحامد دـ، ،1،طالمدني الاردني التبسيط في شرح القانون ،حمزة، محمكد جلاؿ 2

مكتبة الثقافة  دـ، ،2، طالحقوق العينية الاصمية، اسباب كسب الممكية والحقوق المشتقة من حق الممكيةسكار، محمد كحيد الديف ،   3
 .220ص .1996،لمنشر كالتكزيع

المرافعــات ابػػك الكفػػا، احمػػد، . أنظػػر ايضػػا: 161، ص1977دار الفكػػر العربػػي،  دـ، ،المــوجز فــي مبــادئ القضــاء المــدنيراغػػب، كجػػدم،   4
، الحيازة كسبب من اسباب كسب الممكية فـي التشـريع المصـري والمقارنـو، الشياكم، قدرم، 126، دار المعارؼ، القاىرة، صالمدنية والتجارية

، 2015، دار الجامعػػة الجديػػدة لمنشػػر، الاسػػكندرية، لقانونيــة لمحيــازةالحمايــة ا، الكبيسػػي، رحػػيـ، 12، ص2002منشػػاة المعػػارؼ، الاسػػكندرية، 
 .22ص

 .23، ص 2015ة لمنشر، دار الجامعة الجديد :الاسكندرية ،الحماية القانونية لمحيازةالكبيسي، رحيـ،  -5
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كبمعنى اخر كانت الحيازة سمطة مادية  ،كقد كانت الحيازة عمى ىذا النحك ىي المظير المادم لمممكية

محضة لا تنطبؽ الا عمى الاشياء المادية كلما كانت الحيازة ىي المظير المادم لمممكية، فكثيرا ما 

كاف يخمط بينيا كبيف الممكية في المغة الجارية، فيقاؿ احرز فلاف ىذا الماؿ ام بمعنى تممكو اما مف 

ختمؼ تماما عف الممكية، فالحيازة كاقعة مادية، كالممكية حؽ، كالحيازة الناحية القانكنية فكانت الحيازة  ت

سمطة قطعية اما الممكية  فيي سمطة قانكنية، فالنسبة  لمشيء الكاحد، قد يككف لو ممؾ، يتمتع 

بسمطات قانكنية تخكؿ لو التصرؼ في الشيء، عف طريؽ القياـ باعماؿ قانكنية، كيككف لو في ذات 

قبضة لمشيء يتمتع  بسمطة قطعية تخكؿ لو استعماؿ الشيء عف طريؽ القياـ  الكقت حائز، في 

كقد يجمع الشخص الكاحد  بيف ككنو مالكا كحائزا، كىذا  يحدث في الغالب مف  .1باعماؿ مادية

الاحكاؿ، كيتمتع ىذا الشخص حينئذ بسمطتيف سمطة قانكنية، كسمطة فعمية،  تخكلاف لو القياـ بكافة 

 . 2دية، كالقانكنية كقد تطكر القانكف الركماني عمى ىذا المفيكـالاعماؿ الما

مدة مف  كضع اليد عمى شيء كالتصرؼ فيوأذف نفيـ مما سبؽ اف تعريؼ الحيازة في القانكف ىك 

عشر سنكات في حؽ  ىيكفؽ مجمة الاحكاـ العدلية   كالمدة المقررة الزمف بصفة متصمة عمنية ىادئة

الشيء المتصرؼ فييا إلى ممؾ  سنة في حؽ الأقارب دكف منازعة مع نسبة ست كثلاثيفالأجنبي 

 .3 لمتصرؼ بحضكر مف قاـ يدعي ممكية ذلؾ الشيء

فقد قررت محكمة كذلؾ تشمؿ التعاريؼ القانكنية لمحيازة مكضكع المدة الزمنية المكسبة لمممكية، 

" اذا كاف الحائز يتصرؼ تصرؼ حتى يكسب الحائز الممكية حيث جاء:شرط المدة بداية نابمس عمى 

المالؾ بممكو، كيتقاضى الاجر كيدفع الضرائب، بحيث يككف التصرؼ مستقران ىادئان تحت عيف 

( لسنة 51( مف قانكف الاحكاـ المتعمقة بالامكاؿ غير المنقكلة رقـ)3المدعي عميو، كفؽ نص المادة )

                                                           
 .25-23، ص2009يضة العربية، ، القاىرة: دار الن1ط ،المكسبة لممكمية ودعاوى الحيازة(الحيازة )محمد شريؼ احمد. ،عبد الرحمف -1
 .67 ص،1985. الاسكندرية: منشأة المعارؼ،الحيازة دراسة تأصيمية ،المنجي، محمد -2

 ( مركر الزمف المانع مف سماع الدعكل.1675-1660أقرت مجمة الاحكاـ العدلية في مكادىا ) - 3
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التي لـ يتـ تسكيتيا، بمكجب سند فيما  ، كالذم يقكؿ: اف البيكع العادية الجارية عمى الارض1958

يتعمؽ بالارض الاميرية، كالمممككة كالكائنة في المناطؽ التي تعمف فييا التسكية، كاستثنيت فيو، كقد 

سنكات في الاراضي  10سنة في الاراضي الممؾ ك 15مر عمى تصرؼ المشترم ليا تصرفا فعميا مدة 

 . 1نو يعتبر مالكا ليا"إالاميرية ف

  .ضوابط الحيازةالثالث:  الفرع

كضع اليد، التصرؼ، النسبة ، عدـ المنازعة  لتحقؽ الحيازة لا بد مف تكفر مجمكع مف الضكابط كىي:

 كذلؾ عمى التفصيؿ التالي:، طكؿ المدة، عدـ التفكيت، 

 وضع اليد. -أ

مترادفاف كقد جعؿ المراد بشرط اليد أف يضع الحائز يده بكجو شرعي عمى العقار المحكز كاليد كالحكز 

ذا  الفقياء الحكز شرطا في الممؾ لككف المفركض في كؿ مالؾ أف يككف مالو بيده ، لا بيد غيره، كا 

كانت الحيازة حسب الرأم الغالب دليؿ عمى الممؾ لا سببا فييا فإف ىناؾ حيازة تكسب صاحبيا 

كىنا يلاحظ أف سبب الممؾ الممكية كتجعؿ الشيء المحكز ممكا لو كما في إحياء الأرض المكات  حؽ

نما ىك ليس  . 2الإحياء كالحيازة مجتمعيف ىك مجرد الحيازة كا 

 .التصرف -ب

ىك شيء زائد عف الحكز،إنو مباشرة الحائز مختمؼ أنكاع التصرفات عمى الشيءالمحكز، مف  التصرؼ

كأعماؿ  ممكوي يحؽ لممالؾ أف يجرييا عمى استعماؿ كاستغلاؿ كتمتع كسائر التصرفات الأخرل الت

                                                           
. انظػر ايضػا:  295/2008، ككذلؾ انظػر قػرار محكمػة بدايػة نػابمس رقػـ 5/12/1995بتاريخ  303/1995قرار محكمة بداية نابمس رقـ  - 1

المنشػػكر فػػي مجمكعػػة  31/3/2004بتػػاريخ  11/2004فػػي الػػنقض المػػدني رقػػـ  46حكػػـ محكمػػة الػػنقض الفمسػػطينية المنعقػػد فػػي راـ ا  رقػػـ 
 .  497-494،ص2009، راـ ا ، 1،ط2ادمء القانكنية الصادرة عف جمعية القضاة الفمسطينييف،جالاحكاـ القضائية ك المب

 .  2-1،ص2009، المنيا: دار الألفي،الموجز في وضع اليد ،الخطيب، ميدم-2
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كاليدـ  قكم كالبناء ىك خفيؼ كالرعي كالزرع كالسكنى كنحك ذلؾ كمنيا ما ىك التصرؼ كثيرة منيا ما

 . 1ككمما كاف نكع التصرؼ قكيا كاف أكثر دلالة عمى الممؾ خاصة في حؽ الأجانب

 .عدم المنازعة-ج

النزاع  ىادئة كخالية مف يازتومف شدة احتياط الفقياء لحفظ حقكؽ الغير أكجبكا في الحائز أف تككف ح

ىذا اليدكء كالخمك مف النزاع طيمة مدة الحيازة المقررة سكاء بشأف كاقعة الحكز في  كأف يستمر

إلى نفسو، بحيث يسكد عدـ  ذاتيا، أك بشأف تصرؼ الحائز أك بشأف نسبة الماؿ المتصرؼ فيو حد

ئناؼ بطنجة بأف شرط عدـ المنازعة ىذا الصدد قضت محكمة الإست سائر شركط الحيازة كفي النزاع

سنكات مع  10كما قضى المجمس الأعمى بأف مف شركط الحيازة أف تطكؿ  ينبغي أف يعـ المدة

 . 2دكف مانع طيمة المدة المذككرة حضكر المدعي كسككتو

 . المدة -د

العقار، حيث لحيازة الى المدة الزمنية  2012سنة ( ل4أشار مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ )

( بالنص:" مف حاز منقكلان أك عقاران أك حقان عينيان عمى عقار، غير مسجؿ في 1091جاء في المادة )

خمس عشرة سنة كاف لو أف يكسب ممكية   دائرة التسجيؿ، حيازة قانكنية، كاستمرت حيازتو دكف انقطاع

كف الى المدة الزمنية المقترنة ( مف نفس القان1092كذلؾ اشارت المادة ). 3العقار أك الحؽ العيني"

بحسف النية كالسبب الصحيح لمحيازة بالقكؿ:" إذا كقعت الحيازة عمى عقار أك عمى حؽ عيني عمى 

عقار ككانت مقترنة بحسف النية كاستندت في الكقت ذاتو إلى سبب صحيح، فاف المدة اللازمة لكسب 

                                                           
 .54.ص1997. بغداد: مطبعة الزماف،الوجيز في شرح قانون الاثبات، بكر،عصمت -1
 ( مػػف مجمػػة الاحكػػاـ العدليػػة :" اذا كػػاف906. كجػػاء ايضػػا فػػي نػػص المػػادة )58ص ،مرجػػع سػػابؽ الاثبــاتالــوجيز فــي شــرح قــانون بكػػر ، -2

 اف منػو فمممغصػكب بػالارض مضػران  القمػع كاف كػاف بقمعيا الغاصب يؤمر اشجاران  فييا غرس اك بناء عمييا انشا الغاصب ككاف ارضان  المغصكب
 سػبب بػزعـ غػرس اك انشػا قػد ككػاف الارض قيمػة مػف ازيػد البنػاء اك الاشػجار قيمػة كانػت لػك كلكػف الارض كيضػبط القمػع مسػتحؽ قيمتػو يعطػي
 بمصػرؼ بنػاء كالػده مػف لػو المكركثػة العرصػة عمى احد انشا لك مثلان  .كيتممكيا الارض قيمة يعطي اف الاشجار اك البناء لصاحب حينئذ شرعي
 العرصة كيضبطيا. قيمة يعطي فالباني مستحؽ ليا ظير ثـ العرصة قيمة مف ازيد

 .2012( لسنة 4مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ ) - 3
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مدد مختمفة حسب مجمة الاحكاـ العدلية  مف جانب أخر تكرد  1."ىذا الحؽ تككف خمس سنكات

سنة في حؽ الأقارب دكف منازعة  كست كثلاثيفعشر سنكات في حؽ الأجنبي كضعية الحيازة تبدأ ب

كقد   2.الشيء المتصرؼ فييا إلى ممؾ لمتصرؼ بحضكر مف قاـ يدعي ممكية ذلؾ الشيء مع نسبة

( حيث جاء مكافقان لما ذىب اليو مشركع 1181تناكؿ القانكف المدني الاردني مسألة المدة في مادتو )

حيث اشار الى المدة الزمنية بخمس عشرة سنة فيقكؿ  2012( لسنة 4القانكف المدني الفمسطيني رقـ )

مف حاز منقكلا اك عقارا غير مسجؿ في دائرة التسجيؿ باعتباره ممكا لو اك حاز حقا عينيا في ذلؾ:" 

عمى عقار، كاستمرت حيازتو دكف انقطاع خمس عشرة سنة فلا عمى منقكؿ، اك حقا عينيا غير مسجؿ 

حيث   3".تسمع عميو عند الانكار دعكل الممؾ اك دعكل الحؽ العيني مف احد ليس بذم عذر شرعي

 6المعدؿ بالقانكف رقـ  1948( لسنة 31القانكف المدني المصرم رقـ ) ( مف968المادة ) ا نصيقابمي

حاز منقكلا أك عقارا دكف أف يككف مالكا لو ، أك حاز حقا عينيا  مف :"الى تشير التي 1976لسنة 

عمى منقكؿ أك عقار دكف أف يككف ىذا الحؽ خاصا بو ، كاف لو أف يكسب ممكية الشيء أك الحؽ 

 .4"العينى إذا استمرت حيازتو دكف انقطاع خمس عشرة سنة

الاشخاص الذيف تعمؿ في حقيـ الحيازة لابد اف نذكر كمف جانب أخر كفيما يتعمؽ بضكابط الحيازة 

 :5كىـ عمى النحك الآتي

الشخص الطبيعي: كاثر الشخص الطبيعي يسرم عمى الاقارب مثؿ الاب كالابف أك الاصيار اك -1

ام صفة قرابة، كىنا لـ يدقؽ الفقياء بشأف الحديث عف أثر القرابة كدرجتيا التي تجعؿ الحيازة غير 

القرابات يراعى  كأف باقي ىي قرابة الأب مع إبنو تؤثر معيا الحيازة إنما أف القرابة التي لا مؤثرة.

                                                           
 .2012( لسنة 4مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ ) - 1
 ( مركر الزمف المانع مف سماع الدعكل1675-1660أقرت مجمة الاحكاـ العدلية في مكادىا ) - 2
 . 2،ص1/8/1976بتاريخ  2645نشكر بالجريدة الرسمية العدد الم 1976لسنة  43القانكف المدني الاردني رقـ  - 3
 1976لسنة  6المعدؿ بالقانكف رقـ  1948( لسنة 31القانكف المدني المصرم رقـ ) - 4
 .156ص دت. مطبعة السعادة، دـ،(.إثبات الممكية بالحيازة و الوصية)دراسة مقارنة ،رالعطار،عبد الناص -5
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تشاجر أك لا كىكذالاف الحيازة التي لا تعتبر بيف  علاقة المعنييف بالامر كماإذا كانت بينيـ فييا

بنو جر فقط ، أما البقية كالإخكة كالأعماـ فإما أف يككف بينيـ تشا الأقارب كلك طالت ىي حيازة الاب كا 

ما أف لا يككف بينيـ تشاجر فأمد حيازتيـ فحيازتيـ  .1سنة  40 كالأبعديف يكتفي فييا بعشر سنيف كا 

( مف القانكف 2كفي حالة أخرل تككف بادعاء أحد الكرثة لممكية العقار، بكضع اليد عميو الا اف المادة )

ثة عف باقي الكرثة يعد نصت عمى اف: " تصرؼ أحد الكر  1933المعدؿ لقانكف انتقاؿ الاراضي لسنة 

نيابة عنيـ، كيحمؿ عمى افتراض انيـ يتصرفكف بالارض نيابة عف باقي الكرثة، ما لـ يرد ىذا 

الاعتراض أماـ المحكمة بشيادة شفكية، أك تحريرية، تثبت اف التصرؼ كاف دكف مكافقة الكرثة 

يعد بالنيابة  نص عمى اف: " تصرؼ أحد الكرثة لمحكمة استئناؼ غزة.  كفي قرار قضائي الآخريف

  2لا يسقط بمضي الزماف".عف باقي الكرثة، ك 

مالؾ العقار قد يككف شخص طبيعي أك شخص معنكم كالجماعة كالشركة  الشخص المعنكم:-2

 .كنحك ذلؾ كالمؤسسة كالدكلة

لا بد كاف تككف الحيازة ظاىرة، كلا بد اف تككف يد الحائز متصمة بالشيء ام لا بد كاف تككف كأخيرا 

الحيازة مستمرة، كيمارس الحائز عمى الشيء الذم يحكزه بارادتو جميع السمطات التي يمارسيا المالؾ  

ابع أك غير عمى ممكو، كيمكف اف يمثؿ الحائز ام شخص ينكب عنو في حيازة الشيء، كالككيؿ أك الت

ذلؾ، كلكف يمكف اثبات اف الحائز ليس مالكا لمشيء اذ تكجد فركؽ جكىرية بيف الحيازة  كبيف الممكية 

أم تكجد فركؽ جكىرية بيف الحائز كبيف المالؾ كيجب التفرقة ايضا بيف احراز الشيء كحبسو مف 

يجكز لحساب الحائز  جانب الحائز الاصمي كبيف حيازة الحائز العرضي ، حيث اف الحائز العرضي

الاصمي حيث يصرح الحائز الاصمي لمحائز العرضي بحيازة الشيء مدة معينة، كيجب عمى الحائز 

                                                           
 .160ص مرجع سابؽ، (،بالحيازة و الوصية)دراسة مقارنةإثبات الممكية العطار،  -1

الصػادر بتػاريخ  6/99كقرار محكمة اسػتئناؼ غػزة رقػـ  18/6/2002، الصادر بتاريخ  262/2000انظر: قرار محكمة استئناؼ غزة رقـ  - 2
 .303/1995كقرار محكمة بداية نابمس رقـ  5/2/2001بتاريخ  135/99ك القار رقـ  16/6/1999
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العرضي اف لا يعارض حؽ الحائز الاصمي، كلا يعارض حؽ الممؾ،  عندما يحكز الشيء لحساب 

 .1الغير، حيث يباشر الحائز العرضي الحيازة باسـ الحائز الاصمي اك باسـ المالؾ

  : الطبيعة القانونية لمحيازةالرابعالفرع 

لا تتناكؿ التشريعات تعريفان تغمب عميو  فٌ أالانسب مف الناحية البحثية  عمى الرغـ مف أفٌ       

الصبغة الفقيية الا اف تشريعات بعض الدكؿ العربية مثؿ الاردف كمصر ارتأت اف تكرد تعريفان قانكنيان 

ما يككف ذلؾ بحجة ضبط فكرة الحيازة كتحديدىا بسبب ما بضمف نصكص تقنيناتيا المدنية، كر  لمحيازة

خلاؼ في حيف ذىبت الاخرل إلى ترؾ ذلؾ كالاكتفاء اكتنفيا مف غمكض أك ما صادفيا مف 

 بالتعريؼ القانكني المقرر لمحيازة في الفقو.

الا اف المجمكعة الاكلى لـ تتفؽ ىي كذلؾ عمى التعريؼ كمضمكنو، كبدأ تأثرىا كاضحان بالاتجاىات 

قانكف المدني مشركع ال –ام الحيازة  –الفقيية السابقة في التعريؼ القانكني لمحيازة فقد عرفيا 

الحٍاصة سٍطشة فعلٍت من الشخض بنفسو عمى انيا: " (1072بالمادة ) 2012( لسنة 4الفمسطيني رقـ )

القانكف المدني الاردني رقـ في المقابؿ ذكرىا   ".أو بواسطت غٍشه على شًء أو حق ٌجوص الخعامل فٍو

بنفسو أك بكاسطة غيره عمى  "سيطرة فعمية مف الشخص ( منو بانيا:1171بالمادة )  1976لسنة  43

. كاغفؿ النص القانكني كما يبدك العنصر المعنكم المتمثؿ في قصد 2شيء اك حؽ يجكز التعامؿ فيو"

 الشخص مف ىذه السيطرة، اذ لـ يتضمف الا العنصر المادم  لمحيازة المتمثؿ في السيطرة المادية.

الذم عرؼ الحيازة في المادة  1980( لسنة 67كالكلاـ ذاتو  يقاؿ عف القانكف المدني الككيتي رقـ )

( منو عمى انيا:"سيطرة شخص بنفسو أك بكاسطو غيره عمى شيء مادم  ظاىر عميو بمظير 905)

                                                           
 .140.ص 2009دار الثقافة،دـ، ، شرح القانون المدني الحقوق العينية، لعبيدم، عميا -1
( ، المنشػػػػػكر بالجريػػػػػدة الرسػػػػػمية الاردنيػػػػػة كيعمػػػػػؿ بػػػػػو مػػػػػف 1171المػػػػػادة رقػػػػػـ )  1976لسػػػػػنة  43انظػػػػػر : القػػػػػانكف المػػػػػدني الاردنػػػػػي رقػػػػػـ  -2
1/1/1977. 
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.  الا 1المالؾ اك صاحب حؽ عيني اخر باف يباشر عميو الاعماؿ التي يباشرىا عادة صاحب الحؽ"

ة سيطرة  فعمية عمى شيء كالثاني ام القانكف اف الاكؿ تبنى مذىب الاتجاه الفقيي ، الذم عد الحياز 

المدني الككيتي قد تبنى الاتجاه الفقيي الثاني، بكصؼ الحيازة كجو ظاىر لممارسة حؽ معيف كقد 

( منو بالقكؿ انيا : 935ىذا التعريؼ في المادة )  2004لسنة  22اكجز القانكف المدني القطرم رقـ 

ز التعامؿ فيو باف يباشر  عميو الاعماؿ التي يقكـ "كضع مادم يسيطر بو الشخص عمى حؽ يجك 

 .2عادة صاحب الحؽ"

ؼ(  621في المادة )  1984( لسنة 5الا اف المشركع  السكداني في قانكف المعاملات  المدنية رقـ )

منو، اكجب تطابؽ تمؾ الاعماؿ مع قصد الحائز لممارسة حؽ معيف عندما عرؼ الحيازة بانيا:"سمطة 

ا الحائز بنفسو اك بكاسطة غيره عمى  شيء مادم بحيث تككف في مظيرىا  الخارجي فعمية يباشرى

 .3كفي قصد الحائز مزاكلة لمممكية اك لحؽ عيني اخر"

(  بانيا:"كضع مادم بو يسيطر 1145( مف المادة )1اما القانكف المدني العراقي فقد عرفيا  بالفقرة )

يء يجكز التعامؿ فيو أك يستعمؿ بالفعؿ حقا مف الشخص بنفسو أك بالكاسطة سيطرة فعمية عمى ش

كقد زاد المشرع العراقي كغيره كصؼ الشيء  بككنو مما يجكز  التعامؿ فيو كىذا الكصؼ  4الحقكؽ".

 مف الاكصاؼ الزائدة التي يستغنى عنيا في التعريؼ القانكني لمحيازة.

لمحقكؽ المالية عندما لا يخرج  عف  اذ سبؽ  كاف اجاز القانكف المدني العراقي لمشيء اف يككف محلا

 ( منو.61التعامؿ بطبيعتو اك يحكـ القانكف في المادة )

كما فعؿ  لمحيازة تعريؼ الفقوأزاء ذلؾ ككما بينت الباحثة سالفان ذىبت تشريعات دكؿ اخرل إلى 

قع في القضاء، حتى لا تكترؾ الخيار مفتكحا أماـ  لفقو المشرع المصرم، حيث اعتمد عمى تعريؼ ا
                                                           

 (. المنشكر بالجريدة الرسمية في الككيت.905المادة رقـ ) 1980( لسنة 67انظر: القانكف المدني الككيتي رقـ )-1
 (. المنشكر بالجريدة الرسمية في الدكحة.935المادة رقـ ) 2004( لسنة 22انظر:القانكف المدني القطرم رقـ ) -2
. ؼ(. المنشكر بالجريدة الرسمية 621المادة رقـ ) 1984( لسنة 5قانكف المعاملات  المدنية السكداني رقـ ) -3  في الخرطكـ
 (. المنشكر بالجريدة الرسمية في بغداد.1145( مف المادة )1انظر: القانكف المدني العراقي الفقرة ) -4
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العيكب التي سادت شقيقاتيا  مف التشريعات الاخرل التي خمت مف ذكر العنصر المعنكم لمحيازة 

 المتمثؿ في نية التممؾ  كعدـ الاضطرار بعد ذلؾ لمدفاع عف نفسيا اك ذكر الاسباب المكجبو لذلؾ.

مدني المصرم (  مف المشركع التمييدم لمقانكف ال1398لذا  فقد الغى المشركع المصرم المادة )

(  مف القانكف المدني العراقي، بعد اف لاقت اعتراضا مف البرلماف، بعد 1145المقابمة لنص المادة )

ثر المشرع المصرم كؿ مف المشرع السكرم كالجزائرم كالميبي آ.كاقتفى 1مناقشة طكيمة تـ حذفيا

 كالمبناني، في عدـ كضع تعريؼ قانكني لمحيازة.

لطبيعة القانكنية لمحيازة، اذ كانت طيمة  زمف كبير مجالا لمعديد مف الدراسات أختمؼ الفقو في تحديد ا

اف الحيازة حؽ مف الحقكؽ لانيا تتمثؿ فييا  صفات الحؽ كذىب  الفقيية.حيث رأل بعض الفقياء

لذا كجب  التعرؼ عمى الطبيعة  أخركف إلى انيا  كاقعة  مادية رتب عمييا القانكف بعض الاثار.

تتمثؿ صفة الحؽ في الحيازة، فيكجد حؽ الحيازة كما يكجد  .2لمحيازة كفؽ ما ذىب اليو الفقوالقانكنية 

حؽ الانتفاع أك حؽ الاتفاؽ فيشمؿ بصفة اساسية حؽ الحائز حؽ  الاستيلاء  عمى الشيء ما داـ 

بمعنى غيره لـ يثبت انو مممكؾ لو كىذا الحؽ لو جميع صفات الحؽ المطمؽ كيحتج بو قبؿ الكافة، 

اخر تتجمى في الحيازة  صفات الحؽ كليس لاحد باف يجبره عمى التخمي عف حيازتو كرىا الا اذا 

ريؽ قضى  ضده في  دعكل الممؾ، كسند ىذا الرأم اف المشرع يقرر الحماية القانكنية لمحيازة عف ط

ع قد حمى الحيازة م اعتداء يقع عمى الحائز  مف الغير  كطالما المشر أدعاكاىا الثلاث، كتمنح  لرد 

في ذاتيا، فانيا  تكييؼ عمى انيا حؽ  كليست كاقعة مادية كاذا لـ تكف كذلؾ فبما  نربط العلاقة  التي 

 تربط الحائز بالماؿ المحاز.

                                                           
 .  17. ص2004مي للاصدارات القانكنية ،ك المركز الق دـ، ،1.طالحماية القانونية لمحيازة ،كامؿ،جماؿ -1
، ص 2015، الاسػكندرية:دار الجامعػة الجديػدة، سـة تاريخيـة تاصـيمية تحميميـة مقارنـةالحماية القانونيـة لمحيـازة دراالكبيسي، رحيـ صباح،  -2

18-45. 
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كاف اتفقكا عمى عد الحيازة حؽ الا انيـ  كقفكا حائريف عند تأصيؿ ىذا  1غير أف أنصار ىذا الرأم

، العينية اـ الشخصية،  ككاف خاتمة المطاؼ عندىـ اف قالكا باف الحيازة الحؽ كرده إلى انكاع الحقكؽ

حؽ ذك طبيعة خاصة تتعمؽ بالحماية التي شرعت لحماية الحائز ضد الاعتداءات المحتممة عمى 

الحيازة، اذ مف المصمحة العامة اف يمكف الحائزكف مف حيازتيـ ضمانا لاستمرار المعاملات الظاىرة 

ىـ بكسائؿ مشركعة، كلكف ىذا الحؽ قائـ بذاتو فلا ىك حؽ عيني كلا ىك حؽ إلى اف ترفع يد

 شخصي.

الا انو لا يمكف القكؿ باف الحيازة حؽ لاف الحقكؽ التي تصمح اف تككف محلا لمتعامؿ ىي الحقكؽ 

المالية كذلؾ لا  تككف الا عينية اك شخصية، كالحيازة ليست مف الحقكؽ العينية، كذلؾ اف الحقكؽ 

العينية إما اصمية أك  تبعية مذككرة في التقنيف المدني عمى سبيؿ الحصر كليست الحيازة مف بينيا، 

ككذلؾ لا يمكف القكؿ باف الحيازة  حؽ شخصي لاف الحقكؽ الشخصية تتـ بكجكد رابطة بيف دائف 

طبيعة الحيازة كمديف يمتزـ  بمقتضاىا  المديف باداء التزاـ معيف نحك الدائف، كىك امر لا يتفؽ مع 

 .2التي عمادىا السيطرة عمى الشيء سيطرة تامة

كالكاقع اف الحيازة كضع مادم يتبدل ازاء سيطرة شخص سيطرة فعميو عمى حؽ، سكاء كاف ىذا     

الشخص ىك ذات صاحب الحؽ أك لـ يكف، كالسيطرة الفعمية عمى الحؽ تككف باستعمالو عف طريؽ 

الحؽ، فاف كاف عمى ممكية، اختمط الحؽ بالشيء محؿ الحؽ، اعماؿ مادية يقتضييا مضمكف ىذا 

فيقاؿ اف الشخص يسيطر سيطرة فعمية عمى الشيء نفسو محؿ حؽ الممكية، كتككف السيطرة الفعمية 

عنيا عف طريؽ اعماؿ مادية ىي ذات الاعماؿ التي يقكـ بيا المالؾ عادة في استعمالو لحؽ الممكية، 

                                                           
. الاسػػكندرية : منشػػأة المعػػارؼ، الحيــازة كســبب مــن اســباب كســب الممكيــة فــي التشــريع المصــري والمقــارنالشػػياكم، قػػدرم عبػػد الفتػػاح.  - 1

 ية.. حيث يفرد مساحة كبيرة ليذه الاراء القانكن13-11، ص2002
 .12ص  المرجع السابؽ، ،الحيازة كسبب من اسباب كسب الممكية في التشريع المصري والمقارنالشياكم،  - 2
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رؼ فيو تصرؼ المالؾ، فالشخص يككف حائزا عمى الممكية، اك لمشيء فيستعمؿ الشيء كيستغمو كيتص

 محؿ ىذا الحؽ، متى استعمؿ  بالنسبة اليو ام حؽ مف حقكؽ المالؾ.

أكجد القانكف الحماية الكافية لمحائز حتى كاف كاف غير مالؾ مبررا ىذه الحماية بما كفي نفس السياؽ 

 :1يمي

عمى ذلؾ الذم يقع في حيازتو، فيجب لاعتبارات  اف الحائز ىك الذم يسيطر سيطرة فعمية .1

تتعمؽ  بالامف العاـ اف تبقى لو ىذه السيطرة، فلا يتعدل احد عمييا  كلك كاف ىك المالؾ 

لمماؿ، كعمى المالؾ اف يمجأ إلى الطرؽ التي رسميا لو القانكف لاسترداد مالو مف الحائز 

ؿ كؿ مف الحيازة كالممكية  طرقيا الخاصة، فالقانكف يحمي الحيازة كما يحمي الممكية، كقد جع

كعمى ذلؾ اذا لـ يرد الحائز لممالؾ مالو طكعان، كاف لو اف يسترده عف طريؽ القضاء كفقا 

 للإجراءات التي رسميا القانكف.

اف الحائز لمماؿ، يككف غالبا ىك المالؾ لو، كأكؿ مزايا الممؾ اف يحكز المالؾ الماؿ الذم  .2

مالؾ لا يحكز ممكو بنفسو أك بكساطة غيره ، لذلؾ يفترض القانكف مبدئيا  يممكو، كقؿ اف يكجد

 اف الحائز ىك المالؾ، فيحمي الممكية عف  طريؽ حماية  الحيازة.

