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 رحمن الرحيمبسم الله ال
الحمـــد ل الـــ خ قلـــو قلقـــص أهـــوارا ر وصـــرفهك في أهـــوار ال  ليـــو  يـــ   ـــاء عـــ ة 

 .واق دارا ر وأرسل الرسل إلى المكلفين إع ارا منص وإن ارا 
وأ ـــهد أن ل إلـــص إل   وحـــدل ل  ـــري  لـــص ر وأ ـــهد أن  مـــدا عبـــدل ورســـولص ر 

 وحيـص ر أرسـلص ر ـة للعـالمين  روقيرتص من قلقص ر وحج ص على عبـادل ر وأمينـص علـى 
 نـدين ر وحسـرة علـى الكـافرينوقدوة للعاملين ر و جة للسالكين ر وحجـة علـى المعا

 وبعد :               ر صلى   عليص وعلى آلص وصحبص أجمعين
مـن جملـة مـا جـاءت أمـوال النـاك  انـ  فإن الشريعة المحمديـة ر ـة وعـدل  لهـا ر و 

ر فهي ضمان في مواجهة  ل ما يسعى إلى فسادها وإتلافها  برعاي ص وحفظصالشريعة 
وهـي في جانـا العقـود والمعاوضـات ل ر ا بـباحتى ولو  ان السعي من ملا ها وأر ر 

ترضى بكل ما مـن  ـهنص أن يكـون سـبيلا لل تـومات والمنازعـات وافـتراب القلـو    
علــى يايــة الوضــو  ر  علــى أن تكــون العقــود في البيــع والإجــارة و و ــا    ص ــر  ولــ ا ح  

و ل ما من  هنص أن يكـون هريقـا ل ـل ر وال دليس والغش والبعد عن الغرر وال غرير 
ومن القواعد المقررة في الشريعة والـ  هـي ر يـ ة في هـ ا البـا  ر أموال الناك بالباهل 

: 
 .(4)ر وأصلها حديث : " ل ضرر و ل ضرار "قاعدة : الضرر ي ال 

 .(9)ي ال بالضررالضرر ل وقاعدة : 

                                                 

ة بن التام  ر والحا ك في مس در ص من حديث ابن عباك وعباد 9418(_ روال ابن ماجص في سننص   4) 
 من حديث أبي سعيد. 88ر9/00
 .4/04(_ ال بال والنظائر 9) 
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صارت ظاهرة في حياة الناك اليـوم حينمـا عجـ وا عـن بنـاء البيـوت  ومن المور ال 
 صورة النقد أو بالجل ر وال خ يهكالسعي إلى تمل  وحدات سكنية على   والدور 

ه ل من حيث سلام ها وان فاء الغرر عنها ر ثم مـا (4)هنا هو النظر في عقود ال ملي 
ر ومسـائل   ملي  من جهـة ا ـتراا المـلاا في بعـا منـافع الوحـداتتؤول إليص بعد ال
 .الضمان فيها

 ط  ســل  ت  العقــود الــ  بــرخ بــين النــاك في هــ ا البــا   بعــاوالــداعي اــ ا البحــث أن 
ون النظـــر إلى مـــا لـــص صـــلة بـــا مـــن ر د(9))الشـــقة مـــ لا(فقـــط علـــى الوحـــدة الســـكنية 

لمـا يك نفهـا مـن   قـود في با  المحظـور ل هـ ل العإدقـاإيفااا في م علقات قد يكون 
 ومن ذل  :ر وأ ل أموال الناك بالباهل من جهة أقرى ر الغرر من جهة 

إيفال ال نتيص علـى الر  المشـتر ة اـ ل الوحـدات واع بارهـا ل زالـ  في  -4
 .أو المسوب( المؤسس للمشروع) مل  المال  الساسي اا

ر أو  وأفني ـصسطح جملـة البنـاء  اس تحا  المال  الساسي )المسوب( لملكية -9
 .المحلات ال جارية وال ترف فيها زيادة ونقتا واس  مارا

 .(4)للأساسات والخدمات المشتر ة عدم وضو  مسائل الضمان والتيانة -4

                                                 

 ل    والم ل   : وهو اح واء الشيء والس بداد بص ر وأ م ل كص الشيء ومل كص إيال 4) 
(_ ال ملي  : متدر من الم

 تمليكا جعلص م ل كاً لص يم ل كص. اللسان مادة مل .
و :  (_ الش و  9)  ق ة الشاة ر والش   و  الشاة ر و   ق ة بالكسر : نت  الشيء إذا   و  . يقال : أق ت    والش  

ق ة  : القطعة المشقوقة ر وهي في اس عمال الناك اليوم تطلو على نت  البي  أو ناحية  الناحية من الجبل ر والش  
ق ة : تطلو أيضا على السفر البع يد ومنص قولص تعالى : " ولكن بعدت عليهك الشقة ". لسان منص . والش ق ة والش  

 العر  والتحا  مادة :  قو .
 الوحدة السكنية هنا : إما أن تكون  قة من جملة  قو ر أو بي  من عدة هوابو )فلة (.

 (_  الخدمات  الكهرباء ر والترف التحي ر والماء و وها.4) 
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اســــ مرار حــــو الن فــــاع باق تــــاا البنــــاء للمالــــ  الساســــي ) ومــــن ذلــــ   -1
 (.ر أو العو  عن ن ع الملكيةالقر  العقارخ 

 .ودقوليات الخدمات الم  لفة رسوم البناءتحمل في الق لاف  -0
وعليص فه ا البحث إنما هو إثارة لبعا ه ل الجوانا الـ  يـرى الباحـث الحاجـة إلى 

الكــــلام فيهــــا ر ول يســــ بعد وصــــول بعــــا الختــــومات إلى المحــــا ك للبــــ  في  عــــثب
 .ببحث ر ولم أجد بال  بع القاصر من أفرد ه ا  رمنازعات  ان أصلص إيفال ما ذ  

ر والمرسـوم هــ 2/9/4194وتاريـ   18وقد صدر قرار مجلس الوزراء بالسعودية رقك 
القاضـــــي بالموافقـــــة علـــــى نظـــــام ملكيـــــة هــــــ 44/9/4194وتاريـــــ   0الملكـــــي رقـــــك م/

سـيه  ال عـر  اـ ل المـواد ر مكونا مـن تسـعة عشـر مـادة ر الوحدات العقارية وفرزها 
وي ر و  تعـــالى  مـــا يظهـــر ي اقـــد حســـمـــع المقارنـــة والنر مباح هـــا  رودحســـا و 
 .ال وفيو

 :تنبيهات 
 :رفة الحكام في ه ا البا  لمرينأن النظام المشار إليص يير  اف في معالأول : 
 عدم الس يعا  والمقارنة. أولهما :
ادة ال ال ـة  مـا في المـ  مـوادل المـر عنـد ال نـازع إلى القضـاء في بعاأنص رد  ثانيهما :
 .عشر ر والسادسة عشر ر والرابعة
أن هناا   ابات عامة في ه ا الموضوع سوى ما حررل الم قدمون في  الثاني :التنبيه 

تلـ  ومن  - والشروط في البيعر وبا  بيع الصول ر  با  التلح  -أبوا  الفقص 
 :  الك ابات
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ملكيــــــة الشــــــقو والطبقــــــات دراســــــة مقارنــــــة في القــــــوانين الوضــــــعية والشــــــريعة  -4
م للباح ــة ســعاد حســين 4280رســالة ماجســ ير في جامعــة بغــداد عــام  –الإســلامية 

 علي.
رســــالة مــــن المعهــــد العــــاي للقضــــاء  –البنــــاء وأحكامــــص في الفقــــص الإســــلامي  -9

 هـ للباحث : إبراهيك  مد الفائ .4181قدم  سنة 

 –جامعـــة الإمـــام  –رســـالة ماجســـ ير  –أحكـــام الجـــوار في الفقـــص الإســـلامي  -4
د الــر ن بــن أ ــد بــن فــائع ر مــن مطبوعــات دار النــدلس هـــ للباحــث / عبــ4148
 الخضراء.

ـــان الإعـــلان أ  ـــا   -1 ـــراهيك الل مـــي تحقيـــو / عبـــد حكـــام البني لمحمـــد بـــن إب
  .الر ن بن صالح الهرم

 تملي  الشقو والطوابو معالجة قانونية لـ/ أ د منير فهمي. -0

لملكيـة الشـقو في  حو الملكيـة في الفقـص والقضـاء وال شـريع مـع دراسـة تطبيقيـة -1
 المملكة العربية السعودية والقانون المقارن لـ/ أ د عبد العال أبو قرين.

في ذات الموضــــوع إل أني لم أهلـــع عليـــص ر ويبـــدو مــــن أمـــا البحـــث الول وإن  ـــان 
حيث قد   ا قبل ثلاثين سنة أن ما هرأ على الموضوع من مس جدات يجعل تاريخص 

 قــ لاف العــرف والنظــام بــين البلــدينمــة ر بالإضــافة إلى االحاجــة إلى الك ابــة فيــص قائ
 . عك من موضع البحث: ال اني وال الث والرابع فهر وأما البحوث  السعودية والعراب

فلـــك أهلـــع عليـــص ر ويبـــدو مـــن عنوانـــص  مس فبحـــث قـــانوني ر وأمـــا الســـادكاوأمـــا الخـــ
 التر ي  على حو الملكية والمقارنة بين الشريعة والقانون.

الكــلام ســيكون في الوحــدات الــ  تبــل ثم تبــاع علــى المــلاا ر أمــا الثالهه: : نبيههه الت
فيمــا لــو ا ــترا اثنــان أو أ  ــر في تشــييد بنــاء فــإرك يع ــلون جميعــا  ــر اء في ملكي ــص 
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ملكيــص  ــائعة في  ــل هبقاتــص ووحداتــص العقاريــة وملاحقــص ر  ــل بنســبة ر أرضــا وبنــاء 
 مــا لم ي فقــا علــى قــلاف ذلــ  ر وهــ ا منتــوا مســا  ص في رأك المــال والمتــروفات

 المادة ال انية من نظام الوحدات العقارية في فقرتص الخامسة.
ولكن متى ما أراد الشر اء قسمة الحتص الشائعة فلهـك ذلـ  ر وقـد جـاء في المـادة 
ال ال ة : للشر اء أن ي قاسموا حتتهك الشائعة في البناء المشترا ر ويخـ ص  ـل مـنهك 

 إلى القضاء. ءارية أو أ  ر ر فإن لم ي فقوا فلطالبها اللجو بوحدة عق
من الر ائ  ال  يقوم عليها البحث أن من ملـ  أرضـا ملـ  سماءهـا ر وقـد الرابع : 

 وو ــر بــع للقــرار فقــالوا : الســماء أو ااـواء تار  عــن هــ ا المعـل   ــير مــن الفقهـاء عـل  
 .(4)  من العباراتذل

 .(9)لبي  لص أر انص ر و ل قلاف أن لص العلو إلى السماءفمن لص ا قال القرطبي :
ص يع ـل  السـكنية في أر  جملـة البنـاء وسمائـولو قيل م لا أن ا تراا ملاا الوحدات 

يفيــد قـــلاف بعـــا المســوقين واقــع فــإن فيــص نص عليـــص  المشــروط في العقــد وإن لم ي ــ
 المشـروع كك في واجهـاتوالـ حر  بالـ يادة في عـدد الدوار كلس مرار تتـرفاه  ذل  

و ــو والرتــدادات والمــداقل ر والمواقــ  ر والنــوافير ر وقــدمات البنــاء  غرفــة الســائو 
ر وأ  ر ما يقع هـ ا الإيفـال حينمـا يـ ك تبـادل الوحـدات بتـور   تـية دون  ذل 

أن ال مليــ  في   ابــة العــدل ي ملــ  المشــترخ الوحــدة الطــرب الرسميــة   إذ الرجــوع إلى 
نص في التــ  أن يل ــ م بمــا ورد في نظــام ملكيــة الوحــدات العقاريــة الــ خ الســكنية ويــ

 ر وقد جاء في المادة السابعة منص : سبق  الإ ارة إليص

                                                 

 .1/911ر البيان للعمراني  4/181قناع ر  شاف ال 911(_  انظر : الرو  المربع 4) 
 .41/80(_  الجامع للقرهبي 9) 
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تــ ك إجــراءات نقــل الملكيــة أمــام الجهــة الم  تــة في توثيــو العقــود وإصــدار التــكوا 
 م.الم علقة با وفقا للإجراءات الناف ة ر مع مراعاة ما ورد في ه ا النظا

وممــا ورد في هــ ا النظــام ال نتــيص علــى ال ــتراا في الجــ اء المشــتر ة مــن البنــاء ر 
 ففــي الفقــرة الولى مــن المــادة الرابعــة : يكــون مــالكو الوحــدات العقاريــة في بنــاء واحــد

  ر اء في الج اء المشتر ة ما لم ي فو على قلاف ذل .
أو الن فــاع أو الضــمان إنمــا  ــل مــا يشــار إليـص مــن حقــوب الملـ  الخهها : : التنبيهه 