لذلؾ كانت الحيازة قرينة عمى الممكية، كلكنيا  قرينة قابمة لإثبات العكس.كعمى ذلؾ ففي الاحكاؿ 

بنفسو اك بكساطة غيره،  كتككف  الممكية في يد كالحيازة في يد  النادرة التي لا يحكز فييا المالؾ مالو

اخرل، اباح القانكف لممالؾ اف ينتزع مالو مف يد الحائز بالطرؽ المرسكمة لذلؾ، طالما اقاـ الدليؿ عمى 

ممكيتو، فحماية الحيازة في ذاتيا انما  ىي حماية لمممكية كلكنيا حماية مؤقتة إلى اف يقكـ الدليؿ عمى 

 الحائز لا يممؾ الماؿ الذم في حيازتو، حيث يسترد المالؾ مالو. اف

                                                           
 .13سابؽ ، ص مرجع  ،الحيازة كسبب من اسباب كسب الممكية في التشريع المصري والمقارنالشياكم،  -1
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 مييا الحيازةرد ع: العقارات التي ت  الخامسالفرع   

اء عمى يتجدر الاشارة ىنا أنو ليس كؿ ماؿ قابؿ لأف يحاز، فمف الناحية الفقيية نص الفق   

غير ، أما في القانكف الكضعي فالحيازة تشمؿ العقارات المساجد ك الطرؽ العامة كأماكف العباده حماية 

كالأمكاؿ العمكمية كأملاؾ الدكلة فلا تتأثر بالحيازة  الحككميةالعقارات  أما الحككمية أك المممككة لمدكلة

 .1المممككة لمدكلة كأراضي الكقؼ الاسلاميككذلؾ بالنسبة للأراضي 

كذلؾ كرد في  .2رم الحيازة عمى الارض الميرمكفي فمسطيف ككفؽ قانكف الاراضي العثماني تس 

 -كىك المعمكؿ بو في فمسطيف -(8في الماده ) 1952( لسنة 4المياه رقـ )تسكية الاراضي ك قانكف 

 استثناء ما يمي مف الحيازة:

المصمحة تقضي بذلؾ كأية معاممة أك نزاع يحدث عمى  كانتأية قطعة أرض أك أية مياه إذا  -1

ىذه الأرض أك المياه ينظر إليو في جميع الأحكاؿ كأنو لـ يصدر بشأنو أمر تسكية كيرجع 

 .3عندئذ أمر النظر فيو لممحاكـ ذات الاختصاص كدكائر التسجيؿ

باسـ الخزينة الأراضي المستعممة لأغراض عامة مما يقع تحت نكع الأراضي المترككة تسجؿ  -2

 .كبالنيابة عمف ليـ منفعة فييا

 .أم حؽ في أرض أك ماء لا يثبتو أم مدع يسجؿ باسـ الخزينة -3
                                                           

ــــةالعباسػػػػي ىشػػػػاـ . " -1 تػػػػاريخ الاطػػػػلاع  www.elabbassihicham.blogspot.com" دراسػػػػة منشػػػػكرة عمػػػػى مكقػػػػع الحيــــازة وحــــق الممكي
23/1/2017. 
أىـ تصنيؼ الاراضي كفؽ القانكف العثماني مف حيث الرقعة كالإنتاج، كقد شممت في فمسطيف كالأردف مختمؼ المساحات  لميرم:ا -2 

أراضي المراعي كالأحراج. كقد كضعت ىذه المساحات منذ العيد العثماني تحت تصرؼ أىالي القرل كالعشائر، الزراعية، فضلان عف بعض 
كاف عمى المنتفعيف بأراضي الميرم استصدار سندات تسجيؿ ” الطابك“مجتمعيف أك فرادل، مقابؿ دفع ضريبة العشر. كعندما صدر قانكف 

إلى المنتفع نقلان كاملان، بؿ  –أم يعطي حؽ الرقبة  -ىذا التسجيؿ لـ يكف لينقؿ ممكية الأرضلكف ”. بدؿ المثؿ“مقابؿ مبمغ مف الماؿ دعي 
ـ ظمت الممكية الحقيقة لمخزينة، بحيث يمكف لمدكلة استردادىا في أم كقت شاءت، كليس لمحائز سكل حؽ التصرؼ أك الانتفاع فقط، كبالتالي ل

ؿ غيرىا بيا، أك إقامة مباف عمييا، أك غرس أشجار فييا دكف إذف مسبؽ مف السمطات الحككمية يكف لو الحؽ في التنازؿ عنيا لآخر، أك استبد
” ميرم“المعنية. كلـ يكف لو أيضان الحؽ في رىف الأرض أك كقفيا. كيجرم ىذا كمو خلافان لممفاىيـ السائدة في مصر كالعراؽ حيث يقتصر لفظ 

-/الأرضhttp://www.palestinapedia.net موقع الموسوعة الفمسطينيةانظر: .ي حكزتياعمى الأراضي التي تممكيا الدكلة فعلان كتظؿ ف
 .23/7/2017تاريخ الاطلاع  ممكية

 .1952( لسنة 4قانكف تسكية الاراضي ك المياه رقـ ) - 3

http://www.elabbassihicham.blogspot.com/
http://www.palestinapedia.net/الأرض-ملكية
http://www.palestinapedia.net/الأرض-ملكية
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الى العقارات التي ترد عمييا الحيازة  2012( لسنة 4كقد اشار مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ )

، فً راث الوقج اشاس أو حقاا عٍنٍاا على عقاس لا منقوأك ان ( عمى انيا حيازة أم عقار 1091في مادتو )

الأموال المملوكت للذولت أو للأشخاص العخباسٌت العامت، أو انو ل ٌجوص حٍاصة   (1093فً مادحو )

  .الوقف، أو كسب أي حق عٍنً على ىزه الأموال بالخقادم
فالمستأجر الشخصية، كؽ في القانكف الفرنسي، انو لا يدخؿ  في نطاؽ الحيازة الحق في المقابؿ جاء

ك المعير كلا يجكز اف يككف ىذا الحؽ الشخصي أليما الا حؽ شخصي، تجاه المؤجر كالمستعير ليس 

نما يحكز ا  ك الشيء المعار، ك أليما حؽ عيني عمى العيف المؤجرة محلا لمحيازة كبالتالي فميس 

. كمف جية مادية محضة كلفترة محددةك الشيء المعار حيازة أك المستعير العيف المؤجرة أالمستأجر 

لـ نجد اثناء الدراسة أم تشريع يجيز حيازة الاملاؾ  –أخرل لـ يجز القانكف الفرنسي كباقي القكانيف 

  أفالتممؾ بالتقادـ كمف ثـ فلا يجكز لام فرد  حيث لا تقبؿ ىذه الممتمكات الأمكاؿ العامة -العامة

شخاص الاعتبارية العامة كالمحافظات كالمدف اف  ترفع  يحكزىا بقصد تممكيا كيككف لمدكلة كللا

دعاكل الحيازة، لحماية الامكاؿ العامة، كايضا اذا حصؿ شخص عمى ترخيص مف جية  الادارة 

باستعماؿ ماؿ عاـ، ثـ  حدث تعدم عمى حيازتو مف الغير يككف لو اف يرفع دعكل الحيازة ضد ىذا 

لما كانت الحيازة كضع  مادم فيي ليست بالحؽ بالقكؿ:"انو  كفي ذات الشأف يذىب السنيكرم .1الغير

نما ىي سبب لكسب الحؽ فيي كالشفعة، إصلا أىي بالحؽ الشخصي، بؿ كليس ىي حؽ العيني، كلا 

نيا كاقعة مادية بسيطة أما الحيازة فتكييفيا القانكني أنيا كاقعة مركبة، أ كلكف الشفعة تختمؼ عنيا في

 .2قانكنية"  ثاران أتحدث 

                                                           
 .29-28مرجع سابؽ، ص، دعوى الحيازةو الحيازة المكسبة لمممكية عبد الرحمف،  -1
 .785ص  ،2000.بيركت: منشكرات الحمبي الحقكقية،الوسيط في شرح القانون المدني الجديدالسنيكرم، عبد الرازؽ.  -2



32 
 

  : الحيازة العرضيةالسادسع الفر 

يلاحظ اف الحيازة العرضية ىي حيازة محضة لمشيء، يتكافر فييا العنصر المادم، ام السيطرة المادية 

عمى الشيء فقط، كلا يتكافر فييا العنصر المعنكم، ام لا يتكافر لدل الحائز نية التممؾ، اك نية 

الحائز العرضي لا يجكز الحؽ لحساب نفسو، بؿ يحكزه استعماؿ الشيء لحسابو الخاص، كمف ثـ فاف 

لحساب الغير، فالغير ىك الحائز، كيباشر العنصر المعنكم اصيلا عف نفسو، كيباشر العنصر المادم 

 .1بكاسطة الحائز العرضي، كلذلؾ تعرؼ الحيازة العرضية بالحيازة لحساب الغير

يككف لو السيطرة المادية عميو، كعمى سبيؿ كيشترط اف يككف الحائز العرضي حائزا فعلا لمحؽ، ك 

المثاؿ لا يكفي اف يصدر عقد ايجار لممستأجر لجعمو حائزا عرضيا، اذا كاف لـ يستكلي بالفعؿ عمى 

الارض المؤجرة، بؿ  لا بد كاف يستكلي المستأجر عمى الارض المؤجرة لكي يعد حائزا عرضيا، اذ 

 .2العبرة بالحيازة الفعمية

 مف القانكف المدني الاردني عمى الاتي: 1185نصت المادة 

"ليس لاحد اف يتمسؾ  بمركر الزماف المانع مف سماع دعكل الممؾ المطمؽ اذا كاف كاضعا يده عمى 

عقار بسند، غير سندات التمميؾ كليس لو اف يغير بنفسو لنفسو سبب كضع اليد كلا الاصؿ الذم يقكـ 

 عميو" 

رضي لا يستطيع اف يحكؿ حيازتو العرضية الى حيازة  قانكنية كيتضح مف ىذا النص اف الحائز الع

بمجرد تغيير داخمي في  نيتو، بؿ يجب اف يتخذ ىذا التغيير المظير الخارجي الذم يتطمبو القانكف، 

كعمى سبيؿ المثاؿ، اذا اتجيت ارادة المستأجر في يكـ ما، الى انو يحكز لحسب نفسو العيف المؤجرة، 

، ك بالتالي فلا يستطيع  فاف العزـ الداخمي ليس مف شأنو اف يجعؿ منو حائزا قانكنيا، منذ ذلؾ اليكـ

المستأجر اكتساب ممكية العيف المؤجرة بالتقادـ، فما داـ اف ىذا العزـ الجديد الطارئ لـ ينبئ عف ذاتو 
                                                           

 .73-71ص مرجع سابؽ، ،دعوى الحيازةالحيازة المكسبة لمممكية و  عبد الرحمف، - 1
 .73-71ص مرجع سابؽ، ،وى الحيازةدعالحيازة المكسبة لمممكية و  عبد الرحمف، - 2
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جار بفعؿ ظاىر، فاف الاعتراؼ بحؽ المؤجر  في ممكية العيف المؤجرة الذم ينطكم عميو عقد الاي

يظؿ قائما كمف ثـ تظؿ حيازة المستأجر محتفظة  بصفتيا العرضية كمثاؿ الفعؿ الظاىر الذم تتحكؿ 

بو الحيازة مف حيازة عرضية الى حيازة قانكنية، انكار الحائز العرضي لعقد الايجار اذا كاف مستأجرا 

عراض المالؾ عف رفع الدعكل عمى المستأجر اك عمى المستعي ر، مع استطاعة بحضكر المالؾ، كا 

 المالؾ اف رفع ىذه الدعكل ككجكد مقتضى لرفع الدعكل.

اذف الحيازة العرضية تقتصر عمى احد عنصرم الحيازة، كىك العنصر المادم فقط، اما عنصر القصد 

فيظؿ مكجكدا لدل الحائز الاصيؿ، كالذم يستعمؿ الحائز العرضي الحيازة لحسابو، كلذا تعرؼ الحيازة 

حيازة لحساب الغير، اك حيازة لحساب الاصيؿ، كمف ثـ فالحيازة العرضية مادية  العرضية بأنيا

محضة، حيث  يباشر الحائز الحيازة لحساب غيره كيمتزـ برد الشيء اليو، دكف اف تككف  لديو النية 

باف يظير بمظير المالؾ، اك صاحب حؽ عيني عمى الشيء محؿ الحيازة. كعمى ىذا فالحائز 

خص  انتقمت اليو  السيطرة  المادية عمى الشيء يباشرىا  باسـ المالؾ كلحسابو العرضي ىك كؿ ش

 .1كذلؾ بناء عمى سند قانكني صحيح

كعميو فالحيازة العرضية مركز يتفؽ مع القانكف، كبذلؾ تختمؼ عف الحيازة غير العرضية، حيث انيا 

يخالفو كما في حيازة المغتصب لمشيء مركز قد يتفؽ مع القانكف كما  في حيازة المالؾ اما بممكو، كقد 

كالحائزكف العرضيكف ليسكا عمى درجة كاحدة فقد يككف الحائز العرضي تابعا لمحائز  الذم يغتصبو.

الاصيؿ، كيشمؿ ىذا النكع  كؿ شخص يباشر السيطرة،  المادية عمى الشيء لحساب غيره،  كيككف 

مف يباشرىا لحسابو كيمتزـ بتعميماتو دكف اف يككف  تابعا لو كيأتمر في ىذه الحيازة اك السيطرة بأكامر

 .2لو ام حرية في التصرؼ
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( مف القانكف المدني المصرم في فقرتيا الاكلى 91كقد نصت عمى ىذا النكع مف الحيازة المادة )

بقكليا "تصح الحيازة بالكساطة متى كاف الكسيط يباشر باسـ الحائز ككاف متصلا بو اتصالا يمزمو 

 بأكامره فيما يتعمؽ بيذه الحيازة".الائتمار 

 عنصرا الحيازة وشروط صحتيا :المطمب الثاني

 الفرع الأول:عنصرا الحيازة.

نظران لما دأب الفقو عميو فاف لمحيازة  عنصريف ىما العنصر المادم كالعنصر المعنكم اذ لا قياـ 

تتنكع كتتعدد صكر الحيازة لتتخذ صكرة الحيازة القانكنية كالتي تتحقؽ  لمحيازة مف دكنيما كتبعا ليما 

باجتماع العنصريف مما لدل الحائز كصكرة الحيازة العرضية التي يتخمؼ فييا العنصر المعنكم 

 كتشكؿ بذلؾ مجرد حيازة مادية محضة لمشيء  يتكافر فييا العنصر المادم دكف نية التممؾ.

 نيما يشكلاف معيارا ميمان في تحقؽ الحيازة، ككقكعيا كىما كما يمي:كقد اثرت بحثيما ىنا كك 

 اولا: العنصر المادي لمحيازة:

ينبغي لتكافر العنصر المادم اف تككف الأعماؿ المادية التي يمارسيا  الحائز  تطابؽ  الحؽ العيني 

ء اك يستعمؿ عميو الذم يدعيو ام اف يمارس تمؾ الاعماؿ المادية التي تصدر عادة ممف يممؾ الشي

حقا مف الحقكؽ العينية، كيطمؽ عمى العنصر المادم عادة تعبير )كضع اليد( ذلؾ اف مجرد حبس 

الشيء لا يكفي لقياـ العنصر المادم لاف الحبس  يظير سمبي فلا بد مف إمارات تدؿ عميو كبعض 

ليذا نجد المشرع  .1التشريعات في تعريفيا لمحيازة قد كصفت العنصر المادم بالمظير الايجابي

( مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني 1086الفمسطيني اشترط الحيازة المادية حيث ذكر في المادة )

إذا تنازع أشخاص متعددكف عمى حيازة شيء أك حؽ كاحد عد بصفة مؤقتة أف الحائز ىك مف لو انو:" 
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في المقابؿ تأتي المادة   قة معيبة".الحيازة المادية إلا إذا ظير أنو قد حصؿ عمى ىذه الحيازة بطري

( في 1086متكافقة تماما مع ماكرد في المادة ) 1976( مف القانكف المدني الاردني لسنة 1175)

 مشركع القانكف المدني الاردني. مما يدلؿ عمى تطابؽ التشريعات الفمسطينية ك الاردنية.

اليد، فقد قضت محكمة النقض  السيطرة بكضعشأف مف حيث تكفر العنصر المادم ك كفي ذات ال

عمى انو:" إذا كاف الثابت اف الارض المتنازع عمييا أرض  1939لسنة  183المصرية في قضية رقـ 

فضاء كليست مف الاراضي التي لـ يسبؽ الممؾ فييا لأحد، بؿ ىي مف الأراضي  التي تمقيت الحيازة 

اليد عمييا القياـ مع عدـ المنازع بانشاء  فييا بالتخمية مف ملاكيا المتعاقبيف، فيكفي في ثبكت كضع

    1حدكد ليا كالمركر فييا كدفع الامكاؿ المستحقة عمييا."

فالعنصر المادم في الحيازة يقكـ عمى رابطة فعمية تربط الحائز لشيء المحكز كاف لا تككف ىذه 

تخكلو حؽ السيطرة عميو الرابطة ظنية  الدلالة، بؿ قطعية الدلالة عمى اف لمحائز  سمطة  حقيقية 

كالانتفاع بو كالتصرؼ فيو، فيك يتككف مف مجمكع الافعاؿ المادية التي تككف لمحيازة فتتمثؿ ىذه 

السيطرة  اذف في الاعماؿ التي تدخؿ في مضكف الحؽ العيني الذم يظير الحائز اك يدعي الظيكر 

الداخمة في مضمكف الحؽ.فلا تكفي  بمظير صاحبو، كيراعى اف العبرة  اساسا تككف بالاعماؿ المادية

دكف اعماؿ  –كلك كانت داخمة في مضمكف الحؽ -التصرفات القانكنية كحدىا  كالبيع كالشراء التاجير 

مادية إلى جكارىا،  لتحقؽ  العنصر المادم في الحيازة، كذلؾ لاف مباشرة ىذه التصرفات لا تدؿ 

قد تصدر مف شخص لا تتكافر لو الحيازة اذ ىي بذاتيا عمى سيطرة مف يقكـ بيا عمى الشيء لانيا 

 .2ترد عمى الحؽ كلا تمزـ اف تككف السيطرة الفعمية لمف صدر عنو التصرؼ

عمى ام حاؿ اذا كاف قياـ الشخص بالاعماؿ  الداخمة في مضمكف الحؽ الذم يظير عميو بمظير 

ازة  فطبيعي اف تتفاكت صاحبو كخاصة الاعماؿ المادية منيا، يتكقؼ تكافر العنصر المادم لمحي
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الاعماؿ المككنة ليذا العنصر  بتفاكت الحقكؽ العينية التي يباشرىا الحائز فيما  تبعا لاختلاؼ 

مضمكف ىذه الحقكؽ فمف  يحكز الشيء  بكصفو مالكا تتحقؽ حيازتو في العنصر المادم اذا مارس 

ؿ  المادية باستعماؿ الشيء الاعماؿ الداخمة في مضمكف حؽ الممكية كخاصة ما تعمؽ مف الاعما

كاستغلالو فاذا  كانت الارض زراعية فعمى الحائز اف يثبت مباشرتو للاعماؿ المادية المتمثمة بحراثة 

الارض كرم الزرع كتسميده كحصد  المحصكؿ اك جنيو  بعد  نضجو،  اما  اذا كانت منزلا فاف 

 لترميـ اك اليدـ  فيو اك البناء عميو كىكذا.الحيازة الفعمية تككف بثبكت سكناه لو اك قيامو باعماؿ ا

اما مف حاز الشيء بكصفو صاحب حؽ  انتفاع  فحيازتو تتحقؽ في عنصرىا المادم متى كاف  قائما 

باستغلاؿ الشيء  كاستعمالو فيما اعد لو كلحاؿ يقاؿ لصاحب حؽ الحيازة اذ يجب اف يقكـ الحائز 

تعدم عمى ممؾ الغير، كتحميؿ  العقار المرتفؽ بو بعبء بالاعماؿ المادية التي يككف مف شانيا  ال

استثنائي لصالح عقار الحائز  الذم قاـ بيذه الاعماؿ كاف يفتح مطؿ اقؿ مف المسافة القانكنية اك 

يقكـ بالمركر في ارض الجار في غير احكاؿ المركر القانكني،  فحيازة الحقكؽ  غير حؽ الممكية 

 .1تككف باستعماؿ الحؽ

الشيء تقتضي حيازة تكابعو ما لـ يثبت العكس كاذا كاف الشيء محؿ الحيازة غير قابؿ  كحيازة

للانقساـ فاف حيازة  جزء تككف بمثابة حيازة كؿ الشيء. الا انو يجب التاكيد عمى عدـ كجكد تلازـ 

ي حتمي  بيف العنصر المادم ككجكد  الشيء تحت يد الحائز، فاذا كانت معظـ الحقكؽ العينية تقتض

اف يككف الشيء  تحت يد الحائز اك تحت يد  شخص اخر يعمؿ لحسابو، الا اف ىناؾ منيا ما لا 

يقتضي ذلؾ مثؿ  حقكؽ الارتفاؽ  كلذلؾ يكفي لتكفر العنصر المادم بصددىا اف يباشر الحائز عمى 

لعقار في يد العقار المرتفؽ بو الاعماؿ المادية التي يخكليا  الارتفاؽ كالمركر مثلا مع بقاء ىذا ا

 مالكو.
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الا اف تمؾ الاعماؿ المادية المككنة لمعنصر المادم  ككما ىك الحاؿ عند صاحب الحؽ الذم لو  اف 

يمارس الاعماؿ  التي تدخؿ في مضمكف حقو بنفسو اك بكاسطة شخص اخر فكذا الحائز يستطيع اف 

قي بمناسبة تعريؼ الحيازة في يمارسيا  بنفسو اك بكاسطة غيره، كىذا ىك عيف ما قرره المشرع العرا

(  مف القانكف المدني العراقي، اذ اجاز السيطرة الفعمية لمكضع المادم مف قبؿ 1ؼ 1145المادة )

الحائز اك بالكاسطة،كيجتمع عند الحائز في ىذه الحالة عنصرا الحيازة العنصر المادم، كالمتمثؿ 

، كىك القصد الذم لا ينكب عنو فيو احد كمف بالسيطرة المادية كيباشرىا بالكساطة كالعنصر المعنكم

ثـ تنتج الحيازة اثارىا القانكنية في شخص الحائز  حيث قد بقي الحائز الاصمي ىك الحائز  اما 

 .1الكسيط  فميس بحائز، لاف السيطرة المادية لا يباشرىا باسمو كانما يباشرىا باسـ الحائز الاصمي

( مف القانكف  المدني اشترط لمحيازة 1ؼ951المادة )غير اف الملاحظ اف المشرع المصرم في 

بالكاسطة اف يباشرىا الكسيط  باسـ الحائز كيمتزـ بأكامره فيما يتعمؽ بيذه الحيازة، كأف يككف خادما اك 

مديرا لاعمالو اك  غير ذلؾ في حيف اف المشرع العراقي قد اجاز  الحيازة مف قبؿ الكسيط دكف ذكر 

( مف القانكف المدني عمما باف المشرع العراقي 1ؼ1145اىر مف عبارة المادة )ذلؾ القيد، كما ىك  ظ

.كقد ذىب المشرع المصرم لاكثر مف قكؿ 2( مصرم1ؼ951لـ يضع  نصا مقابلا  لنص المادة )

في تحديد شخص الكسيط، اذ ذىب فريؽ إلى اف الحيازة بالكاسطو ليا  نطاؽ كاسع  حيث يستكم 

ف لمكسيط  مصمحة في حيازتو  المادية  لمشيء كما ىي الحاؿ بالنسبة إلى  لسرياف الحكـ اف لا تكك 

التابع اك تككف لو مصمحة في ىذه الحيازة كماىك الحاؿ بالنسبة إلى المستأجر  كالمستعير اذ في كلا 

 الحالتيف يككف حائزا  عرضيا يعمؿ لحساب الحائز الحقيقي كىك المؤجر اك المعير اك المتبكع.

ؽ الاخر، فيفرؽ بيف الكسيط الذم يباشر الحيازة باسـ الحائز كيمتزـ بأكامره فيما يتعمؽ بيذه اما الفري

الحيازة ككنو متصلا بو اتصاؿ التابع بالمتبكع كالكسيط الذم يتمتع بشيء مف حرية التصرؼ كصاحب 
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عمى ؼ(  مف القانكف المدني المصرم قاصرا 851حؽ الانتفاع اك المستأجر، فيعد نص المادة )

 .1الاكؿ اما الثاني  فيك حائز  عرضي فيما يتعمؽ بحؽ الممكية كحائز اصيؿ فيما يتعمؽ بحقو ىك

تمؾ الاعماؿ المادية التي يقكـ بيا الحائز،  تحقيقا  لمعنصر المادم لمحيازة ينبغي اف  كترل الباحثة اف

 تنطكم عمى امريف  ىما: 

بكجكد الحيازة الحقيقية اذا كانت تقكـ عمى عمؿ يأتيو التعدم عمى ممؾ  الغير فلا يمكف القكؿ  اولا:

 شخص عمى انو مجرد رخصة مف المباحات اك كاف يتحممو الغير عمى سبيؿ التسامح منو.

ثانيا: اف تككف مستمرة غير متقطعة كىذا لا يعني اف تككف  تمؾ الاعماؿ المادة متكاصمة بؿ يكفي اف 

متقاربة تقطع في الدلالة عمى انتفاع الحائز بالشيء فالمرجع تككف متكررة في مكاعيد منتظمة كأكقات 

 ىك طبيعة الشيء كطريقة الانتفاع المألكؼ.

اما اذا كانت الحيازة لا تمارس بشكؿ منتظـ اك تتخمميا حقب انقطاع غير مألكفة كانت غير جديرة 

العنصر المادم لمحيازة لا  بالحماية القانكنية، اذ انيا ليس في الحقيقة حيازة بالمعنى الصحيح ذلؾ اف

يتحقؽ الا اذا كانت تمؾ الاعماؿ مف الكثرة كالاىمية، تفيد بأف مف يقكـ بيا ىك صاحب حؽ عيني 

عمى الشيء المحكز عمى اف مسألة استمرار الحيازة تعد مف الامكر المكضكعية المتركؾ تقديرىا 

 لقاضي المكضكع.

 ثانيا: العنصر المعنوي لمحيازة:

العنصر المعنكم في الحيازة ىك نية الظيكر عمى الشيء بمظير صاحب الحؽ فيو ، فإذا كاف  

غرض الحائز ىك التممؾ كجب اف يسيطر عمى الشيء إلذم ترد عميو الحيازة سيطرة مادية كاف يظير 

عمى ىذا الشيء بمظير الحؽ أم اف يظير عميو بمظير المالؾ ، كقد يتكافر العنصر المادم في 

يازة لدل شخص ما دكف العنصر المعنكم فتككف حيازتو عارضة كلا يرتب عمييا القانكف الآثار الح
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التي يرتبيا عمى الحيازة القانكنية كمثاؿ ذلؾ المستأجر فيك كاف كاف  يحكز باعتباره مستأجران أم اف لو 

باعتباره مالكنا بؿ السيطرة المادية عمى الشيء الذم ترد عميو الحيازة إلا انو لا يحكز ىذا الشيء 

باعتباره مستأجرنا كمف ثـ فالعنصر المعنكم في حيازتو غير متكافر كىي حيازة عارضة . كقد آثار 

العنصر المعنكم خلافنا فقييان كذلؾ لكجكد نظريتيف في الحيازة ىما النظرية الشخصية أك التقميدية 

 . كقد تـ تناكليما سابقان.1كالنظرية المادية

 .الفرع الثاني: شروط صحة الحيازة

نظرا للاثار الخطيرة التي يرتبيا القانكف عمى الحيازة، بكصفيا تمثؿ مظير الحؽ كالكسيمة الفعالة 

لممارستو فمف الكاجب اف تككف ىذه الحيازة قائمة عمى نحك يتفؽ مع ىذه المظاىر كالا كانت الحيازة 

 ام اثر كلا تككف جديرة بحماية القانكف ليا. معيبة لا يترتب عمييا

فيناؾ شركط لصحة الحيازة تتمثؿ في اف تككف ىادئة في غير اكراه، كظاىرة في غير خفاء ككاضحة 

في غير غمكض مرىكف انتاج الحيازة لاثارىا عمى نحك مطمؽ قبؿ الكافة باستيفائيا، كعمة اشتراط خمك 

لحيازة لذاتيا، كافترض كجكد النية مف كجكد الحيازة المادية  الحيازة مف العيكب اف المشرع يحمي ا

كعدىا مظيرا لمحؽ كقرينة عميو الا انو يجب لقياـ ىذه القرينة اف تككف المظاىر الخارجية لمحيازة لـ 

 تخالفيا كلا يكذبيا كاقع الحاؿ.

الا بزكاؿ العيب الذم شابيا،  اما اذا لـ تتحقؽ ىذه الشركط كانت الحيازة معيبة كلا تنتج اثارىا القانكنية

كلكف دكف اف يؤثر عمى كجكدىا فاكتماؿ عناصر الحيازة يعني نشأت الحيازة كظيكرىا لحيز الكجكد، 

 كىي عمى النحك التالي: اما  شركط الحيازة، فتعني اف الحيازة لا تنتج اثارىا الا اذا تكافرت شركطيا
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 شرط الحيازة اليادئة -1

كة اليادئة ىك اف يتمكف الحائز مف الانتفاع بالشيء  المحكز انتفاعا في غير عنؼ اك قالمراد بالحيازة 

ك الاكراه فاف حيازتو معيبة لاف أك تكطيدىا  بطريؽ الغصب أاما مف يسعى إلى كسب الحيازة 

 .1الغصب عمؿ غير مشركع كلا يترتب عميو كسب حقكؽ اك صناعة حقكؽ

دأت بالاكراه كتبقى كذلؾ اذا بقي الاكراه مكجكدا كما اذا اغتصب كتعد تمؾ الحيازة غير ىادئة اذا ب

 ستردادىا استعمؿ القكة ضده.إارضا مف اخر بالكقة ككمما حاكؿ  شخص

ستعملا ضد المالؾ الحقيقي لانتزاع ممكو منو اك استعملا إفي اف تككف القكة اك التيديد قد كلا فرؽ 

ك أك التيديد ىك الحائز ذاتو أستعمؿ القكة أف تككف مف أحائز سابؽ غير مالؾ كما  يستكم  ضد

 مكرىا.ك التيديد فسمـ العيف أذعف لمقكة  أف يككف الحائز السابؽ قد أك التيديد ك أعكاف لو أ

ك أمف منازعة  نذاران إتفي في الحيازة، اذا كجو لمحائز ف شرط اليدكء لا ينأشارة إلى لإنو ينبغي اأغير 

سترداد حيازة العيف كذلؾ اذا بدأت بالاكراه ثـ لإرفع دعكل عمى الحائز، قضائية ب حصمت منازعة

استقرت ىادئو يجعميا خالية مف الاكراه، ككنتيجة لذلؾ اذا بدأ الحائز حيازة ىادئة غير انو اضطر إلى 

 يا منو فاف ذلؾ يككف مف قبيؿ الدفاع الشرعيعاستعماؿ القكة للاحتفاظ بحيازتو ضد مف يريد انتزا

 .كاقعي م يثبت لكؿ شخص يتمتع بمركز الذ

نو كاف كاف مف حؽ الحائز اف يرد عدكاف الغاصب كاف يدفع القكة أخر لمقكؿ بأفي حيف يذىب فريؽ 

بمثميا، الا انو يترتب عمى ىذا العدكاف المتبادؿ اف تفقد الحيازة طابع اليدكء لذلؾ كاف عمى الحائز اف 

فمح أك كسب الدعكل أمف شر الغصب بحكـ قضائي كاصبحت أما  يمجأ إلى محكمة المكضكع فاذا
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بشكؿ عاـ صيانة للامف كتكطيدا  حيازتو منتجة لكافة اثارىا القانكنية كىك اقرب إلى فقو القانكف

 .1لمطمأنينة كلاستمرار النظاـ

إلى اف الحيازة اذا قامت عمى  العديد مف التشريعات)الفمسطينية، الاردنية، المصرية( تذىبقد ك 

ثارىا القانكنية اذا تمكف الغاصب مف كضع يده آيازة صحيحة، منتجة تجميع الغصب كالعدكاف تعد ح

كضعا ىادئا  لمدة سنة فيجكز لو اف يحمي حيازتو بدعاكل الحيازة كاف يتممؾ بالتقادـ بالنسبة إلى 

ي لمعيف كىذه الشخص الذم انتزع منو الحيازة كبالنسبة إلى ام شخص اخر كلك كاف ىك المالؾ الحقيق

ىي سمة التأقيت التي يتسـ بيا ىذا العيب، حيث اف الحيازة تصبح ىادئة مف كقت زكاؿ الاكراه،  ام 

مف الكقت الذم يمتنع فيو الحائز عف استعماؿ الاكراه ضد مف كاف محلا لو عند حصكلو عمى 

اثارىا في مكاجيتو الا مف ىذا  الحيازة، لاستغنائو عف الاكراه، للاحتفاظ بحيازتو قبمو فلا  ترتب الحيازة

 .2الكقت فحسب

 التي تخمو من عيب الخفاء شرط الحيازة الظاىرة العمنية -2

الاقؿ عمى مشيد كمرأل ك عمى أالحائز عمى مشيد كمرأل مف الناس ف يباشرىا أمعنى ظيكر الحيازة 

ة بعيب مشكبمف صاحب الحؽ الذم يستعممو فلا تقكـ الحيازة عمى اعماؿ تككف  كأمف المالؾ 

ك عدـ العلانية فيذا العيب ينصب عمى العنصر المادم لمحيازة لاف مف يحكز حقا يجب اف أالخفاء، 

يستعممو كما لك كاف ىك صاحب ىذا الحؽ كصاحب الحؽ لا يستعممو خفية بؿ يستعممو عمنا، كمف 

ك أمى بدعاكل الحيازة ف تحلأعدـ العلانية غير صالحة  كأمؾ الحيازة المشكبة بعيب الخفاء ثـ كانت ت

كىذا الشرط مرتبط ارتباطان كثيقان بشرط اليدكء فلا تعد الحيازة ىادئة اذا  خرة عمييا.لأترتيب الاثار ا

كانت خفية، بكصفو انيا لك كانت ظاىرة لكجيت الييا اعماؿ العنؼ كشابيا عيب الاكراه فالحيازة 
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اف حماية الحيازة مردىا رغبة المشرع في الظاىرة ىي كحدىا  التي تكفؿ القانكف بحمايتيا ذلؾ 

المحافظة عمى الكضع الظاىر بكصفو انو ىك الكضع القانكني حتى يثبت مف يدعي عكس ذلؾ 

ك غير عمد لاف العلانية كالظيكر في أ صحة ما يدعيو.كيستكم في ىذا اف يككف الخفاء قد تـ عمدان 

 .1صرؼ النظر عف نية الحائزلمحيازة ب مكضكعيان  مباشرة العنصر المادم يمثؿ كصفان 

عنصرىا المادم  بصكرة تككف الحيازة معيبة بالخفاء، اذا باشر الحائز الاعماؿ المككنة  ل كمف ىنا

ك الظيكر الذم يمارس بو صاحب الحؽ أك غير ظاىر لمغير، بعكس العمنية ك عمى نحأغير عمنية 

في المنقكلات ك عيب يتصكر حدكثو اكثر حقو، فيحكؿ ىذا الخفاء بيف المالؾ كام رد تجاه الحائز، كى

ة التي تساؽ عادة في ف تقع حيازتيا  خفية، كمف الامثمأما العقارات فمف النادر أحيث يسيؿ اخفاؤىا، 

رض جاره أعمى جزء يسير مف رضو اف يحكز في كؿ مرة أف يعتاد جار عند حرث أىذا الصدد، 

مف الحائز الذم  كعادة ما يككف الخطأ قصدان رضو بطريقة تدريجية، أيصعب ملاحظتو ليضمو إلى 

 2.خفاء حيازتو عف الغير، لكنو  يعيب حيازتو في كؿ الاحكاؿ كلك لـ يتعمدهإيقدر ضركرة 

ليس مف الضركرم أف تككف الحيازة خافية عمى جميع كذلؾ يلاحظ اف عيب الخفاء ىك عيب نسبي، 

عمى صاحب الحؽ الذم يحكزه الحائز حتى  الخفػاء بؿ يكفي أف تككف خافية الناس حتى بشكبياعيب

يتمسؾ بأنيا حيازة معيبة كلك كانت ظاىرة أماـ غيره مف الناس؛ ك إذا غير مستأجر العيف صفة 

ر لنفسو عقد بيع لمعيف مف حيازتو مػف حيػازة عرضية إلى حيازة أصيمة بفعؿ الغير، كأف إستصد

ف إنتقمت إلى حيازة أصيمة تعتبر خفية ، لكنػو يستمر في دفع الأجرة لممؤجر، فإف االغػير لحيازة كا 

كعمى العكس مف ذلؾ إذا كانت الحيازة ظاىرة أماـ صاحب الحؽ  بالنسبة لممؤجر لا يحتجبيا عميو.

لكنيا خافية عمى سػائر الناس، ليس لصاحب الحؽ أف يتمسؾ بخفاء الحيازة بدعكل أنيا  خافية عف 
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الخفاء إذا ظيرت الحيازة كاستطاع المالؾ أف يعمميا، كتصبح يزكؿ عيب ك  1.الناس مادامػت ظاىرة لو

الجدير ؤدم إلى كسب الممكية بالتقادـ. ك كقت زكاؿ العيب، كت الحيػازة صالحة كي تنتج آثارىا مف

بالذكر أنو إذا بدأت الحيازة ظاىرة ثـ أخفيت بعدىا فلا يعتد بيا إلا بالمدة التي كانت ظاىرة فييا كلا 

 2.لا مف كقت ظيكرىاتنتج آثارىا إ

 )المبس(الحيازة الواضحة شرط -3

معنى كضكح الحيازة الا تككف مشكبة بعيب المبس كىذا العيب ينصب عمى العنصر المعنكم لمحيازة 

عمى عكس عيب الخفاء الذم ينصب عمى العنصر المادم لمحيازة كما تقدـ فقد تككف الحيازة ظاىرة 

فاء،كمع ذلؾ يشكبيا عيب المبس كالمقصكد بالمبس الغمكض كىادئة ام خالية مف عيبي الاكراه كالخ

كثر مف معنى مما يكقع الغير في غمكض كشؾ أالحائز نتيجة احتماؿ ىذه النية  الذم يشكب نية

بشأف ىذه الحيازة، فلا يعمـ ىؿ الحائز يحكز لحساب نفسو؟ اـ يحكز لحساب غيره؟ أـ يحكز لحساب 

ة تربط صاحب الحؽ بالحائز التي تؤدم إلى حصكؿ المبس كجكد صمكمف العكامؿ  نفسو كالغير معا؟

محيازة أف يككف لا يكفي لتكافر العنصر المعنكم ل ك تابع، يخالط صاحب الحؽ .أك شريؾ أكقريب 

نية إعتبار نفسػو صاحبا لمحؽ ، لأفٌ النية أمر نفسي لا يمكف إدراكو إلٌا إذا دؿٌ لدل الحائز قصد ك 

كىػذا لا يكفي كذلؾ بؿ يشترط أف يككف المظير الذم يدؿ عمى تكافر حسف عميو مظير خارجي ، 

النية كاضػحا لمدلالػة عمييا كأف تككف الأعماؿ المككنة لمحيازة مف الكضكح بحيث تكشؼ نيػة الحائز 

 .3في تممؾ العقار

 ،قانكنيةمف اجؿ اف تككف الحيازة صحيحة كمنتجة لآثارىا الكبيذا الشأف يعتبر السنيكرم"كأخيرا 

كبخاصة حتى تحمى بدعاكل الحيازة كحتى تكسب الممكية بالتقادـ أك بدكف التقادـ، أف تككف مستمرة 
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إذف عدـ الاستمرار، ظاىرة ىادئة كاضحة، أم أف تككف خالية مف عيكب الحيازة. فعيكب الحيازة ىي 

    .1كالخفاء أك عد العلانية، ك الاكراه أم غير ىادئة ك الغمكض أ يالمبس"

  أثار الحيازة القانونية - المبحث الثاني

 ماىية التقادم المكسب المطمب الاول:

بمقتضاه اذا استمرت حيازتو عمى حؽ عيني مدة  اف التقادـ المكسب ىك كسيمة يستطيع الحائز     

التقادـ المسقط كىك كسيمة تؤدم الى ف يكسب ىذا الحؽ، كيكجد الى جانب التقادـ المكسب، أمعينة، 

عف استعمالو مدة معينة، كتمسؾ بو مف  كأحب الحؽ اذا سكت عف المطالبة بو عدـ سماع دعكل صا

 لو مصمحة في التمسؾ بو.