هـــو في حالـــة المشـــاحة والختـــومة ر وإل فمـــن هابـــ  نفســـص  ســـقاط حقـــص أو تحمـــل 
مــا لم يترتــا علــى هــ ا الإســقاط لــص مــا وجــص إليــص   ر و  ضــمان يــيرل فــلا إ ــكال فيــص

إل أن ذ ر ذلـ  عنـد العقـد والتفـاب عليـص ممـا ي يـل الغـرر ويقطـع إضرار بالآقرين ر 
 ة ر وه ا مقتد من مقاصد الشريعة في جميع العقود.بواعث الختوم

 
 
 
 
 
 
 
 

 بداية البح: : 
يالبــــا مــــا تكــــون م حــــدة في جهــــة أو عــــدة نجــــدها منــــازل ال مليــــ  عنــــد النظــــر في 

 لو     أو ال :تخلا جهات ر وهي ب ل  
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و ـل منهمـا ر  أو م لاصـق ين ينم جـاورت)فل ـين(  ينوحـدتأن تكون  الحالة الأولى :
 . وقدماتصر  ومداقلصر وجدارل ر وسمال ر ص مس قل أرض

إل أن  لا منهما مس قل  ر بينهما جدار مشتراأن تكون وحدتين  الحالة الثانية :
ـــصر  ومداقلـــصر وسمـــال ر أرضـــص  ـــوم بــــ  وقدمات ـــاك الي ر وهـــو مـــا يســـمى في عـــرف الن

 .دبلو س(ال)
وابــو بمــدقل عــدة ههــابو أو أن ب مــع عــدة وحــدات ) ــقو( في  الحالههة الثالثههة :

 .لجملة البناء وأر  وسماء واحدةر أو مداقل واحد 
و ـــل ر ل فيهـــا ظـــاهر لافليســـ   ـــل البحـــث إذ أن الســـ ق:  فأ ههها الحالهههة الأولى

جـــواز ال تـــرف فيـــص ر ول يلحـــو جـــارل مـــن ضـــمان مالـــ  يســـ قل بضـــمان ملكـــص ر و 
 .رخ عليهما أحكام الجوار العامةبر و   يءملكص 

: فمحـــل البحـــث فيهـــا يتر ـــ  في ضـــمان الجـــدار  ()الهههدبلو  : وأ ههها الحالهههة الثانيهههة
وهــ ا الجــدار ل ومــدى ان فــاع الجــارين بــص ر وجــواز ال تــرف فيــص ر ر المشــترا بينهمــا 

 : حالت خمسيخلو من 
 .دون الآقر لحد ابناؤل قرارل و أن يكون  : الأولى
 .أن يكون قرارل لحد ا وبناؤل للآقر:  ةالثاني
 كون قرارل لحد ا وبناؤل بينهما.أن ي : ةلثالثا

 .قرارل بينهما وبناؤل لحد اأن يكون الرابعة : 
 .وهو حال )الدبلو سات اليوم(ر  في القرار والبناء أن يكون بينهماالخا سة : 
 يكون في ثلاث جهات :ه ل الحالت والبحث في 

 .) ب يادة أو نقتان (من جهة جواز ال ترف فيص. الأولى :الجهة 
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أو تمديـد قـدمات ر أو الإسناد عليـص ر ) بال عليو جواز الن فاع بص. الثانية :هة الج
 (.الماء والكهرباء عليص أو فيص

 ضمان سقوهص أو تلفص.  الثالثة :الجهة 
 :فأولا : إذا  ان بناؤه وقراره لأودهما دون الآخر 

لــى وجــص ل عوجــواز الن فــاع بــص ر فلمالكــص جــواز ال تــرف فيــص بالــ يادة والنقتــان 
فــإن ااــواء تبــع   بــص إلى إلحــاب الذى  ــارل ر أو الن فــاع بــواء جــارل إل  ذنــص  يتــل
 .(4) ما تقدم  للقرار

إل  وأما الجار فالصل أنص ليس لص ال عر  لجدار جارل ر ولـيس لـص حـو الن فـاع بـص
 .إل  ذنص أر  جارلل ين فع  ما    ذن جارل

 ن فاع  دار جارل فما الحكك  في ال ولكن إن ظهر لص حاجة
 : من وجهينوقبل الإجابة يمكن حتر حاج ص إلى جدار جارل 

ص قشبة أو  ـو ذلـ  أن يح اج إليص للإسناد وال عليو  هن يسند علي الأول : ال جه
 ـــهن يبـــ  ر   ر وي عـــ ر عليـــص تحقيـــو هـــ ل الحاجـــة إل باســـ  دامصلل ســـقي  أو يـــيرل 

ـــص ذلـــ   رابعـــا يســـق  عليـــص ر ثلاثـــة جـــدر ويح ـــاج جـــدار جـــارل وهـــل يجـــل   فهـــل ل
 صاحا الجدار على السما  لص ب ل  أم ل   

لن الضـرر    ان ان فاعص يضر بالجدار فلا قلاف أنص ل يجـوز   أنص متى :والج اب 
فــي جــواز إن  ــان الن فــاع ل يضــر بالجــدار و ل بتــاحبص فأمــا ر و (9)ل يــ ال بالضــرر

 قولن لهل العلك :ذل  

                                                 

 .8/41(_  المغ  4) 
 .4/181ر شاف القناع  8/41(_  المغ  9) 
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وبــص قــال أ ــد ر يجــل مالــ  الجــدار علــى تمكــين جــارل مــن الن فــاع  ــدارل  لأول :ا
: " ل يمنـــع قـــال  لحـــديث أبي هريـــرة الم فـــو عليـــص أن النـــبي   والشـــافعي في القـــد  

أحـــد ك جـــارل أن يغـــرز قشـــبص في جـــدارل " ثم قــــال أبـــو هريـــرة : مـــا ي أرا ـــك عنهــــا 
 .(4)كمعرضين ر و  لرمين با بين أ  افك

:  لجار على ذل    لقولص وهو م ها الجمهور قالوا : ل يجل ا والق ل الثاني :
. ومـا في معنـال مـن الحاديـث   (9)" ل يحل مال امرئ مسلك إل بطيـا نفـس منـص "

ولنص ان فاع بمل  الغير من يير ضرورة فلك يج  من يير إذنـص ر   راعـة أرضـص أو البنـاء 
 .(4)على الس حبا  ومنهك من تأولصا ر و لوا الحديث فيه

هـــــــو القـــــــول الول لل ـــــــل   ولنـــــــص ان فـــــــاع ل يضـــــــر   -و  أعلـــــــك  -والتـــــــحيح 
 فــرب بينــص وبــين الــ رع والبنــاء أن الــ رع والبنــاء الســ ظلال بــص أو الســ ناد إليــص ر وي

 يضر و لم تدع الحاجة إليص.
و أسـلاا الكهـرباء و وهـا علـى مجـارخ الميـال أ من وجول الن فاع تمديـدالثاني   جهال

جــدار الجــار ر فــإن  ــان ذلــ  ممــا يضــر بالجــدار فــلا يجــوز بغــير إذن صــاحبص ر وإن لم 
 يكن في إمرار ذل  ضرر وام نع مال  الجدار فهل يجل على ذل  أم ل   

نص الفقهاء ر هك   في مسهلة ما لو اح اج في القـد  إلى إجـراء مجـرى أو مسـيل 
 : (1)ح الجار على ذ ر الخلاف في ذل في أر  أو سط

                                                 

 .4182ر ومسلك في المساقاة    9114(_  م فو عليص : روال الب ارخ في المظالم   4) 
 .0/89(_  روال أ د في مسندل 9) 
 .44/00ر المجموع  8/40المغ  ر  1/914(_  البيان 4) 
 .44/01ر المجموع  1/900(_  البيان 1) 
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و ل يحــل بغــير هيــا نفــس منــص   ر ل يجــل   لن الصــل حرمــة مــال الغــير : فقيهه 
  ما مر في مسهلة وضع الخشا على جدار الجار.

يجــل لن فــاء الضــرر ر ولمــا ر وخ أن الضــحاا و مــد بــن مســلمة اق لفــا في  وقيهه  :
د بــن مســلمة ر فــام نع منــص ر فترافعــا إلى قلــيأ أراد الضــحاا أن يجريــص في أر   مــ

 .(4)نص و لو على بطن  "ر  م   فقال : و  ل   عمر بن الخطا  
والتــوا  و  أعلـــك أنـــص يجـــل لن فـــاء الضــرر بـــ ل  قياســـا علـــى وضـــع الخشـــا ن 

 .ولقضاء عمر 
 

 ضمان الجدار :
ال عـدخ مـن  ضـرر فهـو علـى مالكـص مـا لم يحتـل الأو  سق طفي والة ال هأ ا ضمان

 الجار أو من ييرل.
 :اما تعلو بحقوب  ل منهما ويبقى أن يشار إلى مسهل ين 

إذا تقـــرر أن ااـــواء تابــع للقـــرار في الملـــ  فكــل تتـــرف مـــن الجـــار : الأولى سههألة الم
يؤدخ إلى إ غال هواء أر  جارل يل مص إزال ص ر م الـص : لـو  انـ  لـص  ـجرة ان شـرت 

لجار أن يطالبص  زالة ما ان شر فوب ملكـص   لن ااـواء أيتارا فوب مل  جارل ر فل
تابع للقرار ر ولنص ليس لص الن فـاع أر  جـارل بغـير إذنـص فكـ ل  هـواء أر  جـارل 

. 
وإن حتــــل في هوائــــص المملــــوا لــــص هــــو أو منفع ــــص أو في هــــواء قــــال في الكشــــاف : 

  اليتـان علـى جدار لص فيص  ر ة في عينص أو منفع ص أيتان  جرة ييرل أو حتل

                                                 

 .9/811(_  روال مال  في الموهه 4) 
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يتـــان صـــاحا ال - أخ هالـــا ر  العقـــار أو بعضـــص أو منفع ـــص -جـــدارل فطالبـــص 
إزالــة مــا لن ااــواء تابــع للقــرار فوجــا   مــص أخ لــ م ر  اليتــان إزال هــا ل    زال هــا

وهريقص إما بالقطع أو ليص إلى ناحية  رالدابة إذا دقل  ملكص  يشغلص من مل  ييرل  
أي لنـــص   فـــإن أب ر  اليتـــان إزال هـــا لم يجـــل  .ا أو ل وســـواء أثـــر ضـــرر  رأقـــرى 

 ويضههم  ر هها أي الأ صههان  هها تلوهه   هها بعههد .وصهه لها في ا ا ههه لههي:  هه  فعلوههه 
ولمـــن حتـــل  اليتـــان في هوائـــص إزال هـــا إذا أب مالكهـــا بـــلا حكـــك ...... المطالبـــة 
 .(4)لن ذل  إقلاء ملكص الواجا إقلاؤل  حا ك 

 ة السادسة    نظام ال ودات  ا نصه : وقد جاء في الماد
علــى  ــل مالــ  وفقــا اــ ا النظــام أل يغلــو في اســ عمال حقــص إلى الحــد الــ خ يضــر 
 ارل ر وليس للجار أن يرجع على جارل في مضار الجوار المهلوفة ال  ل يمكن بنبهـا 

قع  ل ر ..... على أن يراعي في ذل  الآدا  الشرعية والعرف وهبيعة العقار ر ومو 
 ال خ قتت  لص  ل وحدة.وحدل عقارية بالنسبة للأقرى ر والغر  

إذا اق ل  ارتفاع سطحيهما و ان إ ـراف الجـار يضـر  ـارل فهـل  : المسألة الثانية
 يجل العلى على وضع سترة   قولن للعلماء :

ن يجـل علـى بنـاء ر من الإ راف فقط فيمنع منص دون أل يجل   لن الضر  الأول :
 ترة ر وه ا م ها الشافعية.س

يجل   لحتول الضرر بالإ راف ر والإنسان ممنوع من الن فـاع بملكـص علـى الثاني : 
 مــا ل يجــوز أن يــدب في ملكــص مــا يه ــ  بــص حــائط جــارل ر ر  وجــص يس ضــر بــص يــيرل 
 .(9)وه ا م ها الحنابلة

                                                 

 . 4/181(_   شاف القناع 4) 
 .8/40ر المغ  1/911(_  البيان 9) 
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 : لأودهما وبناؤه للآخر ثانيا : أن يك ن قرار الجدار
فيكــون ة م تــورة إذا أذن صــاحا القــرار لجــارل أن يبــ  بينهمــا جــدارا ر وهــ ل الحالــ

ر ين فعـان بـص فهمـا  ـريكان فيـص على أحد ا القرار وعلـى الآقـر البنيـان ر فـإذا فعـلا 
 .على وفو ما اتفقا عليص 

وأمــا لــو بــل الجــار في قــرار جــارل جــدارا بينهمــا بغــير إذنــص فإنــص يضــمن إزال ــص ر  و ل 
لنــص وضــع علــى   حا القــرار   لن البنيــان لجــارل ر ول ين فــع بــص البــاني صــاين فــع بــص 

 .قرار ييرل حتى يتطلحا 
  أراد أحـــد ا بنـــاءل لم يكـــن لـــص البنـــاء إل في ملكـــص قاصـــة   لنـــص ل يملـــ ومـــتى مـــا

 .(4)قال ابن قدامة : ل أعلك في ه ا قلافا ال ترف في مل  جارل الم  ص بص .
 ره لأودهما وبناؤه بينهما.ثالثا : أن يك ن قرا

وه ل الحالة  سابق ها إل أن صـاحا القـرار سـاعد جـارل في تكلفـة البنيـان ر فهمـا 
 على ما اتفقا عليص في البنيان و يفية الن فاع.