كيلاحظ اف القانكف يحمي الحيازة لذاتيا، سكاء كاف الحائز صاحب حؽ اـ لا، كىك يمتد في ذلؾ 

حؽ، حتى ف الحائز ىك صاحب الأالحيازة، ككذلؾ يفترض القانكف ل بالمصمحة المحتممة لقكؿ دعك 

دـ لا عمى انو سبب لكسب ما عف مكقؼ الفقو الاسلامي فانو تقبؿ فكرة التقاأيقكـ الدليؿ عمى العكس، 

ك لسقكط الحؽ، بؿ عمى انو يمنع مف سماع الدعكل بالحؽ الذم مر عميو الزمف المعيف، اذ أالممكية 

يده عمى  كضع، ميما طاؿ اعطاء الحؽ لكاضع اليدالفقو الاسلامي، في   يعنيلااف مركر الزمف، 

ممؾ غيره، كما اف مركر الزمف ليس دليلا عمى اسقاط حؽ صاحب الحؽ ميما طاؿ مركر الزمف 

، كبناء عمى ىذا لـ تبحث مجمة الاحكاـ العدلية الا حؽ باؽ في ذمة صاحبو كيجب  كفاؤهفأصؿ ال

 .2المانع مف سماع الدعكلعف التقادـ المسقط 
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 الفرع الأول: اساسو وطبيعتو القانونية

انيا تسرم عمى كؿ ك معنكيا، كما أاحكاـ التقادـ المكسب لصالح كؿ شخص سكاء كاف طبيعيا  تسرم

ك أادـ، سكاء كاف ىذا الشخص طبيعيا سباب كقؼ التقألا اذا كاف يقكـ لصالحو بسبب مف إشخص 

معنكيا، كقد اثير خلاؼ حكؿ صلاحية الكقؼ لكسب الحؽ بالتقادـ ككاف مشركع القانكف المدني 

منو بأف " ليس لمكقؼ اف يكسب حقا بالتقادـ" كلكف ىذا النص   1421/2المصرم يقضي في المادة 

 ف  لمكقؼ بصفتو شخصان أصر عمى ستقر القضاء في مأكترؾ الحكـ لاجتياد القضاء، كقد حذؼ 

الاشياد ف أذ إؼ نفسو لا يقكـ الا بأشياد شرعي عتباريا، اف يكسب الحؽ بالتقادـ، كاذا كاف الكقإ

نشاء الكقؼ بادئ  ذم بدء اما التممؾ بمضي المدة  فميس انشاء لكقؼ لإلا  إالشرعي غير مطمكب 

صمح للاشياد الشرعي، كما ىي التقادـ، لا ت بؿ ىك ضـ اعياف جديدة لكقؼ قائـ بمقتضى كاقعة مادية

مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني الى  1091كفي المقابؿ اشارت المادة  .1لا تصمح لمتسجيؿانيا 

مف حاز منقكلان أك عقاران أك حقان عينيان عمى عقار، غير مسجؿ التقادـ المكسب الطكيؿ فاعتبرت انو:" 

خمس عشرة سنة كاف لو أف يكسب   ية، كاستمرت حيازتو دكف انقطاعفي دائرة التسجيؿ، حيازة قانكن

 ممكية العقار أك الحؽ العيني". 

القانكف المدني الميبي بمضي  اما سرياف التقادـ ضد الكقؼ، كتممؾ اعيانو بكضع قيد فيك جائز في

 147كف رقـ مف القانكف المدني الميبي، كقد اصدر المشرع المصرم القان 974سنو كفقا لممادة  33

تي لا يجكز كسبيا بالتقادـ، كقد كالذم الحؽ بمقتضاه الاكقاؼ الخيرية بالامكاؿ العامة ال 1957لسنة 

ـ كمنع تمؾ العقارات 1965صدر المشرع الميبي بعد القانكف المدني قانكف التسجيؿ الطارئ في عاـ أ

رادة، إقكفة كلا تكجد لدل عديـ التمييز منو، فاصبح تممؾ العقارات المك  74المكقكفة بالتقادـ في المادة 

كىك لا يتكافر لديو ايضا دية كىي العنصر المادم لمحيازة، كبالتالي فيك لا يستطيع القياـ بالسيطرة الما
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م لا تتحقؽ عنده نية التممؾ، فينكب عنو أير  قادر عمى السيطرة المعنكية، عنصر القصد كيككف غ

 .1المادم كالمعنكمنائبو القانكني في عنصرم الحيازة 

ىذا كقد سار المشرع في القانكف المدني الاردني عمى  نيج الفقو الاسلامي كلـ ينص عمى سقكط 

 في مسجؿ غير عقارا كأ منقكلا حاز مفالحؽ بالتقادـ كلا عمى كسب الحؽ بالتقادـ بؿ نص عمى اف: "

 عقار، عمى مسجؿ غير عينيا حقا كأ منقكؿ، عمى عينيا حقا حاز كأ لو ممكا باعتباره التسجيؿ دائرة

 دعكل كأ الممؾ دعكل الانكار عند عميو تسمع فلا سنة عشرة خمس انقطاع دكف حيازتو كاستمرت

 2"شرعي عذر بذم ليس احد مف العيني الحؽ

مف القانكف المدني الاردني، كينيج ىذاف النصاف نيج   1189كجرل عمى ذلؾ ايضا نص المادة 

الاحكـ العدلية، كلا يتضمف ذلؾ سقكط الحؽ، بدليؿ ظيكره عند عدـ الانكار مف مجمة  1660المادة 

 .مية اثباتية، كليس قاعدة مكضكعيةفقاعدة التقادـ في نظر القانكف المدني الأردني، ىي قاعدة شك

لـ يساير القانكف المدني ك  ،منو عمى التقادـ 937كيلاحظ اف القانكف المدني الككيتي نص في المادة 

 ثر النص عمى اف يحكـ لمحائز بالحؽ تجنبان آلدعكل( بؿ ني في استعماؿ مصطمح )عدـ سماع االارد

يف عدـ قبكؿ الدعكل المعركؼ في لما قد يؤدم إليو مصطمح عدـ سماع الدعكل، مف الخمط بينو كب

 فقو المرافعات.

 شروط التقادم المكسب :الثانيالفرع 

لتحقؽ التقادـ المكسب تكافر عدة شركط، فيجب اف يكجد حؽ مف الحقكؽ التي يمكف يشترط 

كسبيا بالتقادـ الطكيؿ كاف يحكزه الشخص الحيازة التي تكسبو ىذا الحؽ، كيجب اف تدكـ ىذه 

الحيازة مدة خمسة عشر سنة كاممة دكف كقؼ اك انقطاع كنتناكؿ ىذه الشركط في الحديث عف 

 التقادـ رغـ تفاصيمو الكثيرة الا اننا سكؼ نعطيو حقو.مكضكع كقؼ كانقطاع 
                                                           

 .35، صمرجع سابؽ، الحيازة المكسبة لمممكية ودعاوى الحيازةعبد الرحمف،  - 1
 مف القانكف المدني الاردني. 1181انظر المادة  - 2
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أف الحقكؽ التي يمكف كسبيا بالتقادـ المكسب الطكيؿ تقتصر عمى الحقكؽ العينية، اما الحقكؽ 

عقار  الشخصية فلا يجكز تممكيا بالتقادـ  المكسب الطكيؿ فمف حاز حقان عينيان عمى منقكؿ أك

س أعمى ر ك ؾ الحؽ  بكضع اليد المدة الطكيمة المكسبة لمممكية، حيازة مكتممة الاركاف كالشركط تمم

الحقكؽ التي تكسب بالتقادـ المكسب الطكيؿ حؽ الممكية في العقار كفي المنقكؿ عمى السكاء، 

كسب الطكيؿ بؿ يجب اف يككف الحؽ مما يجكز كليس كؿ حؽ عيني قابؿ لمتممؾ بالتقادـ الم

 :1تيلآكؿ ذلؾ عمى النحك االشخص الذم يريد تممكو، كنبحث ف يككف في الحيازة أالتعامؿ فيو، ك 

 الحقكؽ العينية كحدىا ىي التي يمكف كسبيا بالتقادـ المكسب الطكيؿ. .1

( الى التقادـ 1098-1091أشار المشرع الفمسطيني في مشركع القانكف المدني الفمسطيني في المكاد )

المكسب حيث بيف اف الحقكؽ العينية ىي التي يمكف كسبيا بالتقادـ، سكاء كانت عقارا أك حقان عينيان. 

لمشرع الفمسطيني أذ الى ما ذىب اليو ا 968كفي المقابؿ يتعرض القانكف المدني العراقي  في مادتو 

اف اكؿ ىذه الحقكؽ العينية التي يمكف كسبيا بالتقادـ المكسب الطكيؿ ىك حؽ الممكية في العقار يرل 

كالمنقكؿ عمى السكاء، اذا دامت الحيازة  لمدة خمسة عشر سنة كاممة فمف يضع يده عمى قطعة ارض 

، كذلؾ تكسب بالتقادـ المكسب الطكيؿ بالتقادـبنية تممكيا، اكتسب حؽ ممكيتيا  لمدة خمسة عشر سنة

المكسب الطكيؿ تكسب ككما يكسب حؽ الممكية بالتقادـ .  يقيمو عمييا مف منشآت كمبانيالطكيؿ ما 

اما الحقكؽ الشخصية فلا تكسب  بالتقادـ  المكسب الطكيؿ كلكنيا  ،العينية الاخرل ايضا الحقكؽ

فلا يكسب  بالتقادـ  حتى كلك كاف قابلا لمحيازة،تنقضي بالتقادـ المسقط، كلا يكسب الحؽ الشخصي 

بكضع اليد المدة الطكيمة كلكف يستطيع حماية حقو بدعاكل الحيازة لككنو المستأجر حقو كمستاجر 

 .2حائزا كمستاجر فقط

 
                                                           

 .54ص ،مرجع سابؽ . شرح القانون المدني العراقي، الحقوق العينية الأصمية، الذنكف،حسف -1
 .56-55،،صمرجع سابؽ . شرح القانون المدني العراقي، الحقوق العينية الأصمية، الذنكف،حسف -2
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 يجب اف يككف الحؽ العيني قابلا لمتعامؿ فيو كقابلا لمحيازة: .2

بالتقادـ المكسب الطكيؿ اف يككف الشيء قابلا لمتعامؿ يجب لاكتساب ممكية المنقكؿ أك العقار 

فيو، كقابلا لمحيازة فيناؾ اشياء لا تقبؿ التعامؿ فييا بحسب طبيعتيا كيككف الشيء غير قابؿ 

لمتعامؿ فيو بحسب طبيعتو اذا لـ يكف يصمح اف يككف محلا لمتعاقد كالشمس كاليكاء كالبحر 

ابؿ لمتعامؿ  فيو بالنظر إلى الغرض الذم خصص لو . كقد يككف الشيء غير ق1كجسـ الانساف

فالممؾ العاـ لا يصح التعامؿ فيو لانو مخصص لمنفعة عامة كتخصيصو ىذا يتنافى مع جكاز 

التصرؼ فيو كمع جكاز تممكو بالتقادـ. كقد يككف الشيء غير قابؿ لمتعامؿ فيو لاف ذلؾ غير 

قد يرجع ذلؾ إلى مخالفة  ذلؾ لمنظاـ ك أكف كعية قد يككف مصدرىا نص القانمشركع، كعدـ المشر 

 2العاـ كالاداب العامة.

تنص بعض التشريعات عمى اف مدة التقادـ المكسب الطكيؿ عف طريؽ الحيازة بسكء نية ىي 

خمس عشرة سنة كاممة، كىنا يسرم عمى  التقادـ المكسب ما يسرم عمى التقادـ المسقط فيما 

يتعمؽ بالاتفاؽ عمى تعديؿ المادة، كالامر المؤكدانو لا يجكز الاتفاؽ عمى تعديؿ مدة التقادـ كذلؾ 

ف المدة تعتبر مف النظاـ العاـ، فلا يجكز الاتفاؽ عمى تعديميا  لا بالزيادة  كلا بالنقصاف، فاذا لا

اتفؽ شخصاف عمى اف مدة التقادـ الطكيؿ تككف عشر سنكات، اعتبر اتفاقيما باطلا لمخالفتو 

مس عشرة لمنظاـ العاـ، كما يبطؿ كؿ اتفاؽ يعمؿ مدة التقادـ الطكيؿ المكسب لمممكية اكثر مف خ

سنة، اعتبر اتفاقيما باطلا لمخالفتو  لمنظاـ العاـ، كما يبطؿ كؿ اتفاؽ يجعؿ مدة التقادـ الطكيؿ 

المكسب لممكمية اكثر مف خمس عشرة سنة، عمى اف ذلؾ لا يمنع مف اف  تطكؿ مدة التقادـ في 

ابقة عمييا كبالتالي حالتيف كىي انقطاع التقادـ ككقفو، ففي حمة انقطاع التقادـ لا تحسب المدة الس

                                                           
 مرجػػع سػػابؽ، ،الحيــازة و التقــادم( دراســة مقارنــة -، الحقــوق العينيــة الاصمية)الشــفعة  الوســيط فــي شــرح القــانون المــدني الجديــدحيػػدر،  -1

 .  197ص
 .129-121، ص2007، دار عماد لمنشر كالتكزيع ،1.طالوجيز في الحيازة، كسبب لكسب الممكية في العقار، بشرل، عبد ا  -2
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يبدأ حساب المدة مف جديد،كايضا في حالة كقؼ التقادـ تطكؿ لا باتفاؽ المالؾ كالحائز كلكف 

 .1بحكـ القانكف

  :اسباب وقف انقطاع التقادم المكسبالثالثالفرع 

ككقؼ التقادـ التقادـ المسقط عمى التقادـ المكسب فيما يتعمؽ بحساب المدة  انقطاعكقؼ ك  تسرم قكاعد

كالتمسؾ بو اماـ القضاء كالتنازؿ عنو كالاتفاؽ عمى تعديؿ المدة بالقدر الذم لا تتعارض فيو كانقطاعو 

 .2ىذه القكاعد مع طبيعة التقادـ المكسب

تعمؽ بحساب المدة ككقؼ التقادـ كانقطاعو تسرم قكاعد التقادـ المسقط عمى التقادـ المكسب فيما ي

كالتمسؾ بو أماـ القضاء كالنزكؿ عنو كالاتفاؽ عمى تعديؿ المدة، كذلؾ بالقدر الذم لا تتعارض فيو 

ىذه القكاعد مع طبيعة التقادـ المكسب، حيث بيف المشرع الفمسطيني في القانكف المدني الفمسطيني رقـ 

:" يقؼ التقادـ المكسب 1097ادـ المكسب حيث أشار في مادتو اسباب انقطاع التق 2012( لسنة 4)

كجاء القانكف المدني العراقي متكافقان مع القانكف   متى كجد سبب لمكقؼ أيان كانت مدة ىذا التقادـ."

فيما عدا حالة كاحدة  ،سرم عمى التقادـ المكسبالتي تكقؼ التقادـ المسقط قكاعد الفمسطيني مف حيث 

مدني عراقي بقكليا: " لا يسر التقادـ الذم تزيد مدتو عمى خمس سنكات  382/2دة نصت عمييا الما

في حؽ مف لا تتكافر فيو الاىمية اك  في حؽ الغائب اك في حؽ المحككـ عميو بعقكبة  جنائية، اذا لـ 

كيؿ تقادـ المكسب الطيكف  لو نائب يمثمو قانكنا"  فجميع قكاع كقؼ التقادـ المسقط تسرم عمى كقؼ ال

مف القانكف المدني عراقي :"فالتقادـ المسقط   382مف المادة المدة فيما عدا ما جاء بنص الفقرة الثانية 

اذا زادت  مدتو عف خمس سنكات لا يسرم في حؽ مف لا تتكافر فيو الاىمية كالغائب كالمحككـ عميو 

                                                           
 .49،ص2009.الجزائر: دف،النطاق القانوني لمحيازة، نادية،قادرم -1
 155-154، صمرجع سابؽ، الوجيز في الحيازة، كسبب لكسب الممكية في العقاربشرل، عبد ا ،  -2
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كانت الطكيؿ المدة فانو يكقؼ ايا  ، اما التقادـ المكسببعقكبة جنائية اذا لـ يكف  لو مف يمثمو قانكنان 

 . 1.مدتو  متى كجد سبب لكقفو

 المطمب الثاني: الشروط الخاصة بالتقادم المكسب القصير

  الفرع الاول: السبب الصحيح

الممكية لك أف يستند إليو الحائز في حيازتو كالذم كاف مف شأنو أف ينقؿ  ىك السند القانكني الذم"

قد تمقاه عف مالؾ أك صاحب حؽ. كىك في القانكف المصرم كقكانيف أخرل تصرؼ  الحائز كاف

أك تقديـ  العيني، كعقد أك كصية، فالبيع أك اليبة أك المقايضةمف شأنو نقؿ الممكية أك الحؽ  قانكني

سكرم في فكرة السبب حصة في شركة أك الكفاء بمقابؿ يعتبر سببان صحيحان. كقد تكسع القانكف ال

ثبات السبب الصحيح يقع عمى الصحيح إذ أدخؿ فيو الاستيلاء  عمى الأرض المكات كالإرث. كا 

  .2الحائز"

ترتبط الحيازة بالممكية في أغمب الأحػكاؿ ، إلٌا أنو قد تتػكافر الحػػيازة دكف أف تتكافر الممػكية كػما قد 

      الحػيازة عمػى طريؽ الغصب فتككف الحيازة لمغاصبتػتكافر ىذه الأخيرة دكف أف يػككف لصاحبيا 

كتقكـ الحػيازة بكضع اليد عمى العقػار أك الحؽ  .قار الذم يمتمكو كالإستلاء العقارالممكيػة لمالػؾ العك 

العيني كالانتفاع بو مف جانب الحػائز أك مف يقكـ مقػامو بنية  تممكو؛ كعمى ىذا الأساس تصبح سػندا 

 3 .لا إنقطاع سب المقررة في القانكف دكف كقؼ ك ارية إذا إستمرت مدة التقادـ المكلمممكية العق

                                                           
 .34دت، ص .القاىرة: دار النيضة العربية،الحقوق العينية الاصمية، الرحمف،فايزعبد  -1
ــــادم المكســــبالمكسػػػػكعة العربيػػػػة، "  -2 تػػػػاريخ الاطػػػػلاع  ency.com/ar gphz-https://www.arab" مقػػػػاؿ منشػػػػكر عمػػػػى مكقػػػػع  التق

10/2/2017. 
 .298ص ،2009التكزيع،دار الثقافة لمنشر ك . عماف: الوجيز في شرح القانون المدني الاردني، العبيدم، عمي -3
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الحيازة التي تستجمع الشركط القانكنية اللٌازمة بالحماية القضػائية كىي منطكية  كفي ىذا المقاـ تحظى

عمى عنصريف : الأكؿ مادم يتمثؿ في كضع اليد كالثاني معنكم يتجسد في نية الحائز إستعماؿ 

 .العقار كمالؾ لو

ردىا خلاؿ سنة مف ك تجدر الإشارة إلى أف الشخص الذم انتزعت منو الحيػازة بػالإكراه بإمكانػو أف يست

كقت انتزاعيا بالقكة بدعكل استرداد الحيازة ؛ فإذا لـ يستردىا خلاؿ سنة أنتجت الحيازة آثارىا ك منيا 

 مف كقت إستلاء منتػزع الحيازة عمى العيف كصيركرة حيازتو ىادئة، جكاز التممؾ بالتقادـ بأثر رجعي

تقدير ما إذا كانت الحيازة التي إقترنت بالإكراه ؛ ك الحيازة ىادئة منتجة لآثارىاكبانقطاع العيب تصبح 

عند كسبيا ظمت محتفظة بالعيب أـ زاؿ عنيا مسػألة مكضػكعية تخضع لتقرير قاضي المكضكع في 

 .1ضكء ظركؼ ك ملابسات الدعكل

كحتى يتحصؿ لحائز عمى سند يثبت صحة ممارسة حيازتو كفؽ الشػركط القانكنيػة العامة منيا أك 

اءات كػي يتحصؿ عمى ممكية يخضع الحائز مسبقا لإجر المشرع الجزائرم أف يتبع ك  ألزـ الخاصة

 . 2، منيا ما يتعمؽ بالمنطقة التي يقع فييا العقارالعقار

 3:كمف اجؿ اف يككف سند ممكية العقار عف طريؽ الحيازة صحيحان، يشترط ما يمي

 الشرط الأول : وجود السند.

عميو قبؿ البحث عف مػدل حسػف أك سكء نية الحائز جكد السند ، ك يظف الحائز فقط بك  فلا يكتفي أف

يجب التحقؽ مف كجكد السند فعميان ك بالتالي فالنائب القانكني الحائز لمعقػار بمكجب كصية ك الذم لا 

يعـ أنو ألغية نيابتو إلا أنو حسف النية ليس بحامؿ لمسند الصحيح ، كالأمر كذلؾ لمف يعتقد أنو إشترل 

زتو قطعة أرضية صغيرة مجاكرة لو ك يحكزىا ، فإف عقد البيع الذم يستند إليو عقاران ك يضـ في حيا
                                                           

، دت. قسػنطينػػػة –، جامعػػػة الإخػكة منػتػػكرم  رسـالة مــاجستـــير،  " إكتسػاب الممكيػة العقػػارية الخػػػاصة عػف طريػؽ الحيػػازة"، ميسػػكف  ،زىكيػػف -1
 .30-20ص

 .30-20، ص ، مرجع سابؽ " إكتساب الممكية العقػارية الخػاصة عف طريؽ الحيػازة"زىكيف،  -2
 .30-20، مرجع سابؽ ، ص " إكتساب الممكية العقػارية الخػاصة عف طريؽ الحيػازة"زىكيف،  -3
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لإثبات حيازتو ليذه الأخػيرة لا يعتػبر سػندان صحيحان ، لأنو لا يكتفي مجرد إعتقاد الحائز بكجكد السند 

 بؿ لابد مف كجكده حقيقة.

 الشرط الثاني : أن يكون السند صحيحاً.

بمكجب عقد يعتقد أنو صحيح إلا أنو عقد باطؿ ، فيك حػائز حسف النية  إف الحائز لحؽ عيني عقارم

 ، لكف ليس لو السند الصحيح ، لأف العقد الباطؿ بطلانان مطمقان لا يعتبر سػند صحيحان.

 الشرط الثالث : أن يكون السند بطبيعتو ناقلًا محولًا لمممكية.

، حيث إستثنى المشرع لبيع، اليبة، التبادؿف التصرؼ صادر مف المالؾ الحقيقي، كعقد اكما لك كا 

نتفاع بالعقار كعقد الإيجار ك العقك  مف ذلؾ الكديعة كما أف العقكد د التي تتكقؼ عمى مجرد إستعماؿ كا 

عميو لا يصمح أف يككف سندان صحيحان لأف المراد بالسند الصحيح ىك غير المشيرة لا تنقؿ الممكية، ك 

  . السند الناقؿ لمممكية

 الرابع : أن يتعمق السند الصحيح بالحق العيني محل الحيازة.الشرط 

العقار محؿ الحيازة ىذا بالنسبة ربط بيف السند الصحيح ك ف تككف ىناؾ علاقة تامة كقاطعة ك يجب أ

قصير المدل ، إلا أف  التقادـ المكسػبس أكلي لإدعاء الحائز بالحيازة ك لشركط السند حتى يعد كأسا

لكحده ليس لو أف يتمتع بأثر التقادـ المكسب القصير لإكتساب الممكية ، بؿ  الحائز لمسند الصحيح

  . فضلان عميو يجب أف يككف كذلؾ حسف النية

 ية الفرع الثاني: حسن الن

نسبة لحائز اتفقت اغمب التشريعات العربية عمى ضركرة تخفيض أجؿ التقادـ المكسب القصير بال

مف المشركع المدني  1088كبينت المادة  في ضبط ذلؾ الأجؿ.رغـ انيا اختمفت العقار حسف النية 

يعد حسف النية مف يحكز الشيء أك الحؽ كىك يجيؿ أنو -1الفمسطيني مف ىك حسف النية بالقكؿ:" 

إذا كاف الحائز شخصان  -2 .يعتدم عمى حؽ الغير، إلا إذا كاف ىذا الجيؿ ناشئان عف خطأ جسيـ
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"، في ذات يفترض حسف النية ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ ذلؾ-3 .واعتباريان فالعبرة بنية مف يمثم

إذا كقعت ‌:"1092السياؽ حدد المشرع الفمسطيني المدة الزمنية بخمس سنكات حيث جاء في المادة 

الحيازة عمى عقار أك عمى حؽ عيني عمى عقار ككانت مقترنة بحسف النية كاستندت في الكقت ذاتو 

 القانكف بينما اختمؼ". ة اللازمة لكسب ىذا الحؽ تككف خمس سنكاتإلى سبب صحيح، فاف المد

بسبع سنكات،  المدة الفمسطيني حيث حدد القانكف المدني الاردني القانكفالاردني في المدة الزمنية عف 

 دائرة في مسجؿ غير ككاف عقارم عيني حؽ اك عقار عمى الحيازة كقعت اذا :"منو 1182ففي المادة 

 تمنع التي المدة فاف صحيح سبب الى ذاتو الكقت في كاستندت النية بحسف الحيازة كاقترنت التسجيؿ

كالمبناني بخمس   حدد كؿ مف المشرعيف المصرمكذلؾ   ."سنكات سبع تككف الدعكل سماع مف

، في حيف أراد المشرع الفرنسي اف يفرؽ بيف نكعيف مف التقادـ المكسب القصير احدىما خاص سنكات

العقار بحسف نية في صكرة ما اذا كاف المالؾ الحقيقي مكجكدا بالمكاف الذم يكجد بو العقار بحائز 

سنة في صكرة ما اذا كاف المالؾ الحقيقي غائبا 20سنكات، في حيف يتضاعؼ ىذا الاجؿ  10كىك 

راكح بيف دـ يمكف اف يتعف المكاف الذم يكجد بو العقار ، فإذا كاف المالؾ غائبا ثـ عاد فأف أجؿ التقا

 1.سنة 10-20

ك سيء النية كيعتبر الحائز حسف النية أسب ما اذا كاف الحائز حسف النية ختمؼ كسب الحيازة  بحي

اذا كاف يجيؿ انو تعدل عمى حؽ الغير شرط الا يخالجو في ىذا ادنى شؾ، فيما يعني اف حسف النية 

اعتقاده عمى خلاؼ الحقيقة انما  عمى ىذا التحديد ليس يعدك اف يككف سكل خطأ كقع  فيو الحائز،

ليس يمزـ لمقكؿ بحسف النية اف يككف الحائز معتقدا ايضا اف الحؽ الذم يحكزه لو. فمف يستكلي عمى 

متركؾ كىك في  منقكؿ بنية تممكو يعرؼ انو ليس لو  لكنو يككف حسف النية اف كاف يظف انو منقكؿ

عميو يعتدم عمى حؽ مالكو، يجيؿ انو بالاستيلاء الحالة كاف مفقكد( لاف في  ىذه الحقيقة ضائع )اك 
                                                           

منشػػػػػػػػػػػػػػكر عمػػػػػػػػػػػػػػى مكقػػػػػػػػػػػػػػع  581-580،ص2015. تػػػػػػػػػػػػػػكنس: مجمػػػػػػػػػػػػػػع الاطػػػػػػػػػػػػػػرش لمكتػػػػػػػػػػػػػػاب ،حــــــــــــــائز العقــــــــــــــارالكريمي،نبيمػػػػػػػػػػػػػػو.     -1
-https://books.google.ps/books?id=cI  27/1/2017تاريخ الاطلاع . 

https://books.google.ps/books?id=cI-
https://books.google.ps/books?id=cI-
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كقد يككف الحائز غير اىؿ لاف يعتد بنيتو، لككنو غير مميز، كقد لا يككف شخصا طبيعيا كانما 

 شخص اعتبارم، ففي الحالتيف تككف العبرة في حسف النية اك سكئيا بنية مف يمثمو، كليس في ىذا

ة، كمع ذلؾ حرص المشرع عمى النص ىذا الحكـ فيما سكل محض تطبيؽ لمقكاعد العامة في النياب

مف القانكف المدني  965في الفقرة / ص مف المادة فيتعمؽ بالشخص الاعتبارم عمى كجو التحديد، 

 .1المصرم بانو "فاذا  كاف الحائز شخصا معنكيا فالعبرة بنية مف يمثمو"

عيار الشخصي كحده، اف يؤدم في لكف لما كا مف شأف  تقدير حسف نية الحائز عمى اساس مف الم 

بعض الاحياف إلى نتائج غير مقبكلة، فقد قرف المشرع في معظـ التشريعات التي اطمعت عمييا 

الباحثة ىذا المعيار باخر مكضكعي فاشترطت الا يككف جيؿ الحائز بانو يعتدم عؿ حؽ الغير ناشئا 

 عف خطأ جسيـ كالا اعتبر  سيء النية.

ك معركؼ ىك الخطأ الذم لا يرتكبو اقؿ الناس عناية كمف امثمتو ىنا، جيؿ كالخطأ الجسيـ كما ى

الحائز الذم اشترل العقار مف غير مالكو اف البائع غير مالؾ، اذ كاف بامكانو بشيء مف الاحتياط اف 

باف: "ثبكت صفة  –تبعا لذلؾ  –يعرؼ مالكو بالاطلاع عمى سجلات الشير العقارم  كقضى 

تخصيصو بالفاعؿ لمنفعة عامة ينتفي معيا حسف نية مف يحكز الماؿ بعد حصكؿ العمكمية لمماؿ ب

ىذا التخصيص، اذ يمنع عميو في ىذه الحالة بانو كاف عند حيازتو يجيؿ انو يعتدم  عمى حؽ الغير، 

لاف ىذا الجيؿ يككف ناشئا عف خطأ جسيـ لما  يشيد بو الكاقع مف تخصيص الماؿ الذم يحكزه 

 .2، كمف ثـ فلا يتكافر بيذا الجيؿ حسف النية لديو"لممنفعة العامة

كحسف النية يفترض دائما ما لـ يقـ الدليؿ عمى العكس، كليس يعدك ىذا الافتراض اف يككف سكل تزيد 

لمبدأ عاـ مسمـ بو في جميع القكانيف الكضعية، انما يجب اف يلاحظ انو، عمى الرغـ مف اف المشرع 

بما قد ينص عمى خلافو في مكاضع اخرل، فانو قد نص عمى العكس لـ يتحفظ عمى ىذا الافتراض 
                                                           

 .203ص القاىرة: المطبعة العالمية،دت،اسباب كسب الممكية )الحيازة و التقادم(.، محمد باشا،-1
 . 149ص مرجع سابؽ،  ،1999موجز تنظيم حق الممكية. محمد. سركر،-2



55 
 

فعلا في بعض ىذه المكاضيع، فاعتبر الحائز سيء النية  في ظركؼ معينة ما لـ يقـ ىك الدليؿ عمى 

 .1حسف نيتو، مف ذلؾ  افتراض سكء نية الخمؼ العاـ لمحائز متى كاف سمفو سيء النية

كقت بدء حيازتو  حسف النية، مف الكقت الذم يصبح فيو عالما سيء النية كلك كاف  كيصبح الحائز

اف حيازتو اعتداء عمى حؽ الغير، كلما كاف ادنى  شؾ يساكره يبدد حسف النية  لديو، فانو اذا ما 

رفعت عميو  دعكل تفيد اف الحؽ الذم يدعيو عمى الشيء الذم يحكزه ليس لو، اعتبر ايضا سيء 

ا قد كاف مف حسف نية مف كقت إعلانو بعيكب حيازتو في صحيفة الدعكل النية أك بعبارة اخرل زاؿ م

 2كفي كؿ الاحكاؿ اعتبر المشرع سيء النية كؿ مف كؿ مف رفعت عميو دعكل.

الحيازة بحسف نية أك غيرىا لـ  1952( لسنة 40كالمياه رقـ ) قانكف تسكية الاراضي كحيف مراجعة

ر الى صلاحية محكمة التسكية بشأف كضع اليد عمى أم ( الذم يشي6( البند )13نجد سكل المادة )

كمف جانب متصؿ أرض أك مياه ميما كانت نيتو كىي التي تقرر نزع ىذه السيطرة مف عدميا. 