 لأودهما وقراره بينهما : ك ن بناء الجدارأن ي :ا رابع
 : مسائل ه ل الحالة في والبحث يكون في

   ترف فيـص علـى وجـص ل يلحـو الضـرر  ـارللص الوز يجن بنال مأن  : المسألة الأولى
 لنص ملكص قاصة .  ص هدمص إن أراد ر ول ما تقدم 

قـــولن   إذا مـــا ارـــدم فهـــل للشـــري  أن يجـــل  ـــريكص علـــى بنائـــص  : المسهههألة الثانيهههة
 :وقولن للشافعي للعلماء  ا رواي ان عن أ د 

                                                 

 .8/18(_ المغ  4) 
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نــص إنفــاب علــى ملــ  مشــترا ي يــل الضــرر   لر وهــو مــ ها المالكيــة يجــل  الأول :
 وعلى إهعام العبد المشترا.ر عنهما ر وقياسا على الإجبار على القسمة 

  لنص إنفاب ل يجل عليص لو انفرد بص فلك  ر وهو م ها أبي حنيفةل يجل  الثاني :
 .(4)ر والضرر ل ي ال بالضرر يجا مع ال تراا

 ال الية. وسيه  القولن نفسهما في الحالة
لنـص يعيـد مـا  ـان مؤسسـا إن أراد  ـريكص بنـاءل لم يمنعـص  ـريكص    : الثالثهة سألةالم

وينقضـــص إذا  ـــاء ر ولـــيس ر في مشـــترا ر ويكـــون المعـــاد ملكـــص يضـــع عليـــص مـــا يشـــاء 
 .(9)للآقر أن يقول ل تنقضص ليرم حت  من القيمة

فـع نتـ  قيم ـص وان فـع ر ويجـل متى ما أراد الشـري  الن فـاع بـص د : المسألة الرابعة
البــاني علــى أقــ ها أو إزالــة بنائــص ليبــ  معــص   لن القــرار مشــترا بينهمــا فلــك يجــ  أن 

 . (4)يسقط حو  ريكص
 

 واي :،  و تى  ا بنياه  عا صار يأخذ وكم الحالة التالية
 ن يك ن بينهما في القرار والبناء :أ: خا سا 

 مسائل : اوفيه
لكـل واحـد فيـص ر و  يكانهمـا  ـر ذا  ان بينهما في البنـاء والقـرار فإ المسألة الأولى :

 الـدب ر  منهما حو الن فاع وال ترف على وجص ل يضر بالشري  أو يفسـد الجـدار 
 .(4)ال خ يه  الحيطان و و ذل 
                                                 

 .9/499ر الكافي لبن قدامص  1/910(_  البيان 4) 
 .400للرافعي ر المحرر  1/912(_  البيان 9) 
 .9/499(_ الكافي لبن قدامص 4) 
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لكــل واحــد الإفــادة منــص في تمديــد أســلاا الكهــرباء ومواســير الميــال  المسههألة الثانيههة :
  قدم.و وها بالشرط الم

قــال في ال وضــيح : ويحــرم إحداثــص في ملكــص مــا يضــر  ــارل ... فــإن فعــل فلــص منعــص  
 .(9) اب داء إحيائص ر و دب وسقي ي عدى إليص

وقـــد جـــاء في المـــادة الرابعـــة مـــن نظـــام الوحـــدات العقاريـــة : تكـــون الحـــواج  الجانبيـــة 
ا مـــا لم ي بـــ  والحيطـــان بـــين وحـــدتين م لاصـــق ين في بنـــاء قـــائك مشـــتر ة بـــين أصـــحاب

 قلاف ذل  ر و ل يحو لخ منهما اس عمال حت ص فيما يلحو ضررا بالآقر.
 فلص حال ان : إن هدمص أحد ا  المسألة الثالثة :

 .ل م على بنائص   فيلحاجة أو لغير حاجة أن يهدمص  الأولى :
فعل  لنص   ما لو اردم بنفسص ر فلا يل م ببنائص  يهدمص لخوف سقوهص  أن الثانية :

 .(4)الواجا وأزال الضرر الحاصل بسقوهص
ر (1)إن اردم بنفسص فاتفقا على بنائـص ويكـون بينهمـا نتـفين جـاز المسألة الرابعة :

لنـص ل يملـ  ال تـرف   وإن أراد أحد ا بناءل لم يكن لـص البنـاء إل في ملكـص قاصـة 
 .(0)افي مل  جارل الم  ص بص ر قال ابن قدامة : ل أعلك في ه ا قلاف
 .(1)وإن  ان أساسص عريضا فلص البناء في نتيبص قاصة بعد القسمة

                                                                                                                                            

ر  4/148ر  شاف القناع  4/498ر دليل الطالا  9/949ر الكافي لبن قدامة  9/109(_  ال وضيح 4) 
 .8/48ر البحر الرائو  44/01ر المجموع  0/408مواها الجليل 

 ..8/09ر وانظر : المغ   9/109(_  ال وضيح 9) 
 .8/18(_ المغ  4) 
 .8/18(_ المغ  1) 
 .8/18(_ المغ  0) 
 . 8/494 ر  ف ح القدير  8/48(_البحر الرائو 1) 
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الآقر أحد ا فطالا ولم تمكن قسمة عرص ص إذا اردم أو تل   المسألة الخا سة :
  : (4)ي ان عن أ دارو  ا قولن للعلماء   فهل يجل عليص ببنائص معص 
وبــص قــال ر  لمحــرر والفــروعنقلــص الجماعــة وصــححص القاضــي وقدمــص في انعــك  الأولى :

ل ضــرر ول : "لقولــص عليــص الســلام   والشــافعي في القــد  ر مالــ  في إحــدى رواي يــص 
مــا يجــل علــى القســمة إذا هلبهــا  ولن في تــرا بنائــص إضــرارا فيجــل عليــص  " ر إضــرار 
 أحد ا.

 ةقــال ابــن قدامــة : وهــي أقــوى دلــيلا ر وهــ ا مــ ها أبي حنيفــل يجــل :  والثانيههة :
 .ورواية عند المالكية ر وهو الجديد من قوي الشافعي

 ودليل ه ا القول :
أنــص ملــ  ل حرمــة لــص في نفســص فلــك يجــل مالكــص علــى الإنفــاب عليــص  مــا لــو   -4

 .بصانفرد 
 .ولنص ل يجل على بنائص اب داءً   -9

القسـمة  أن الإجبـار هنـا يخـال  الإجبـار علـى: وأجاب اؤلاء علوى أدلة المجبري  
ر وإنفـاب المـال البناء فيـص ضـرر لمـا فيـص مـن الغرامـة را دفع للضرر بما ل ضرر فيص ر و فإ

أو يكــون الضــرر ر  الحــائط وقــد يكــون المم نــع ل نفــع لــص فير والضــرر ل يــ ول بم لــص 
 .أو يكون معسرا ر عليص أ  ر من النفع 

بمهدخ   عهدة ط ابه( طهاب( أو الحالة الثالثة : أن تجتمع عدة وودات )شهق(( في
 .لجملوة البناء وأرض وسماء واودةأو  داخ  ، واود 

 والبح: في اذه الحالة يك ن في  سا   :
                                                 

ر المحرر للرافعي  1/910ر اليان  4/441ر المه    9/109ر ال وضيح  1/484ر المبدع  8/10(_ المغ  4) 
 . 8/494 ر  ف ح القدير  8/48ر البحر الرائو  0/408ر  مواها الجليل  401
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يملوه  أوههدام تتعهدد الأيهدي في البنهاء ال اوهد فاه  يصهأ أن الأولى : المسهألة 
 السف  ويملو  الآخر العلو ؟.

ل يخلــو ر إذ مــن عدمــص والإجابــة علــى هــ ا الســؤال أصــل في جــواز تمليــ  الشــقو 
فهمـا السـفل )الطـابو أو عـدة هبـاب ر  ةلبناء في الدور من أن يكون مـن هبقـة واحـدا

لعلو فلا إ كال ر وأمـا إذا أفـرد فإن باع معص ار (4)لنص عقار  ز بيعص جو في( الرضي
ن يكــون الســفل لواحــد والعلــو أهــل يتــح وهــو ر بالبيــع فيكــون  ــل البحــث العلــو 
 لآقر  

  حدى هرب ثلاث :العلو يكون بيع   فيالمال  تترف وللجوا  يقال : 
، ويشهم   مها تقهدم فه  إشهكال في اهذه الحالهة   البنهاء  ا   ع  أن يبيعه  -1

مما ا   تص   ها واه   ه   البيع  ا اقتضاه العرف    الفناء والفضاء ونح  ذل 
 .(2) صلوحتها

لينشه  علويهه المشهبي بنهاء جديهدا ، ففهي ) السطأ ( علو  البناء  أن يبيع -2
 ا ق لان للوعلوماء :ج از اذ

  ( اعـدد الدوار وصـف هبنيـان )أن يتـ  من هـى ال الجواز بشرط الوص  الأول :
 ر والحنابلـةوهـ ا مـ ها الشـافعية لق لاف البيوت في قوة ال حمل بال يادة عليهـا ر 

 .(4)والمالكية وأجازل بعا الحنفية

                                                 

 .4/04الفقهاء  (_  تحفة4) 
 .1/414(_ المغ  9) 
 .0/411ر مواها الجليل  9/940(_ الفوا ص الدواني 4) 
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لنــص لـــيس    انوأمــا في بيــع العلــو وحــدل فقيــاك واس حســقــال في تحفــة الفقهــاء : 
لن حــــو ال علــــي ي علــــو بالبقعــــة علــــى ال هييــــد فهــــو بمن لــــة   بعقــــار ولكــــن في معنــــال 

  .(4)البقعة
قبل نقضص  ما يجوز بيع البنـاء إلى جواز بيع سق  السفل (9)وأ ار في البحر الرائو

 .قبل هدمص
إذا ا ــترى علــو بيــ  علــى أن يبــ  علــى حائطــص أو يســكن علــى : قــال الشــافعي و 

 الأرض في اوتمهال  ها يبه    لأنه لي: ؛ إذا سمى  نتهى البنيانفهو جائ   سطحص
 . (4)علويها

على أن للمشترخ أن يب   لا بناء علويهعلو بي   ولو أن رجلا باعقال في الم : "
 مـا أجيـ  أن   ر وسمهى  نتههى البنهاء أجهلت ذله على جدارل ويسكن على سطحص 

أن من باع دارا ل بناء فيها : هما إل في قتلة ول فرب بينر يبيع أرضا ل بناء فيها 
ــــ  مــــا  ــــاء  ورءوك جــــدران ومــــن باع ســــطحا أرضــــص أو أرضــــا ر فللمشــــترخ أن يب

  .(1)"لن من البناء ما ل تحملص الجدران  ن أعلك  ك مبلغ البناء أاح ج  إلى 
  صـوفا ويجوز أن يشترخ علو بي  يب  عليص بنيانا مو :  من الحنابلةوقال ابن مفلح 

  .(0)ومعل موصوفا أخ معلوما ر لنص مل  للبائع فجاز بيعص  الر 
 .(4)ليب  عليص إذا بل جاز إذا وصفا مب ي  ومن ا ترى علو   وفي المحرر :

                                                 

 .4/04(_ تحفة الفقهاء 4) 
 (9 _)1/00. 
ر واق ل  الشافعية هل يكون ذل  بيعا أم إجارة ر وفائدة الخلاف  490/ 4مخ تر اق لاف الفقهاء (_4) 

  .1/908فيما لو سقط البنيان . البيان 
 .4/991_ الم (1) 
 .4/184ر وانظر  شاف القناع  1/924(_ المبدع 0) 
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  وعللــوا قــول عنـد الشــافعية حكــي و ر ر وهـ ا مــ ها الحنفيـة  عــدم الجــواز الثهاني :
لن المال عـين   و ال علي ليس بمال وح ر ن المبيع حينذ  ليس إل حو ال عليذل  أ

ر ول هــو حــو م علــو بالمــال بــل هــو حــو م علــو بااــواء ر يمكــن إحرازهــا وإمســا ها 
أخ مــال أو حقــا م علقــا  – والمبيــع ل بــد أن يكــون أحــد ار ولــيس ااــواء مــال يبــاع 

  .(9)بمال
جـل لـص سـفل في ر  قال في مخ تر اق لاف الفقهاء ر يافا ترط الحنفية أن يكون مبن

وإنمـا يجـوز ر لم يجـ  :ص العلو  لو بيوبي  ولآقر بي  وهو علول فوقعا فباع صاحا الع
  .(4)لنص باعص البنا   البيع إذا  ان مبنيا

ويجوز بيع بي  العلـو دون السـفل إذا  ـان علـى العلـو بنـاء قال في بدائع التنائع : 
 .(1)على النفرادلنص بيع ااواء    وزوإن لم يكن عليص بناء ل يجر 
ل يجوز أن يقسما دارا على أن : وقال في أد  القاضي :  من الشافعية قال الم نيو 

 . (0)فل حتى يكون السفل والعلو لواحديكون لحد ا العلو وللآقر الس
ههر  فهه ن إذا تقههرر الخهه ف و  القهه ل  ه فيالإفههادة  هه  القهه ل بههفههيمك  الجهه از  أ  ج  
وا   عرفة  نتهى البنيان وصفته  مها سهيأ   ساب(بشرطه الجازة مللوي  الشق( بإ

واه  ووهده ،  تعلو( بج از بيهع السهطأ آخر ، ولك  ينشأ سؤال  في الحالة الثالثة
 بيع سطأ البناء ووده ؟ استثناء سطأ البناء لأنفسهم أو ا  لمس قي الشق( : 

                                                                                                                                            

 .4/414(_ المحرر 4) 
 0/09(_ حا ية ابن عابدين 9) 
 .     4/440ر وانظر : بداية المب دخ 490/ 4مخ تر اق لاف الفقهاء (_ 4) 
 .0/411بدائع التنائع (_ 1) 
 .490/ 4مخ تر اق لاف الفقهاء (_ 0) 
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 تقــدم أن مــن ملــ  أرضــا فلــص علوهــا إلى الســماء بغــير قــلاف ر وعليــص والجهه اب :
فمــلاا الوحــدات العقاريــة يملكــون ســطح البنــاء ملكــا مشــاعا ر يق ســمون منفع ــص إن 

للمسـوب أن  يجوزقبل  القسمة و ل ما ي اد عليص فهو مل  للجميع بشرهص ر ولكن 
 دثـــة ينشـــل عليـــص وحـــدات جديـــدة لنـــد بيـــع الوحـــدات )الشـــقو( يســـ    الســـطح ع

أو أبقـى نفسـص  ـريكا لسـائر ح الـ  أنشـهها علـى السـطالوحدات الجديـدة  سواء باع
 : طو شر ث ثة لك  بالملاا ر 
 .أن يب  عليص بناء معلوما في عدد هبقاتص ومساحاتص بحيث ل يضر بالبناء الأول :
ـــد تملكـــص  أن يعلـــك  ـــل م ملـــ  الثهههاني : ـــاء بتـــورتص عن ـــص إلى  امـــل البن نســـبة وحدت
دات ر لن نســـبة حـــر ويكـــون ذلـــ  قبـــل بيـــع ســـائر الو  وفـــو مخططـــص المع مـــدالنهائيـــة 

 ب يادة عدد الدوار.ملاا الوحدات من أر  البناء وسمائص وحقوقص تقل 
لمـــا تقـــرر أن فضـــاء  يعـــود الســـطح النهـــائي ملكـــا مشـــاعا بـــين الجميـــعأن الثالههه: : 

 .البنيان تبع لقرارل
وقــد اح ــاط نظــام الوحــدات العقاريــة اــ ل الج ئيــة فــنص في الفقــرة ال ال ــة مــن المــادة 

على أنص يجا أن يبقى  كل وحدود الر  وأهوااا والبناء ومقاييسص مطابقـا  ال انية
 للم طط المع مد.

 اوفي جه از بيعهه، أن يبيعه العلو  المبني ، واذا وال شق( التملوي  اليه م  -3
 وجهان للوعلوماء :

ر (4)روالمالكيـــة(4)الحنفيـــةعليـــص فقهـــاء نـــص  وهـــو مـــ ها الجمهـــور الجـــواز : الأول :
جـ م عنـد الحنابلـة الآقـر الشـافعي في المسـهلة السـابقةر وهـو الوجـص  وهو مق ضى قـول

                                                 

ر البحر  0/09. حا ية ابن عابدين 41/449المبسوط ر  4/088الحنفي خ ف اوى السغد(_ 4) 
 .1/00الرائو
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لنص مل  للمتالح فجـاز لـص أقـ  العـو    بص في المحرر والوجي  وصححص في الفروع 
ويتــح فعــل ذلــ  ر و ــرهص إذا وصــ  العلــو والســفل ليكــون معلومــا ر عنــص  ــالقرار 

 .(9)لحا أبدا وإجارة مدة معلومة أيضاص
بع ـ  علـو هـ ا السـفل : لو  ان العلو لتاحا السفل فقال  ين :قال ابن عابد  

ر وللمشـــترخ حـــو القـــرار ر ويكـــون ســـطح الســـفل لتـــاحا الســـفل ر صـــح ر بكـــ ا 
لن الســفل اســك   حــتى لــو ارــدم العلــو  ــان لــص أن يبــ  عليــص علــوا آقــر م ــل الول 

 . (4)فكان سطح السفل سقفا للسفل ر لمبل مسق 
علو والسفل وهو التـحيح وص  ال يتح إذافي الإنتاف : لي المرداوخ الحنبقال و 

 . (1)من الم ها
لنـص بيـع العلـو دون القـرار فلـك   عدم الجواز وهـو وجـص عنـد الحنابلـة  الثاني :الق ل 

 ولما قد يكون في ذل  من الغرر. .(0) يج   المعدوم
نبغــي ال ه يــد وعلــى القــول بالجــواز يفــرع القــول  ــواز تمليــ  الشــقو اليــوم ر ولكــن ي

علــى وصــ   ــل وحــدة ومعرفــة نســب ها مــن  امــل البنــاء وأرضــص وسمــال ر وقــد جــاء في 
الفقـرة الرابعــة مـن المــادة ال انيــة مـن نظــام الوحـدات العقاريــة مــا نتـص : تبقــى   ــويات 
ص  الملكية مطابقة لوصاف الر  وحدودها و ـكلها وأوصـاف الوحـدة العقاريـة 

ر فـــإذا اق لـــ  الوصـــاف عـــن الواقـــع بـــرخ الجهـــة  ر وحـــدودها و ـــكلها ااندســـي

                                                                                                                                            

 .9/940ر الفوا ص الدواني  4/40(_حا ية الدسوقي 4) 
 .1/924(_ المبدع 9) 
 0/09(_ حا ية ابن عابدين 4) 
 .0/904(_ الإنتاف1) 
 .0/904ر الإنتاف 1/924(_ المبدع 0) 
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الم  تـــة تتـــحيح بيـــانات التـــ  وفقـــا للإجـــراءات النافـــ ة ر ويمكـــن إصـــدار صـــ  
 لكل وحدة.

ظـــاهر هـــ ل المـــادة أنـــص ل يبـــدأ ب مليـــ  الوحـــدات إل بعـــد أن يـــ ك اع مـــاد التـــورة و 
 ل  الوصـاف واايكل النهائي للبناء ر ولكن يبقى هناا إ كال في قواا : فإذا اق

عــن الواقــع ر فإنــص إن  ــان هــ ا القــ لاف قبــل بدايــة ال مليــ  وأجريــ  ال عــديلات 
على الوحدات قبل ذلـ  فـلا إ ـكال ر ولكـن إن  ـان القـ لاف بعـد ال مليـ  فـلا 
يجوز إل برضى جميع الملاا  ما مـر في  ـروط جـواز إحـداث المؤسـس والمسـوب علـى 

 بقة.أصل البناء  ما مر في الفقرة السا
 
 

نسبة الغنم في  ، وه  أرض البناء وسمانسبة ال ودة العقارية    الثانية : المسألة 
والغههههههرم في الضههههههما ت ، الاختصاصههههههات )  ههههههالقروض وقيمههههههة نههههههل  الملوكيههههههة ( 

 والخد ات )  الماء والصرف الصحي ( :
 يــانتقــدم  الإ ــارة إلى أن مــن ملــ  أرضــا ملــ  فضــاءها ر وحيــث أن فضــاء البن

عقاريـــة فـــإن سمـــاء هـــ ا البنيـــان ملـــ  للجميـــع مـــن يـــوم وحـــدة أ  ـــر مـــن  ىعلـــيكـــون 
 دت عليص قرائط البناء النهائية .الشراء على حسا ما اع م

وقـد جـاء في الفقــرة الولى مـن المـادة الرابعــة مـن نظـام الوحــدات العقاريـة أن مــالكي 
فـو علـى قــلاف الوحـدات العقاريـة في بنـاء واحـد  ـر اء في الجـ اء المشـتر ة مـا لم ي 

 ذل .
ات )الشقو( وإن اتفق  مسـاحاها إل أن قيمهـا ل لـ  باقـ لاف مواقعهـا والوحد

 السطح بين ملاا الوحدات  يح مل في قسمة الحقوب المشاعة ومواصفاها ر وعليص ف
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ة ثلاثــ –أو الر  فيمــا لــو ارــدم البنــاء واصــطلحوا علــى قســم ها أو اق ســام قيم هــا 
 : أوجص

أو اق تاصـاتص أو أرضـص ون حو ال مل  أو الن فـاع بسـطو  البنـاء يك أن الأول :
 عدد الوحدات العقارية بغا النظر عن مساحاها ومواقعها.على و  ا نسبة الغرم 

)  قـدر حتـص المـلاا فيمـا يسـمى في عـرفهك اليـوم بال رعـةأن يكون على  الثاني :
 .ومواصفاها قعهااغا النظر عن مو ب المساحة (
ر فإنــص ر مهمــا  انــ  مســاح ها وموقعهــا يكــون حســا قيمــة الشــقة  نأ الثالهه: :

ربما زادت قيمة الشقة عن نظيرها وحتى عن بعا مـا هـو أ ـل منهـا نظـرا لموقعهـا أو 
 مواصفاها. 

ر  9م988 مسـاحة  ـل واحـدة منهـا ر اثن ـان ـقو  أربـعء ي كون مـن البنا نلو  اف
 : 9م488 واثن ان مساحة الواحدة

 . المساحات إلىدون النظر  تقسك الحقوب بال ساوخ: الأول فعلوى ال جه 
قيمـة الر   4/4ا مـلكل واحد منه لتاحبي الوليين يكون: وعلوى ال جه الثاني 

وثلـــث معـــاو  نـــ ع ر  فيمـــا يقبـــل القســـمة  ع بالســـطححـــو ال ملـــ  والن فـــا وثلـــث 
ر  قيمــــة ال 4/1ين يالقــــر الشــــق ين  يكالولكــــل واحــــد مــــن مــــالملكيــــة وهكــــ ا ر 

 .مما سبو مما يقبل القسمة حو الن فاع بكل ما هو مشاعوسدك 
تكـــون النســـبة وفـــو قيمـــة  ـــل  ـــقة بعـــد أن ي منهـــا أهـــل :  وعلوهههى ال جهههه الثالههه:

 ر ألــــ  188قيمــــة إحــــدى الشــــقو ر ففــــي الم ــــال الســــابو لــــو  انــــ   الق تــــاا
ا يـراد أل  ر فعليص تقسـك قيمـة الر  أو مـ 988وال لاث الباقيات قيمة  ل واحدة 

قســم ص إلى خمســة أســهك لتــاحا الولى ســهمان ر وللبقيــة ســهك لكــل واحــد مــنهك 
 دون النظر في مساحة الشقة.
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فهمــا الوجــص الول فــلا يع مــد عليــص   لن فــاء العــدل فيــص ر حــين يســاوى بــين المــلاا 
لقـــ لاف مســـاحات ومواقـــع ومواصـــفات    علـــى وجـــص يكـــون فيـــص إضـــرار ببعضـــهك

 وحداهك.
نتـ  الفقــرة الخامســة مـن المــادة الرابعــة ر وقــد لنظــر في الـوجهين الآقــرين ويبقـى ا  

فحكـك الحـا ك هنـا ر وعنـدها علـى اع مـاد الوجـص ال الـث من نظام الوحدات العقارية 
جــاء فيهــا : تكــون حتــة  ــل مالــ  في الجــ اء المشــتر ة بنســبة يرفــع الخــلاف ر وقــد 

 .قيمة الج ء ال خ يملكص مفرزا
 
 

 : لات  نهاذه المسألة يك ن في واوفا دة بح: ا
الر  تكـــون بــين الجميـــع علــى حســـا ثمــن فيمــا لــو ارـــدم البنــاء ر فـــإن  الأولى :

 . ما تقدمة  ل وحدة  قيم
ِ  فيمــا لـو م ـ :الثانيهة  ل تكــون  ار فإرـ عليــصعـدد الدوار زيادة ن أهــل البنـاء مــن    

لبنـــاء ر ويكـــون اســـ  مار الـــ يادة إل برضـــا جميـــع المـــلاا بشـــرط عـــدم الإضـــرار أصـــل ا
علـى حسـا نسـبة فيمـا يغـرم أو يغـنك ر ونتـيا  ـل صـاحا وحـدة ال يادة للجميـع 

 قيمة وحدتص بين الوحدات.
عـــو  المـــلاا بـــدل عـــن نـــ ع ملكيـــة الموقـــع مـــنح البنـــاء قرضـــا أو فيمـــا لـــو  الثالثهههة :

ة مــن نظــام الوحــدات ر وهــو مــا نتــ  عليــص المــادة ال امنــ ف كــون قســم ص  مــا تقــدم
 العقارية في فقرتيها حيث جاء فيها :

إذا اق ضــ  المتــلحة العامــة نــ ع ملكيــة البنــاء ر فــإن  ــان المنــ وع لكامــل البنــاء أو 
بعضــص أو لمــا هــو مشــترا  الحديقــة والرتــداد   فــإن لكــل مالــ  مــن ال عــويا بقــدر 
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ـــاء فـــإ ـــاء ر أمـــا إذا  ـــان المنـــ وع جـــ ءا مفـــرزا مـــن البن ن نســـبة قيمـــة مـــا يملكـــص مـــن البن
 .ال عويا لتاحا الج ء المن وع

جــاء في الفقــرة الرابعــة مــن هــ ا فيمــا يقبــل القســمة ر أمــا مــا ل يقبــل القســمة فقــد 
في الجـ اء المشـتر ة فيمـا المادة الرابعة من نظام الوحدات : يكون نتـيا  ـل مالـ  

تامـا ل يقبل القسمة ج ءا مشاعا في الر  والبناء ر ويلحو بالوحدة العقارية إلحاقـا 
 في ال ترفات جميعا ما لم ي فو على قلاف ذل .