مبدأ مستقر عميو في كافة النظـ القانكنية إلا أنو لا يكجد تعريؼ بالمكضكع فإف حسف النية في الحيازة 

يحمي مصمحة الأشخاص  في فمسطيف ليست مادية كالقانكفمعنكية ك ، لككنو مرتبط بأمكر كاحد لو

حسني النية الذيف يركنكف في أعمميـ كتصرفاتيـ إلى ظكاىر الأمكر. كمبنى ذلؾ، أف الظاىر المستقر 

الذم أطمأف إليو الناس في تعامميـ يبقى في حماية القانكف حتى لك خالؼ الحقيقة كيقكـ كما لك كاف 

 .ىك الحقيقة ذاتيا

كعند بحث مبدأ حسف النية في تسجيؿ العقارات في فمسطيف كمدل الاعتداد بو، فإننا نتكجو       

بالبحث نحك الأراضي المسكاة المسجمة لدل دائرة الأراضي كالتي أكجب القانكف بأف يتـ تسجيؿ أم 

لا اعتبر البيع باطلان  ان، فإف كعممي.معاممة بيع عمى مثؿ ىذه الأراضي لدل دائرة تسجيؿ الأراضي كا 

                                                           
 ..149ص مرجع سابؽ،  ،1999موجز تنظيم حق الممكية. محمد. سركر، -1
 .51-50ص، 2014يكنيتد للاصدارات القانكنية،دـ، ، الحيازة المدنية ودور النيابة العامة والقضاء في الحماية الجنائية، شفيؽ، كجدم -2
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المشكمة تثكر عندما يقكـ شخص )البائع( بتنظيـ ككالة دكرية غير قابمة لمعزؿ يقكـ بمكجبيا ببيع قطعة 

( سنة لتنفيذ 15الأرض العائدة لو لمصمحة شخص آخر )المشترم/الغير(، بحيث يككف لممشترم فترة )

ية لا تعتبر سندا ناقلان لمممكية مضمكف الككالة الدكرية أماـ دائرة تسجيؿ الأراضي، ككف الككالة الدكر 

كلا تقكـ مقاـ سند التسجيؿ، كأف التككيؿ بمكجبيا لا يخرج عف ككنو إجراء تحضيريا لإتماـ الفراغ كلا 

( مف قانكف تسكية 16/3يجكز الاستناد إلييا في إثبات الممكية كالتصرؼ. كىذا ما نصت عميو المادة )

/ب( مف معدؿ للأحكاـ المتعمقة 11عديلاتو، كالمادة )كت 1952( لسنة 40الأراضي كالمياه رقـ )

، حيث إف البيع خارج دائرة تسجيؿ الأراضي في الأراضي المسكاة 1958بالأمكاؿ غير المنقكلة لسنة 

كفي كقت لاحؽ، قد يقكـ ذات المالؾ لمعقار )البائع( ببيعو مرة أخرل لمشترو ثافو  .يعتبر بيعان باطلان 

قة بحيث يسارع ىذا الأخير إلى تسجيميا لدل دائرة الأراضي باسمو قبؿ أف بمكجب ككالة دكرية لاح

يقكـ المشترم الأكؿ بتسجيميا باسمو. فينا تبرز أىمية مبدأ حسف النية. فيؿ في ىذه الحالة تعتبر 

الككالة الدكرية الأكلى كاجبة النفاذ ككف مدتيا لـ تنتيي كيتـ فسخ كالغاء التسجيؿ الذم حصؿ 

مشترم الثاني، أـ ىؿ يجب أعماؿ مبدأ حسف النية كبالتالي حماية المشترم الثاني الذم قد لمصمحة ال

 يككف لا يعمـ بكجكد البيع الأكؿ الذم جرل عمى قطعة الأرض كبالنتيجة تثبيت ممكيتو؟

كعميو، كللإجابة عمى ىذا التسائؿ، كنظران لعدـ كجكد نص قانكني في فمسطيف يعالج ىذه المسالة، فإنو 

يتعيف عمينا الرجكع إلى الاجتيادات القضائية في ىذا المجاؿ لبياف كيفية تعاطي المحكمة مع ىذه 

  .1أـ لا المسالة كما إذا تـ إعماؿ مبدأ حسف النية

                                                           

الصادر عف  263/96رقـ . كالقرار 22/12/2009الصادر عف محكمة النقض الفمسطينية بتاريخ  15/2009انظر الملاحؽ: القرار رقـ  -1
تسجيؿ العقارات في فمسطيف كمبدأ حسف النية" منشكر عمى مكقع محاماة نت . " 28/1/1997محكمة الاستئناؼ المنعقدة براـ ا  بتاريخ 

http://www.mohamah.net/law 27/7/2017/ تاريخ الاطلاع. 
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سكء النية في القانكف ة مف المكاد لمعالجة حسف النية ك اما المشرع المصرم فقد افرد مساحة كاسع

قانكف الفمسطيني، بحيث ذكر ، اكثر بكثير مما عالجو ال1948 ة( لسن131المدني المصرم رقـ )

 .  1نصكص القانكف  مكضكع حسف النية كسكء النية في الحيازة بمكاد عديده

                                                           
 مدني عمى ما  يمي: 965. " تنص المادة 1948لسنة ( 131التشريعات المصرية في القانكف المدني المصرم رقـ ) - 1

 يعد حس  النية مف يحكز الحؽ كىك يجيؿ انو يعتدم عمى حؽ الغير الا اذا كاف الجيؿ ناشئا عف خطأ جسيـ. .1

 فاذا كاف الحائز شخصا معنكيا  فالعبرة بنية  مف يمثمو. .2

 كحسف النية يفترض دائما  ما لـ يقيـ الدليؿ عمى العكس. .3

 مدني عمى ما يمي:  966المادة كتنص 

 لا تزكؿ صفة حسف النية لدل الحائز الا مف الكقت الذم يصبح فيو عالما اف حيازتو  اعتداء عمى حؽ الغير. .1

كيزكؿ حسف النية مف كقت اعلاف الحائز بعيكب حيازتو فػي  صػحيفة الػدعكل كيعػد سػيء النيػة مػف اغتصػب بػاراه الحيػازة مػف  .2

 غيره.

 مدني عمى ما يمي: 955/1كتنص المادة 

تنتقؿ الحيػازة لمخمػؼ العػاـ بصػفاتيا عمػى انػو اذا كػف السػمؼ سػيء النيػة كاثبػت الخمػؼ انػو كػاف فػي حيازتػو حسػف النيػة جػاز لػو اف يتمسػؾ 

 بحسف نيتو.

 مدني عمى ما يمي: 968تنص المادة 

ك عقػار دكف اف يكػكف ىػذا الحػؽ خاصػا بػو كػاف لػو اف مف حاز منقكلا  اك عقارا دكف اف يككف مالكػا لػو، اك حػاز حػؽ عينيػا عمػى منقػكؿ ا

 يكسب ممكية  الشيء اك الحؽ العيني اذا استمرت حيازتو دكف  انقطاع خمس عشر سنة.

 مدني  عمى ما يمي: 959كتنص المادة 

بب اذا كقعػػت الحيػػػازة  عمػػى عقػػػار اك عمػػػى حػػؽ عينػػػي عقػػارم ككانػػػت مقترنػػػة  بحسػػف النيػػػة كمسػػتندة فػػػي الكقػػػت ذاتػػو إلػػػى سػػػ .1

 صحيح، فاف مدة التقادـ المكسب تككف خمسة سنكات.

 كلا يشترط تكافر  حسف النية الا كقت تمقي الحؽ. .2

كالسػػبب الصػػحيح سػػند يصػػدر مػػف شػػخص لا يكػػكف مالكػػا لمشػػيء اك صػػاحبا لمحػػؽ الػػذم يػػراد كسػػبو بالتقػػادـ، كيجػػب اف يكػػكف  .3

 مسجلا طبقا لمقانكف.

 مدني عمى ما يمي: 984كتنص المادة 

ف الحػػائز سػػيء النيػػة فانػػو يكػػكف مسػػؤكلا عػػف ىػػلاؾ الشػػيء اك تمفػػو كلػػك كػػاف ذلػػؾ  ناشػػئا عػػف حػػادث مفػػاجىء الا اذا ثبػػت اف الشػػيء كػػاف اذا كػػا

 ييمؾ اك يتمؼ كلك كاف باقيا في يد مف يستحقو".
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كىنا يمزـ الاشارة اكلا إلى انو لا تكجد تفرقة بيف الحيازة بسكء نية كالحيازة بحسف نية بالنسبة لدعاكل 

ء النية اك حسف النية الالتجاء الييا  لحماية حيازتو كلكف التمييز الحيازة، فيجكز لمحائز سكاء كاف سي

بيف حسف النية كسكء النية في الحيازة لو اىمية بالغة في احكاؿ اخرل، نذكر منيا ما جاء بخصكص 

لقد كرد في التشريعات عمى اختلافيا، انو يعد ك  سابقة الذكر.المصرية الفمسطينية ك المكاد القانكنية 

مف يحكز الحؽ كىك  يجيؿ انو يعتدم عمى حؽ الغير، الا اذا كاف الجيؿ ناشئا عف خطأ  حسف النية

 كأ ك حؽ الارتفاؽأك حؽ الانتفاع  ألنية سكاء كاف حائز لحؽ الممكية كيعتبر الحائز حسف ا جسيـ.

اذا كاف يعتقد اف حيازتو ليذا  الحؽ لا ك غير ذلؾ مف الحقكؽ، أك حؽ مستأجر أحؽ رىف حيازة 

نطكم  عمى اعتداء عمى حؽ الغير كأف  يحكز شخص حؽ الممكية  معتقدا انو ىك المالؾ فيككف ت

حسف النية في حيازتو لحؽ الممكية سكاء كاف ىك المالؾ فعلا اـ لا، كذلؾ يككف الحائز لحؽ الغير 

مف ىك حؽ  الممكية حسف النية اذا كاف يعتقد انو ىك صاحب الحؽ، فاذا اشترل شخص  مثلا عينا 

شخص اخر معتقدا انو ىك المالؾ كتماـ العيف مف البائع فانو يحكز حؽ الممكية، كيككف في حيازتو 

ك أالمالؾ يممؾ حقيقة  اياه  حسف النية ما داـ اف الحائز معتقدا انو اشترل مف المالؾ كذلؾ سكاء كاف

اك اليبة، فمف يحكز  لـ يكف، كما ينطبؽ عمى كاقعة  الشراء ينطبؽ في حالات  الميراث اك الكصية

منزلا اكصي لو بو اخركىك حسف النية معتقدا اف المكصي ىك المالؾ، فيك يحكز بحسف نية  سكاء 

كاف المكصي مالكا اك لـ يكف، ككذلؾ  اذا تعاقد الحائز مع شخص عمى ترتيب حؽ ارتفاؽ اك انتفاع 

 رىف حيازة، اك استأجر العيف لمصمحة  عقاره عمى عقار مممكؾ  ليذا الشخص، اك  ارتيف  منو مالا

بحسف نية سكاء كاف الشخص الذم تعامؿ معو يممؾ نقؿ الحؽ اليو اك لا  يممؾ،  ذلؾ اف  الحائز 

 .1في جميع  ىذه الحالات  ينطبؽ عميو انو يجيؿ انو يعتدم عمى حؽ الغير
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 :1في حالتيف يعتبر الحائز سيء النيةك 

صحيحا بصحيفة الدعكل التي تتضمف باف الحؽ الذم يحكزه : اعلاف الحائز اعلانا الحالة الاولى

ليس لو كاف عميو تسميمو لصاحبو، كمف تاريخ ىذا الاعلاف يصبح الحائز سيء النية حتى كلك كاف 

يعتقد بالرغـ مف ىذا الاعلاف اف الحؽ  يحكزه ىك لو كاف المدعي غير محؽ في دعكاه، فاذا ثبت اف 

اذا ثبت اف المدعي غير محؽ في دعكاه فلا يسترد مف الحائز شيئا  المدعي محؽ بالصحيفة اليو،اما

كيترتب عمى اعتبار الحائز سيء النية باعلانو رسميا بصحيفة تتضمف ذلؾ، كثبكت سكء نيتو  انو 

 يمتزـ برد جميع ثمار العيف التي قبضيا كالتي قصر في قبضيا مف كقت اف يصبح سيء النية.

ا اذا كاف الحائز قد اغتصب  بالاكراه الحيازة مف غيره فلا يجكز لمحائز كىي حالة م الحالة الثانية:

حتى كلك كاف معتقدا  اف الشيء الذم يغتصبو  ىك حؽ لو، اف يمجأ إلى الاكراه لاسترداده، بؿ يتعيف 

فالاكراه اذف ىك الذم  –عميو المجكء  إلى الطريؽ القانكني الذم رسمو المشرع لمحصكؿ عمى حقو 

الحائز صفة سكء النية، كيمتزـ برد العيف كثمارىا كالمسؤكلية عف اليلاؾ اك التمؼ اذا كاف  يسبغ عمى

الشيء فعلا غير مممكؾ لمحائز اك ىك ليس صاحب الحؽ فيو اما اذا ثبت اف الشيء المغتصب ممؾ 

لمحائز اك ىك صاحب الحؽ فعلا، حتى لك كاف الحائز السابؽ الذم اغتصب حيازتو مف مالؾ 

، قد تكافرت لديو عنصرم كشركط الحيازة فمف حقو  رفع دعكل الاستراد مع التعكيض عما الشيء

 اصابو مف اضرار نتيجة اغتصاب حيازتو كالاكراه الذم كقع عمو طبقا لقكاعد المسؤكلية التقصيرية.
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 المطمب الثالث:عيوب الحيازة  

عدـ الاستمرار كالخفاء كالاكراه كالغمكض كسنتعرض لكؿ عيب مف ىذه  تتمخص عيكب الحيازة في 

 العيكب بشيء مف التفصيؿ  عمى الكجو التالي:

 الفرع الأول: عيب عدم الاستمرار والتقطع وعدم العلانية

يبيا كتككف كذلؾ اذا كاف تككف الحيازة غير مستمرة اذا كانت متقطعة حيث اف تقطع الحيازة يع   

الشخص يباشرىا  بشكؿ غير عادم كعندما اسبغ المشرع حمايتو عمى الحائز كاف ذلؾ انطلاقا مف 

فكرة اف الحائز عادة ما يحكز لحساب نفسو مثاؿ ذلؾ المالؾ الذم يسيطر عمى ما يممؾ بشكؿ منتظـ 

ى الحائز حتى تتكافر لحيازتو طابع فاذا  كاف الشيء محلا لحيازة منزلا اك ارضا زراعية  فيجب  عم

الاستمرار اف يقكـ بسكنى ىذا المنزؿ اك بزراعة ىذه الارض بشكؿ منتظـ كدائـ تماما كالا كانت 

حيازتو معيبة بعيب عدـ الاستمرار كالتقطع اما اذا كاف ىذا الغرض لا يتحقؽ الا في فترات معينة 

عمى المطر ككذؾ سكنى المنازؿ في المصايؼ خلاؿ السنة كالمراعي في فصؿ الشتاء التي تعتمد 

 .1كالمشاتي فاف مباشرة السيطرة الفعمية عمييا خلاؿ ىذه الفترات لا يعب ىذه الحيازة

 يعيب الحيازة في ركنيا إلى القكؿ باف عدـ الاستمرار لا القانكني المصرم ك يذىب جانب مف الفقو

ك عنصرىا المعنكم،  بؿ يترتب عميو فقد الحيازة فعدـ قياـ الحائز منذ ابتداء الحيازة باعماؿ أالمادم 

الاستعماؿ الكافية لتككيف العنصر المادم ليا مف شانو الا يكسبو الحيازة كلا تككف بصدد حيازة معيبة 

لعيب اثر مطمؽ فالحيازة بؿ لا تككف ثمة حيازة بالمرة كلمكافة الاحتجاج بعدـ استمرار الحيازة فميذا ا

غير المستمرة ىي كذلؾ بالنسبة لمكافة كفي ىذا يختمؼ عيب عدـ استمرار الحيازة عف باقي عيكب 

الحيازة الاخرل فالاكراه كالخفاء كلاىما لو اثر نسبي بمعنى الا يعتد بيما سكل مف كقع عميو الاكراه 

ر المستمرة كما سبؽ كتقدير ما اذا  كانت اك بالنسبة لمف كانت لو الحيازة خفية خلاؼ لمحيازة غي
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الحيازة غير مستمرة اك يشكبيا عيب اخر مف عيكب الحيازة متركؾ لقاضي المكضكع دكف معقب عميو 

مف محكمة النقض فقاضي الحيازة كحده ىك الذم يقدر ما  اذا كانت الحيازة قد استكفت جميع الشركط 

 .1الكاجبة قانكنا

ف تككف مستمرة غير متقطعة، فاذا قامت الحيازة عمى أعماؿ أيجب نكف كفؽ القاذف اف الحيازة إ

متقطعة  تككف مشكبة بعيب عدـ الاستمرار اك التقطع كمف ثـ لا تنتج اثارىا القانكنية، كتككف غير 

جديرة بالحماية المقرر ليا قانكنا بدعاكل الحيازة كلا تنتج اثارىا بالنسبة  لمتقادـ، كحتى تككف الحيازة 

لى اعماؿ السيطرة المادية عمى الشيء في فترات متقاربة منتظمة  فيستعمؿ مس تمرة يجب اف تتكا 

استعمالو كما يستعمؿ المالؾ ممكو في العادة، خر كمما تقكـ  الحاجة إلى أإلى الحائز الشيء مف كقت 

ف الطكؿ بحيث فإذا  انقضت فترة طكيمة ما بيف استعماؿ الحائز لمعيف كتركو ليا ككانت ىذه الفترة م

لا يدعيا المالؾ الحريص عمى الانتفاع بما يممؾ انتفاعا كاملاف فاف الحيازة تككف في ىذه الحالة غير 

ف أبالتقادـ، لذلؾ يجب عمى الحائز  لمتممؾ لدعاكل الحيازة، كلا  ساسان أمرة اك متقطعة، فلا تصمح مست

كيستغميا،  كاذا   عمميا  كيتصرؼ فييايظير عمى الشيء بمظير المالؾ،  فالذم يحكز الممكية  يست

لا ينقطع عف استعماؿ أك حؽ المستأجر فالكاجب عميو أك الارتفاؽ أخر كحؽ الانتفاع أكاف يحكز حقا 

ف يستعمؿ  الحائز العيف في كؿ أف فعلا صاحب الحؽ، كلا يعني ىذا الحؽ الذم يحكزه كما لك كا

يكفي اف يستعمؿ  الحائز العيف في فترات متقاربة  كقت بغير انقطاع لكي تككف الحيازة مستمرة، بؿ

 .2كمنظمة كما يفعؿ صاحب الحؽ نفسو

الاستمرار ىك اف استعماؿ الشيء استعمالا منظمان يختمؼ  مسألةكيجب اف نشير إلى قضية ميمة في 

باختلاؼ طبيعة الشيء نفسو. فتكجد اشياء  تقتضي طبيعتيا اف تستعمؿ عمى فترات متقاربة جدا، 

ك أالحائز العيف بعض الكقت في مصيؼ مثؿ حيازة الشخص لحؽ السكنى كالتي تستمزـ الا يترؾ 
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ذا حاز شخص حؽ المركر كجب عميو حتى لا تككف حيازتو إ ك نحك ذلؾ ثـ يعكد الييا، كذلؾأمشتى 

في الاكقات المعتاد المركر فييا، كبالقدر الذم يقتضيو ف يمر منو باستمرار أعيب التقطع مشكبة ب

اف تستعمؿ في كقت معيف ثـ تترؾ بعد ذلؾ رتفؽ كتكجد اشياء تقتضي طبيعتيا الانتفاع بالعقار الم

عمى  يككف مقصكران عي المكاشي، فاف انتفاعو بالارض مرعى لر دكف استعماؿ، فاذا حاز شخص 

كقات الرعي كاف ينقطع عف استعماليا أكقات معينة ىي أف يستعمؿ الارض في أالمرعى كىذا يقتضي 

 نقطاعان إ تمرار في حيازتو، كذلؾ لا يعتبربالاسخلالا إلا يعتبر ىذا الانقطاع ا  ك في غير ىذه الاكقات 

ك أاؿ الشيء بسبب قكة قاىرة كفيضاف الكؼ عف استعم ب مف عيكب الحيازة،بالمعنى المقصكد كعي

 .1ك احتلاؿ جيش اجنبيأاستيلاء مؤقت 

ايضان لما كاف استمرار الحيازة عمؿ مادم كمف ثـ يجكز اثباتو بكافة طرؽ الاثبات كمنيا البينة 

لا اف بعض الفقو يسرم  انو كالقرائف، كيقع عمى مدعي الحيازة عبء اثبات استمرارىا كعدـ تقطعيا، ا

طبقا لنص المادة الاكلى مف قانكف الاثبات اف البينة عمى مف يدعي خلاؼ الظاىر، كحائز العيف 

إلى اف حيازتو مستمرة، كبالتالي فاذا ادعى اخر خلاؼ ذلؾ فانو يقع عميو  حيازة مادية يسانده الظاىر

 .2عبء اثبات ما يدعيو مف عدـ استمرارىا

عيب عدـ الاستمرار ىك عيب مطمؽ كىذا العيب بخلاؼ عيكب الحيازة الاخرل، كمف  كذلؾ نجد اف

ثـ يحؽ لكؿ ذم مصمحة اف يتمسؾ بو، ذلؾ  باف الحيازة تككف في ذاتيا غير مستمرة بالنسبة إلى 

الناس كافة، فمكؿ ذم مصمحة اف يتمسؾ بعدـ استمرارىا  فلا يحتج بيا عميو، كعيب عدـ استمرار 

زكؿ اذا تحكلت إلى حيازة مستمرة كتنتج اثارىا مف الكقت الذم يزكؿ فيو العيب كتصبح الحيازة ي

 الحيازة مستمرة.
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كيختمؼ عيب عدـ استمرار الحيازة عف انقطاع التقادـ،عمى الرغـ مف اف ىناؾ اكجو لمشبو ما بيف 

ينيما فمف حيث اكجو بلا اف ىناؾ اختلاؼ كبير إيب فييا كما بيف انقطاع التقادـ تقطع الحيازة كع

حيازة مستمرة لمتقادـ فاذا عادت ال ساسان أيازة كلا يصح ما سبؽ فييا في كمييما  تنقطع الحالاتفاؽ فاف 

لمتقادـ ما لـ ينقطع  التقادـ بسبب اخر مف اسباب الانقطاع،  ساسان أف تككف أبعد انقطاعيا صمحت 

ادـ اف الاخير يتقطع بالمطالبة القضائية انقطاعا اما الاختلاؼ الجكىرم بيف تقطع الحيازة كانقطاع التق

كمع ذلؾ تبقى الحيازة مستمرة غير متقطعة، الا اذا اقر الحائز بحؽ صاحب الحؽ فاف كمييما  حكميان،

) التقادـ كالحيازة( ينقطع كتنقمب الحيازة الاصمية إلى حيازة عرضية، كعمى العكس مف ذلؾ قد تنقطع 

قادـ، كيتحقؽ ىذا الغرض اذا بقي التقادـ مستمرا دكف اف يتقطع بسبب مف الحيازة دكف اف ينقطع الت

متباعدة غير منظمة مما يجعؿ الحيازة ئز مع ذلؾ يستعمؿ الحؽ في فترات اسباب انقطاعو، كلكف الحا

 .1متقطعة

نقطاع التقادـ إثبات ففيما يتعمؽ بلأـ عف تقطع الحيازة مف حيث عبء اكذلؾ يختمؼ انقطاع التقاد

ثبات لأف يثبت ذلؾ، فلا يقع عبء اأنقطاعو إف التقادـ لـ ينقطع كعمى مف يدعي أككف المفركض ي

نقطاع التقادـ بالمطالبة إات استمرار الحيازة، كذلؾ يختمؼ ثبأبينما يقع عمى الحائز عبء  عمى الحائز

ع غير مطمؽ كلا نقطاأالتقادـ بالمطالبة القضائية ىك  القضائية عف تقطع الحيازة، ذلؾ اف انقطاع

فيك عيب مطمؽ يجكز لكؿ ذم  ما تقطع الحيازة أمطالبة القضائية لا لمصمحة القائـ بالإينقطع 

 كضحنا.أف يتمسؾ بو كما سبؽ ك أمصمحة 
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 عيب الإكراه والغموض -الفرع الثاني 

كالظيكر، كيجب فكؽ ذلؾ اف تككف الحيازة غير تناكلنا انو في الحيازة يشترط الاستمرار كعدـ التقطع 

الغمكض، كتككف الحيازة مشكبة بعيب الاكراه اذا حصؿ عميا الحائز عف  كأبة بعيب الاكراه مشك 

طريؽ القكة اك بالتيديد، الذم حصؿ عمييا بو، فاذا كاف الحصكؿ عمى الحيازة عف طريؽ الاكراه فانيا 

قد كجو إلى ك التيديد أف يككف استعماؿ القكة أارىا كيستكم الاكراه كلا تنتج اثتككف مشكبة بعيب 

عماؿ أف يقكـ الحائز بنفسو بأبؽ غير مالؾ لانتزاع حيازتو عمى ك حائز ساأالمالؾ صاحب الحؽ 

دل أ ف يككف استعماؿ القكة تيديد حقيقيان أخيرا يستكم أك يستعمؿ القكة لتنفيذ غرضو، ك أالاكراه كالتيديد 

ذعف لمقكة كالتيديد فسمـ العيف مكرىا دكف استعماليا أقد ف يككف أ كأنتزاع الحيازة مف الحائز، إإلى 

 .1ضده

ع دعكل مف دعاكل قانكنا صفة اليدكء عف الحيازة، فراف يثبتمقرر اف مجرد المنازعة القضائية كمف ال

يدكء عف الحيازة، كمف كصؼ الستحقاؽ كتسميـ العيف ليس مف شأنو ازالة إك دعكل أالحيازة الثلاث 

نذار عمى يد محضر لمحائز لا يعيبيا بكصؼ الاكراه، كاذا عمد منازع إكلى فاف مجرد تكجيو أباب 

الحائز إلى التصرؼ في العيف بام تصرؼ قانكني كالبيع اك اليبة اك الرىف الحيارل فاف ىذا التصرؼ 

 .2لا يعيب الحيازة  بالتيديد اك الاكراه

لا مف كقع عميو الاكراه، كىذا عيف ما إ يشكب الحيازة ىك عيب نسبي لا يحتج بو كعيب الاكراه الذم

ية اثار، ألتي حصؿ عمييا صاحبيا  بالاكراه نصت عميو بعض التشريعات العربية، كلا ترتب الحيازة ا

ئـ، فلا يجكز لممكره رفع دعاكل الحيازة لحماية حيازتو التي حصؿ عمييا بالاكراه طالما اف الاكراه قا

كلا يترتب  اثرىا مف حيث كسب الممكية  بالتقادـ، بؿ يحؽ  لمحائز الذم  سمبت حيازتو بالاكره،  حتى 

كلك زاؿ الاكراه، خلاؿ سنة مف سمبيا اف يرفع دعكل استرداد الحيازة ضد الحائز الذم حصؿ عمى 
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 .35، صسابؽمرجع ،"كسائؿ الادارة لإزالة التجاكز عمى الأمكاؿ العامة" ذكرل،  -2
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ف أه اذا كاف مف شأف ىذا الاكراه رامدة  السنة الا مف  تاريخ زكاؿ الاكازة بالقكة كالتيديد،  كلا تبدأ الحي

ائز غير مالؾ، فلا يجكز  نو اذا كانت الحيازة قد سممت مف حألمطالبة بحقو، عمى يحكؿ بيف الحائز كا

كراه عميو بؿ عمى لأه لـ يكف مكجيا اليو، كلـ يقع اكرالأف الأكراه لإف يحتج عمى سمبيا  باألممالؾ 

عتبارىا إب ف يكاجو المالؾ بحيازتوأغتصب الحيازة في ىذه الحالة ز لملذلؾ يجك  التابع لو، كتبعان  الحائز

 .1صمي الذم يحكز لحسابولأالحائز ا ىكراه قد كقع عملأف يككف األا إكراه، لأخالية مف عيب ا

اه اف تككف خالية مف عيب الغمكض لزـ في الحيازة فضلا عف الاستمرار كالظيكر كعدـ الاكر ليذا كمو 

مرىا فيما يتعمؽ بعنصر أشتبو أذ ىي إك المبس أتككف الحيازة مشكبة بعيب الغمكض ك المبس، ك أ

 :2ف تككف  تحتمؿ معنييفأحد عنصرم الحيازة بأالقصد ك

 يحكز لحساب نفسو خاصة.ف الحائز أ الاول:

مما يثير لدل الغير الشؾ  ك لحساب نفسو كحساب غيره معان أف الحائز يحكز لحساب غيره أ  الثاني:

 بمبمة في حقيقة الحيازة.كال

الشائعة كميا، فلا مثاليا حيازة الشريؾ عمى الشيكع العيف  كالحيازة لحساب نفسو  كلحساب غيره معان 

ـ لحسابو كحساب باقي الشركاء، عمى الشيكع أنصيب شركائو لحسابو خاصة  ذا يحكزإيفيـ عما 

راضي المممككة لمعائمة لأالعائمة ل كبيركككيؿ عنيـ، فالحيازة ىنا تحمؿ معنييف، كذلؾ تككف حيازة 

فراد العائمة أكباقي ـ لحسابو أذا كاف  يحكز لحسابو الخاص إ ليا، فلا يفيـ منيا عما كميا بصفتو مديران 

 .3معا

يازة الخفية ىي تمؾ التي لا يظير ركنيا خفاؤىا، فالحفرؽ ىنا بيف غمكض كلبس الحيازة ك كيجب اف ن

المادية، ضة فيي تمؾ التي تثير الشؾ حكؿ حقيقة قصد مف يباشر اعماليا ما الحيازة الغامأالمادم 

                                                           
 .35-30ص .1952. مصر: دار النيضة العربية،اسباب كسب الممكية الحيازة و التقادم ،كامؿ مرسي،-1
 .43ص ،2002. الاسكندرية: دار الجامعة الجديده،قانون الاثبات وطرقو ،منصكر،حسيف-2
 .89-86ص ،1986تاب،. الجزائر: المؤسسة الكطنية لمكدراسات في الممكية العقارية ، الديف،سعيد، ناصر -3
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ـ لحساب غيره، لاف اعماؿ السيطرة المادية التي يقكـ بيا، في ضكء أىؿ يباشرىا لحاسب نفسو 

 . في ذات الشأف نجد الفقيو السنيكرم يقكؿ: معنييفالظركؼ الخاصة التي تحيط بيا تحتمؿ ال

إلى حد  –في نظر البعض  –العنصر المعنكم في الحيازة، كىك  يصؿ  الغمكض اذف عيب يشكب" 

اعداميا كمية كلما يؤدل اليو الغمكض مف اىدار  لركنيا المعنكم كىك رأم تعيبو رأم المبالغة، خاصة 

تكافر العنصر المعنكم مف مجرد تكافر العنصر المادم ، تفترض  اذا لاحظنا اف بعض التشريعات

لا يكفي مجرد الاستناد إلى غمكض الحيازة لمقكؿ بانيا تككف منعدمة  تمقائيا، كالا  كمتى كاف ذلؾ فانو

كاجية الكافة لحيف اف الصحيح ىك ثر في مأم أة الغامضة  اك الممتبسة لا ترتب لكاف ذلؾ اف الحياز 

مكاجية يشؿ اثرىا، لا في كعيبيا ىذا  ك الممتبسة  ىي حيازة مكجكدة لكنيا معيبة أالحيازة الغامضة 

مرىا فحسب دكف مف عداه كمف امثمة الحيازة الغامضة اف أة كانما في مكاجية مف التبس عمى الكاف

ـ أا كاف يحكزه لحساب كرثة المتكفى تستمر الشيء تحت يد الخادـ بعد كفاة مخدكمو فلا يعرؼ ما اذ

 –حد الكرثة أيستمر  ما المثاؿ الاكثر شيكعا فيك افأ صبح يحكزه لحساب نفسو،أاف نيتو قد تغيرت ك 

إلى كضع يده عمى التركة كميا، حيث لا يعرؼ ما اذا كاف يحكز اليو باقي الكرثة   –بعد كفاة مكرثو 

صبح يحكزه لحسابو كالغمكض، كالاكراه  كالخفاء عيب أنو أـ أبا عنيـ في ادارة الماؿ الشائع  نائ

 .1"ة اك قصد الحائزنسبي، فلا يصح اف يتمسؾ بو الا مف التبس عميو امر الحياز 

 

 

 

 

 

                                                           
 .859ص  268السنيكرم، مرجع سابؽ، بند/  -1
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 الفصل الثاني

 إثبات وتسجيل الممكية العقارية المكتسبة بالحيازة والتقادم المكسب

ف الحيازة ىي السمطة الفعمية لمشخص عمي شئ مف الأشياء كالذم أكؿ لأرأينا في الفصؿ ا      

, لاكتساب الحقكؽ, ككسيمة يستعممو بصفتو مالكا لو أك صاحب حؽ عيني عميو, إحدل مظاىر الحؽ

القكانيف المدنية في اكثر مف كثيرا، ك نصت عمييا التشريعات ك  كقد حماىا القانكف ك تناكليا الفقياء

بمد. كتـ كضع العديد مف القكاعد التى مف شأنيا حماية الحيازة، كىناؾ العديد مف الدعاكل التي تحمي 

الحيازة، دعكل استردادالحيازة، كدعكل منع التعرض كدعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة. كفي ىذا الفصؿ 

   بالحيازة ك التقادـ المكسب ك الاليات القانكنية تسجيؿ الممكية العقارية المكتسبة كسكؼ نتحدث عف 

 . القضائية لذلؾك 

 التقادم المكسبية العقارية المكتسبة بالحيازة و ثبات الممكإالمبحث الأول: 

  ككسب. أف لمحيازة عنصريف ىما العنصر الأكؿ العنصر المادم ، كالعنصر الثاني العنصر المعنكم

ل الحيازة العقارية يككف بالجمع بيف ىذيف العنصريف إذ تككف منتجة لآثارىما كيجكز حمايتيا بدعاك 

 ك سكء نية.أف كانت قد تـ اكتسابيا بحسف نية أزكاؿ،  صكؿ انتقاؿ كأالحيازة كذلؾ كسب الحيازة ليا 

 ادم المكسبثار المترتبة عمى التقلآالمطمب الأول:ا

تناكلنا اف مدة التقادـ المكسب الطكيؿ ىي خمسة عشر سنة، يجب عمى الحائز اف يحكز الشيء 

طكاؿ ىذه المدة حيازة مكتممة العناصر كالشركط خالية مف العيكب،  كذلؾ  يجب اف لا تككف ىذه 

ك انقطاعو، فاذا استكفت الحيازة عناصرىا، أتسبب في كقؼ التقادـ  الحيازة قد عرض ليا عارضان 

ف يتمسؾ  بتممكو ألام سبب مف الاسباب، كاف لمحائز ك انقطعت أف تكقفت أكشركطيا  كلـ يحدث 

ك الدفع، اكتسب ممكية أتمسؾ بو  سكاء عف طريؽ الدعكل   لمشيء بالتقادـ المكسب طكيؿ المدة، فاذا
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ف أرجعي، عمى ثر أممكية الحائز لمشيء الذم يحكزه به مف الشيء بالتقادـ المكسب، كرتب التقادـ اثار 

ك ضمنيان،  كلذلؾ أؿ مدتو سكاء كاف  تنازلا صريحان الحائز قد يتنازؿ عف التقادـ المكسب بعد اكتما

 فرعيفنتناكؿ في ىذا المطمب بحث مكضكع اعماؿ التقادـ  المكسب كالاثار التي  تترتب عميو في 

 ثار التقادـ المكسب(.أك )عماؿ التقادـ المكسب( إ)

 عمال التقادم المكسبا الفرع الاول:

ف قكاعد التقادـ المسقط تسرم عمى التقادـ المكسب مف حيث كجكب التمسؾ بو كالتنازؿ عنو، فاذا إ

كلـ تنقطع العيف لمدة خمس عشر سنة لـ تقؼ  اكتممت مدة التقادـ المكسب المدة بأف حاز الشخص 

ك الدفع ذلؾ اف أف يتمسؾ بو سكاء عف طريؽ الدعكل أو اذف لاكتساب ممكيتيا بالتقادـ فيجب عمي

 ك ضمنا.ألتقادـ  بؿ قد يتنازؿ عنو صراحة الحائز  قد لا يتمسؾ با

يتعمؽ بمكضكع كجكب سبؽ كاكضحنا اف قكاعد التقادـ المسقط تسرم عمى التقادـ المكسب فيما 

لا يجكز لممحكمة اف تقضي بالتقادـ مف تمقاء نفسيا، بؿ يجب اف  التمسؾ بالتقادـ كالدفع بو، بحيث

 ، كذلؾم شخص لو مصمحة فيوأك أك بناء عمى طمب دائنيو أالمديف  بميككف ذلؾ  بناء عمى ط

 .1حكمة الاستئنافيةية حالة كانت عمييا الدعكل كلك اماـ المأكيجكز  التمسؾ بالتقادـ في 

كمف ىنا يتضح اف المحكمة لا يجكز ليا اف تقضي بتممؾ الحائز العيف بالتقادـ مف  تمقاء نفسيا بؿ 

لا بد اف يتمسؾ بو الحائز، كيجب اف يتمسؾ بو الحائز اك كؿ ذم مصمحة  اف لـ يتمسؾ بو الحائز، 

 .2الدعكلكاف التقادـ المكسب يجكز التمسؾ بو في اية حالة تككف عمييا 

كلـ  يتمسؾ  فيو الحائز بتممكو  لمعيف محؿ  –ذا عرض عمييا نزاعا ما إكذلؾ لا يجكز لممحكمة 

قادـ المكسب، بؿ يجب عمى ف تقضي بتممكو العيف بالتألا يجكز ليا  –بالتقادـ  المكسب النزاع 
                                                           

مػف القػانكف  387. انظػر ايضػا نػص المػادة 69ص ،1975، الاسػكندرية: منشػأة المعػارؼ، الموجز في احكـام القـانون المـدنيحسف،  كيرة، -1
 المدني المصرم.