 
 
 

 ضمان الخد ات المشب ة :
تسـديد و ر مـن تكلفـة التـيانة  ى المالـ علـنسـبة مـا كـون ته  بناء علوى  ا سب( ف
وضـمان المنـافع المشــتر ة )  المـدقل الرئيسـي ر ويرفـة الســائو ر ر اسـ حقاقات البنـاء 

ـــان ر والســـترة و وهـــا (والـــدرج ر والســـطو  ر والمتـــعد ر والوا ـــة للبني  جهـــات الخارجي
  مة وحدتص على القول الم  ار آنفا وفقا لقي

أمــا نظــام الوحــدات العقاريــة فقــد جــاء في المــادة الخامســة منــص أن  ــل مالــ  وحــدة 
عقارية أو أ  ر يشتر ون في تكالي  صيانة الج اء المشتر ة الم  ورة في المـادة الرابعـة 

  ل بقدر ما يمل  من البناء.وإدارها وترميمها  
ولكــن قــد يكــون في ذلــ   ــيء ل فــاوات المــلاا في الن فــاع والق تــاا بــبعا 

)فههه ات   جرة الخهههد ات العا هههة الههه  تنهههت  عههه  الاسهههته   والاسهههت دامأفهههالمنـــافع 
 يمك  تقسيمها إلى أقسام : صيانة أو است دام ( 
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ــــص ول ت ــــهثر فــــواتير قسههههم  ــــع في الن فــــاع ب ل بك ــــرة الســــكان أو قلــــ هك  يشــــترا الجمي
 . الحديقة والفناء والمدقل 

 .الدرج والمتعد  مواقع وحداهك   لق لافي فاوت فيص الملاا قسم 
 التحي. ر وأجرة الترف لمياةي فاوتون فيص لق لاف اس هلا هك  اوقسم 

مــن  قيمــة  ــل وحــدة لنســبة  افهمــا القســك الول فيكــون الضــمان وال حمــل فيهــا وفقــ
 ول إ كال.ناء  امل الب

وفقــــا  النظــــر إليهــــا يكــــونوأمــــا القســــمين الآقــــرين فهــــل يمكــــن أن يقــــال بــــ ا ر أو 
 لقاعدة الغنك بالغرم.

ــــدور الرضــــي ر  ــــل بــــل نادر جــــدا مــــن أصــــحا  ال فمــــ لا : الن فــــاع بالمتــــعد قلي
فتــيان ص أو تر يبــص أو تســديد فاتورتــص الكهربائيــة و ــ ل  صــيانة وتعــديل مــا يح ــاج إلى 

 وصيانة في الدرج ينبغي النظر فيص.تعديل 
نوخ مقابــل وقــد جــرت  ــر ات ال مليــ  علــى إلــ ام جميــع المــلاا بمبلــغ  ــهرخ أو ســ

لكـن هـل يغ فـر لمشـقة تقـدير و ر ات ر ول  ـ  أن في هـ ا نـوع يـرر التيانة والخـدم
 أجرة ان فاع  ل مال  .

ذلـ  يعـد أرى و  تعالى أعلك أن تحمل صـاحا الـدور الرضـي لشـيء مـن ولكن 
جــورا عليــص ر وال ســوية بــين مــن يكــون في الــدور ال ــاني ومــن هــو في الــدور العا ــر في 

ر فللقاضــي النظـر في هــ ا عنـد الختــومة  ذلـ  مـن الظلــك ل فـاوت الن فــاع بـص بينهمـا
 .والمشاحة

علــى توزيــع الخــدمات علــى الوحــدات الســكنية ال مليــ  وقــد جــرت بعــا جهــات 
ر وقطــــوط وحــــاويات انات مســــ قلة للميــــاة بحيــــث يكــــون لكــــل  ــــقة قطــــوط وقــــ  

وهــ ا حســن ر مســ قلة للكهــرباء ر وعــدادات  تمديــداتر و مســ قلة للتــرف التــحي 
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 فــــواتير   مــــع تفــــاوت الســــ  دامالخــــدمات العامــــة تبقــــى ال ســــوية في تحمــــل ولكــــن 
ر ويفـاوت بـين المـلاا  والسطو  أتر ها لينظر فيهـاالمتعد والدرج اس  دام أو صيانة 

 .بعاهافي تحمل ت
ص  ــل مالــ  ويشــترط عليــص فقــد ومــتى مــا نــص في العقــد علــى إجــراء معــين يرضــى بــ

والمسلمون على  روههك ر ول يحو لص حينها ال  لي عن ال  اماتص بال سائر ر ي وجص 
اء في الفقــرة الرابعــة مــن المــادة جــالمــلاا ر وممــا نــص عليــص نظــام الوحــدات العقاريــة مــا 

حــدة عقاريــة ال  لــي عــن حتــ ص في الجــ اء المشــتر ة الخامســة : لــيس لخ مالــ  و 
 بغية ال  لص من ال تراا في تكالي  حفظها أو صيان ها أو ترميمها.

ــأو ح  ر أو  نــ  ر لــو ع ــر علــى ر ــاز  ة :لثههالمسههألة الثا ــمــاء ر أو     بذــر   ر  ف   عــن    ش 
ر معــدن أو نفــط في أر  البنيــان أو في فنائهــا فمــن يملكــص   هــل هــو لتــاحا الــدو 

 الرضي   أم للجميع   وهل للمؤسس  يء منص.
قــد تقــرر أن المــلاا  ــر اء في أر  البنــاء يملــ   ــل مــنهك حقــا مشــاعا والجهه اب : 

ع ـر ولكـن لـو ر إذا لم تقبل القسمة ر وقد قرج  من مل  البـائع ) المسـوب (  منها
وسـوب هل تكـون لمالـ  الر  الول الـ خ أنشـه البنـاء على ما لص قيمة ف الر  في

  لهل الوحدات  ل بنسبة قيمة الج ء ال خ يملكصالشقو   أم تكون 
  فـيمن ل ـاق   ر و  ل قلاف أن مـن ملـ  أرضـا أن لـص العلـو إلى السـماءوالجوا  : 

 : (4)تح ها من باهن الر  ( على قولينمل  أرضا هل يمل  سفلها )ما 
أبي ل لـص بحـديث در واسـ   لـيس لـص في باهـن الر   ـيء من مل  أرضا فالأول : 

فوجد الرجل ال خ ر ا ترى رجل من رجل عقارا لص  : قال النبي  : قال هريرة 
قـ  ذهبـ  : فقال لص ال خ ا ترى العقار ر ا ترى العقار في عقارل جرة فيها ذها 

                                                 

 .41/80(_  الجامع للقرهبي 4) 
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إنمـا : وقال الـ خ لـص الر  . ولم أب ع من  ال ها ر من  الر   إنما ا تري  م 
 ألكمـا ولـد: فقـال الـ خ تحا مـا إليـص ر ف حا مـا إلى رجـل  .بع   الر  وما فيهـا 

ر أنكحوا الغلام الجاريـة : قال . ي جارية  : وقال الآقرر ي يلام : قال أحد ا   
 .(4)وأنفقوا على أنفسهما منص وتتدقا

 .(9)ووجص الدللة من الحديث أن الحا ك لم يحكك بص لحد ا
ر ما في بطنها    ما يمل  ترابـا وحجارهـا  أن من مل  أرضا مل  الثاني :الق ل 

 تــلح لال هريقــةتم علــى ص ر وقــد يجــا  عــن الحــديث أنــوهــ ا التــحيح و  أعلــك 
 .ر ثم هو داقل في مسهلة  رع من قبلنا ككالح

الوحـدات ذا بيعـ  نـص تمل  بملكها  ما هو التـحيح   فإأرا تبع للأر  وإذا قيل 
 .الر  تبعا اا وقرج ما في باهن ر سوبقد قرج  من مل  المفالعقارية 

ر والفضــة ر معـادن جامــدة  معـادن الــ ها  فــإن  ــان في الر قـال ابــن قدامـة : 
وملكـــ  بملـــ  الر  ر والرصـــاا و وهـــا دقلـــ  في البيـــع ر والنحـــاك ر والحديـــد 
وإن ظهـر فيهـا ولم يكـن ر (4)فهـي  ترابـا وأحجارهـا لرا من أج ائهـا  ي فيها ال  ه

 .(1)مص البائع فلا قياريعل

                                                 

 .4894ر ومسلك    4900 (_  م فو عليص : روال الب ارخ ا أحاديث النبياء  4) 
فيهق  حكك الر از إن علك أنص من دفن الجاهلية ر أو يكون لقطة ر وإن جهل حالص وضع في بي  (_ 9) 

 .1/140المال.ف ح البارخ 
 .1/410(_  المغ  4) 
لكها ) المسوب ( بالإرث أو الإقطاع فلص الخيار لما روى أبو (_  ه ا إن  ان قد ملكها بالبيع أما فيما لو م1) 

قد اقطعها  أن ب  بلال بن الحارث باعوا من عمر بن عبد الع ي  أرضا  ان رسول    440عبيد في الموال 
  بالك ا  بلال ر فظهر فيها معدن ر فهتوا عمر وقالوا : إنما بعنا الر  ولم نبع المعدن ر وأتوا عمر بن عبد الع ي

 لبيهك ر فهق ل عمر فقبلص وجعل يمسحها على عينيص ر ورد عليهك المعدن. ال خ فيص قطيعة النبي 
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وأما البذر تحفر في فنـاء البنـاء فإرـا ملـ  الجميـع ر ولمـن حفرهـا أن يعـود علـى البقيـة 
فيهــا ويــنمهك منهــا يكــون علــى وفــو نســبة  كأجــرة الحفــر وتكلفــة م علقاهــا ر ويــرمه

وحداهك السـكنية  مـا تقـدم في المسـهلة ال انيـة ر واـك منـع مـن ام نـع مـن الن فـاع بـا 
  ما سيه  في مبحث الم ناع.  حتى يؤدخ ما عليص

 
 ال ودتين )الشقتين ( : بينالذي السق  الحيطان و  ضمان:  ةالمسألة الرابع

و حتل تشـقو في سـطو  البنـاء لف أم بينهما   هل هو على ر  السفل أم العلو  
ر أو تســر  مــن دورات الميــاة فمــن يضــمنها   هــل هــو صــاحا الــدور العلــى   أم 

  ضرر السفل   أم يكون الضمان بينهما  الم
مــا  ــان منهــا في الدوار الســفلى ر حــوائط  ــل  ــقة ملــ  صــاحبها مــن المعلــوم أن 

ولكـل ال تـرف ر (4)  لنص المن فع بـا وهـي مـن جملـة البيـ وما  ان في الدوار العليا 
 فليس لتاحا السفل أن يحدث فيها ما ر في حيطان  ق ص على وجص ل يضر بغيرل

يضــعفها ويــؤدخ إلى ســقوط مــا فوقهــا ر  مــا أنــص لــيس لتــاحا العلــو الــ يادة علــى 
 .(9)احيطانص على وجص يضر  ملة البناء ويضع  تحمله

اههه  اههه  بينهمههها ؟ أم لصهههاو  اختلو  العلومهههاء فهههلسهههق  بهههين الشهههقتين وأ ههها ا
 لصاو  العلو  ؟ ث ثة أق ال :أنه السف  ؟ أم 

                                                                                                                                            

لن الر  قد أحدث فيها البنيان ر وقد يحمل من عمر على ال ورع والإي ار ر و    ويح مل هنا أل قيار لص 
 أعلك.
 .8/11(_  المغ  4) 
 .41/80(_  الجامع للقرهبي 9) 
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افعية والحنابلـــة   لنـــص حـــاج  بـــين ملكيهمـــا أنـــص بينهمـــا وهـــ ا مـــ ها الشـــ الأول :
السق  الم وسط بين سفل أحد ا قال النووخ :  .(4)ين فعان بص  الحائط بين الملكين

  .(9)الآقر  الجدار بين ملكيهماوعلو 
 أنص لتاحا السفل   لن السق  على ملكص   وه ا م ها أبي حنيفةالثاني : 

و ل و ل  أ ن ي ك ون  الن اك  أ م ةً }تعالى :  دل ا ا بقولصواس    .(4)وحكي عن مال 
ا ي ظ ه ر ون   لر    ن  ل بـ ي وه  ك  س ق فاً م  ن ف ض ةي و م ع ار ج  ع ل يـ ه  ف ر  با  ةً لج  ع ل ن ا ل م ن ي ك  د  و اح 

فلما أضاف السق  إلى البي  وجا أن يحكك بالسق  لتاحا  ر 44ال قرف{
 . (1))السفل(  ما أن البوا  لص البي 

وي تــــرف فيــــص ر و ل يمكنــــص أنـــص لتــــاحا العلــــو   لنــــص يجلـــس عليــــص ر  الثالهههه: :
 وه ا  كي عن مال  أيضا. ل بص رالسكل إ

لنص سمـاء صـاحا السـفل يظلـص ر  ر وأنص بينهما  لا ا ين فع بص  والتحيح الول 
 .(0)وأر  صاحا العلو تقلص ر فاس ويا فيص

فضــــمان تلفــــص عليهمــــا ر ومــــن تســــبا فيــــص أو في أذى لجــــارل فعليــــص ا تبــــين هــــ ا وإذ
ل فـإن فلو حتل لتاحا السفل أذى مـن أعلـى ب سـر  ميـال الحمـام و ـو ضمانص ر 

لــ م صــاحا العلــو إزال ــص ر ومــتى تســبب  إزال ــص في تغيــير القاعــدة أن الضــرر يــ ال ر وت
 سطح صاحا السفل فيشمل الضمان إعادتص على حالص.

                                                 

 .0/984ر الإنتاف  10-8/11(_  المغ  4) 
 991/ 1روضة الطالبين (_  9) 
 0/418ر مواها الجليل  8/48ر البحر الرائو  10-8/11(_  المغ  4) 
 .41/81(_  الجامع للقرهبي 1) 
 .10-8/11(_  المغ  0) 
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 :، وفيها  باو: في البناء والتعدي  ودود التصرف المسألة الخا سة : 
 ه ـانلـص جزيادة ونقتـانا في البنـاء والإحـداث ال ـدقل وال تـرف المبح: الأول : 

: 
ر ولــــص  لمتــــلحة نفســــص ووحدتــــص فقــــطمــــن أحــــد المــــلاا يكــــون أن  الأولى : هههههةالج

  : هريق ان
 : من حال ين لا يخلو ر فالغير ة( ) قوحدة طال ال دقل أن ي الأولى :الطريقة 
ر يســ دعي هــ ا ال ــدقل ة البنــاء عامــعلــى عليــص و ل ثمــة ضــرر أل يكــون  الأولى :

كمـا أن في تحسـين وحدتـص علـى وجـص قـد يضـر بمـن فوقـص أو تح ـص   ففقـط وإنما يريا 
ـــفكـــ ل  ل يم   الصـــل أن الضـــرر ل يـــ ال بالضـــرر  ن مـــن أمـــر تحســـي  يترتـــا عليـــص ك 

مــتى مــا أذن لــص جــارل لــيس لــص ذلــ  إل  ذن الم ضــرر مــن الشــر اء ر و ر و لغــيرل الضــرر 
 العلى أو السفل ب ل  فيل مص إعادة البناء على ما  ان عليص.

ر قـال ويدقل في ه ا منعص من ال يادة في وحدتص  هن ي يد  اما أو يرفة فـلا يجـوز 
كــن قبــل ذلــ  إل الشــيء القــرهبي : ولــيس لــر  العلــو أن يبــ  علــى علــول  ــيذا لم ي

 .(4)الخفي  ال خ ل يضر بتاحا السفل
وقد جاء في الفقرة ال انيـة مـن المـادة الخامسـة الح يـاط اـ ل الج ئيـة ر ففيهـا : لخ 
مالــ  بعــد موافقــة جمعيــة المــلاا أن يحســن علــى نفق ــص الن فــاع بالجــ اء المشــتر ة أو 

 الضرر بالآقرين.ج ء منها دون أن يغير من لتيتها أو ما يلحو 
 ـــهن يح ــاج إلى هـــدم الســق  لضـــرر أن يكـــون تدقلــص ناتــأ عـــن ضــرر ر   الثانيههة :
ر وعليـص إزالـة الضـرر عـنهك  اـك أن يمنعـولر ولـيس الضرر ي ال الصل أن فر لحو بص 

                                                 

 .41/80(_ الجامع للقرهبي 4) 
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وقد جاء في الفقرة السادسة من المادة الخامسة ما نتص : إذا دعـ  الضـرورة إجـراء ر 
لامة البنـاء المشـترا أو لحسـن الن فـاع بالجـ اء المشـتر ة أو بعا العمال حفظـا لسـ

صــيان ها أو ترميمهــا داقــل أخ وحــدة مــن هــ ا البنــاء فلــيس لمالكهــا أو جمعيــة المــلاا 
معارضــة الم ضــرر في ذلــ  ر علــى أن تعــاد الحــال في هــ ل الوحــدة إلى مــا  انــ  عليــص 

 على نفقة المبا ر فور ان هاء الإصلاحات اللازمة.
فالصل أن ر نفسص  ( قة)ال دقل وال ترف في وحدة  أن يكونالثانية :  ريقةالط

لتــاحا الســفل لكنــص ل يمكنــص ال تــرف  املكــوإن  انــ  جــدران وحــدات الســفل 
والصــل في ر واـك منعـص ر  لن منفع هـا عامــة  فيهـا علـى وجـص يضــر بتـاحا العلـو 

علـى : م ـل القـائك قـال  لنـبي ا أنالنعمان بن بشـير رضـي   عنهمـا ذل  حديث 
فهصــا  بعضــهك أعلاهــا ر اســ هموا علــى ســفينة  دود   والواقــع فيهــا  م ــل قــومحــ

 ر فكان ال ين في أسفلها إذا اس قوا من الماء مروا على من فـوقهكر وبعضهك أسفلها 
فـــإن يتر ـــوهك ومـــا أرادوا ر لـــو أنا قرقنـــا في نتـــيبنا قرقـــا ولم نـــؤذ مـــن فوقنـــا  : فقـــالوا

 .(4)على أيديهك نجوا ونجوا جميعا أق واوإن ر يعا هلكوا جم
علــى وجــص يعــر  مــن في  -ســطحص أو حيطانــص  -فمــتى مــا هــدم صــاحا الســفل 

العلـــو إلى الخطـــر فإنـــص يضـــمن الســـفل والعلـــو الســـاقط معـــص  مـــا تقـــدم ر ولـــيس علـــى 
 صاحا العلو مساعدتص.

إل أن يخاف سـقوهص وأيهما هدم الحائط أو السق  فعليص إعادتص قال ابن قدامة : 
 . (9)تير  المنهدم بنفسصويجا هدمص في

                                                 

 .9414(_  روال الب ارخ   4) 
 .9/941(_  الكافي 9) 
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الفقــرة الخامســة مــن ففــي  ر ي فــو مــع هــ اوقــد جــاء في نظــام الوحــدات العقاريــة مــا 
ة : على صاحا السـفل القيـام بالعمـال والترميمـات العاديـة لمنـع ضـرر المادة الخامس

ر بالســـفل ر وأن العلـــو وســـقوهص ر وعلـــى صـــاحا العلـــو أل يحـــدث في بنائـــص مـــا يضـــ
 يقوم بالعمال والترميمات اللازمة لمنع ضرر السفل.

ال ــدقل لجــل  امــل البنــاء ومتــلحة الجميــع ر فعنــدها  أن يكــونالجهههة الثانيههة : 
يكـــون ااـــدم والبنـــاء علـــى الجميـــع بمـــوافق هك جميعـــا ر  ـــهن يحـــدث في المبـــل حريـــو أو 

و ذلـــ  ر فيشـــترا الجميـــع في ســـقوط جـــ ء منـــص يـــؤول بالبنـــاء  لـــص إلى الســـقوط أو  ـــ
الضــــمان  مــــا تقــــدم في الحــــائط بــــين الوحــــدتين   لن منفع هــــا للجميــــع فوجــــا أن 

 يشتر وا في البناء.
وإن  ــان الســفل لحــد ا والعلــو للآقــر فارــدم الســق  الـــ خ قــال ابــن قدامــة : 

 .(4)لنص ينفعهما فهو  الحائط بينهما  بينهما فالحكك فيص  الحائط المشترا سواء 
ودفعا ا ل المفسدة فلازم على  ـل صـاحا وحـدة أن ي عاهـد  ـق ص بمـا يمنـع إلحـاب 
الضرر بكامل البناء ر  هن يمنع تسر  المياة ال خ يؤدخ إلى هبـوط البنـاء و ـو ذلـ  
ر وقــد جــاء في الفقــرة ال ال ــة مــن المــادة الخامســة : علــى مالــ  الوحــدة صــيانة حتــ ص 

لـــدفع الضـــرر عـــن الآقـــرين أو عـــن  -ين فـــع بـــا  ولـــو لم يكـــن –المســـ قلة وترميمهـــا 
 الج اء المشتر ة.

 المبح: الثاني : طريقة البناء :
 يمكن أن يكون للبناء هريق ان :

                                                 

 .9/941(_ الكافي 4) 
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أن يشــترا جميــع المــلاا في القواعــد والساســات ر ثم يســ قل  ــل صــاحا  الأولى :
هـــو وحـــدة ببنـــاء وتكلفـــة وحدتـــص ر ومـــا  ـــان مشـــتر ا بـــين اثنـــين مـــن حيطـــان ودرج ف

 بينهما ر و ل أهل هبقة ي حملون  لفة الدرج إليهك.
بين الجميع  ل حسا قيمة وحدتص  ما ترجح في البناء كون أن ي الطريقة الثانية :

المسهلة ال انية ر فتـاحا الوحـدة )الشـقة( الـ  تكـون علـى واجهـة البنـاء وفي المكـان 
فكمـا يغـنك لـو باعهـا  الممي  منص تح مل أ  ر من ييرها بغـا النظـر عـن المسـاحات ر

 أ  ر مما يبيع ييرل فك ل  يغرم في البناء والتيانة أ  ر من ييرل ر و  تعالى أعلك.
 
 

 الا تنا  :المبح: الثال: : 
المم نـــع إمـــا أن يكـــون صـــاحا الســـفل ر أو صـــاحا فـــلا يخلـــو  إذا ام نــع أحـــدهكو 

   مباناتص  على لإجبار  السفل يمل  صاحا فهلالعلو . فإن  ان صاحا العلو 
 :(4)رواي ان عن أ د  ا قولن عند الحنفية

ن ل   ر وهــ ا مــ ها الشــافعية قــول واحــدالنــص ملكــص قاصــة ل يجــل    الأولى :
 .(9)فلا يجل صاحا العلو على بنائصر  السفل لتاحا السفلحيطان 

  .لرما ين فعان بص فه بص الحائط المشترا  يجل  والثانية :
منع صـاحا العلـو مـن بنائـص إن  صليس لفالم ناع من صاحا السفل   انإن   أماو 

عنـــد الشـــافعية  فيـــص قـــولن  علـــى البنـــاء ل لتـــاحا العلـــو إجبـــار  ر ولكـــن هـــلأرادل 
 . (9)م ها المالكية وهو ر(4)صحح في الإنتاف الإجباروالحنابلة 

                                                 

 .8/494 ر  ف ح القدير  8/48ر البحر الرائو  9/941(_  الكافي 4) 
 .1/984ر البيان  1/941روضة الطالبين ر  4/448(_  المه   9)  
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ا مـن ا ـترى علـوا علـى سـفل فيلـ م صـاحا السـفل إذقال الدسوقي في حا ـي ص : 
 .(4) مكن صاحا العلى بالن فاعلجل أن ي  اردم إعادتص 

فـإن     ولو قيل بعدم الإجبار فبنال أحد ا فهـل للبـاني أن يمنـع  ـريكص مـن الن فـاع
قـولن ل ـد    ان المم نع صاحا السفل فيمنع من سكنال حتى يدفع نتيبص أم ل

: 
: الولى   الإنتـــــــافوقـــــــال فير  صـــــــححص في الفـــــــروعر  أن لـــــــص أن يمنعـــــــص : الأول

 .(1)المنع
 .(0) ل ين فع بص صاحا السفل حتى يؤدخ القيمة:  قال أ د 
الســكل في فلتــاحا الســفل عــدم المنــع ر وهــو مــ ها الشــافعية ر وعليــص  الثههاني :

 ر ولـــيس لـــص الن فـــاع بـــص بفـــ ح  ـــوة ويـــرز وتـــد و و ـــار لن العرصـــة ملكـــص    المعـــاد
 .(1)لنص ملكص  وللأعلى هدمص 

                                                                                                                                            

وإن لم يكـن لـص ر فـإن لم يفعـل ولـص مـال باع الحـا ك عليـص مالـص وأنفـو عليـص  ر يجل أل مـص الحـا ك يل :فإن قل(_  4) 
ر وتكــون النفقــة في ذم ــص  ر نــص بــل لــصل  فــإذا بــل الحــائط  ــان الحــائط ملكــا لتــاحا الســفل  ر تر  عليــصمــال اقــ

 وتكون النفقة على الغرفـة وحيطارـا مـن ملـ  صـاحا العلـو دون صـاحا السـفلر ويعيد صاحا العلو يرف ص عليص 
ر المحـــــرر 9/428غــــ  المح ــــاج ر م 1/984ر البيــــان  4/448ص.المهــــ   رــــا ملكــــص ل حــــو لتــــاحا الســـــفل فيل  
 .0/984ر الإنتاف 1/940الفروع ر4/414
 .41/80ر الجامع للقرهبي 0/418ر مواها الجليل  41/099(_  المدونة 9)  
فـإن سـقط العلـى علـى السـفل فهدمـص أجـل ر  الســفل . وفي الشـر  لكبـير : 4/40(_  حا ـية الدسـوقي 4) 

 .0/411مواها الجليل ر وانظر : 4/911الشر  الكبير .العلو علول عليص  على البناء أو البيع ممن يب  ليب  ر 
 .0/984ر الإنتاف 1/940الفروع ر  4/414(_  المحرر 1) 
 .9/941(_ الكافي 0) 
 .9/428ر مغ  المح اج  1/984(_  البيان 1) 
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فــهقيك البنــاء فلــيس لــص مطالبــة مــن بــل أجــرة مقابــل صــاحا الســفل م نــع مــتى مــا او 
 البناء فوقص   لنص ل يمل  البناء وقرارل ل ين فع بص من في العلو ر و  أعلك.