 . 1060ص مرجع سابؽ،،  الوسيطالسنيكرم،  - 2
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حينئذ لمكسبة لمممكية، لممدة الطكيمة انو قد تممؾ العيف بكضع اليد أماـ المحكمة بأف يتمسؾ أالحائز 

رادتو إف يعمف ذك المصمحة أيس المقصكد مف التمسؾ  بالتقادـ ف تقضي بو، كلأعمى المحكمة يجب 

ف أريد مف كجكب التمسؾ بالتقادـ أنما ا  علاف، ك لإف التقادـ يقع مف غير ىذا اأف يجرم التقادـ بؿ أفي 

الدفع كالتمسؾ بو، بداء ىذا إيدفع بو الحائز دعكل التمسؾ، كلا بد لمشأف مف  يككف التقادـ  دفعان 

 :1مريفأكيخمص مف ذلؾ 

اف التمسؾ  بالتقادـ ليس تصرفان قانكنيان  قائمان عمى ارادة الحائز المنفردة، بؿ ىك دفع يدفع بو  الاول:

 الحائز مطالبة المالؾ.

مقاء  نفسو،  بؿ  لا بد اف يتمسؾ بو ذك المصمحة لانو لا اف القاضي لا يثير ىذا الدفع مف ت الثاني:

 يعتبر مف النظاـ العاـ كاف كاف  يمت إلى المصمحة العامة.

كليس التمسؾ بالتقادـ شكؿ خاص ككؿ ما ىنالؾ انو يجب عمى الحائز ككؿ ذم مصمحة اف يدفع بو 

مؾ بالتقادـ المكسب فلا يكفي اماـ المحكمة  في عبارات كاضحة  تدؿ دلالة قاطعة عمى تمسكو بالتم

اف يبدم  ذك المصمحة  ذلؾ في المرافعة  الشفكية اك  بعبارات غير  كاضحة في صمب العريضة  اك 

يطمب مف المحكمة الاخذ بما تراه مف دفكع، كانما عمى الحائز اك صاحب المصمحة  اف يتمسؾ  

ماـ محكمة الاستئناؼ، أك أؿ درجة اء كاف ذلؾ اماـ محكمة اك بالتقادـ عمى نحك  صريح ككاضح  سك 

بالتممؾ اماـ محكمة اكؿ درجة كقضي لصالحو بتممكو العيف بكضع اليد المدة الطكيمة بدل الدفع أف إف

الحائز  اك صاحب المصمحة كيطمب المكسبة لمممكية كتـ استئناؼ الحكـ مف المالؾ يكفي اف يحضر 

ذا كاف قد كسب إما أ. 2ماـ محكمة الاستئناؼأـ المستأنؼ حتى يعتبر قد تمسؾ بالتقادـ ييد الحكأت

مف قبؿ المالؾ  دعكاه المبتدأة  لاسباب ليس مف  بينيا التمسؾ  بالتقادـ المكسب كتـ عمؿ استئناؼ

ذا إ ماأبالتقادـ المكسب الطكيؿ المدة،  ف يحضر في الاستئناؼ كيتمسؾ  صراحةأفيجب عمى الحائز 
                                                           

 . 1060ىذا الرأم الفقيي يكرده السنيكرم في الكسيط صفحة  - 1
 .165ص ،1988منشأة المعارؼ،  الاسكندرية:منازعات الحيازة،  ،سعد، محمدأبك  -2
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كاف قد خسر دعكاه فمف حقو اف يقيـ استئنافا كيتمسؾ  بالتقادـ  لاكؿ مرة اماـ محكمة الاستئناؼ كلما  

كاف لكلا  مف التقادـ الطكيؿ  المدة  المكسب لمممكية  كالتقادـ القصير احكامو  الخاصة  لذلؾ فاف 

في التمسؾ  بالتقادـ القصير لا التمسؾ بالتقادـ الطكيؿ  لا يغني عف التمسؾ  بالتقادـ القصير كما 

 .1يغني عف التمسؾ بالتقادـ الطكيؿ

 ثار التمسك بوآ الفرع الثاني:

بو اماـ المحكمة في عبارات كاضحة تدؿ بالدفع ر الحائز ككؿ ذم مصمحة  بقياـبالتقادـ لتمسؾ يتمثؿ ا

مصمحة  ذلؾ في المرافعة المكسب، فلا يكفي اف يبدم ذم الدلالة قاطعة عمى تمسكو بالتممؾ بالتقادـ 

خذ بما تراه مف دفكع، لأك يطمب مف المحكمة اأغير كاضحة في صمب العريضة  ةك بعبار أالشفكية 

سؾ بالتقادـ عمى نحك صريح ككاضح سكاء كاف ذلؾ ك صاحب المصمحة اف يتمأنما عمى الحائز ا  ك 

كؿ درجة أماـ محكمة أبدل الدفع بالتممؾ أماـ محكمة الاستئناؼ، فاف أك أكؿ درجة أماـ محكمة أ

الحكـ مف المالؾ كقضي لصالحو بتممكؾ العيف بكضع اليد المدة الطكيمة المكسبة لمممكية كتـ استئناؼ 

التقادـ ك صاحب المصمحة كيطب تأييد الحكـ المستأنؼ حتى يعتبر قد تمسؾ بأكي يحضر الحائز 

ما اذا  كاف قد كسب دعكاه المبتدأة لاسباب ليس مف بينيا التممؾ بالتقادـ أتئناؼ،  اماـ محكمة الاس

المكسب كتـ عمؿ استئناؼ مف قبؿ المالؾ، يجب عمى الحائز اف يحضر الاستئناؼ كيتمسؾ صراحة 

ممؾ كيتمسؾ بالت ستئنافان إقد خسر دعكاه  فمف حقو اف يقيـ  كافما اذا أالطكيؿ المدة،  بالتقادـ المكسب

بالتقادـ لاكؿ مرة اماـ محكمة الاستئناؼ،  كلما كاف لكلا  مف التقادـ الطكيؿ  المدة المكسب لمممكية  

عف التمسؾ بالتقادـ لتمسؾ بالتقادـ الطكيؿ لا يغني كالتقادـ القصير احكامو الخاصة لذلؾ فاف ا

 طكيؿ.القصير كما اف التمسؾ بالتقادـ القصير لا يغني عف التمسؾ بالتقادـ ال

                                                           
 .102-97ص مرجع سابؽ،، استرداد الحيازة الشقيرم، -1
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مادة حكؿ  في اكثر مف 2012( لسنة 4رقـ ) أشار مشركع القانكف المدني الفمسطينيكفي ىذا الشأف 

دكف اف  عقاران ك أالنصكص انو مف حاز منقكلا ىذه نفيـ مف حيث .  1التمسؾ بوآثار التقادـ المكسب ك 

                                                           
 (  1091مادة )" - 1

مف حاز منقكلان أك عقاران أك حقان عينيان عمػى عقػار، غيػر مسػجؿ فػي دائػرة التسػجيؿ، حيػازة قانكنيػة، كاسػتمرت حيازتػو دكف 

 خمس عشرة سنة كاف لو أف يكسب ممكية العقار أك الحؽ العيني.   انقطاع

 (  1092مادة )

ف النيػة كاسػتندت فػي الكقػت إذا كقعت الحيػازة عمػى عقػار أك عمػى حػؽ عينػي عمػى عقػار ككانػت مقترنػة بحسػ .1

  .ذاتو إلى سبب صحيح، فاف المدة اللازمة لكسب ىذا الحؽ تككف خمس سنكات

  .لا يشترط تكافر حسف النية إلا كقت تمقي الحؽ .2

السبب الصحيح ىك سػند يصػدر مػف شػخص لا يكػكف مالكػان لمشػيء أك صػاحبان لمحػؽ الػذم يػراد كسػبو بمػركر  .3

  .ان لمقانكفالزمف كيجب أف يككف مسجلان طبق

 (  1093مادة )

  .لا يسرم التقادـ فيما يتعمؽ بحقكؽ الإرث بيف الكرثة .1

لا يجكز تممػؾ الأمػكاؿ المممككػة لمدكلػة أك للأشػخاص الاعتباريػة العامػة، أك الكقػؼ، أك كسػب أم حػؽ عينػي  .2

  .عمى ىذه الأمكاؿ بالتقادـ

كفػػي حالػة حصػػكؿ التعػػدم يكػكف لمجيػػة الإداريػػة  لا يجػكز التعػػدم عمػػى الأمػكاؿ المشػػار إلييػػا بػالفقرة السػػابقة، .3

  .المختصة حؽ إزالتو إداريا

 (  1094مادة )

إذا ثبت قياـ الحيازة في كقت سابؽ معيف ككانت قائمة حالان، فاف ذلؾ يككف قرينة عمى قياميا في المػدة مػا بػيف الػزمنيف، 

 ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ ذلؾ. 

 (  1095مادة )

ليس لأحد أف يكسب عمى خلاؼ سنده، فلا يستطيع أحد أف يغير بنفسػو لنفسػو سػبب حيازتػو كلا الأصػؿ الػذم تقػكـ عميػو 

مػػا بفعػػؿ منػػو يعػػد معارضػػة لحػػؽ  الحيػػازة، كلكػػف يسػػتطيع أف يكسػػب بالتقػػادـ إذا تغيػػرت صػػفة حيازتػػو إمػػا بفعػػؿ الغيػػر، كا 

 يخ التغيير. المالؾ، كفي ىذه الحالة لا يسرم التقادـ إلا مف تار 

 (  1096مادة )
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خاصو بو، كاف لو اف يككف مالكا لو، اك حاز حقا عينيا عمى منقكؿ اك عقار دكف اف يككف ىذا الحؽ 

اذف التمسؾ بالحيازة كالعقار  يكسب ممكية الشيء اك الحؽ العيني اذا  استمرت حيازتو دكف انقطاع .

خمسة عشرة سنة، يعطي الحائز حؽ التممؾ. كقد ذىبت معظـ  المحاز كفؽ القانكف الفمسطيني مدة 

لا تنقضي -1المدني الاردني باف "( مف التقنيف 1179القكانيف العربية الى ذلؾ، حيث قضت المادة )

كلا تسـ الدعكل بيا  -2الحيازة اذا حاؿ دكف مباشرة السيطرة الفعمي عمى الشيء أك الحؽ مانع كقتي 

اذا استمر ىذا المانع  سنة كاممة ككاف ناشئا مف حيازة جديدة كقعت رغـ ارادة الحائز اك دكف عممو 

حيازة الجديدة اذا كانت ظاىرة كمف كقت عمـ الحائز كتحسب السنة مف الكقت الذم بدأت فيو ال  -3

ذا كجد مانع جكىرم مف اقامة الدعكل تحسب السنة مف كقت القدرة عمى االاكؿ اذا بدأت خفية، ك 

                                                                                                                                                                                

تسػػرم قكاعػػد التقػػادـ المسػػقط عمػػى التقػػادـ المكسػػب فيمػػا يتعمػػؽ بحسػػاب المػػدة ككقػػؼ التقػػادـ كانقطاعػػو كالتمسػػؾ بػػو أمػػاـ 

القضػػػاء كالنػػػزكؿ عنػػػو كالاتفػػػاؽ عمػػػى تعػػػديؿ المػػػدة، كذلػػػؾ بالقػػػدر الػػػذم لا تتعػػػارض فيػػػو ىػػػذه القكاعػػػد مػػػع طبيعػػػة التقػػػادـ 

 المكسب. 

 (  1097مادة )

 يقؼ التقادـ المكسب متى كجد سبب لمكقؼ أيان كانت مدة ىذا التقادـ. 

 (  1098مادة )

  .ينقطع التقادـ المكسب إذا تخمى الحائز عف الحيازة أك فقدىا كلك بفعؿ الغير .1

  .لا ينقطع التقادـ بفقد الحيازة إذا استردىا الحائز خلاؿ سنة أك رفع دعكل باستردادىا في ىذا الميعاد .2

 (  1099ة )ماد

مػف حػاز بسػبب صػحيح منقػكلان أك حقػان عينيػان عمػى منقػكؿ أك سػندان لحاممػو فانػو يصػبح مالكػان لػو إذا كػاف حسػف النيػة كقػػت  .1

  .حيازتو

إذا كػػاف حسػػف النيػػة كالسػػبب الصػػحيح قػػد تػػكافرا لػػدل الحػػائز فػػي اعتبػػاره الشػػيء خاليػػان مػػف التكػػاليؼ كالقيػػكد العينيػػة، فانػػو  .2

  .منيا يكسب الممكية خالصة

 ".الحيازة في ذاتيا قرينة عمى كجكد السبب الصحيح كحسف النية ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ ذلؾ .3
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مف  التقنيف المدني الككيتي باف: " لا تزكؿ الحيازة اذا حاؿ دكف  922. كقضت المادة 1اقامتيا"

انت الحيازة كاردة عمى عقار كسمبت مف صاحبيا ثـ استردىا خلاؿ السيطرة الفعمية مانع كقتي، فاذا ك

 .2ثلاث السنكات التالية لفقدىا اعتبرت انيا لـ تزؿ اصلا "

كالملاحظ اف التقنيف المدني الككيتي يختمؼ عف التقنيف المدني المصرم في ككنو لـ يجعؿ حيازة 

و، كما  فعؿ التقنيف المدني العقار تنقضي بمضي سنة عمى فقدىا كقياـ حيازة جديدة عمي

سمب حيازة  المصرم، بؿ رأل المشرع الككيتي اف الحيازة لا تزكؿ الا بمضي ثلاث سنكات عمى

 ك التمسؾ بو.أالعقار دكف استرداده 

 ك مف صاحب المصمحة بصفة عامة:أكجكب التمسؾ بالتقادـ مف الحائز مبررات  -

 :3كيمكف تبرير ىذه القاعدة بالمبررات الاتية

ك الحؽ ليس مف النظاـ العاـ، فيك كاف كاف  بيني عمى اعتبارات تتعمؽ أف كسب الممكية أ .1

ف تطبيقو عمى الكقائع الفردية، مف ألا إط كجكده بالتالي بالنظاـ العاـ، بالمصمحة العامة، كيرتب

مر أؽ بالنظاـ العاـ، كليذا يجب ترؾ الناحية العممية، يتصؿ بالصالح الخاص، كغير متعم

ف شاء أف شاء تمسؾ بو، ك ألى ذم المصمحة، فيككف لو الخيار ا كأسؾ بو الى الحائز التم

 نزؿ عنو حسبما يتراءل لو.

يا مف تمقاء نفسو حتى مف كاقع ف يستخمصأير كقائع كثيرة لا يتسنى لمقاضي ف التقادـ يثأ .2

ذ  يثير البحث في الحيازة كشركطيا كىي  كقائع يصعب عمى القاضي أكراؽ كالمستندات، لأا

يتضح كجو  لمناقشتيـ حتى مامو، كتككف مكضكعان أ ـف يثيرىا الخصك أف يعرفيا دكف أ

 ف الحقيقة ىي بنت الخلاؼ كما يقاؿ.لأالصكاب 

                                                           
 (.1179-1178المكاد رقـ) 1976( لسنة 43انظر : القانكف المدني الاردني رقـ ) -1
 .108-105ص مرجع سابؽ،، الوجيز في الحيازةبشرل،  -2

 .440مرجع سابؽ،ص، لمممكيةالحيازة المكسبة عبد الرحمف،  - 3
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ا ف ىناؾ حالات يفيد فييا الغاصب مف كسب الممكية بمضي المدة استنادأكقد رأل المشرع  .3

عطاء فرصة لمحائز لكي يتركل كيراجع نفسو، فقد يستيقظ إنصكص القانكف كعمد الى الى 

كاف القانكف يعطيو الحؽ  ضميره، كيرفض الاستفادة بماؿ يعمـ انو غير مممكؾ لو، حتى لك

ف اكتساب الحؽ يمضي المدة ألقانكف في صدد  التقادـ لا تعني ف نصكص اأذ إفي ذلؾ 

 كسائغا.عادلا 

برير قاعدة كجكب  التمسؾ بالتقادـ مف جانب الحائز كيحظر عمى القاضي القضاء  بو كفي ت .4

مف تمقاء نفسو، يمكف القكؿ بانو اذا  اثار القاضي التقادـ مف تمقاء نفسو  كحكـ بو لمحائز، 

فانو يككف بذلؾ قد خالؼ النظريات العقمية كالقكاعد القانكنية التي تجعؿ الحيازة مع  مضي 

ذ إفي الحقكؽ،  جازمان  طكيمة في ذاتيا، لا تفيد دليلا يقينيا عمى الممكية كلا تكجب حكمان المدة ال

ك أعف ذلؾ يككف القاضي قد حكـ  فضلان  كالظف دليلان  ف القاضي بذلؾ يجعؿ الشؾ يقينان أ

 نما لـ يطمبو.ا  فصؿ في شيء بدكف طمب الخصـ ك 

ف أك ذم المصمحة يكمف في أنب الحائز كالتبرير الصحيح لقاعدة كجكب التمسؾ بالتقادـ مف جا

لمشرع لا يككف الحائز في بعض حالاتيا مالكا لمحؽ، بؿ غاصبا لو، كقد ترؾ االحيازة الممتدة قد 

خلاقو كضميره، كالكازع أة مف ىذا الحؽ حسبما تمميو عميو ك عدـ الاستفادأالامر لو ليقرر الاستفادة 

ف يقبؿ مثؿ ىذا الحؽ المغصكب كلا يتمسؾ أافر لديو، فقد يابى ضمير الحائز الديني الذم يتك 

 بالتقادـ.
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 التقادم المكسبليات القانونية لإثبات الحيازة و الآ  - الثاني المطمب

كردىا القانكف ضمف آليات معينو، كفي الغالب قد يككف أعلاقة ما بيف الحيازة كالممكية، ىناؾ      

ك الشأف في المالؾ، بؿ قد تككف الحيازة ذاتيا ىي سبب كسب الحائز لمممكية، كما ىالحائز ىك 

مر في كسب الحائز حسف النية لممنقكؿ ككسبو لمثمار، ككما ىك الشأف في لأالاستيلاء ككما ىك ا

 ك القصير.أالحائز الممكية بالتقادـ الطكيؿ التقادـ حيث يكسب 

خر مف أب الممكية لا بالحيازة كلا بسبب نو لـ يكسألؾ، ك يتضح اف الحائز ليس ىك الماكلكف قد 

دعكل الاستحقاؽ عمى الحائز كاسترد منو ممكو، قد الممكية، فحينذ اذا رفع المالؾ  اسباب كسب

يقتضي الامر استرداد الحائز مف المالؾ المصركفات التي قد تكبدىا  في حفظ  الشيء عندما كاف في 

 .1ك تمؼ كىك في حيازتوأك تمفو اذا ىمؾ أية الحائز عف ملاؾ الشيء ؽ مسؤكلحيازتو، كذلؾ قد تتحق

خر إلى اف يقكـ لآك الحؽ العيني اأفي حد ذاتيا  قرينة عمى الممكية اعتبرت معظـ التشريعات الحيازة 

قعي فيككف مف يدعي  الدليؿ  عمى ما يخالؼ ذلؾ. بحيث يكفي الحائز اف يستند  إلى ىذا المظير الكا

الحائز   ف يرفع ىك دعكل الحؽ فيقؼ فييا ألحؽ العيني الذم في حكزة الحائز ك اأشيء ممكية ال

ىميتو بالنسبة لمحائز، خاصة اذا كاف يعكزه غير الحيازة  أمر لا تخفى أمكقؼ المدعى عميو، كىك 

يكفيو لف يككف مطالبا بتقديـ مثؿ ىذا الدليؿ، كانما  –كمدعى عميو  –دليؿ عمى حقو فيما يحكز، فيك 

اف يستند إلى مجرد حيازتو لمشيء محؿ ىذا الحؽ فتغدك الحيازة عمى ىذا النحك كسيمة سيمة 

كمختصرة لحماية ذاتو، كالمدعي ىك الذم يتحمؿ عبء المناضمة في اثبات  ما يدعيو ىك مف حؽ 

مى  عقار  بؿ اف المشرع، حيف تككف الحيازة  كاردة ع، يء، كقد لا يككف ذلؾ بالسيؿ ابداعمى ىذا الش

                                                           
 .220ص مرجع سابؽ،، الحيازة كسبب من اسباب كسب الممكية في التشريع المصري المقارن الشياكم، -1
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كضع تحت يد الحائز مف الدعاكم ما يمكنو مف حماية لذاتيا كلك لـ تكف مستندة إلى حؽ كدعكل منع 

 .1التعرض، كدعكل كقؼ الاعماؿ الجديدة كدعكل استرداد الحيازة

لا اف ليا في النظـ القانكنية إف تككف مجرد حالة كاقعة، أف الحيازة لا تعدك في ذاتيا أكعمى الرغـ مف 

نو يخكؿ كذلؾ إيعتبرىا  قرينة عمى الممكية،  ف ف المشرعأارىا البالغة الاىمية، ففضلا عما سبؽ مف ثآ

بذاتيا  –ما اىـ الاثار التي تترتب عمى الحيازة، فيي صلاحيتيا أالحائز حسف النية لشيء لا يممكو، 

حسف النية  الحائز ما في الحاؿ: اذا كردت عمى منقكؿ، ككافأ ،لكسب الممكية  لاف تككف سببان  –

بالتقادـ ة فيما يعرؼ اصطلاحا ك بعد مضي مدة معينأكيستند في حيازتو لو إلى سبب صحيح، 

ىمية الاثريف الاخيريف ىي التي تقؼ كراء معالجة المشرع لمحيازة، كنظرية عامة، أكلعؿ  .المكسب

 .2لاسباب كسب الممكية

 الأول:الآليات القضائية لإثبات الحيازة التقادم المكسب الفرع

ف لإثبات الحيازة كالتقادـ المكسب طرؽ كآليات قضائية يمجأ الييا صاحب الحؽ، متمثمة بدعاكل إ

قد ميز التقنيف المدني الجديد بيف دعاكل  يقكؿ العلامة عبد الرازؽ السنيكرم:"الحيازة الثلاث، حيث 

كيلاحظ اف الحيازة الثلاث تمييزا كاضحا كخصيا بنصكص، كردت بيف النصكص المتعمقة بالحيازة، 

تعرض كدعكل كقؼ الاعماؿ دعكل منع الد الحيازة مف جية كبيف دعكل استرداىناؾ فرقا جكىريا بيف 

ف تدكـ أف تستقر كبعد أخيريتف تحمياف الحيازة بعد ف الامف جية اخرل  ففي حيف اف الدعكييالجديدة 

الاسترداد تعطى لكؿ ذا بدعكل إىذه الحيازة المستقرة سنة عمى الاقؿ كيراد بيما دفع التعرض عف 

ك اقؿ أبؿ كلك لـ تستمر حيازتو غير يكـ كلك لـ تدـ حيازتو سنة كاحدة  عرضيان  حائز كلك كاف حائزان 

ف دعكل منع  التعرض تتميز أك كاف قد فقدىا  خفية ثـ أتزعت منو عنكة ىذه الحيازة قد انما دامت 

                                                           
 .24/1/2017تاريخ الاطلاع    www.startimes.comدراسة بعنكاف"دعكل الحيازة" منشكر عمى مكقع -1
 .17-16ص مرجع سابؽ،، الحيازة المدنية، شفيؽ -2
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يازة اعتداء قد كقع فعلا في حيف ف الدعكل الاكلى تدفع عف الحأعف دعكل كقؼ الاعماؿ الجديدة في 

ف دعكل كقؼ الاعماؿ الجديدة تحمي الحيازة لا مف اعتداء قد كقع فعلا  بؿ مف اعتداء يكشؾ اف أ

 .1حتما لك تمت الاعماؿ التي بدلء بيا"يقع كىك سيقع 

دعاكل الحيازة الثلاث تجدر الاشارة إلى اف التشريعات ب الآليات القضائية المتمثمة كقبؿ التعرض لبحث

لـ تضع تعريفا لمدعكل كانما كضعت شركطا لقبكليا كىي كسيمة قانكنية يمجأ الييا صاحب الحؽ طالبا 

ف حرميـ حؽ أع للافراد لمدفاع عف حقكقيـ بعد خكليا المشر  مف السمطة القضائية حماية حقو، كقد

كيتعيف لقبكؿ الدعكل اف يككف لرافعيا مصمحة في ذلؾ كالمصمحة ىي المنفعة  اقتضائيا بانفسيـ.

 .2التي تعكد عمى المدعى مف التجائو إلى القضاء كىي الباعث إلى رفع الدعكل

ك طعف في أك دفع أم طمب أكؿ الدعكل تككف كذلؾ شرطا لقبكؿ ككما  تككف المصمحة ىي شرط لقب

كالمصمحة التي يعقد بيا ىي المصمحة القانكنية التي تستند إلى حؽ كاف تككف شخصية  الحكـ.

اف تككف دبية كمعنى أك أ مادية كمباشرة كما  يجب اف تككف قائمة كحالة كيستكم اف تككف المصمحة

كف ف تكأصاحب الحؽ المراد حمايتو كمعنى  ف رافع الدعكل ىكف يكك أالمصمحة شخصية كمباشرة 

ما اذا كانت المصمحة محتممة فانو أف يككف حؽ رافع الدعكل قد اعتدل عميو، أالمصمحة قائمة كحالة 

ك الاستيثاؽ لحؽ أع ضرر محدؽ تكفى المصمحة المحتممة اذا كاف الغرض مف الطمب الاحتياط لدف

كقد منح مشركع القانكف المدني الفمسطيني رخصة رفع ىذه   .3ؿ فيويخشى زكاؿ دليمو عند النزا

مف حاز عقاران كاستمر حائزان لو  كالتي تبيف بكضكح مكضكع ىذه الدعكل فتقكؿ:" 1085الدعكل بنص 

سنة كاممة كخشي لأسباب معقكلة التعرض لو مف جراء أعماؿ جديدة تيدد حيازتو، كاف لو أف يرفع 

الأمر إلى القاضي طالبان كقؼ ىذه الأعماؿ، بشرط ألا تككف قد تمت كلـ ينقض عاـ عمى البدء في 
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جاء حكـ قاضي الأمكر  ذات صمو فقد". كمف جانب العمؿ الذم يككف مف شأنو أف يحدث الضرر

" بالتدقيؽ أجد اف المستدعي قد تقدـ  116/2014المستعجمة في محكمة بداية نابمس في الطمب رقـ 

المعركفة  بالجبؿ مف  13بيذا الطمب لكقؼ المستدعى ضده مف أعماؿ البناء عمى قطعة الارض رقـ 

ية مشاعية بمكجب حجة تخارج المبرز أراضي دير شرؼ ك التي يممؾ المستدعي فييا حصصان أرث

ك اف المستدعي كككيمو لـ يسمحكا لو بالبناء كحيث أف المحكمة تجد كفؽ ظاىر تمؾ البينة كىي  3ط/

خراج القيد  3حجة التخارج الكمي المبرز ط/ اف ىناؾ حؽ ظاىر لممستدعي يستكجب  2المبرز ط/كا 

ذا الحؽ لا تككف ألا إذا تـ المجكء الى القضاء الحماية المستعجمة لدرء مثؿ ىذا الخطر كأف حماية ى

المستعجؿ لأف المجكء الى القضاء العادم ميما قصرت مكاعيده فإنو لا يحقؽ الحماية المنشكدة كما 

ساس بأصؿ الحؽ كذلؾ حفاظان عمى المراكز القانكنية تجد اف تمؾ الحماية الكقتية ليس مف شأنيا الم

. لذلؾ كلتكافر شرائط الق ك التي  4ضاء المستعجؿ كلمكفالة لكؿ عطؿ كضرر المبرز ط/لمخصكـ

تضمف المستدعي ضده كؿ عطؿ كضرر قد يمحؽ بو إذا تبيف اف المستدعي غير محؽ في طمبو. 

مف اراضي  13فأني أقرر الحكـ بكقؼ المستدعى ضده مف أعماؿ البناء عمى قطعة الارض رقـ 

لزاـ المستدعي بإقامة دعكاه  خلاؿ ثمانية أياـ مف تاريخ صدكر ىذا القرار كبعكس الجبؿ دير شرؼ كا 

   . 1ذلؾ يعتبر القرار كأف لـ يكف عمى أف تعكد الرسكـ ك المصاريؼ عمى الفريؽ الخاسر بالنتيجة"

ككما يجب اف يككف لرافع الدعكل مصمحة شخصية كمباشرة قائمة كحالة يجب ايضا اف يككف لممدعي 

كالا حكـ بعدـ قبكليا كتتكافر ىذه الصفة اذا كاف لرافعيا مصمحة صفة في رفعيا ككذلؾ المدعى عميو 

معتدل عمييا اما بالنسبة لصفة المدعى عميو فاف الدعكل لا تقبؿ اذا كاف ليس لو شأف بالنزاع.ىذا 

بالاضافة إلى انو يجب اف يتكافر لاطراؼ الدعكل الاىمية اللازمة لمتقاضي كالا كانت اجراءات 

انيا شرط لحصة انعقاد الخصكمة كالمرجع في اىمية التقاضي ىك قانكف  الخصكمة باطمة حيث

                                                           
 .59، صبؽا، مرجع س"خصكصية دعاكل الحيازة" غدير عينبكسي، - 1



79 
 

ببطلاف الاجراء المبنى عمى انعداـ صفة احد  المصرية الاحكاؿ الشخصية كقضت محكمة النقض

 .1الخصكـ في الدعكل  مقرر لمصمحة مف كضع لحمايتو كلا شأف ليا بالنظاـ العاـ

مف ثـ فإنيا تيدؼ إلى حماية الحائز ككنيا قرينة عمى الممكية، ك اىرة الحيازة تحمي الأكضاع الظاذف 

النظاـ العاميف، لأنيا تقكـ عمى كبالنتيجة تحقيؽ حماية الأمف ك  بصرؼ النظر عف المالؾ الحقيقي،

ىك عدـ جكاز اقتضاء الشخص حقو بنفسو، فما عمى مف يدعي خلاؼ الظاىر إلا مبدأ أساسي ك 

كغيرىا مف الدعاكل الأخرل تخضع في رفعيا شؾ فيو أف دعاكل الحيازة ك مما لاك  ،القضاء المجكء إلى

كط تعالج بما يتناسب أك يتكافؽ ، غير أف ىذه الشر التشريعاتالقكانيف ك لمشركط المنصكص عمييا 

سة دعاكل الحيازة لابد مف ثـ ممار الحيازة بالحماية المقررة ليا ك  طبيعة دعاكل الحيازة، كحتى تتمتعك 

لحائز العقار اذا فقد الحيازة اف ف أكجو حماية الحيازة أمف  خيران أ ركانيا كشركط صحتيا.أ مف تكافر

ف أاليو فإذا كاف فقد الحيازة خفية بدأ سرياف السنة مف كقت يطمب خلاؿ السنة التالية لفقدىا ردىا 

 .2ف يسترد الحيازة مف كاف حائزا  بالنيابة عف غيرهأكيجكز ايضا  ينكشؼ ذلؾ.

 الحيازة استرداد : شروط رفع دعوىالثانيالفرع 

عمى ما سبؽ مف يجكز لمف سمبت حيازتو، اف يمجأ لرفع دعكل استرداد حيازة مكضكعية كلو اف بناء 

 يقيـ دعكل استرداد حيازة مستعجمة، اذا ما  تكافرت شركط الاستعجاؿ.

مـ، اف يقيـ دعكل لمف صدر ضده الحكـ في الظفي ذات الشأف أعطى المشرع المصرم الحؽ 

سترداد حيازة مستعجمة، لاف الحكـ إف يقيـ دعكل ألا انو لا يجكز لو إاسترداد حيازة مكضكعية، 

ـ مكضكعي، كمف ثـ يكتسب ك بما ينقصو بحكأتظمـ يحز حجية متى يقضى بالغائو الصادر في ال
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كمف جانب ذات  .1المستعجؿ الذم يتقيد بو، كلا يجكز لو اف يقضي عمى خلافوـ القضاء ماأحجية 

بما يمي: "لما كانت   2007لسنة  79عملا بالقانكف رقـ محكمة النقض المصرية:"  صمو فقد جاء حكـ

 37المادة دعاكل الحيازة تقدر قيمتيا بقيمة الحؽ الذم ترد عميو الحيازة عملا بنص الفقرة الرابعة مف 

مف قانكف المرافعات  ككاف الحؽ مثار النزاع ىك حؽ المطعكف عميو في الانتفاع بالعيف المؤجرة اليو، 

الذم يحكـ كاقعة النزاع  قد اضفى عمى عقكد ايجار الاماكف التي   1969لسنة  52ككاف القانكف رقـ 

كعمى ما جرل  –ة عقد الايجار تخضع لحكمو امتدادا  قانكنيا غير محدكد المدة معا تعتبر معو قيم

مرافعات تعتبر قيمتيا  41غير قابمة لمتقدير، كمف ثـ كعملا بنص المادة   –بو قضاء ىذه المحكمة 

زائدة عمى )مائتيف كخمسيف  جنييا( فاف الحكـ الصادر في  الدعكل الماثمة يككف مما يجكز استئنافو 

 2".اماـ محكمة الاستئناؼ

اد الحيازة المكضكعية، يجب اف تتكافر ليا عدة مقكمات كشركط، يختمؼ استرد كحتى تستقيـ دعكل

بعضيا عف دعكل منع التعرض كدعكل كقؼ الاعماؿ الجديدة، حيث اف دعكل استرداد الحيازة تحمي 

الحيازة حتى كاف كانت حيازة عرضية، حتى كلك لـ تستمر سنة كاممة،  بؿ كلك لـ تستمر سكل يكما 

غتصبت بالقكة، اما الدعكتاف الاخرياف فتحمياف الحيازة بعد اف تستقر، كبعد اف كاحدا، ما دامت قد ا

فقد منح المشرع الفمسطيني  .تستمر سنة كاممة ، كيراد بيا دفع ىذا التعرض عمى ىذه الحيازة المستمرة

منو الرخصة لمحائز  1083بنص المادة  2012( لسنة 4في مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ )

لمحائز أف يرفع في الميعاد القانكني دعكل استرداد الحيازة  سترداد حيازتو اذا كقع عمييا الغصب "با

  ".عمى مف انتقمت إليو حيازة الشيء أك الحؽ المغتصب منو كلك كاف ىذا الأخير حسف النية

                                                           
د لمنشػر دار المجػدـ، ، 3. طدعوى استرداد الحيازة عمما وعملا وفقا لاخر قانون المرافعات واحدث احكـام محكمـة الـنقض، مصطفى، احمػد -1

 .45ص ،2014كالتكزيع، 
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كبقراءة النص السابؽ مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني كما يقابمو في التشريعات المقارنة يتبيف 

مكضكع دعكل الاسترداد ك المتمثؿ في الشيء محؿ الحيازة الذم يباشر عميو الحائز سمطتو الفعمية 

بلان لأف ترد عميو كتستمزـ الحيازة اف يككف الشيء محؿ الحيازة قابقصد الظيكر عميو بمظير المالؾ 

ممكية خاصة كأف يككف مما يجكز التعامؿ فيو. كميما يكف الشيء محؿ الحيازة سكاء كاف عقارا أك 

حقا عينيا فأف ىناؾ أربع حالات تككف دعكل استرداد الحيازة إذا اغتصبت يختمؼ فييا حكـ القاضي 

المدني الفمسطيني ك المادة  مف مشركع القانكف 1094بإختلاؼ كؿ حالة بحسب ما تنص عميو المادة 

 . 1مف القانكف المدني المصرم 959

كلكف طبيعة دعكل استرداد الحيازة  كدعكل عقارية تقضي رفع الدعكل عمى مف يككف العقار تحت 

يده، كلك لـ يكف ىك الغاصب كما انيا دعكل  عينية تعطي الحائز  حؽ تتبع العقار في يد مف انتقمت 

ىذا حسف النية، لاف الغرض المقصكد منيا ىك رد حيازة الحؽ العيني العقارم لا اليو الحيازة كلك كاف 

ما القكؿ بانيا دعكل شخصية أ التعكيض عف فعؿ الغصب كلاف المشرع عدىا مف دعاكل الحيازة.

ا بدعكل يطمب فييا المدعي تعكيضا عف الضرر الذم لحقو مف سمب حيازتو فيذا الامر ليس خاص

بؿ ىك حائز لسائر المدعيف في دعاكل الحيازة الاخرل بجانب الطمب استرداد الحيازة  كحدىا 

الاصمي،حماية الحيازة لذلؾ فاف اليدؼ الاساسي لدعكل استرداد الحيازة يظؿ حماية الحائز كالغرض 

 ميا ىك اعادة الحيازة إلى صاحبيا.

مر كما فيو مف خلاؼ،  فنص بشكؿ صريح في المادة كقد تنبو القانكف المدني المصرم إلى ىذا الا

( منو عمى اف:" لمحائز اف يرفع في الميعاد القانكني دعكل استرداد الحيازة عمى مف انتقمت اليو 960)

حيث تطابؽ حكـ ىذه المادة مع المادة  حيازة الشيء المغتصب منو كلك كاف ىذا الاخر حسف النية".
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العينية   فأكد بذلؾ صفة الدعكل ىذهالقانكف المدني الفمسطيني.  مف مشركع 1084ك المادة  1083

 دعاكل الحيازة.العقارية شأف اخكاتيا 

كتطبيقا لذلؾ قضت محكمة النقض المصرية بالقكؿ انو :" لما كاف المؤجر يمتزـ بضماف انتفاع 

الضماف يمنع (  مف القانكف المدني فاف ىذا 571المستأجر بالعيف المؤجرة عملا  بنص المادة )

المؤجر مف تأجير العيف  لمغير كيحؽ لممستأجر عقد المخالفة بكصفو حائزا لمعيف المؤجرة اف يرفع في 

ىذه الحالة دعكل استرداد الحيازة عمى مف انتقمت اليو حيازتيا مف المالؾ المغتصب كلك كاف 

 .1ي"( مف القانكف المدن960المستأجر الاخير حسف النية اعمالا لنص المادة )

كالمدعى عميو في دعكل استرداد الحيازة ىك الشخص الذم انتزع الحيازة مف الحائز كلا يشترط اف 

ك أف يستكلي عمى العقار غصبا كقيرا يككف ذلؾ عف طريؽ القكة كاف كاف ىذا ىك الغالب حيث يكفي ا

و لمحيازة يعد نتزاعإف أالمدعى عميو  سيء النية حيث  خمسة دكف عمـ الحائز كلا يشترط اف يككف

كلا يجكز لممدعي اف يرفع دعكل  خر اف ترد الحيازة إلى الحائز.أمر أيكجب قبؿ كؿ  عملا عدكانيان 

استرداد الحيازة  ضد المدعى عميو اذا كاف مرتبطا معو بعقد ككاف انتزاع الحيازة  يدخؿ في نطاؽ ىذا 

و بشركط يعقد لالزاـ المدعى عمالعقد حيث يجب عمى المدعي في ىذه الحالة اف يمجأ إلى دعكل ال

 العقد.

 لممدعي اف يرفع ىذه الدعكل ضد مف انتقمت اليو حيازة العقار المغتصب كذلؾ عملا بنص المادة

مف القانكف المدني  959مف مشركع القانكف المدني الفمسطيني كالمادة  1084 كالمادة 1083

. كميما يكف الشيء محؿ الحيازة سكاء كاف عقارا أك حقان عينيان فأف -تـ التعرض ليما سابقان  -المصرم

ىناؾ أربع حالات تككف دعكل استرداد الحيازة إذا اغتصبت يختمؼ فييا حكـ القاضي بإختلاؼ كؿ 
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ف يفرؽ بيف أالحكـ في دعكل استرداد الحيازة  كعمى القاضي عندما تنص عميو المادة حالة بحسب 

 : 1كىي ربع أحالات 

 حيازة المدعي دامت مدة لا تقؿ عف سنة . -1

 حيازة المدعي لـ تدـ سنة كاممة لكف انتزعت منو بالقكة. -2

يستند الى حيازة أحؽ حيازة المدعي لـ تدـ سنة كاممة كلـ تنتزع بالقكة لكف المدعى عميو لا  -3

 بالتفضيؿ.

حيازة المدعي لـ تدـ سنة كاممة كلـ تنتزع بالقكة لكف المدعى عميو يستند الى حيازة أحؽ  -4

 بالتفضيؿ.

 :2كفيما يمي تفصيؿ ىذه الحالات الاربع عمى النحك الآتي

 المدعي دامت مدة لا تقل عن سنةحيازة  الحالة الاولى: 

كباعادة العقار إلى ؿ عف سنة قضى لممدعي برد حيازتو مدة لا تقاذا كانت حيازة المدعي استمرت 

اصمو اف كاف المدعي قد احدث بو تغييرا  كما لك كاف المدعى عميو  قد اقاـ بناء جديد  قضى بيدمو 

ميو بغرامة  تيديدية ليحممو اك ىدـ بناء كاف قائما قضى باعادتو، كلمقاضي اف يحكـ عمى المدعى ع

بو كلو اف يحكـ لممدعي بتعكيض عما اصابو مف ضرر كذلؾ طبقا لقكاعد  تنفيذ ما قضىعمى 

 المسؤكلية التقصيرية.

 سنة كاممة لكن انتزعت منو بالقوةحيازة المدعي لم تدم  الحالة الثانية: 

اذا كانت حيازة المدعي لـ تستمر  سنة كاممة كلكف الحيازة قد انتزعت منو بالقكة ففي ىذه الحالة يجب 

مف مشركع  1084 كالمادة 1083 المادةضي اف يحكـ برد حيازة المدعي اليو عملا بنص عمى القا
                                                           

ىذه الحالات مشركحة كفؽ نصكص مشركع القانكف المدني الفمسطيني ك ما يقابمو مف نصكص القانكف المدني المصرم، كذلؾ كفؽ  - 1
ضكء المراجعات كالشركحات التي أكردتيا غدير عينبكسي في رسالتيا منقكلان الدكتكر مدحت الحسيني، الحماية الجنائية ك المدنية لمحيازة في 

 .  127،ص1992، دار المطبكعات الجامعية، 3، ط1992لسنة 23القانكف رقـ 
 .148-140ص مرجع سابؽ،، الحماية القانونية لمحيازةالكبيسي،  -2
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  959الفقرة الثانية مف المادة ك  مف القانكف المدني المصرم، 959القانكف المدني الفمسطيني كالمادة 

حيث انو لا يشترط  في ىذه الحالة اف تستمر حيازة المدعي سنة كاممة   . مف القانكف المدني العراقي

ك أف يحكـ بغرامة تيديدية أيضا أ انتزاع الحيازة بالقكة كلمقاضي كىذه الدعكل شرعت جزاء عمى

 بتعكيض الضرر كما سبؽ القكؿ.

 يو لا يستند حيازة المدعي لم تدم سنة كاممة ولم تنتزع بالقوة لكن المدعى عم الحالة الثالثة

 :الى حيازة أحق بالتفضيل

اذا كانت  حيازة المدعي لـ تستمر سنة كاممة كلـ تنتزع حيازتو بالقكة كلكف المدعى عميو لا يستند إلى 

ديدية صمو كبالغرامة التيأعادة العقار إلى إليو كبإبالتفضيؿ قضى لممدعي برد حيازتو حيازة احؽ 

ف كاف لو أحؽ بالتفضيؿ ك أف حيازتو لمعقار ألـ يثبت ف المدعى عميو لأكبالتعكيض كما سبؽ القكؿ 

 . 1ثبات حؽ ممكيتو لمعقارإف يرفع دعكل الممكية كيحمؿ عبء أ

 حيازة المدعي لم تدم سنة كاممة ولم تنتزع بالقوة لكن المدعى عميو يستند  الحالة الرابعة

 :الى حيازة أحق بالتفضيل

تمر سنة كاممة كلـ تنتزع حيازتو بالقكة كلكف المدعى عميو يستند إلى ذا كانت حيازة المدعي لـ تسإ

ف  المدعى عميو يستند  إلى أقضي المدعي برد حيازتو حيث حؽ بالتفضيؿ ففي ىذه الحالة لا يأحيازة 

ذا ا  ك  المصرم مف القانكف المدني 959بنص الفقرة الاكلى مف المادة  حيازة الحؽ بالتفضيؿ كذلؾ عملان 

ثبات الممكية  إرفع دعكل الممكية كيقع عميو عبء لا إمامو أف يسترد ىذا العقار فميس أمدعي راد الأ

 .2سترد العقار مف المدعى عميوإفمح في اثباتيا أفاف 

ف ألا إزة لمشركط التي يتطمبيا القانكف ستيفاء الحياإضكع السمطة التامة في التحقؽ مف كلمحكمة المك 

سباب سائغة ككاقعة سمب الحيازة كتاريخيا مف المسائؿ أ عمىف تقيـ قضاءىا أذلؾ مشركط ب
                                                           

 . 922ص ، مرجع سابؽ،الوسيط في شرح القانون المدنيالسنيكرم،  - 1
 .923ص ، مرجع سابؽ،الوسيط في شرح القانون المدنيالسنيكرم،  - 2
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ثباتيا بكافة الطرؽ إة مادية يجكز المكضكعية المتركؾ  تقديرىا كلقاضي المكضكع ككضع اليد كاقع

عتمد في ذلؾ عمى تقارير الخبراء المقدمة في أف أم مصدر كلا عميو إف يستقي دليمو مف أكلمقاضي 

 .1الدعكل

يضا تشارؾ أعاكل المسؤكلية في نكاح متعددة ك الحيازة في القانكف المصرم تشارؾ دكدعكل استرداد 

دعاكل الحيازة في عدة نكاح. فمف حيث ككنيا تشارؾ دعاكل المسئكلية فاف ىذا يظير في نكاح 

 متعددة:

فيي ترد الحيازة حتى لمحائز العرضي، الذم لا يحكز لحساب  نفسو بؿ يحكز لحساب غيره،  -1

يككف لمشخص مجرد  سيطرة مادية عمى الشيء، فاذا انتزعت منو ىذه السيطرة كاف فيكفي اف 

ىذا عملا غير مشركع جزاؤه رد ىذه السيطرة لمف كانت لو مف قبؿ عف طريؽ دعكل استرداد 

 الحيازة.

                                                           
، مصر: دار الالفي لتكزيع 3، طالموجز في وضع اليد المكسب لمممكية العقارية عمى ضوء احكام محكمة النقضالخطب، ميدم كامؿ. -1

. لحائز العقار، اف يطمب خلاؿ السنة التالية لفقدىا 1مف التقنيف المدني المصرم باف: " 958. قضت المادة 81-4الكتب القانكنية،دت، ص

كيجكز ايضا اف يسترد الحيازة مف كاف  حائزا بالنيابة  -2ة، بدأ سرياف السنة مف كقت اف يكتشؼ ذلؾ" كردىا اليو، فاذا كاف فقد الحيازة خفي

اذا لـ يكف مف فقد الحيازة قد انقضت عمى حيازتو سنة كقت  -1مف ذات التقنيف المدني المصرم بأف: " 959عف غيره" بينما قضت المادة 

شخص لا يستند إلى حيازة احؽ بالتفصيؿ،  كالحيازة الاحؽ بالتفصيؿ ىي الحيازة التي تقكـ عمى  فقدىا، فلا يجكز اف يسترد الحيازة الا مف

اما اذا فقد الحيازة  -3سند قانكني كاذا لـ يكف لدل ام مف الحائزيف سند اك  تعادلت سنداتيـ،  كانت الحيازة الاحؽ ىي الاسبؽ في التاريخ، 

مف النقض المدني المصرم بأف:  960سترد خلاؿ السنة التالية حيازتو مف المعتدم". كما قضت المادة بالقكة  فممحائز  في جميع الاحكاؿ اف ي

 "لمحائز اف يرفع في الميعاد  القانكني دعكل  استرداد الحيازة عمى مف انتقمت اليو حيازة الشيء المغتصب منو  كلك كاف ىذا الاخير حسف

مف التقنيف المدني الميبي،  كنص المكاد  964 – 962مف التقنيف المدني المصرم نص المكاد  860ك  949ك 958النية". كيقابؿ نص المكاد 

مف التقنيف المدني الككيتي، كلا مقابؿ النصكص الكاردة في التقنيف  926 – 924مف التقنيف المدني العراقي ك نص المكاد  1153 – 1150

لتقنيف المدني الاردني اك في قانكف الممكية العقارية المبناني، اك في التقنيف المدني المدني المصرم في ىذا الشأف  ثمة نصكص مماثمة  في ا

 السكرم.
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دارم إك عمى ترخيص أعماؿ التسامح ايما لك قامت الحيازة عمى عمؿ مف ككذلؾ الحاؿ ف -2

بصدد مجرد ننا لا نككف بصدد حيازة بالمعنى الصحيح، بؿ إكقت فم أ يجكز الرجكع فيو في

ف ىذا ايضا عملا غير مشركع ذا انتزعت ىذه السيطرة مف صاحبيا كاإحيازة مادية، كمع ذلؾ 

 ف ترد ىذه السيطرة إلى مف كانت لو مف قبؿ، عف طريؽ دعكل استرداد الحيازة.أكجاز 

ت حيازة  قانكنية كلكنيا لـ تستقر استقرارا كافيا باف لـ صبحأكاذا اكتممت  لمحيازةة عناصرىا ف -3

تدـ مدة سنة كاممة، فاف انتزاعيا بالقكة يعتبر عملا غير مشركع، كتككف دعكل استرداد 

حيازة كرد الحيازة في ىذا الغرض ستعممت في نزع الأة ىنا ايضا جزاء عمى القكة التي الحياز 

ف يككف حماية أستعممت مف أىك القكة التي ركع ف يككف جزاء عمى عمؿ غير مشأقرب إلى أ

 .1لحيازة لـ تستقر كلـ تدـ مدة كافية

تصاص القضائي سترداد الحيازة تاخذ حكـ الدعاكل العينية العقارية، لا مف حيث الاخإكدعكل 

ا كاف، سكاء لدل مف ف الحائز الذم سمبت حيازتو يتتبع بيا العقار حيثمأفحسب، كلكف مف حيث 

فمقد شرعت  يضا عمى فرض حسف النية.ألحيازة بعد ذلؾ، ك لدل مف انتقمت اليو اأسمب الحيازة 

يازتو ممف سمبيا منو،  فيي تقكـ دعكل استرداد الحياة لحماية الحائز مف اعماؿ الغصب كليسترد ح

لحيازة لمف سمبت سترداد الإة كافيف دعكل منع التعرض أى رد الاعتداء غير المشركع، حيث عم ساسان أ

 .2ف سمب الحيازة اخطر كاشد مف التعرض لياأمنو حيازتو حيث 

 الجية القضائية المختصة:صور التمسك بالحيازة و الثالثرع الف

الحيازة باعتبارىا كسيمة لحماية مركز قانكني تستعمؿ عف طريؽ إف دعكل إثبات الممكية العقارية ب

ستعماؿ الدعكل كىك الأصؿ الذم جاءت بو أحكاـ إك عف طريؽ الدفع فالطمب كالدفع كسيمتا أالطمب 

                                                           
 .101-98ص ،1982، القاىرة: مكتبة عبد ا  كىبة،2.طحق الممكية في القانون المدني المصري، منصكر منصكر، -1
 .176ص ،1977الاسكندرية: منشأة المعارؼ،. الحيازة و التقادم المكسب في الفقو المقارن، محمد عبد الجكاد،-2
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 الفمسطينية كالقكانيف المعمكؿ بيا في أراضي السمطة الفمسطينية، كذلؾ ما يقابميا مف القكانيف  القكانيف

 (.كغيرىادنية ) الاردني ، المصرم ، العراقي العربية الم

عتداء عمى لأية القضائية في حالة االدعكل ىي الطريؽ الأصمي الذم يستعممو الحائز لطمب الحما

 :1مركزه القانكني كيمكف تصكر ذلؾ في الحالتيف التاليتيف

يا أك خركج العيف مف حيازتو بعد كجكد مف ينازع الحائز كالمدعى،  في حيازتو عف طريؽ التعرض ل

 صكر التمسؾ بالحيازة أماـ القضاء. ف تممكيا بالتقادـ المكسب ، كفيما يمي نتناكؿ تبعان أ

 أولا: عن طريق الطمب

الطمب عمؿ إجرائي يتضمف إعلاف الشخص عف رغبتو في الحصكؿ عمى حماية حقو في القضاء، 

صدار الحكـ مف القاضي كالمكضكع ىذا المفيكـ ىك كعميو مكضكع  الطمب ىك المنفعة المراد بيا إ

أما سبب الطمب فيك الأساس القانكني كالكاقعي الذم يستند  الذم يميز الطمب القضائي عف الدفع.

ذا كاف الطمب القضائي ينشأ إو الحائز في يعم ف ىذه إة قانكنية بيف الخصكـ كالمحكمة فعلاقدعائو، كا 

لا   .2اعتبرت مستنكفة عف إحقاؽ الحؽالأخيرة ممزمة بالفصؿ فيو كا 

ف كبمجرد تقديـ الطمب إلى القضاء تترتب جممة مف الآثار القانكنية بالنسبة لمحقكؽ المتنازع عمييا بي

، سكاء بالنسبة لمخصكـ  لا بعد إنظر النزاع كلا تثبت تمؾ الاثار ك بالنسبة لممحكمة التي تأالخصكـ

التي يستعمميا  الحائز أماـ الجيات القضائية لمحصكؿ ىذا بالنسبة لمصكرة الأكلى  صدكر الحكـ.

عمى حماية كاثبات حيازتو كالى جانبيا  تكجد كسيمة ثانية المتمثمة في الدفع كبيا يتـ كتتكامؿ الأدكات 

 التي يستخدـ بيا الحؽ في الدعكل أماـ القضاء.

 

 
                                                           

 .  99صمرجع سابؽ، " إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة"، ،زىكيف، ميسكف - 1
 .100، صمرجع سابؽزىكيف، " إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة"،  - 2
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 ثانيا: عن طريق الدفع

دعائو بالممكية عف إحؽ في الدعكل، يجسد فييا القاضي الالدفع ىك الأداة الثانية مف أدكات استعماؿ 

مف القضاء الحصكؿ عمى الحماية القضائية، فيجكز لمحائز أف يتمسؾ بالتقادـ  طريؽ التقادـ طالبان 

 المكسب في شكؿ دفع ضد المدعي.

 تقاـ عميو الدعكل, فيك ليسفالتقادـ المكسب دفاع عف خصكمة قائمة، كيحتفظ بو صاحبو إلى أف 

نما يتضمف ك مكقفا سمبيا مأ فحسب  ان إنكار  دعاء كالطمب تفصؿ فيو إف جانب المدعى عميو كا 

كالدفع ىك الإجراء الذم يجيب بو الخصـ عمى طمب خصمو بقصد تفادم الحكـ لو في  المحكمة.

بؿ لا يتعمؽ بالنظاـ العاـ بأنو  كحيث يتميز ىذا الدفع ،المكضكع فيك يكجو إلى أصؿ الحؽ المدعى بو

ىك مقرر لمصمحة الخصكـ، كلكؿ ذم مصمحة في الدعكل كلا يجكز لمقاضي اف يثيره مف تمقاء نفسو. 

ية مرحمة كانت أمحة الأطراؼ فيمكف التمسؾ بو في مكضكعي مقرر لمصالدفع دفع كلما كاف ىذا 

ماـ جية أو ف يتمسؾ بأماـ محكمة الدرجة الأكلى جاز لو أعكل، فإذا فات الحائز التمسؾ بو عمييا الد

 66/154في الأمر رقـ  321الاستئناؼ ما لـ يقفؿ باب المرافعة. ىذا ما نصت عميو المادة 

كعمى ذلؾ جاء حكـ النقض الفمسطينية المنعقدة  .1المتضمف الإجراءات المدنية مف القانكف الجزائرم

ا قبؿ أم دفع في راـ ا  "إف مسألة مصمحة الاطراؼ ىي مف حؽ الخصكـ ك الذم يممككف إثارتي

 2أخر...".

فع المكضكعي يككف  حكما ك رفض الدأي ىذا الدفع  بقكلو كرفض الدعكل كأخيرا فاف الحكـ الصادر ف

فلا لمقضي بو بالنسبة لمكضكع الدعكل لمنزاع بصفة نيائية، كيجكز حجية الشيء امكضكعيا حاسما 

ذا كاف الحؽ في الدعكل ا  ك  المكضكعي.يجكز إقامة دعكل جديدة كىذا حسب الأحكاـ العامة لمدفع 

                                                           
 .102-101،  مرجع سابؽحيازة"، زىكيف، " إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ ال - 1
منشكر عمى في احكاـ قضائية عمى مكقع المقتفي، تاريخ الزيارة  24/10/2010تاريخ  58/2010انظر نقض مدني فمسطيني رقـ  - 2
29/7/2017 . 
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ى ستثناء كارد عمإستعمالو بأدكات أخرل  تعتبر إاسيتيف كقاعدة عامة فانو قد يتـ يستعمؿ بكسيمتيف أس

كميما كانت الصكر التي  ستخداـ الدعكل كالتحكيـ كنظاـ الأكامر.إالأدكات العادية التي يتـ بيا 

نو يجب إف تمارس أماـ الجيات إى تعزيز مركزه القانكني فامية إلفي دعكاه الر  يستعيف  بيا الحائز

 القضائية المختصة.

 سمطة القاضي في اثبات ممكية العقار عن طريق الحيازة :الرابعالفرع 

الحكـ نو مجرد تكافر أركاف الحيازة كاستيفائيا لمشركط القانكنية الصحيحة لا يكفياف لمحصكؿ عمى إ

القاضي بتثبيت الممكية المكتسبة عف طريؽ الحيازة،  بؿ تخضع الدعكل التي ترفع أماـ القضاء إلى 

ف لمقاضي سمطة إكطالما كاف الامر كذلؾ  ف قكاعد الاختصاص المحمي كالنكعي عمى حد السكاء.

الممكية طالما السند المكرس ليذه ف الحكـ الذم يصدره يككف لأثبات الممكية العقارية، إبحث مدل 

 .1تكافرت في الحائز الشركط القانكنية المطمكبة

مف القانكف  959مف مشركع القانكف المدني الفسطيني، ك المادة  1084ك 1083بالرجكع إلى المادة 

ممكية العقار عف  ثباتإيبرز فييا سمطة القاضي لمنظر في المدني المصرم نجد عدد مف الحالات 

 الخاصة بيا، مف حيث:الدعكل طريؽ الحيازة ك 

كراه أم يككف لأف كضع يدم مادم كقت كقكع الغصب كااكلا: اف يككف المدعي كاضعان يده عمى العي

 .2لرافع الدعكل حيازة مادية حالية

يككف الفعؿ يتكمـ ف تككف حيازة المدعي قد سمبت مف العيف أم أف يقع سمب الحيازة فيتعيف أثانيا: 

ك بغير القكة أكاف سمب الحيازة قد كقع بالقكة كالاكراه حيازتو لمعقار سكاء  دل إلى فقدأعنو المدعي قد 

                                                           
 .103ص مرجع سابؽ، عقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة"،زىكيف،" إكتساب الممكية ال- 1

عينبكسي،غدير."خصكصػػية كارد لػػدل  216 -2-مجمكعػػة عمػػر 3/2/1938كنقػػض  1167-1-مجمكعػػة عمػػر 12/10/1936نقػػض  - 2
 .76،ص2015دعاكل الحيازة دراسة مقارنة". رسالة ماجستير، جامعة النجاح،
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ففي الحالتيف يحؽ لمف سمبت حيازتو اف يرفع دعكل استرداد الحيازة ، لكف المشرع سيؿ الامر عمى 

مف سمبت حيازتو بالقكة فأجاز لو اف يكقع الدعكل كلك لـ تكف الحيازة قد استمرت سنة كاممة قبؿ 

 .1سمبيا

كراه كفي بعض الحالات المدة تختمؼ لإالاقؿ قبؿ سمبيا با ف تستمر الحيازة مدة سنة عمىأثالثا: 

 باختلاؼ حالات سمب الحيازة.

 .2خلاؿ السنة التالية لفقد الحيازة بالاكراه الامكر المستعجمةماـ قاض أترفع الدعكل أف رابعا: 

بالنظر في الدعكل كما  الامكر المستعجمةفالاستعجاؿ شرط لاختصاص قاض  -خامسا: الاستعجاؿ

طابع الاستعجاؿ لقضايا الحيازة اف  .3ىك الشأف في كافة الدعاكل التي يخشى عمييا فكات الكقت

تعزز مف سمطة القاضي في إثبات ممكية العقار مف عدمو عف طريؽ الحيازة، كذلؾ لاف دعاكل 

ف، فقد تقتصر عمى حماية الحيازة في ذاتيا، فيي الحيازة كمشكلاتيا لا تتعرض لمممكية، كما سبؽ البيا

بذلؾ تحمؿ طابع الاستعجاؿ حيث اف اجراءاتيا غير طكيمة كغير معقدة كدعاكل الممكية  كىي قريبة 

 .4ظاىر الاكراؽصؿ الحؽ، كيدكر بحثيا في لأعجمة التي لا يجكز التعرض فييا الشبو بالدعاكل المست

                                                           
 .114مرجع سابؽ،صدعكل استرداد الحيازة،  مصطفى،-1

 .86ص ،1982الجامعية لمطباعة،.بغداد: الدار الحقوق العينية، البشير،طو - 2
"كعميػػػو كحيػػػث أف مػػػف شػػػأف  35/2003فػػػي دعػػػكل رقػػػـ  13/12/2013" قضػػػت محكمػػػة الػػػنقض الفمسػػػطينية فػػػي حكميػػػا الصػػػادر بتػػػاريخ -3

الخكض فيما إثارة الطاعناف المساس بأصؿ الحؽ الذم ىك أختصاص القضػاء العػادم كلا يعنػي أنػو يمتنػع التعػرض لأصػؿ الحػؽ عمػى الاطػلاؽ 
ينمػػا يمنػػع التعػػرض لمحػػؽ عمػػى نحػػك يػػؤثر فػػي المراكػػز القانكنيػػة لمخصػػكـ كبعبػػارة أخػػرل فػػإف قاضػػي الأمػػكر المسػػتعجمة أف يبحػػث فػػي الطعػػف ك  ا 

 كيصدر قرار حسبما يدؿ ظاىر الحاؿ".
لسػنة  1065رقػـ  . قضػت محكمػة الامػكر المسػتعجمة بالقػاىرة بالػدعكل 27-23، صمرجػع سػابؽ ،دعوى استرداد الحيازةمصطفى، احمػد.  -4

محكمػػػػػة الامػػػػػكر المسػػػػػتعجمة بالقػػػػػاىرة فػػػػػي  – 1978لسػػػػػنة  6812. كبالػػػػػدعكل رقػػػػػـ 12/10/1977مػػػػػدني مسػػػػػتعجؿ القػػػػػاىرة فػػػػػي  – 1977
20/2/1978 

 "يختص قضاء الامكر المستعجمة بنظر دعكل استرداد الحيازة، كيتعيف لاختصاصو تكافر الشركط الاتية:
 ؽ عيني اصمي عقارم حيازة مادية ىادئةاف يككف المدعي حائزا لمعقار اك ح‌.أ 
 كقكع اعتداء عمى ىذه الحيازة‌.ب 
 استمرار الحيازة لمدة سنة‌.ج 
 رفع الدعكل  في ظرؼ سنة مف تاريخ سمب الحيازة.‌.د 
 تكافر الاستعجاؿ كعدـ المساس باصؿ الحؽ‌.ق 
 اف تدخؿ في كلاية جية القضاء العادم.‌.ك 
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زة، ماـ محكمة الامكر المستعجمة، كبالاخص دعكل استرداد الحياأف ترفع دعاكل الحيازة أكلذلؾ يجكز 

الغالب كالمتبع كما استقرت ما بالنسبة لدعكل منع التعرض فالرأم أكدعكل كقؼ الاعماؿ الجديدة، 

م عدـ أماـ القضاء المستعجؿ، أنو لا يجكز رفع دعكل منع العرض أحكاـ المحاكـ عمى أعميو 

 .1اص القضاء المستعجؿ  بدعكل التعرضختصأ

ف تكممة كرقابة عمؿ الخصكـ في ليذا كمو مينح القاضي دكران ايجابيان كبعض السمطات التي تمكنو م

، كعميو فممقاضي كمف ملاؾ العقاريةلأصكـ مف ضحد الحقيقة كالتلاعب باثبات حتى لا يتمكف الخلإا

جراء معاينة. كما ا  ممة ك سماع الشيكد كتكجيو اليميف المتحالة القضية عمى التحقيؽ كىذا لإتمقاء نفسو 

رقابة  ف تككف عميوأك رفضيا دكف أاسعة في تقدير الاكلكية كقبكليا يتمتع القاضي بسمطة تقديرية ك 

بديؿ ف لا يخرج عف المدلكؿ كالمعنى الذم يعطيو لو الدليؿ مف دكف تأمف المحكمة العميا شريطة 

 :2ف يتأكد مف الممؼ التقني الذم يقدمو الحائز كالمتمثؿ فيما يميأالكقائع. لذلؾ فعمى القاضي 

  ك ميندس معمارم في أخبير معتمد سكاء كاف خبير عقارم مخطط الممكية معد مف طرؼ

الممكيات المجاكرة  حتراـإات لمتأكد مف المساحة بدقة كمدل ك حتى مف مكتب دراسأالقياس 

 ف كجدت كالبيانات التي يحتكييا.أكالارتفاقات 

  ك احتياطاتيا العقارية.أعقار لا يدخؿ ضمف املاؾ البمدية ف الأشيادة مف البمدم تثبت 

  ملاؾ الدكلة أف كاف يدخؿ ضمف أتثبت الطبيعة القانكنية لمعقار  ملاؾ الدكلةأشيادة مف دائرة

 ـ لا.أ

  العقارم تحدد الكضعية القانكنية لمعقار كىؿ سبؽ كاف حرر عقد ممكية  شيادة مف المحافظة

 لفائدة الغير اـ لا.