وإن  ــان الم نــاع مــن صــاحا العلــو فبــل صــاحا الســفل فلــص منــع صــاحا العلــو 
ؤدخ ما عليـص مـن تكلفـة الساسـات والقواعـد من الن فاع بالبناء على السطح حتى ي

 ا.هل تر هك في
 
 
 
 

 ضمان العمر الافباضي للوبناء :ة : السادسالمسألة 
ت الســكنية )الشــقو( ويخلــي يــدل مــن المبــل مــا يقــوم المؤســس ببيــع جميــع الوحــداحين

  أم أن  مـدة معينـة نصافهل تبقى جودة البناء من حيث الساسات وال حمل في ضم
 في ضمان الملاا الجدد  من حين ال فرب ويتبح البناء ر ن بالخيار مالم ي فرقا البيعا

البنــاء في أقــل مــن عمــرل المفــتر  والــ خ يحــددل لــو ارــدم وتوضــيح ذلــ  بحيــث مــا 
   فهل يعود ملاا الشقو على المؤسس بشيء ر أهل الق تاا
ـــاء في مـــدد قتـــير وســـبا هـــ ا  ـــ ةأن بعـــا المشـــاريع ت عـــر  للفن ة عمرهـــا قبـــل راي

 .(4)يالفتراض
علـى وجـص وال تـدع هريـو ال شـقو  سقوط البناء أو هيـؤل للسـقوط عـنول    أن 

عنــد  ــل صــفة تــنقص بــا قيمــة العــين ر إذ أن  يفــوت الن فــاع بــص أنــص عيــا مــؤثر فيــص 
                                                 

وعمرها لم  (_ وقد نشرت التح  قل مدرسة حدي ة تعرض  لل تدع ال خ أوجا للي ها من الطلا 4) 
 (.4190/  0/ 42أو 40ي د على ثلاث سنوات.جريدة الوهن 
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متى ما علك المشترخ بالمبيـع عيبـا لم يكـن عالمـا الصل أنص و ر (4)فهي عياأهل العرف 
و لم يعلك ر واء  ان البائع علك العيا و  مص أبين الإمساا والفس  ر سبص فلص الخيار 

 .(9)نعلك بين أهل العلك في ه ا قلافاقال ابن قدامة : ل 
ت ولكــن يبقــى النظــر في هــ ا الحــادث هــل ي بــ  بــص قيــار العيــا   لنــص مــؤثر يفــو   

 مان المشترخ في ضالبناء الن فاع ر أم ل ي ب    لن يد البائع قد أقلي  وأصبح 
 أجد ببح ي القاصر من ينص من الفقهاء على ه ل المسـهلة بعينهـا ر لم والج اب :

  عــل  ب  ولكــن بالنظــر في  لامهــك وتأصــيلهك في العيــو  المــؤثرة وأحكــام الــرد يمكــن أن 
 ما قـال ابـن ر ـد  القـانون والدسـ ور الـ خ يعمـل عليـص فيمـا لم يجـد فيـص نتـا عمـن 

 .(4)  على نص فيص لغيرلتقدمص ر أو فيما لم يق
الحاصـل أن هـ ا الحـادث )وهـو السـقوط أو ال تـدع ( وبالنظر في ه ل المسـهلة نجـد 

  :(1)وتملي  الشقو ل يخلو من حال ينبعد العقد 
للمشـــترخ  عنـــدها ل يكـــونفيســـ ند حدوثـــص إلى ســـبا بعــد القـــبا ر  أن أولاهمهها :
 مــا قــد يحتــل ريــار في الر   ر وم الــص هنــا أن يحــدث ا(0)والضــمان عليــص دقيــار الــر 

                                                 

 .1/940ر المغ   0/982(_ البيان 4) 
 .1/990(_ المغ  9) 
 .4/4918(_ بداية المج هد 4) 
 .0/980(_ البيان 1) 
عندل (_  سواء حدث ه ا قلال ثلاثة أيام أو بعدها قلافا لق ادة حيث ي ب  لص الخيار في مدة العهدة 0) 

 .0/980ر البيان  1/944ر المغ   4/4912وهي ثلاثة أيام ر ولمال  عهدتان في الرقيو قاصة. بداية المج هد 
 وأما إذا باعص الشقة على أنص بالخيار مدة معلومة فلا يخلو المر من ثلاث حالت :
قال ابن قدامة  في ثبوت الرد الولى : أن يردها في مدة الخيار قبل حدوث العيا فلا إ كال و ل ضمان عليص ر 

بالعيا أو فيما لو  رط لنفسص الخيار مدة معلومة : ل قلاف بين أهل العلك في ثبوت الرد ب ين 
 .1/48المرين.المغ 
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نابـة عـن هـ ة أو  هـ ة أرضـية هبيعيـة رأو ر أو قسـ  في الراضي الملحيـة و وهـا ر 
م ــل هــ ا ل يح ملهــا أو فيضــانات أو أمطــار  ير و ــول مــن العــوار  الخارجيــة رتفجــ

 عــر  يح مــل الالبنــاء في العــادة ر أو  ــان م ــل هــ ا البنــاء بشــهادة أهــل الق تــاا 
فلــيس لمــلاا الشــقو أن يرجعــوا علــى المؤســس ر وال لــ  في م ــل هــ ل المــدة للســقوط 

 .  لن الشقو صارت في يدهك وضمارك بشيء ر ول ضمان عليص
قال ابن ر د : و ل قلاف بين المسلمين أنـص مـن ضـمان المشـترخ بعـد القـبا إل 

 .(4)في العهدة والجوائح
و ــان هــ ا الســبا نابــا عــن ر  أن يســ ند حدوثــص إلى ســبا قبــل العقــد ثانيهمهها :

 : فلا يخلو من حال ين   رداءة البناء وسوء تنفي ل تدليس البائع ويشص  
  .(9)حينذ  فلا قيار لص بص أن يعلك المشترخ ب ل  ويرضى الحالة الأولى :

                                                                                                                                            

ال ــاني : أن يحــدث العيــا في مــدة الخيــار ويكــون المشــترخ قــد اســ غل الشــقة قــلال مــدة الخيــار فضــمان البنــاء عليــص 
 .1/40ر المغ  0/11س عمال. البيانلنقطاع الخيار بال

 ال الث : لم يكن اس غلها بعد و ل زال  في مدة الخيار فهل يكون ضمارا عليص   ثلاثة أقوال للعلماء :
القــول الول : أن لــص الــرد و ل  ــيء عليــص ر والبنــاء في ضــمان البــائع ر ســواء  ــان الخيــار امــا أو لحــد ا ر وهــ ا 

ن ا ــتري  دارا علــى أني بالخيــار ثــلاثا فارــدم  إأرأيــ   : قلــ :  41/114ث جــاء فيهــا : ظــاهر مــا في المدونــة حيــ
مالـ  ول يكــون عليـ  فيمــا  عنــدنعـك لــ  أن تردهـا : قــال    في أيام الخيـار أيكــون ي أن أردهـا أم ل في قــول مالـ 

 .4/4449.وانظر بداية المج هداردم منها  يء
  لرـا صـارت في ضـمانص بمجـرد العقـد وهلكـ  وهـي في يـدل ر و مـا أن قراجهـا القول ال اني : ليس لص قيار الرد 

ر بدايـــة المج هـــد  0/18ر البيـــان  1/94لـــص فضـــمارا عليـــص ر وهـــ ا مـــ ها الحنابلـــة ر وأحـــد أقـــوال الشـــافعي. المغـــ  
4/4449. 

عليــص ر وهــ ا مــ ها  القــول ال الــث : أرــا مــن ضــمان البــائع إل أن يكــون الخيــار للمشــترخ وحــدل فيكــون الضــمان
 .1/48 ااداية مع نتا الراية أبي حنيفة.

 . والعهدة مرت في ااامش السابو.4/4911(_ بداية المج هد 4) 
 .0/902(_ البيان 9) 
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مـــن ال مليـــ  فـــلا يخلـــو عقـــد   (4)أن ل يعلـــك المشـــترخ بـــ ا العيـــاالحالهههة الثانيهههة : 
 : هرب ثلاث

ول  البنـــاء مـــدة معينـــةأن البـــائع يضـــمن أن يـــنص في العقـــد علـــى  الأولى :الطريقهههة 
فــلا إ ــكال في هــ ل الحالــة ر فــإن حتــل ارــدام أو اريــار في البنــاء   يضــمن بعــدها ر

ن فـإ  فـاع بـص و ـان ذلـ  في مـدة الضـمان لص أو في جهة منص ي ع ر مع وجودهـا الن
ر وإن حتــل ذلــ  (9)وحــداهك الشــقو الرجــوع عليــص بقيمــةالمســوب يضــمن ر ولمــلاا 

 ال  رضيها الطرفان فلا يضمن المسوب. بعد مدة الضمان
آل نص في عقد ال ملي  على مدة معينة للضمان ر فمتى ما أل ي  الثانية :  الطريقة

عــن تقتــير المؤســس للمشــروع )المســوب( فإنــص البنــاء إلى ال تــدع أو الســقوط النــاتأ 
 .(4)يضمن

ر فهل يلأ أم ل   ثلاثة أقـوال على اللاءة من  ل عيا  بيعصين أ الطريقة الثالثة :
ر والرجــوع فيهــا إلى  ووجــول عنــد الشــافعية لهــل العلــك هــي روايات عــن الإمــام أ ــد

 . (4)ر وأتر ها لينظر فيها اج هاد القاضي

                                                 

. روضة ول يشترط رؤية أساك البناء ر (_ لن الصل في  راء البيوت والدور ال  فاء برؤية ظواهرها4) 
 . 0/921ر بدائع التنائع  1/44البحر الرائو9/98 اجمغ  المحر 4/484الطالبين 

(_ وما  ان من اس غلال للمبيع فهو مقابل الضمان ر و ل يعطي المشترخ المال  في مقابل ذل   يذا   قال 9) 
: " الخراج بالضمان " روال الترم خ في  ر والدليل قولص  1/991ابن قدامة : و ل نعلك في ه ا قلافا . المغ  

وع ر با  ما جاء في من يشترخ عبدا فيس غلص ثم يجد بص عيبا ر وقال : ه ا حديث حسن صحيح والعمل على البي
 ه ا عند أهل العلك ر وروال أبو داود في الييوع ر با  في من ا ترى عبدا فاس غلص ثم وجد بص عيبا.