                                                                                                                                                                                

 الحيازة اماـ القضاء المستعجؿ" عدـ الجمع بيف دعكل الحؽ اماـ القضاء العادم كدعكل‌.ز 
 .27-23المرجع السابؽ، ص ،دعوى استرداد الحيازة مصطفى،-1

 .104-103مرجع سابؽ، ص" اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة"  زىكيف، - 2
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ف يتحقؽ مف مدل صحة المعمكمات الكاردة عف الحيازة بحيث ينتقؿ أنو فضلا عف ذلؾ، يستحسف ألا إ

 بالحيازة مف الشيكد التي يحضرىـ المدعي. أعمـف كسماع الملاؾ المجاكريف لانيـ الى المكا

كتبدك ف يحرص عمى كجكده أىميتو عمى القاضي لأ ف الممؼ التقني بتمؾ المقكمات كنظران إكبالتالي ف

دعكل، ثبات بالقرائف، فالقاضي لو استخلاص ىذه القرائف مف ممؼ اللإىمية خاصة في مسألة اأ

 الدعكل.ف تككف كافية كمنتجة في أكتكفي قرينة كاحدة لتككيف عقيدة القاضي في حكمو شريطة 

 التقادم المكسبت غير القضائية لإثبات الحيازة و : الآلياالثالثالمطمب 

مسح عقارم كسجلات عقارية ثبات الحيازة بالإجراءات المدنية مف لإليات غير القضائية لآتتمثؿ ا    

 جراءات لمعاينة حؽ الممكية العقارية، كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم. كقدإكتأسيس 

كضح القانكف جممة مف الاحكاـ مقررة لفائدة الحائز الذم تتكافر فيو الشركط القانكنية الصحيحة عند 

ك أى عقد الشيرة الذم يحرره المكثؽ ما بالحصكؿ عمإحيازة بصكرة سميمة كالامر يتعمؽ ممارسة ال

ف أج عف بطىء عمميات المسح العقارم نت ، حيثرئيس المجمس البمدم  شيادة الحيازة التي يسمميا

نفقات  ذ تتطمبإنيا عمميات مكمفة لمغاية أىا كمرد ذلؾ بقيت عقارات الى يكمنا ىذا لـ تحرر عقكد

المتخصصيف في راضي الى جانب عدـ تكفر القدر الكافي مف الرجاؿ لأباىظة كي يتـ مسح جميع ا

مسار الممكية العقارية في بلادنا تتداكؿ في  كؿ تمؾ المعطيات ككذا ككف  ىعممية المسح، كبناء عم

ممكية الأراضي مف جيؿ الى جيؿ كبالتالي غياب السندات المكتكبة، الأمر الذم دفع بالمشرع إلى  

إيجاد حؿ لتطيير الكضعية العقارية للأملاؾ التي لـ تتـ فييا بعد عمميات مسح الأراضي العاـ 

ة الحديثة، مع كجكد العراقيؿ التي يضعيا الاحتلاؿ، تمؾ كتأسيس السجؿ العقارم بصكرتو الفمسطيني
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كامر العسكرية لأردنية حتى الأديمة مثؿ القكانيف العثمانية كاالأسباب جعمت المشرع يمجأ الى قكانيف ق

 . 1ك لمدكلةأما لاشخاص إثبات ممكيتيا ا  مية، لتسجيؿ الاراضي كتصنيفيا ك الاسرائي

                                                           
ىـ الأراضػي الأميريػة كالمترككػة امػا ـ(؛ حيػث 1858صػدر قػانكفي الأراضػي سػنة ): ـ1858قػانكف الأراضػي العثمػاني لسػنة ) -1انظػر :  - 1 نظَّػ

مممككػة الأراضي الممؾ، فقد تركيا خاضعةن للأحكػاـ الشػرعية، كبعػد ذلػؾ أصػبحت الأراضػػي الأميريػػةي بمكجبػو تابعػةن لػو، أمػا بقيػةي الأراضػي مػف ال
ه الفتػرة ظيػرت الأكقػاؼي غيػر الصػحيحة سػندات ـ( لائحػةى تعميمػاتو بحػػؽ ىػذ1859كالمكقكفة، فبقيػت تابعػةن للأحكػاـ الفقييػة، فأصػدرت فػي عػاـ )

العثمانيػةي عمػى الأراضػي، كجعمػتٍ التصػرؼى بالأراضػي مػف  ـ(؛ حيػث سػيطرتٍ الدكلػةي 1867ـ( كممحقاتو عاـ )1861الطابك، كقانكف الطابك عاـ)
كف مصػدقةن مػف القضػاء فػاذا مػا ضػاعت، كػاف خلاؿ القكانيف المحددة، التي تضػعيا ، ككاف حؽي التصػرؼً ييثبػت بػأكراؽو تػدعى حجػجه شػرعية، تكػ

 .كضعي اليدً عمى الأرضً، كالتصرؼ بيا، ىك الذم يحددي ممكيىتيػا، كىػذا ىػك السببي الذم كاف نتيجتو إصدارى قانكفى الطابك كممحقاتو

ي الأميريػػة كالأراضػػي المكقكفػػة، كمػػػا ـ(:  نظػػـ ىػػذا القػػانكف المعػػاملاتً المتعمقػػةى بالأراضػػ1920قػػانكف التصػػرؼ فػػي الأمػػكاؿ غيػػر المنقكلػػة) -2
(عمى المحاكـ النظامية كالشرعية سماع دعكل المتصرؼ دكف سند طػػابك مػأمكر التسػجيؿ شػرطا لفػراغ الأرض، كأف يكػكفى متػكفرا، 3اعتبػر إذف )

 ف لو فرع انتقؿ نصيبو لزكجو الحي. بمجردً إجراء معاممػة الفػراغ أمػاـ دكائر الطابك، كفي حاؿ كفاة أحدىـ، يقكـ فركعو مقامو، إف لـ يك

ـ أعطػػى ىػػذا القػػانكف لمحككمػػة، أك أم مجمػػس بمػػدم، أك محمػػي، أك شػػخص عمػػى كشػػؾ 1926قػػانكف نػػزع الممكيػػة الانتػػداب البريطػػاني لسػػنة -3
ض، ك الاتفػاؽ عمييػا بػالبيع، القياـ بمشركع بصػفتو )المنشػئ( بعػد مكافقػة المنػدكب السػامي عميػو، بأنَّػو لممنفعػة العامػة التفػػاكض مػػع صػاحب الأر 

 أك الاستئجار، يمنح بذلؾ امتياز لنزع الممكية في حػاؿً رفضى صاحبي الأرضً المكافقةى عمى ما سبؽ.

(؛ كالػذم أرسػى قكاعػدى ثابتػة لمممكيػة كأعطػػى ،سػارم المفعػكؿ الػي اف صػدر قػػانكف 1933قػانكف تسكية الأراضي كالمياه الذم صدر بتػاريخ ) -4
( لسػػػنة 9ثبكتيػػػةن مطمقػػةن لا يجػػػكز الطعػػف بيػػا أمػػػاـ المحػػاكـ الػػػذم بقػػي سػػاريا حتػػػى صػػدكر اكؿ قػػػانكف تسػػػكية الأراضػػػي التسػػػكية رقػػـ ) لمقيػػد قػػكةن 

ـ( كالػذم 1952( لسػنة ) 40كالميػاه فػي العيػد الاردنػي ك الػذم يحمػؿ رقػـ ) ـ(الذم بقي ساريا حتى صدكر اكؿ قػانكف تسػكية الاراضػي 1937)
جػػراءات أخػػػرل عديػػػدة، كلا يػػزاؿ ىػػذا القػػانكفي سػػاريا فػػي  يعمػػؿ عمػػػى بيػػػاف كيفيػػة أجػػراء التسػػكية فػػي الأراضػػي مػػف جػػداكؿ ادعػػاءات كحقػػكؽ كا 

 الضفتيف: الغربية كالشرقية؛ إذ لـ يميػز بػيف أنػكاع الأراضػي كأصنافيا، عند الادعاء بالحقكؽ

ي تيػػػدؼي إلػػػى السػػػيطرة عمػػػى الأراضػػػي، كالحيػػػاة المدنيػػػة فػػػي الضػػػفة الغربيػػػة؛ سػػػف الاحػػػتلاؿ الاسػػػرائيمي العديػػػد مػػػف الأكامػػػر العسػػػكرية، التػػػ -5
ـ(، كأبقػػى القػػكانيف السػػارية أثنػػاء الحكػػـ الأردنػػػي سػػاريةى المفعػػكؿ بمػػا لا يتعػػارض مػػع أم أمػػرو عسػػكرم، كبمػػػغى عػػػددي 1967كخصكصػػا بعػػد عػػاـ )

 ( أمرو عسكرم في قطاع غزة.900بية كما يقػارب مػف )( أمرو عسكرم في الضفة الغر  1300الأكامر العسكرية ما يقارب مف )

ـ( الػذم كضػع 1941ـ(قػػانكف  انتقػاؿ الأمػكاؿ غيػر المنقكلػة المؤقػت لسػنة )1941لسػنة ) 8قانكف انتقاؿ الأمػكاؿ غيػر المنقكلػة المؤقػت رقػـ  -6
 الي:الشركط الأساسية لمكصية سكاء كاف المتكفى أجنبيا مسمما، أك غير مسمـ، ك ىي عمى التك 

أف تككف مكقعة كمكتكبة كمختكمة في نيايتيا مف قبؿ المكصػي، أك أم شػخص آخػر عيػػد إليػو المكصػي بػذلؾ، كفػي كمتػا الحػالتيف  .1
( سػػػنة مػػف العمػػر، كأف يككنػػا سػػميمي العقػػؿ عنػػػػد  18يػػتـ ذلػػؾ بحضػػكر شػػاىديف عمػػى الأقػػؿ، عمػػػى أف يكػػػكف كػػؿي شػػاىد قػػد أتػػـ )

 ي عمى الكصيةالتكقيػع، كأف يشػيدا بحضكر المكص
 سنة عند عمؿ الكصية 18أف لا يككف المكصي أقؿى مف  .2
 .أف لا يككف قد أجبر عمى الكصية، أك تـ التحايؿ عميو .3
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 يازةالثالث: انتقال وزوال الح المبحث

 اولا: انتقال الحيازة:

ف يككف ىناؾ اتصالا ما بيف الحائزيف لا تنقطع بو أخر أيقصد بانتقاؿ الحيازة مف حائز إلى حائز     

الحيازة القديمة عف الحيازة الجديدة، كلا تعتبر الحيازة الجديدة حيازة مبتدأ، بؿ امتداد لمحيازة القديمة، 

حيازة اخرل نابعة منيا تسمى الحيازة اللاحقة، كىذا الاتصاؿ ما فتككف ىناؾ حيازة سابقة تتصؿ بيا 

بيف الحيازيتيف السابقة كاللاحقة يككف مف شأنو جكاز ضـ مدة الحيازة السابقة  إلى مدة الحيازة 

اللاحقة، لاف الاتصاؿ يحمؿ الحيازة السابقة إلى مدة الحيازة اللاحقة، لاف الاتصاؿ يجعؿ الحيازة 

ستيلاء عمى ما تقدـ فاف ا . كترتيبان 1في الحيازة اللاحقة فيككف ىناؾ استمرار لمحيازةالسابقة تستمر 

ؿ لمحيازة،  لانو لا تكجد حيازة ذا لـ  يكف لممنقكؿ مالؾ،  ليس فيو انتقاإالشخص عمى منقكؿ كحيازتو 

حيازتو رض مممككة لغيره كفي أغتصاب الشخص لقطعة أكانتقمت حيازتو لمحائز الجديد، ك خرل، أ

غتصاب بشيء حيازة جديدة متقطعة الصمة بالحيازة القديمة لأف الأكراه ليس فيو  انتقاؿ لمحيازة، بالا

كليست استمرارا ليا كبالتالي لا يجكز لممغتصب طمب  ضـ مدة الحيازة السابؽ المغتصبة حيازتو، 

ف يضـ أخير لأع ىذا اخر غير كارث، فلا يستطيأشخص كترؾ عقارا يكرث عنو فحازه  كذلؾ اذا تكفى

ف حيازتو تعتبر حيازة مبتدأة لا تتصؿ بالحيازة السابقة، كلا تعد استمرارا ليا لأإلى حيازتو حيازة سابقة، 

ة في ىذا الانتقاؿ  خر ىك اف تككف الحياز أنتقاؿ الحيازة مف حائز إلى حائز ، لذلؾ فاف المقصكد با

ة، كلا تعتبر اللاحقة حيازة مبتدأة، كالحيازة بيذا المعنى لا تنقطع اللاحقة منيا عف السابقحيازة متصمة 

تنتقؿ باحد طريقيف، الاكؿ بالميراث كىذا ىك انتقاؿ الحيازة إلى الخمؼ العاـ مف المكرث إلى الكارث، 

 .2كالثاني كىك انتقاؿ الحيازة إلى  الخمؼ الخاص كانتقاؿ الحيازة مف البائع إلى المشترم

                                                           
 .143ص ،مرجع سابؽ،الموجز في احكام القانون المدني ،كيره،حسف -1
 .91-89، صمرجع سابؽ، الوجيز في الحيازة بشرل، -2
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 ، بالمقابؿ 1لانتقاؿ الحيازةمف مشركع القانكف المدني الفمسطيني   (1077-1075المكاد)كقد تعرضت 

مف القانكف المدني العراقي لمكضكع انتقاؿ الحيازة  955، 954، 953، 952نصكص المكاد تعرضت 

 . 2مف حائز إلى اخر

 ثانيا: زوال الحيازة: 

صرىا المادم فقط، ذا فقدت عنإادم كالمعنكم، كقد تزكؿ الحيازة ذا فقدت عنصرييا المإزة تزكؿ الحيا

نصر المادم كىك ذا فقدت عنصرىا المعنكم فقط. تناكلنا اف لمحيازة عنصريف: العإكتزكؿ الحيازة 

ذا فقد إصد استعماؿ الحؽ، كتزكؿ الحيازة المعنكم كىك ق عمى الشيء، كالعنصر السيطرة المادية

 تحقؽ ذلؾ في حالتيف:الحائز العنصريف معا كي

ز رادة الحائز متطابقة مع حيازة خمفو الخاص في الحيازة، مثاؿ اذا باع الحائإفقد الحيازة ب الاول:

خر كسممو العيف، فقد بذلؾ السيطرة المادية عمييا كعنصر قصد أالعيف التي في حيازتو إلى شخص 

 استعماؿ الحؽ لحساب نفسو كبالتالي يفقد الحيازة بعنصرييا.

رادتو عف حيازتو إكب رادتو كحده فالحائز قد يتخمى طكعان إيفقد الحائز الحيازة بعنصرييا ب افالثاني: 

لمشيء كيفقد عنصرم الحيازة مف سيطرة مادية عمى الشيء كقصد استعماؿ الحؽ، مثاؿ ذلؾ في 

ما العقار فاذا أداتو ر إؾ الحيازة كالممكية  بالمنقكؿ قد يمقى  بو مالكو في الطريؽ متخميا عف حيازتو بذل

 .3تخمى عنو مالكو فقد حيازتو دكف ممكيتو

                                                           
الحيازة مف الحائز إلى غيره إذا اتفقا عمى ذلؾ ككاف في استطاعة مف انتقمت إليو أف يسيطر عمى الحؽ تنتقؿ  -1"  1075نص المادة  - 1

يجكز أف يتـ نقؿ الحيازة دكف تسميـ مادم إذا استمر الحائز -2. .الكاردة عميو الحيازة، كلك لـ يكف ىناؾ تسمـ مادم لمشيء مكضكع ىذا الحؽ
تنتقؿ الحيازة  -1"  1077كذلؾ اشارت المادة " .الحيازة، أك استمر الخمؼ كاضعا يده كلكف لحساب نفسوكاضعا يده لحساب مف يخمفو في 

-2لمخمؼ العاـ بصفاتيا، عمى أنو إذا كاف السمؼ سيئ النية، كأثبت الخمؼ أنو كاف في حيازتو حسف النية جاز لو أف يتمسؾ بحسف نيتو ،
 ة سمفو في كؿ ما يرتبو القانكف عمى الحيازة مف أثر".يجكز لمخمؼ الخاص أف يضـ إلى حيازتو حياز 

 (.50( العدد )14، المجمد )مجمة جامعة الموصل تطبيقية" –محمد سميماف."التنظيـ القانكني لمحيازة دراسة تأصيمية ، بساـ  -2
 .106ص ،2006. بغداد،مكتبة مصباح،دراسات في قانون المرافعات المدنية،  العكيمي،رحيـ -3
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كقد يفقد الحائز السيطرة المادية عمى الحؽ الذم يستعممو فيفقد حيازتو كلك استبقى العنصر المعنكم 

كىك قصد استعماؿ الحؽ،  مثاؿ ذلؾ اذا اغتصب شخص مف الحائز ارضو كانت في حيازتو اك كاف 

ىنا يفقد الحائز السيطرة المادية عمى الشيء فيفقد بذلؾ احد عنصرم الحيازة لديو حيكاف فضاع منو 

 فتزكؿ حيازتو.

مثؿ ما نصت عميو الفقرة الاكلى مف المادة  كاستثنت بعض القكانيف مف ذلؾ بعض المكانع المؤقتو،

لا تنقضي الحيازة اذا حاؿ دكف مباشرة السيطرة الفعمية عمى  مف القانكف العراقي المدني بقكليا: " 957

ك حالة حرب فلا تعتبر أي ىنا  المانع الطبيعي كالفيضاف كالمقصكد بالمانع الكقت 1الحؽ مانع كقتي"

اء المدة التي ثنألسيطرة المادية عمى الشيء كيبقى الحائز حائزا في الحيازة ىنا قد زالت بزكاؿ ا

ك تـ أذا ىمؾ الشيء إلحيازة ايضا بفقد عنصرىا المادم كتزكؿ ا ،ك حالة الحربأ استغرقيا الفيضاف

دخؿ في التنظيـ أنزع الممكية مقابؿ تعكيض عادؿ ك  الاستيلاء عميو مف الدكلة بالطريؽ القانكني كىك

العراقي المدني الفمسطيني ما ذىب اليو القانكف  المدني القانكف ت نصكص مشركعكقد كافق .2العاـ

ك الذم لو سقؼ زمني مؤقت فأشارت المادة أالحيازة لا تزكؿ بالمانع المؤقت  فأ عتبرا يثح

لا تنقضي الحيازة إذا حاؿ دكف مباشرة السيطرة الفعمية عمى الشيء -1( إلى ذلؾ بالقكؿ:"1080رقـ)

جديدة،  تنقضي الحيازة إذا استمر المانع سنة كاممة، ككاف ناشئان عف حيازة -2 .أك الحؽ مانع كقتي

كقعت عمى الرغـ مف إرادة الحائز أك دكف عممو، كتحسب السنة ابتداءن مف الكقت الذم بدأت فيو 

 ".، أك مف كقت عمـ الحائز الأكؿ بيا إذا بدأت خفيةالحيازة الجديدة، إذا بدأت عمنان 

ادة مف التقنيف المدني المصرم، كذلؾ نص الم 957ك 856كيقابؿ النصكص الفمسطينية نص المادة 

مف التقنيف المدني السكرم، كنص  815ك 815مف التقنيف المدني الككيتي كنص المادتيف  923

                                                           
 (.1080(. كذلؾ مشركع القانكف المدني الفمسطيني مادة رقـ )957انظر القانكف المدني العراقي المادة رقـ ) -1
 .46ص مرجع سابؽ،، الحماية القانونية لمحيازة كامؿ،-2
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مف التقنيف المدني  1179ك 1178مف التقنيف المدني الميبي، كنص المادتيف  861ك 9560المادتيف 

 .1الاردني

 مف  التقنيف المدني الككيتي باف: 922كقضت المادة 

 سيطرتو الفعمية عمى الشيء اك فقد ىذه السيطرة باية طريقة اخرل.ذا تخمى عف إتزكؿ الحيازة  .1

ذا كانت الحيازة كاردة عمى عقار إكف السيطرة الفعمية مانع كقتي، فحاؿ دذا إلا تزكؿ الحيازة  .2

 صلا.أنيا لـ تزؿ أالسنكات التالية لفقدىا اعتبرت  كسمبت مف صاحبيا ثـ استردىا خلاؿ ثلاث

المدني الككيتي يختمؼ عف التقنيف المدني المصرم في ككنو لـ يجعؿ حيازة ف التقنيف أكالملاحظ 

المصرم،  فعؿ التقنيف المدنيىا كقياـ حيازة جديدة عميو، كما العقار تنقضي بمضي سنة عمى فقد

لا بمضي ثلاث سنكات عمى سمب حيازة العقار دكف إف الحيازة لا تزكؿ أبؿ رأل المشرع الككيتي 

 .2استرداده

ئز عف سيطرتو مف التقنيف المدني الاردني باف "تزكؿ الحيازة اذا تخمى الحا 1178المادة  كقضت

مف ذات  1179ك فقدىا بام طريقة اخرل، بينما قضت المادة أك الحؽ أالفعمية عمى الشيء 

لا تنقضي الحيازة اذا حاؿ دكف مباشرة السيطرة الفعمي عمى -1التقنيف المدني الاردني باف "

كلا تسـ الدعكل بيا اذا استمر ىذا المانع  سنة كاممة ككاف ناشئا  -2الحؽ مانع كقتي  الشيء أك

كتحسب السنة مف الكقت الذم بدأت   -3مف حيازة جديدة كقعت رغـ ارادة الحائز اك دكف عممو 

ذا كجد مانع ا  فيو الحيازة الجديدة اذا كانت ظاىرة كمف كقت عمـ الحائز الاكؿ اذا بدأت خفية، ك 

 .3ىرم مف اقامة الدعكل تحسب السنة مف كقت القدرة عمى اقامتيا"جك 

                                                           
 انظر القكانيف المدنية لمدكؿ المشار الييا. -1
 .108-105ص مرجع سابؽ، ،الوجيز في الحيازةبشرل، -2
 (.1179-1178المادة رقـ) 1976( لسنة 43انكف المدني الاردني رقـ )انظر : الق -3
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كالمستفاد مف ىذه  ف التقنيف الاردني يتفؽ في احكامو مع التقنيف  المدني المصرم.أكالثابت 

ية عمى الحؽ الذم يستعممو ف الحيازة تزكؿ بزكاؿ عنصرىا  المادم، كىك السيطرة الفعمأ النصكص

ف يستعمؿ الحؽ أعنصرىا  المعنكم كىك قصد الحائز يضا بزكاؿ إتزكؿ ف الحيازة أكما ، الحائز

حد أك المعنكم، تككف قد فقدت أحد عنصرييا المادم أذ اف الحيازة متى فقدت إلحساب نفسو، 

مقكماتيا  فتزكؿ، كمف باب اكلى تزكؿ الحيازة اذا فقدت العنصريف معا، العنصر المادم كالعنصر 

 المعنكم.
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  الخاتمة
 (التوصيات)النتائج و 

‌

      سباب كسب الممكية في جميع الشرائع أمف  ف الحيازة تعتبر سببان أخلاؿ ىذه الدراسة تبيف معنا        

عكاىنيا بؿ تـ تأطيرىا بقكاعد  التشريعات منذ الركماف حتى يكمنا ىذه. مع ذلؾ لـ تترؾ الحيازة عمىك 

قكانيف فصمت جكانبيا جميعيا. كمف ىنا فقد كضحت الدراسة بداية تعريؼ الحيازة حيث كردت في ك 

متعددة منيا ما يتصؿ بمكضكع الدراسة فقد كردت الحيازة في المغة بمعنى استحقاؽ المغة بمعافو 

لاحراز. شمؿ مف اأعـ ك أف الحيازة أبمعنى التكجو كالانفراد. كتبيف  الشيء كضمو كجمعو، كذلؾ كردت

 ، مف حيث التعريفات القانكنية.ما في الاصطلاح فقد تعددت اتجاىات الفقياء في تعريفيـ لمحيازةأ

ف التشريعات)الفمسطينية، أيضان الطبيعة القانكنية لمحيازة، حيث كضعت العديد مالدراسة تناكلت 

الدراسة الى عناصر ، المصرية( تعريفان منصكصان عميو بنص قانكني كاضح. ثـ تعرضت الاردنية

الحيازة كشركطيا حيث اف الحيازة لا تقكـ بدكف تكفر عنصرييا المادم كالمعنكم. ككاف لأثار الحيازة 

كجاءت عيكب الحيازة سباب كشركط التقادـ المكسب، لبحث ك التحميؿ، كعالجت الرسالة أنصيبان مف ا

غمكض مف ضمف ما اشتممت عميو مف حيث إستمرارىا كتقطعيا كعدـ العلانية كعيب الأكراه ك ال

 الرسالة.

كأما الفصؿ الثاني مف الرسالة فقد تناكؿ آليات إثبات كتسجيؿ الممكية العقارية المكتسبة بالحيازة 

كالتقادـ المكسب. كأخيران تناكلت الدراسةإنتقاؿ الحيازة ك زكاليا. كقد خمصت الدراسة الى نتائج جكىرية 

 نجمميا فيما يأتي.
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 النتائج:

كيشكؿ العنصر  العنصر المعنكم.ساسييف ىما، العنصر المادم ك أيف ف الحيازة تقكـ عمى عنصر أاولا:

المادم مجمكعة الاعماؿ المادية التي يقكـ بيا الحائز، كتجعمو يسيطر عمى العقار محؿ الحيازة أك 

ما أك بكاسطة غيره. أيباشر الحائز تمؾ الاعماؿ بنفسو ف أصح يستعمؿ بالفعؿ حقا مف الحقكؽ، كي

قصد التممؾ فيك الضابط الذم يميز الحيازة القانكنية عف غيرىا، فالحيازة التي  كأالعنصر المعنكم 

شركط الحيازة تتمثؿ باليدكء كالكضكح  تبيف أفتستجمع العنصريف ىي الحيازة الحقيقية. كذلؾ 

منيا حمايتيا عمى الرغـ مف عدـ كالعلانية، كيترتب عمى عدـ تحققيا عدـ إنتاج الحيازة لأثارىا ك 

 نما ىك قكاـ الحيازة.ا  مى كجكدىا كالاستمرار ليس منيا ك التأثير ع

صؿ لأف ىذه الحماية ىي اأالقانكف لتحقيؽ ضمانات العدالة. بؿ ب محميةف الحيازة العقارية أ :ثانياً 

كعينية  ،مكضكعيةلتأكيد الاستقرار الكافي في المراكز القانكنية عف طريؽ القضاء، كىي دعاكل 

تعطي الحؽ لمحائز بتتبع العقار في يد مف انتقمت اليو الحيازة كلك كاف حسف النية، كىي دعكل 

المقصد مف اف  ،عقارية لاف الحيازة التي حماىا القانكف بدعاكل الحيازة ىي الحيازة الكاردة عمى عقار

 صؿ الحؽ. أك أحماية الممكية كاممة مستقمة عف  دعكل الحيازة ىك حماية الحيازة نفسيا حماية

في  ليس ماديان  ف القانكف كىك يحمي الحيازة بكصفيا كضعان أنتيجة ميمة ، كىي  إلىىنا نصؿ  :ثالثاً 

ت التشريعات الاعتداء عميو. حرم عينيان  ك مساس بالحماية الخاصة لمممكية، بكصفيا حقان أذلؾ أم تعد 

ـ جكاز الجمع الممكية كضع المشرع قاعدة عدجؿ ضماف استقلاؿ كفصؿ الحماية عف حماية أكمف 

 لا غنى عنو.  ساسيان أ دعكل الممكية شرطان بيف دعكل الحيازة ك 
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 التوصيات:

بناء عمى ما تـ بحثو في ىذه الدراسة الخاصة بمكضكع الحيازة كسبب مكسب لمممكية ، كالنتائج التي 

 العلاقة بالقكانيف ما يمي:تـ التكصؿ ليا فأننا نكصي المشرع الفمسطيني كأصحاب 

تكفير الحماية القانكنية اللازمة لحائز العقار الذم حاز عمى العقار في مدة التقادـ المكسب  اولا:

ية ليذا الحائز مف الغير فيما لك ظير ن، كذلؾ بتكفير الحماية القانك بغض النظر عف مدة التقادـلمحيازة 

 ، كلاأنو حسف النية في مكاجية الغير كخصكصان  ف،المدد المنصكص عمييا في القانك بعد انقضاء 

سبؽ الى حماية القانكف، كذلؾ لسبب كاحد اف التناقض في الحالتيف) يصار الى تطبيؽ قاعدة الحؽ أ

سبؽ لحيازة القانكف( حيث اف القانكف جاء لحماية الحؽ، كالاصؿ اف الحيازة اليادئة كمقكلة الحؽ أ

 .  ئةئز حسف النية كالذم اكتسب ىذا العقار بمركر الزمف حيازة ىاديتكجب اف يحمي ىذا الحاالقانكف 

 2012لمعاـ  4يا حبذا أعادة النظر في العديد مف مكاد مشركع القانكف المدني الفمسطيني رقـ : ثانيا

خاصة المكاد المتعمقة بالحيازة كتعريفاتيا حيث لـ تحدد ىذه المكاد الاشخاص التي تسرم عمييـ 

مدنية كالتجارية حيث مف صكؿ المحاكمات الأمف  39مكاد. كذلؾ مراجعة المادة نصكص ىذه ال

الذم  كاجب تكفرىا في ىذه الدعكل الامرنكاع دعكل الحيازة كتحديد الشركط الأف تتضمف أالمفركض 

 افتقدتو ىذه المادة.

لمسمطة التقديرية لمييئات القضائية المختصة ككف  كفقان النظر في قضايا الحيازة تمكيف القضاء : ثالثاً 

ـ عربي، كفي ذات المقاقاـ بكضعيا مشرع أجنبي أك ما يتـ العمؿ بو في فمسطيف يستند الى تشريعات 

يضاحية في ىذا الخصكص كمشركع قانكف مدني فمسطيني لـ يتـ انو لا يكجد لدينا سكل مذكرات إ

 .لرسالةعداد االاصكؿ حتى تاريخ إ تطبيقو حسب

في الجريدة الرسمية ليتـ الاخذ بو  القانكف المدني الفمسطينيف يسارع المشرع الفمسطيني بنشر أ: رابعاً 

راضي حقيقية الكاقعة عمى الكثير مف الأكتطبيقو بالسرعة الممكنو، بالنظر الى كثرة المنازعات ال
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حكاض طبيعية ت التي تقع ضمف أقعة عمى  العقاراالمنازعات الكا كالاعتداءات كخصكصان  الفمسطينية

 كىذا خمؽ اشكاليات كمنازعات فعمية بيف الافراد مما يتطمب المجكء لمقضاء لحميا. 

ة كما زاؿ العمؿ كامر عسكرية احتلاليألغاء أم ا  ك  .لغاء قانكف كضع اليد البريطانيإضركرة  :خامساً 

 الحيازة العقارية في فمسطيف.ك قضية تخص أك الاستناد الييا في أم دعكل أبيا في محاكمنا 

ف دعكل استرداد الحيازة شرعت مف اجؿ حفظ الامف كالاستقرار في المجتمع ، نكصي أبما  :سادساً 

حقية الحائز بالتممؾ ألمدني الفمسطيني بحيث تقتصر عمى مف مشركع القانكف ا 1094بتعديؿ المادة 

بالحيازة ىك حمايتيا بذاتيا لممصمحة كتمكينو مف ذلؾ. لانو اليدؼ مف ىذه التشريعات الخاصة 

 العامة.
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 ملاحق
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 حكامأشرح قوانين و 

  م1912: القوانين الصادرة ما قبل ولًا أ

ـ( أصدرت الدكلةي العثمانيةي قانكفى الأراضي العثماني، كفيو تػـ تقسػيـ ،عمى خمسة 1858في العاـ )

كمكات، كمترككة كفيما يمي أتناكؿ القكانيف التي نظمت اقساـ كىي:  أراضي ممؾ، كمكقكفة، كأميرية 

  . 1912ىذه الأراضي حتى عاـ 

 م1858ثانيا: قانون الأراضي العثماني لسنة )

ـ(؛ حيث نظَّىـ الأراضي الأميرية كالمترككة اما الأراضي الممؾ، فقد 1858صدر قانكفي الأراضي سنة )

حت الأراضػي الأميريػةي بمكجبو تابعةن لو، أما بقيةي تركيا خاضعةن للأحكاـ الشرعية، كبعد ذلؾ أصب

ـ( 1859الأراضي مف المممككة كالمكقكفة، فبقيت تابعةن للأحكاـ الفقيية، كخلاؿ فأصدرت في عاـ )

لائحةى تعميماتو بحػؽ ىذه الفترة ظيرت الأكقاؼي غير الصحيحة سندات الطابك، كقانكف الطابك 

العثمانيةي عمى الأراضي، كجعمتٍ  (؛ حيػث سػيطرتٍ الدكلػةي ـ1867ـ( كممحقاتو عاـ )1861عاـ)

التصرؼى بالأراضي مف خلاؿ القكانيف المحددة، التي تضػعيا ، ككاف حؽي التصرؼً ييثبت بأكراؽو تدعى 

حججه شرعية، تككف مصدقةن مف القضاء فاذا ما ضاعت، كاف كضعي اليدً عمى الأرضً، كالتصرؼ 

 .تيػا، كىػذا ىػك السببي الذم كاف نتيجتو إصدارى قانكفى الطابك كممحقاتوبيا، ىك الذم يحددي ممكيى 

  :كىي تتمثؿ في

*الشريعة الإسلامية كالفتاكل الحنفية:كىي مصدر ميـ ليذا القانكف مع مراعاة قاعدة تغييػر الأحكاـ 

القكانيف ** . بتغير الزماف، ككذلؾ تـ اعتماد المذىب الحنفي مذىبا رسميا في الدكلة العثمانية
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في دكلة العراؽ. العرؼ ك العادة:  .الحديثة: كمثاؿ عمى ذلؾ قانكف الانتقاؿ المستمد مف أحكاـ الإرث

  .حيث استمدت بعض الأحكاـ منيما مثؿ قانكف المزمة

ـ(؛ كىك مكػكف مػف مائة كاثنتيف 1858نيساف ) 21فقد صاغت لجنة قانكنية أحكاـ ىذا القانكف في 

( مادة عالجت شػؤكف الأراضي 82ادة كخاتمة، مف ضمنيا اثنتاف كثمانكف )( م132كثلاثيف )

( مادة منيا عالجت أقساـ الأراضي الأخرل، كفػي الخاتمػة؛ حيث تـ الإعػلاف  50الأميرية، كخمسكف)

ـ( 1858عنو في عاـ ) " كرد فييا "أفَّ ىذا القانكف يككف مراعيا للإجراء اعتبارا مف تاريخ إعلانو

 .ككف سارم المفعكؿ مف تاريخ إعلانوكبذلؾ ي

 م 1882ثالثا: مجمة الأحكام العدلية لسنة

، كقد  الحميد حيث قاـ بصياغتيا مجمكعةه مف الفقياء العثمانييف في عيد السػمطاف العثمػاني عبػد

( مادة؛ حيث تقدمت بتقريرو إلى 1851( مػادة، ك)99اشتممت عمى مقدمةو مف القكاعد الفقيية فػي )

الكزير عالي باشا تناكلتيا الككالات، كالكفالات كالإقرار، كالصمح، كالبيانات، كالقسػمة، كالإكػراه، 

ة التركية بداية بأمر مف كالشػفعة، كالحجز، كالغصب، كالنيب، كغيرىا الكثير، كقد طيبعت بالمغ

 السػمطاف عبد الحميد الثاني ثـ ترجمت إلى العربية فيما بعد 

 م( 1911رابعا: قانون تقسيم الأموال غير المنقولة المشتركة لسنة )

ىـ المتعمقةى بقسمة الأمكاؿً  ىذا القانكف ما زاؿ ساريان في قطاع غزة دكف الضفة الغربية، كقد نظَّىـ الأحكا

غير المنقكلة، سكاء الأميرية أك الممؾ أك الكقؼ، سكاء كانت القسػمة رضائية اك كانت قسمة  المشتركةً 

يـ بيا  قضائية؛ حيث تتطمبي القسمةي الرضائية مكافقةى جميع الشركاء، كليػـ أف يتفقكا عمى الكيفية التي تت

  .القسمةي، كفقا لما يركنو مناسبا
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يـ المجكءي  لمقسمةً القضائية في حاؿ طمبى أحدي الشركاءً القسػمةى في، حيف أفَّ أما القسمةي القضائيةي، فيت

َـّ إلغاؤه  البقية يرفضكف، أك في حاؿ كاف أحدي الأطراؼً ناقصى الأىمية، أك غائبا كىذا القانكفي قد ت

(  48الأردني رقـ) .صراحةن في الضفة الغربية؛ ليحؿ محمو قانكفي تقسػيـ الأمػكاؿً المشػتركة 

 ـ( 1953لسنة)

 م( 1912خامسا: القوانين الصادرة بعد ) 

،كقػانكف التصرؼ في  1914صدرت عدة قكانيف كىي قانكف تممؾ الاجانب لسنة  1912كبعد عاـ 

  (1920).( كقانكف انتقاؿ الامكاؿ غير المنقكلػة لسػنة 1920الامكاؿ غير المنقكلة لسنة )

 م( 1914سادسا: قانون تممك الأجانب لسنة )

ـ( ارتأت الدكلةي العثمانيةي كضعى قانكف يقيدي تممؾى الأجانب في أراضػييا، فأصدرت 1914ـ )في عا 

قانكف تممؾ الأجانب،إلٌا أفَّ ىذا القانكف احتكل عمى العديدً مف الثغرات التي اسػتطاع الأجانبي مف 

أملاؾ  )منػو" تجػرم عمى 2خلاؿ الالتفاؼ عمى النص كتحكيموى لصالحيـ؛ حيث نصت المادةي)

مثؿ الرعايا  ."الأجانب، سكاء أقامكا أـ لا في داخؿ الدكلة، جميعي أحكاـ القكانيف العثمانيػة مػثميـ 

 المنتميف بالجنسية العثمانية.

 م( 1920سابعا: قانون التصرف في الأموال غير المنقولة) 

فة؛حيث حظر ، كمػا اعتبػر نظـ ىذا القانكف المعاملاتً المتعمقةى بالأراضي الأميرية كالأراضي المكقك 

(عمى المحاكـ النظامية كالشرعية سماع دعكل المتصرؼ دكف سند طػابك مأمكر التسجيؿ 3إذف )

شرطا لفراغ الأرض، كأف يككفى متكفرا، بمجردً إجراء معاممػة الفػراغ أمػاـ دكائر الطابك، كفي حاؿ كفاة 

 يبو لزكجو الحي أحدىـ، يقكـ فركعو مقامو، إف لـ يكف لو فرع انتقؿ نص
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 م(1920ثامنا: قانون انتقال الأموال غير المنقولة)

ىـ ، لدل )   3ىذا القانكف ما زاؿ ساريا في كؿ مف الضفة كقطاع غزة، كقد نظـ ىذا القانكف الأحكػا

)المتعمقةى بانتقاؿ الأمكاؿ غير المنقكلةً، كالتي حدد مفيكميا بالأراضي الأميرية كالمكقكفة كفاة مف ىي 

عيدتو؛ حيث يتـ انتقاؿ حؽ التصرؼ بيذه الأراضي، كفقا لمقكاعػد الخاصػة الكاردة في ىذا  في

يـ انتقاؿي ىذه الأمكاؿ غير المنقكلةً لأصحابً حؽً الانتقاؿ، حيث عالج القانكفي المذككر  القانكف، كيت

دكلة العثمانية، حيث بذات الكقت حالة أبناء الطكائؼ الدينية كىنا برز التدخؿ الأكركبي في سياسػة ال

اعترضى الأكركبيكف عمى التشريع الإسلامي بإعطاء الػذكر مثػؿ حػظ الأينثييف، فما كاف أماـ العثمانييف 

إلٌا أف يقبمكا بيذا الاعتراض، كصححكا بذلؾ القانكف كتـ إقرار ، كاستمر الحاؿي مبدأ التساكم بيف 

(؛ حيث 16/4/1991المكقكفة عمى ما ىك حتى ) الذكر كالأنثى في الميراث في الأراضي الأميرية ك

حصمت العديدي مف التصحيحات بالانتقالات بإخضػاعيا لمشريعة الإسلامية،عمى سبيؿ المثاؿ إجراء 

عطاء الربع لمزكجة،  التقسيـ الشرعي لمذكر، مثػؿ حػظ الأينثيػيف فػي الأراضي الأميرية، ك المكقكفة، كا 

)حياة  5فػي ، كىكذا كبعد استطلاع القكانيف المتعمقة بالأراضػي التػي )كتكريث الحفيد الذم مات كالػده 

جده، بمكجب الكصية الكاجبة صدرت في العيد العثماني، ننتقؿ بالحديث عف الانتداب البريطاني 

 .كالقكانيف التي صدرت خلاؿ ىذه الفترة كىذا ما سنبحثو في المبحث الثاني

 م1948-م1917داب البريطاني تاسعا: قوانين الأراضي في ظل الانت

 1ككػاف ).ـ( بعد ىزيمةً الدكلة العثمانية، حيث 1917بدأ الانتدابي البريطانيي عمى فمسطيف في عاـ )

)قاـ بإنشاء ثلاثةى ألكية في فمسطيف، ىي المكاءي الشمالي، ك المكاءي الجنكبي، كلكاءي القدس عمى رأس كؿً 

َـّ  ككاف مف أىـ  .تككفي تحت إمرتو سمطةي الإدارة العسكرية،  لكاءو حاكهـ عسكرمه بريطاني، كمف ث

قراري منعً كؿً  (ـ1920)كاستمر الحاؿ عمى ما ىك عميو حتى عاـ ) 2القراراتً في تمؾ الأثنػاء، )
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المعاملات المتعمقة بممكية الأراضي الأميرية، ككقفيا خاصة، كأيغمقت بناء عمػى ذلؾ دكائري تسجيؿ 

نعرض لمقكانيف التػي صػدرت فػي ظػؿ الانتػداب البريطاني لمناطؽ السمطة الأراضي، كفيما يمي 

 الفمسطينية ) الإدارة العسكرية كالإدارة المدنية(

 عاشرا: الإدارة العسكرية وتسجيل الأراضي

أنشأت الجيكشي البريطانيةي الإدارةى العسكريةى في الأراضي الفمسطينية، بقيػادة الجنػراؿ ؛ حيث اكقؼ كؿ  

يـ عمػى الأراضػي، كالخاصػة  )مكني( في عاـ)ا بممكية الأراضي الأميرية،  ـ( 1918لمعاملات التي تت

كقاـ بتعييف لجنةو للأراضي مككنة مف بريطانييف كأفراد مف البعثػات الصييكنية؛ لمتابعة أمكر الأراضي 

جراء المسح الأكلي ليا ثـ المسػح النيػائي مػف خػلاؿ الخرائط كفحص سجلا ت الأراضي كتعديؿ كا 

قكانينيا بما يتلائـ معيا، كبعد انتياء مدة المشػركع يتـ نقؿ ممكية الأراضي الميممة كالغير مأىكلة إلى 

المؤسسات الصييكنية كبالرغـ مما قد يحدث الإدارة العسكرية بتقسػيـ الأراضػي المشػاع عمػى الفلاحػيف 

 ما تحققو ليـ مف فكائد فقد طالبت جريدة فمسطيف كالمزارعيف كذلؾ بسبب

 م 1921حادي عشر: قانون محاكم الأراضي لسنة 

 أصدره المندكب السامي لمبت في ممكية الأراضي ك المنازعات الناشئة عنيا. – 

  أعطى المحاكـ سمطة الأمر، بتسجيؿ أم نكعو مف أنكاع الأراضي مع تحديد الحػدكد فػي دائرة

الطابك كالفصؿ بالنزاعات القائمة عمى الأراضي المشاعية، كأراضي الحككمة غيػر ككاف دكرىا 

 يقتصري عمى نزعً الممكية كخاصة في الأراضي المرىكنة. الأميرية 
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 م 1926كية الانتداب البريطاني لسنة ثاني عشر: قانون نزع المم

أعطى ىذا القانكف لمحككمة، أك أم مجمس بمدم، أك محمي، أك شخص عمى كشؾ القياـ بمشركع 

بصفتو )المنشئ( بعد مكافقة المندكب السامي عميو، بأنَّو لممنفعة العامة التفػاكض مػع صاحب الأرض، 

ؾ امتياز لنزع الممكية في حػاؿً رفضى صاحبي الأرضً ك الاتفاؽ عمييا بالبيع، أك الاستئجار، يمنح بذل

 المكافقةى عمى ما سبؽ، كيطمب منو تقديرى التعكيض، أك الإجازة لرفعيا لو في تقرير مفصؿ 

كبعد انسحاب القكات البريطانية مف فمسطيف تػكلى الجػيش الأردنػي إدارة الضػفة الغربية، كأصدرت 

يا، كأعمنت فيما بعد الكحدة بيف الضفتيف، كأصبحت الضفة الغربية العديد مف القكانيف التي طبقت عمي

كالأردف كحدة كاحدة ك فيما يمي أتناكؿ العيد الأردني بالشػرح، كمػا ىي القكانيف التي طبقت لدينا حتى 

 فؾ الارتباط بيف الضفتيف؟

 ) 1967-1948ثالث عشر:قوانين الأراضي في العيد الأردني )

الحقبةً التاريخيةً التي مرتٍ عمى فمسطيف لقمةً المراجػع كنػدرتيا، كفي ىذهً الفترة قؿَّ الحديث عف ىذه 

صدرتٍ العديدي مف القكانيف التي نظمت مكضكعى الأراضي، حيث بقػي قػانكف تسكية الأراضي كالمياه 

در (؛ كالذم أرسى قكاعدى ثابتة لمممكية كأعطػى ،سارم المفعكؿ الي اف ص1933الذم صدر بتاريخ )

قػانكف لمقيد قكةن ثبكتيةن مطمقةن لا يجكز الطعف بيا أماـ المحاكـ الذم بقي ساريا حتى صدكر اكؿ قانكف 

ـ(الذم بقي ساريا حتى صدكر اكؿ قانكف تسكية 1937( لسنة )9تسػكية الأراضػي التسكية رقـ )

 لذم يعمؿ عمػى بيػافـ( كا1952( لسنة ) 40كالمياه في العيد الاردني ك الذم يحمؿ رقـ ) الاراضي 

جراءات أخػرل عديػدة، كلا يزاؿ ىذا  كيفية أجراء التسكية في الأراضي مف جداكؿ ادعاءات كحقكؽ كا 

القانكفي ساريا في الضفتيف: الغربية كالشرقية؛ إذ لـ يميػز بػيف أنػكاع الأراضػي كأصنافيا، عند الادعاء 

 بالحقكؽ
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(؛ 1950( لسػنة )34المكحد، لقكانيف الضػفتيف رقػـ ) ـ( صدرى القانكفي المؤقتي 1950كفي عاـ) .

َـّ تكحيدي القكانيف المتعمقة بالأراضي، مع إبقاء الحككمػة الأردنيػة عمػى القكانيف العثمانية، مطبقة  كبذلؾ ت

ـ( 1950( لسنة ) 28في الضفتيف، كالمتمثمة بالمجمة، كقانكف الأراضػي، إلػى أف صػدرى القانكفي رقـ )

بتكحيد الضفتيف كتبع ذلؾ صدكر القكانيف الأردنية المتعمقة بالأراضي،كما شرٌعى القانكف رقـ  كالقاضي

ـ( تسجيؿ الأراضػي غيػر المنقكلة، التي لـ يسبؽ تسجيميا )كىك مكضكع ىذه 1964( لسنة ) 6)

لى أف تشمميا التسكية في كقت  لاحؽ، الدراسة( ليككف مساندا لقانكف التسكية في تثبيت الحقكؽ، كا 

كحتى تشمؿ الادعاءات بصفتو قانكنػا مؤقتا. كلكف ما يؤخذ عمى ىذا القانكف أنَّو لـ يسجؿٍ إلٌا ما 

يقارب ثمث الأراضي، كتػرؾ ثمثػي الأراضي ، فقد كاف يشترطي لقبكؿ التسجيؿ المجدد أف لا يككف قد 

لؾ منعا للازدكاجية في جرل تسجيميا في السػابؽ، سكاء كاف بمكجب قيكد تركية، أك انجميزية، كذ

التسجيؿ، كما يشيبو مف مشاكؿ. ككانت السندات الصادرة بمكجبو ليا نفسي القكةً كالثبكتية، التي تككف 

  .لسندات التسػكية، كلـ يميز ىذا القانكف أيضا بيف أنكاع الأراضي عمى كافة اشكاليا

الأراضي، كمنعيا مف إجراء ـ( قراره يقضي بإغلاؽ جميعً دكائر تسجيؿ 1967كما صدر في سنة )

إلى الأردف،  .أم معاممةو تتعمؽ بالأمكاؿ غير المنقكلة، كبذلؾ تكقفت كؿي الأعماؿ، كانسحبت الفرؽ 

َـّ فؾي الارتباط في عاـ )  ـ(،كفي ىذا العاـ أيعمف قياـ دكلة فمسطيف1988إلى أف ت

 1994-1967الأراضي في ظل الاحتلال الإسرائيمي رابع عشر: 

كاف للاحتلاؿ الإسرائيمي جذكر طكيمة امتدت مف عيد السمطاف عبد الحميد الثػاني الذم بإصداره 

قانكفى تممؾً الأجانب سمح ليـ بالدخكؿ إلى الأراضػي الفمسػطينية كاسػتمركا بالتغمغؿ حتى عاـ 

ة نصيب ـ( الذم تـ فيو التصكيتي عمى مشركع تقسيـ فمسطيف، ككػاف لمدكلة الييكدي29/11/1947)

  1947( عاـ 818%مف مساحة فمسطيف، حسب قرار التقسيـ رقـ ) 62يعادؿ 
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( كالذم جاء ، فيو أف  1كبذلؾ بدأ الاحتلاؿ الإسرائيمي بإصدار مناشير كاف أكليا المنشكر رقـ ) . 

ىـ الحكـ لإقرار الأمف ك النظاـ العاـ  ذلؾ بسف العديد مف الأكامر ""يتقمدى الجيشي الإسرائيمي زما

العسكرية، التي تيدؼي إلى السيطرة عمى الأراضي، كالحياة المدنية في الضفة الغربية؛ كخصكصا بعد 

ـ(، كأبقى القكانيف السارية أثناء الحكـ الأردنػي ساريةى المفعكؿ بما لا يتعارض مع أم أمرو 1967عاـ )

( أمرو  1300رب مف )يصدر عف قكات الجيش الإسرائيمي، كبمػغى عػددي الأكامر العسكرية ما يقا

( أمرو عسكرم في قطاع غزة. كىنا قمت بتقسيـ 900عسكرم في الضفة الغربية كما يقػارب مػف )

  :فترات سف القكانيف إلى أربػع فتػرات كىي

 ـ 1971-ـ1967مف سنة  .1

و لـ ( أمر عسكرم أرسػى خلاليػا الاحػتلاؿي الأسػسى القانكنية، إلٌا أنَّ 200صدرى خلاليا ما يقارب مف )

يتـ نشر أمو أمرو منيا بيف الناس، كبذلؾ سيطرت بيا عمى الحيػاة المدنيػة لمفمسطينييف؛ حيث عدلت 

( لمييئات  419(؛ كسػمحت بمكجػب الأمر رقـ )418قانكف تنظيـ المدف بالأمر العسكرم رقـ )

ي تيكيد الأرض ، الأجنبية بالتممؾ في فمسطيف،حيث اعتبر الييكد مف الاجانب؛ كذلػؾ كخطكة أكلية ف

ـ( 1953( الذم ينصُّ عمى رفع القيكد التػي كضعيا القانكف الأردني لسنة )1025كمثميا الأمر رقـ )

عمى امتلاؾ الأجانب للأراضي كحيازتيا؛ حيث أعطى القائدي العسكرمي الحؽى في السماح ليـ بالتممؾ ك 

)فقد  841منعنا باتا. أما الأمر رقـ ) الحيازة، كمنع المكاطنيف مػف الاطػلاع عمػى سجلات )الطابك(

أعطى القاضيى العسكرم الحؽى في التدخؿ في عمؿ المحاكـ بالاطلاع، أك السحب، ككذلؾ اصدر 

كالخاص بتشكيؿ لجنة لمكشؼ عمى الأراضي كتقػدير قيمتيػا  (ـ1964لسػنة ) 47الأمر العسكرم رقـ 

ـ( الصػادر 1939رسػكـ انتقػاؿ الأراضػي لسػنة )لأغػراض اسػتيفاء الرسػكـ المنصكص عمييا في نظػاـ 

 ـ( كتعديلاتو16/12/1930بتػاريخ )
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 ـ 1981إلى العاـ 1971مف العاـ  .2

الذم  (847قامت خلاليا القكاتي الإسرائيمية بتسييؿً الاستيطاف ، كخير مثاؿ عمييػا الأمػر رقػـ )

َـّ إلى ) ( 10( سنكات إلى ) 5يقضي بتمديد مفعكؿ الككالة الدكرية مف ) سنة  ككذلؾ ) 15)كمف ث

 ـ(1943العامة لسنة ) ـ( المعدؿ لقانكف اسػتملاؾ الأراضػي لمغايػات1970لسنة ) 335الأمر رقـ 

 ـ 1994- 1981مف العاـ  .3

دخاؿ قانكف ضريبة  كىي تتعمؽ بالأراضي الكبيرة، كالتي رافقيا تعديؿ قانكف الضرائب المفركضة، كا 

 ـ(؛1967لسنة 59كصدر كذلؾ الأمر العسكرم رقـ ) الأملاؾ، خلاؿ ىذه الفترة.

 م(1941لسنة ) 8خامس عشر: قانون انتقال الأموال غير المنقولة المؤقت رقم 

ـ( الذم كضع الشركط الأساسية لمكصية 1941قػانكف  انتقاؿ الأمكاؿ غير المنقكلة المؤقت لسنة )

 التكالي:سكاء كاف المتكفى أجنبيا مسمما، أك غير مسمـ، ك ىي عمى 

أف تككف مكقعة كمكتكبة كمختكمة في نيايتيا مف قبؿ المكصي، أك أم شخص آخر عيػد  .1

إليو المكصي بذلؾ، كفي كمتا الحالتيف يتـ ذلؾ بحضكر شاىديف عمى الأقؿ، عمى أف يكػكف 

( سنة مف العمر، كأف يككنا سميمي العقؿ عنػد التكقيػع، كأف يشػيدا  18كؿي شاىد قد أتـ )

 لمكصي عمى الكصيةبحضكر ا

 سنة عند عمؿ الكصية 18أف لا يككف المكصي أقؿى مف  .2

 .أف لا يككف قد أجبر عمى الكصية، أك تـ التحايؿ عميو .3
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كما تناكؿ القانكف حالة كفاة أم شخص ينتقؿ ما في تصرفو مف الأراضػي الأميريػة، كالمكقكفة إلى 

كحدد أصحاب ) 1) :مػف ذات القػانكف،  15أشخاص محدديف حسب الدرجات المشار الييا في المادة 

 حؽ الانتقاؿ كفؽ ما يأتي 

الدرجة الأكلى مف أصحاب حؽ الانتقاؿ، كىـ فركعو أم أكلاده، كأحفاده، كمف ثـ لأحفػاد ؛  .1

)الأكلاد، كفييا أيضا نص عمى الكصية الكاجبة حياة  2حيث أعطى أكلاد الفرع المتػكفى فػي )

 التركة، حسب المسألة الانتقالية لمذكر مثؿ حظ الأنثييف كالده المتكفى بعده نصيبا مف

الدرجة الثانية، كىـ كالدا المتكفى كفركعيما؛ بحيث تكزع التركة بالتساكل بينيما، إذا كاف  .2

الكالداف لا يزالا عمى قيد الحياة، أما إذا كاف احدىما متكفى، فإنيا تنتقؿ إلى فركعػو مػف 

 – 3 .جة الأكلىالمتكفى حسب ما ىك مذككر بالدر 

الدرجة الثالثة كىـ جدا كجدتا المتكفى كفركعيـ؛ حيث يكزع بينيـ بالتساكم حؽ الانتقاؿ، فاذا  .3

إذا اجتمع بأصحاب حؽ  .ناؿ أحد الكرثة أكثر مف حصة مف عدة جيات ناؿ ما أصابو

  3الانتقاؿ مف درجة أكلى، ك النصؼ إذا )

 ة الثانية يأخذ زكج المتكفى الربع كاف مع أصحاب الدرج .4

تنتقؿي حصةي السدسً للأبكيف إذا كاف أحدىما مع أكلادً المتكفى مكجكديف، كما تنػاكؿ فػي بحيث  .5

)قضية القاصريف مصالحيـ،  10)مادتو ) 4يككف لممحكمة أف تػنظـ القػرارات التػي تراعػي )

 :كتحافظ عمى حقكقيـ، كىي عمى التكالي

 أم قسـ منياتفكيض بيع أك إجارة حصة ىذا الشخص، أك ‌- أ

 بياف كيفية استعماؿ ىذه الحصة كاستثمارىا ‌- ب

 .بياف كيفية دفع مبالغ مف أصؿ رأس الماؿ لإعالة ىذا الشخص‌- ت

 .تعييف مف يقكـ مقاـ ىذا الشخص ‌- ث
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 في فمسطين سوابق قضائية

 22/12/2009الصادر عن محكمة النقض الفمسطينية بتاريخ  15/2009القرار رقم اولا: 

 :الوقائع 

مكرث الطاعنة )جميمة( إباف حياتو ببيع كامؿ حصصو في القطع المذككرة في البند الأكؿ، إلى قاـ 

بتاريخ  2320/90/298كؿ مف الطاعنة جميمة كغساف كذلؾ بمكجب ككالة دكرية تحمؿ الرقـ 

مناصفة كبالتساكم فيما بينيما كأقر بقبض الثمف، كقاـ بتسميميـ كامؿ الحصص  1990/ 6/10

مح ليـ التصرؼ بيا تصرفان مطمقان كىي ككالة يتعمؽ بيا حؽ الغير كغير قابمة لمعزؿ كقد المباعة كس

رفع يده عف التصرؼ بالحصص المباعة، كلدل تكجو المدعية إلى دائرة تسجيؿ الأراضي مف أجؿ 

نقؿ كفراغ كتسجيؿ ما كرد في الككالة الدكرية أعمـ السيد مأمكر تسجيؿ الأراضي المدعية بأنو لا 

مكف تنفيذ الككالة المذككرة، لاف كامؿ القطع مكضكع الككالة الدكرية قد سجمت باسـ المدعى عميو ي

كقد تـ  -عدؿ نابمس– 2305/92/310الأكؿ )عمي محمد يكسؼ عمي( بمكجب ككالة لاحقة رقـ 

 .17/12/1994بتاريخ  1254/94تسجيميا بمكجب عقد البيع رقـ 

عقدة براـ ا  في العديد مف قراراتيا لقرار محكمة النقض ىذا. نذكر كلقد أستندت محكمة الاستئناؼ المن

الصادر عف محكمة استئناؼ راـ ا  المكقرة بتاريخ  575/2010عمى سبيؿ المثاؿ: القرار رقـ 

ىي الأكلى  12288/2004، حيث أعتبرة أف الككالة الدكرية الأكلى التي تحمؿ الرقـ 15/6/2011

( مف القانكف المعدؿ للأحكاـ 11للاحقة عمييا، مستندة في ذلؾ إلى نص المادة )بالتنفيذ مف الككالة ا

كقرار محكمة النقض الفمسطينية رقـ  1958( لسنة 51المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة رقـ )

 .الذم سبؽ بيانو 15/2009
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 :المبادئ القانونية

تعتبر بيكعات باطمو بطلانا مطمقا لتعمؽ البيكعات التي تتـ خارج دكائر تسجيؿ الأراضي المختصة  - أ

 .ذلؾ بالنظاـ العاـ

الككالة الدكرية لا تعتبر سندا ناقلان لمممكية كلا تقكـ مقاـ سند التسجيؿ، كأف التككيؿ بمكجبيا لا  - ب

ذا  يخرج عف ككنو إجراء تحضيريا لإتماـ الفراغ كلا يجكز الاستناد إلييا في إثبات الممكية كالتصرؼ، كا 

ت دعكل الممكية أك منع المعارضة بالاستناد ليذه الككالة فإف الدعكل كالحالة ىذه لا تككف قائمة أقيم

 .عمى سبب قانكني صحيح

الككالة الدكرية كاجبة النفاذ أماـ دائرة تسجيؿ الأراضي كممزمة لطرفييا، كأف الككالة الدكرية  - ت

 .دائرة تسجيؿ الأراضي تتعارض معياالأكلى ىي الكاجبة التنفيذ كيتكجب شطب أية قيكد لدل 

يجكز في البيع الخارجي العدكؿ عف البيع في أم كقت إلى أف يمر الزمف عمى تصرؼ المشترم،  - ث

 .بينما تعتبر الككالة الدكرية ممزمة ككاجبة النفاذ كلا يجكز لمبائع الرجكع عنيا

  :الأسباب القانونية 

ليس ىنالؾ جدؿ بيف الخصكـ حكؿ المالؾ الأصمي لقطع يتبيف مف كقائع كبينات الدعكل أنو  - أ

الأراضي كبشأف ثبكت ممكيتيا لصاحبيا محمد يكسؼ قبؿ نشكء الككالة الدكرية مكضكع الدعكل أك 

 .أية ككالات أخرل تتعمؽ بالقطع مكضكع الدعكل

بأف )المالؾ( أف الككالة الدكرية التي يتعمؽ بيا حؽ الغير تختمؼ عف عقد البيع الخارجي كذلؾ  - ب

البائع بمكجب ىذه الككالة إنما يقبض الثمف مف المشترم ثـ يككؿ شخصاي آخر بمكجب سند ليس سندان 

عاديان إنما بمكجب سند منظـ كمصادؽ عميو مف الكاتب العدؿ كتككف ممزمة لأطرافيا منذ تاريخ 

 .تنظيميا

لكاجبة التنفيذ يشكؿ إعتداء عمى حؽ إف إعطاء ككالة لاحقة لمككالة الأكلى السارية المفعكؿ كا - ت
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لمف نظمت الككالة الأكلى لمصمحتو كىي الطاعنة كىك حؽ ثابت بمكجب الككالة الدكرية الأكلى 

المعطاة ليا مف السابؽ، كيتمثؿ ىذا الحؽ في تنفيذ تمؾ الككالة في أم كقت مف الأكقات ضمف مدة 

 .الخمسة عشر سنة المنصكص عمييا في القانكف

  :مخالفةقرار ال

نختمؼ مع الأغمبية المحترمة فيما ذىبت إليو مف أف الطاعنة )المدعية( لا تطالب في دعكاىا بتثبيت 

ممكيتيا للأراضي مكضكع الدعكل كلا تدعي أصلا ىذه الممكية بالاستناد لمككالة الدكرية التي تتمسؾ 

بطاؿ معاممة البيع كالتسجيؿ  نما تطالب بتنفيذ ىذ الككالة كا  التي تمت بعد تنظيـ تمؾ الككالة بيا كا 

الخ. فمف ناحية نرل أف المطالبة بتنفيذ الككالة الدكرية لا يعدك أف يككف مطالبة بتثبيت ممكية …….. 

العقارات مكضكع ىذه الككالة لممدعية، كمف ناحية أخرل نجد أف المشرع حصر إجراء جميع معاملات 

صدار سندات التسجيؿ في دكائر تسجيؿ الأراضي التصرؼ في الأراضي التي تمت فييا التسكية كا  

…….. كاعتبر التصرؼ بالأراضي خارج دائرة التسجيؿ تصرفان باطلان كجريمة يعاقب مرتكبيا بغرامة. 

كبما أف المالؾ قد باع العقارات إلى مشترو حسف النية ىك المطعكف ضده الأكؿ بمكجب ككالة تـ 

…….. المكظؼ المختص في دائرة تسجيؿ الأراضي تسجيميا بمكجب عقد رسمي نظـ ككقع أماـ 

كبما أف عقد البيع ىذا عقد صحيح في ذاتو نظـ بيف مالؾ لـ يفقد ممكيتو للأرض ك بيف مشترم حسف 

فلا …….. النية، كمحمو أراضو خمت صحيفتيا في السجؿ العقارم مف أم قيكد تحكؿ دكف العقد 

لككالة سكل الرجكع عمى مف باعيا بطمب الفسخ يبقى أماـ الطاعنة بصفتيا المستفيد مف ىذه ا

كالتعكيض إف كاف لو محؿ ذلؾ أف ىذه الككالة الأكلى تبقى آثارىا نسبية بيف البائع كالمشترم كلا 

تسرم في حؽ الغير الذم انتقمت إليو الممكية بالتسجيؿ في دائرة التسجيؿ بعد أف أطمئف إلى أف 

نكف، كالقكؿ بغير ذلؾ يتناقض مع غاية المشرع مف إتماـ الأرض مسجمة باسـ مف باعو كفقان لمقا

 .الخ…. إعماؿ التسكية 
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 28/1/1997الصادر عن محكمة الاستئناف المنعقدة برام الله بتاريخ  263/96القرار رقم ثانيا: 

  :الوقائع

حكض  95قد باع لممستأنؼ عميو قطعة الأرض رقـ  18/6/1992إف المستأنؼ الأكؿ كاف بتاريخ 

عدؿ راـ ا .  -795/92( مف أراضي راـ ا  كذلؾ بمكجب الككالة الدكرية رقـ 10العدس رقـ ) خمة

ثـ قاـ بعد ذلؾ كفي ظؿ سرياف مفعكؿ الككالة الدكرية المذككرة ببيع ذات القطعة لممستأنؼ الثاني 

، 29/5/1995بتاريخ  306/95مباشرة أماـ دائرة تسجيؿ الأراضي براـ ا  بمكجب عقد بيع رقـ 

 .حيث سجمت قطعة الأرض المذككرة باسـ الأخير لدل سجلات الأراضي استنادان ليذا البيع

  :المبادئ القانونية 

ف كانت لا تعد سندا ناقلا لمممكية إلا أنيا عقد ممزـ لطرفييا ككاجبة النفاذ كلا  - أ الككالة الدكرية كا 

ا، لأف ىذه الككالة كاجبة النفاذ خلاؿ خمسة عشر يجكز لمبائع بمكجبيا أك لكرثتو مف بعده التنازؿ عني

 .سنة ما لـ يقـ الدليؿ عمى بطلانيا

لا تثريب عمى محكمة البداية بقبكؿ الدعكل عمى اعتبار أنيا غير مقدرة القيمة كاستيفاء الرسـ  - ب

بائع بناء عمى ذلؾ، طالما أف الككالة الدكرية مكضكع الدعكل لـ تتضمف قيمة العقار الذم يقر ال

 .بقبض ثمنو

لا يرد القكؿ ببطلاف الككالة الدكرية التي محميا أرض ميرم مكقكفة، ذلؾ أنو ليس في القانكف ما  - ت

 .يقضي ببطلاف بيع مثؿ ىذه الأراضي كالتنازؿ عف حؽ التصرؼ فييا

دائرة لا يجكز لمبائع بمكجب الككالة الدكرية أف يبيع العقار محؿ الككالة لشخص آخر حتى أماـ  - ث

تسجيؿ الأراضي، لأف البائع لا يممؾ الحؽ بعد إعطاء الككالة الدكرية لممشترم الأكؿ أف يبيع العقار 

 .لآخر بسبب تعمؽ حؽ الغير فييا
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لا يرد القكؿ بعدـ تكافر الخصكمة بيف المشترم بمكجب الككالة الدكرية كالمشترم بمكجب العقد  - ج

كؿ لا يستطيع تسجيؿ العقار محؿ الككالة ما داـ العقار أماـ دائرة تسجيؿ الأراضي، ذلؾ أف الأ

 .مسجلان أماـ دائرة التسجيؿ باسـ المشترم الثاني

 .تصديؽ الككالة كتكقيع المككؿ عمييا أماـ كاتب العدؿ مف الأمكر التي لا يطعف بيا إلا بالتزكير - ح

  :الأسباب القانونية 

محددة لثمف العقار مكضكعيا كبالتالي فلا تثريب عمى المحكمة إف الككالة الدكرية لـ تتضمف قيمة  - أ

 .في قبكؿ محكمة البداية الدعكل عمى ىذا الأساس

ليس ىنالؾ في نصكص قكانيف الأراضي ما يفيد ببطلاف الككالة الدكرية في بيع أرض ميرم  - ب

 .مكقكفة

ف تصرؼ البائع ببيع العقا - ت ر مرة أخرل لشخصو ثافو حتى لك إف الككالة الدكرية ممزمة لطرفيا كا 

 .كاف حسف النية ليس مف شأنو التأثير عمى حؽ المشترم الأكؿ

إف قياـ المستأنؼ الثاني بشراء الأرض مكضكع الككالة كتسجيميا باسمو يشكؿ معارضة  - ث

 .لممتسأنؼ عميو كاعتداء عمى حقو في تسجيؿ تمؾ الأرض باسمو الثابت لو بمكجب الككالة الدكرية

إف القكؿ بأنو عمى المستأنؼ المبادرة بتنفيذ الككالة الدكرية فكر حصكلو عمييا ىك قكؿ يفتقر إلى  - ج

أساس قانكني في ظؿ كجكد نص في القانكف يجعؿ الككالة الدكرية سارية المفعكؿ كمرتبة لآثارىا 

 .القانكنية خلاؿ خمس عشرة سنة مف تاريخ تنظيميا

  :التعميق

ستفيد منو عادة المشترم الثاني لتثبيت ممكيتو لمعقار الذم كاف أسبؽ في تسجيمو إف مبدأ حسف النية ي

مف المشترم الأكؿ، كمف خلاؿ استعراض الأحكاـ السابقة، نرل أف محكمة النقض لـ تأخذ بمبدأ 

ذ، حسف النية لا مف قريب كلا مف بعيد، كأكتفت في قرارىا بالقكؿ أف الككالة الدكرية الأكلى كاجبة التنفي
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ككف إعطاء ككالة دكرية لاحقة لمككالة الأكلى السارية المفعكؿ الكاجبة التنفيذ يشكؿ إعتداء عمى حؽ 

لمف نظمت الككالة الأكلى لمصمحتو كىي الطاعنة كىك حؽ ثابت بمكجب الككالة الدكرية الأكلى 

لأكقات ضمف مدة المعطاة ليا مف السابؽ، كيتمثؿ ىذا الحؽ في تنفيذ تمؾ الككالة في أم كقت مف ا

الخمسة عشر سنة المنصكص عمييا في القانكف. فالمحكمة لا تتناكؿ حسف النية كلـ تعالجو ككف أكلا 

سنة  15ىنالؾ ككالة دكرية لصالح المشترم الأكؿ سارية المفعكؿ كغير منتيية كلو حؽ تنفيذه خلاؿ 

سيء نية أك حسف نية. إف محاكلة  مف تاريخ تنظيميا، ك بالتالي لـ تعر إىتماـ بككف المشترم الثاني

محاكلة إعماؿ مبدأ حسف النية بغرض حماية المشترم الثاني بقكليا  -مع الإحتراـ–القضاة المخالفيف 

أف المالؾ قد باع العقارات إلى مشترو حسف النية ىك المطعكف ضده الأكؿ بمكجب ككالة تـ تسجيميا “

كبما أف عقد …….. في دائرة تسجيؿ الأراضي  بمكجب عقد رسمي نظـ ككقع أماـ المكظؼ المختص

البيع ىذا عقد صحيح في ذاتو نظـ بيف مالؾ لـ يفقد ممكيتو للأرض ك بيف مشترم حسف النية، كمحمو 

فلا يبقى أماـ الطاعنة … أراضو خمت صحيفتيا في السجؿ العقارم مف أم قيكد تحكؿ دكف العقد 

ع عمى مف باعيا بطمب الفسخ كالتعكيض إف كاف لو محؿ بصفتيا المستفيد مف ىذه الككالة سكل الرجك 

، ىك …”ذلؾ أف ىذه الككالة الأكلى تبقى آثارىا نسبية بيف البائع كالمشترم كلا تسرم في حؽ الغير 

ف كنا في جزء منو يتماشى مع القانكف، إلا أف الأخذ برأم المخالفة ىذا يفرغ الككالة الدكرية مف  أمر كا 

تيا القانكنية عمى عكس ما كفمو القانكف ليا مف قكة. عدا عف ذلؾ إف إعماؿ قرار مضمكنيا كيفقدىا قك 

المخالفة يفتح المجاؿ لظيكر إشكالية جديدة تتمثؿ في تعدد لا حصر لو مف الككالات الدكرية عمى 

نفس العقار حيث يستطيع مالؾ العقار بيعو أكثر مف مرة لعدة مشتريف بحيث يككف المشترم الأخير 

يجاد حؿ لوالأس  .بؽ في التسجيؿ ىك حسف النية كتثبت ممكيتو كىك الأمر الذم يتـ السعي لتفاديو كا 

كعميو، يككف ما تكصمت إليو الأغمبية المحترمة في قرارىا بالأخذ بالككالة الأسبؽ بالتنظيـ كبالتالي 

 .ما تقتضييا العدالةعدـ التطرؽ إلى حسف النية ، ىك رأم سميـ كيتماشى مع القانكف كالمنطؽ السميـ ك 
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