المبيع ويأق  ال من  املا أو  (_  وللمشترخ عند مال  وأ د وإسحاب وهائفة الخيار بين أن يمس  أو يرد4) 
يمس  ويأق  أرش العيا ر وعند الحنفية والشافعية ليس لص إل الإمساا أو الرد وأق  ال من. بداية المج هد 

 .0/980ر البيان للعمراني  1/90ر ااداية  ر  البداية مع نتا الراية  1/992ر المغ   4/4909
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 :بين     الشق( : و( الشفعة  السابعةالمسألة 

 ـــريكة المن قلـــة عنـــص مـــن يـــد مـــن الشـــفعة هـــي : اســـ حقاب الشـــري  ان ـــ اع حتـــة 
 .(9)ر وهي ثاب ة بالسنة والإجماع ان قل  إليص

إذا باع أحـدهك وحدتـص ) ـق ص( فهـل وحيث  ان الكلام بختوا  قو ال ملي  فـ
قيـل ب بوهـا فهـل إذا باع  إذاو   في نفـس البنـاء  شقومن ملاا ال ت ب  الشفعة لحدي 

أو باع مـن في السـفل هـل يملـ  مـن    من في العلو هل يمل  من في السـفل الشـفعة
في الحـائط اور لـص المجـهل هو من فوقص أو تح ـص أم  اومن هو أولى ب  في العلو الشفعة 

   لدورفي نفس ا
قبــل الإجابــة يحســن ال نبيــص علــى أن الفقهــاء اق لفــوا فــيمن بــا لــص الشــفعة علــى و 

 قولين :
  ها الجمهـور مـن المالكيـةأرا ل با إل للشري  يير المقاسك ر وه ا م الأول :

 .(4)والحنابلة ر والشافعي ر
ثم ر ثم للشـــري  المقاســـك ر الشـــفعة مرتبـــة : ف جـــا للشـــري  يـــير المقاســـك  الثهههاني :

 .(1)للجار الملاصو

                                                                                                                                            

ا الحنفية ر وال انية : يلأ من  ل عيا لم يعلمص وهو م ها (_  الولى : يلأ من  ل عيا ر وهو م ه4) 
ر ااداية  ر  البداية مع  0/490ر البيان  1/910مال  ر وال ال ة : ل يلأ إل أن يعلك المشترخ بالعيا.المغ  

 .4/4919ر بداية المج هد  1/48نتا الراية 
 .8/140(_ المغ 9) 
ر  9/949ر الكافي  9/4184ر بداية المج هد  8/141ر المغ   0/449(_  مواها الجليل 4) 

 .1/89ر الوسيط 4/481المه  
 .0/414ر البحر الرائو  4/988(_ بداية المب دئ 1) 
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وقـــد اتفقـــوا علـــى أن الشـــفعة تكـــون في العقـــار ومـــا يكـــون تبعـــا لـــلأر  مـــن البنـــاء 
 .(4)ن أثب  الشفعة قلافاقال ابن قدامة : ول نعرف فيص بين م. والغراك 

 ـترا هك في لبيـنهك  ـر ة مـن جهـة أقـرى و ر وملاا الشقو بينهك جوار مـن جهـة 
فالشــفعة وا ــتراا بعضــهك في الحيطــان والســق  ر الر  والســماء والمرافــو العامــة ر 

الر  الملاصـــقة والشـــر ة في ت بـــ  علـــى قـــول الحنفيـــة بـــلا إ ـــكال لحتـــول الجـــوار و 
 . (9) ب  حو الشفعة لكل منهما على الآقرفيبعا المرافو   و 

  لحتــول  وجــود الشــر ة في الر    أم ل ت بــ وهــل ت بــ  علــى قــول الجمهــور ل
 :(4)لال الوحدات عن بعضها ر اح مالنواس قر لقسمة ا

ولحتـول السـ قلال في  ر أن  بههما بالجارين أ ل مـن  ورمـا  ـريكين  وجص المنع
 ولن الر  تبع للبناء ل العكس. اء منفرد رمنها بن  لا  لنو   ل وحدة  

  حتول الشر ة في المشاع وهو الر .ووجص ثبوت الشفعة 
ا هنـا مـع الشـر ة في وإذا  ان القول ب بوت الشـفعة للجـار لـص وجهـص ر فـالقول ب بوهـ

ل لطـــــة في الطريـــــو لر و لتتـــــال الملـــــ  اتتـــــال تأبيـــــد وقـــــرار    وجيـــــص جـــــداالر  
 والمداقل .

 ؟     الشق( الأخرىفم  ا  أولى  ا    ت و( الشفعة إذا ثبو 
 :تكون للأقر  فالقر  أرا  والج اب :

                                                 

 .1/40ر ااداية  1/420ر البحر الرائو  4/488ر وانظر : المه   0/408(_ المغ  4) 
 .0/408ر البحر الرائو  1/40(_ ااداية 9) 
ر مغ   0/994ر النجك الوهاج  4/488المه    ر4/104ر حا ية الدسوقي  0/442ليل اج والإ (_ ال 4) 

 .1/418ر والحنابلة  شاف القناع 9/928المح اج 
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ف كون لل ليط في نفس المبيـع ر  ـهن يكـون معـص  ـري  في الوحـدة العقاريـة )  -4
 الشقة(.

)الـــدرج ( الطريــو في ثم تكــون لل لــيط في حــو المبيـــع ر وهــو مــن يشـــترا معــص  -9
 و ول.
 ثم القر  فالقر . -0 .ثم للجار المقابل -1 ملاصو.ثم تكون لل -4

مـــن ثلاثـــة أدوار و ـــان البـــائع صـــاحا الرضـــي أو المكونـــة الـــدار  فـــإذا بيـــع  ـــقة في
 .(4)ين السفلي والعلوخبلوسط ففالشفعة للأوسط ر وإن  ان البائع االعلوخ 

ور لاصــــق ين إحــــدا ا مــــع الشــــقة المباعــــة في نفــــس الــــد ولــــو  ــــان هنــــاا  ــــق ين م
يل تـــقان في الجـــدار ر والقـــرى أســـفل أو أعلـــى منهـــا يل تـــقان في الســـطح فهيهمـــا 

هل تكون بين صاحا العلو والسـفل   أم تكـون للملاصـو في  يكون أولى بالشفعة 
و ـل مـا   رلى أعلـك إلى حتـول الضـرر نفس الدور   فيـص اح مـال ومـرد ذلـ  و  تعـا

فلـيس ر لقوة الموجـا اـا   حو با ن أقص ضررا وأ د فكان أا ان أ  ر اتتال  
 . (9)للأضع  أن يأق ل مع وجود القوى إل إذا ترا فلص أن يأق  إن  هد

 المسألة الثا نة : جمعية الم   :
جـــاء في المـــادة ال اســـعة مـــن نظـــام الوحـــدات العقاريـــة أن علـــى المـــلاا الـــ ين بـــاوز 

لمتـلحة العقـار ت م ـع  عددهك خمسة لوحدات ت يد عن عشر أن يكونـوا بيـنهك جمعيـة
مـوارد هـ ل الجمعيـة في السـاك  بش تية معنوية ر واا ذمة مالية مس قلة ر وتكـون 

علــى حســا  المــلاا ر وتقــوم الجمعيــة بوضــع لــوائح لضــمان حســن الن فــاع بالعقــار 
المشــــترا وحســــن إدارتــــص ر وت  ــــ  القــــرارات المل مــــة باليلبيــــة ر وحيــــث أن المتــــلحة 

                                                 

 .4/088الحنفي ف اوى السغدخ (_ 4) 
 .414/ 0البحر الرائو (_ 9) 
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ينبــص  ــل مالــ  عنــد فإنــص أمــر حســن ينقطــع بــص النــ اع ر علــى أن العامــة تق ضــي هــ ا 
وت يـل  تمنـع الغـرر هـ ا العقـد علـى بينـة مـن أمـرل حـتى يـدقل في تملكص بما لص ومـا عليـص

 .والعضاء بطرب ن يهة ر وأن ي ك اق يار المدير الضرر
 :البح:  راجع 

ـــار الســـبيل   للعلامـــة  مـــد نا -4 صـــر الـــدين اللبـــاني    هبعـــة إرواء الغليـــل في لـــريأ أحاديـــث من
 هـ.4180الطبعة ال انية  -المك ا الإسلامي     

دار الك ــــا العلميــــة:: بـــــيروت ::  -ال ــــبال والنظــــائر:: عبــــد الــــر ن بـــــن أبي بكــــر الســــيوهي -9
 .الطبعة :: الولى  -4184

تحقيــو/ د/رفعــ   -هـــ  981الم لبي عبــد    مــد بــن إدريــس الشــافعي   الم ــو  ســنة  -4
 هـ.4190الطبعة ال انية - -المنتورة  –خ        هبعة دار الوفاء فوز 

علـي بـن سـليمان  -الإنتاف في معرفة الراجح من الخلاف على م ها الإمام أ د بن حنبل -1
تحقيــو/  مــد حامــد  -تبــيرو  -دار إحيــاء الــتراث العــربي  -دار النشــر  -المــرداوخ أبــو الحســن

              .الفقي

في ترتيـا الشـرائع:: عـلاء الـدين الكاسـاني :: دار الك ـا  العـربي :: بـيروت :: بدائع التـنائع  -0
 .الطبعة :: ال انية - 4209

 -هـــــ  020ت  -بدايـــة المج هـــد ورايـــة المق تــــد للقاضـــي أبي الوليـــد  مـــد بــــن ر ـــد القـــرهبي  -1
الطبعــــــة الولى  -بــــــيروت   –مك بــــــة المعــــــارف  –ت/ماجــــــد الحمــــــوخ  هبعــــــة دار ابــــــن الحــــــ م 

 هـ. 4141

دار النشـر :: دار -زين بن إبراهيك بن  مد بـن  مـد بـن بكـر /البحر الرائو  ر   ن  الدقائو  -8
 المعرفة:: بيروت.

تحقيــو/ قاســك  -للعلامــة أبي الحســين يحــي بــن أبي الخــير العمــراني  -البيــان في مــ ها الشــافعي  -0
  النورخ    هبعة دار المنهاج.

 – العــــلاء المبــــارا فــــورخ ط دار الك ــــا العلميــــة تحفــــة الحــــوذخ  ــــر  الترمــــ خ للحــــاف  أبي -2
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 بيروت.

 –دار الك ـا العلميـة  -دار النشـر  - مـد بـن أ ـد بـن أبي أ ـد السـمرقندخ -تحفة الفقهـاء -48
 .الولى –الطبعة  -4180 بيروت

 -بــيروت  -دار الك ــا  العــربي  -دار النشــر  -علــي بــن  مــد بــن علــي الجرجــاني -ال عريفــات -44
 .تحقيو/ إبراهيك البيارخ -الولى -الطبعة  -4180

 -أ ـد بـن علـي بـن حجـر أبـو الفضـل العسـقلاني  -تل يص الحبير في أحاديث الرافعي الكبير -49
 .تحقيو/ السيد عبد  ها ك اليماني المدني -4211 - 4401 -المدينة المنورة 

الــل الم ــو  ســنة  ال مهيــد لمــا في الموهــه مــن المعــاني والســانيد للحــاف  أبي عمــر يوســ  بــن عبــد -44
 هـ.4191هبعة  -هبعة الفاروب الحدي ة  -براهيك ر وحاتم أبو زيدتحقيو/ أسامة إ -هـ 114

وزارة هبعـة  -خأبـو عمـر يوسـ  بـن عبـد الـل النمـر  -ال مهيد لما في الموهه من المعاني والسـانيد -41
 مـــد رتحقيـــو/ متـــطفى العلـــوخ  -4408 -المغـــر   -عمـــوم الوقـــاف والشـــؤون الإســـلامية 

 .عبد الكبير البكرخ

مرعـي بـن يوسـ  الحنبلـي:: المك ـا -دليل الطالا على م ها الإمام المبجـل أ ـد بـن حنبـل -40
 .هـ4402الإسلامي :: بيروت :: 

 هـ.4148تحقيو يوس  الشي    -هبعة المك بة العترية  -منتور البهو -الرو  المربع  -41

 –الطبعــــة  -4180 -بـــيروت  -لامي المك ـــا الإســـ هبعـــة -روضـــة الطـــالبين وعمـــدة المف ـــين -48
 .ال انية

تحقيــــو/ عبـــد الــــرزاب  -الجـــامع لحكـــام القــــرآن       لبي عبـــد    مــــد بـــن أ ــــد القـــرهبي   -40
 هـ.4140الطبعة الولى  -المهدخ       هبعة دار الك ا  العربي  

 –دار الفكــــر  -دار النشــــر  - مــــد عرفــــص الدســــوقي -حا ــــية الدســــوقي علــــى الشــــر  الكبــــير -42
 .تحقيو/  مد عليش -  بيروت

دار  -دار النشـــر  - مـــد أمـــين -ا ـــية رد المح ـــار علـــى الـــدر الم  ـــار   ـــر  تنـــوير البتـــارح -98
 .ال انية –الطبعة  -4401 -بيروت - الفكر

سلسلة الحاديث التـحيحة للعلامـة  مـد ناصـر الـدين اللبـاني هبعـة مك بـة المعـارف الـريا    -94
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 هـ.4140

:  مد فؤاد  تحقيو -دار الفكر : بيروت -و عبد  الق وي مد بن ي يد أبسنن ابن ماجص::   -99
 .عبد الباقي

دار  -دار النشــــر  --ســــليمان بــــن ال ــــعث أبــــو داود السجســــ اني الزدخ  -ســــنن أبي داود -94
 .تحقيو/  مد  يي الدين عبد الحميد-الفكر 

 -دار النشـر  -كـر البيهقـيأ ـد بـن الحسـين بـن علـي بـن موسـى أبـو ب -سنن البيهقـي الكـلى -91
 .تحقيو/  مد عبد القادر عطا -4221 - 4141 -مكة المكرمة  -مك بة دار الباز 

 -دار المعرفــة  -دار النشــر  -علــي بــن عمــر أبــو الحســن الــدارقط  البغــدادخ -ســنن الــدارقط   -90
 .تحقيو/ السيد عبد   ها ك يماني المدني -4211 - 4401 -بيروت 

ادات للشــــي  منتــــور بــــن يــــونس البهــــو  ت/ عبــــد   التر ــــي ط / مؤسســــة  ــــر  من هــــى الإر  -91
 الرسالة.

بـيروت  -  يردار الخـ -أبو ز ـريا يحـب بـن  ـرف بـن مـرخ النـووخ -صحيح مسلك بشر  النووخ -98
 إعداد / علي عبد الحميد أبو الخير. -ةل الطبعة ال ا -الطبعة  -هـ4141 –

ــــاوى الســــغدخ( -90 دار النشــــر :: -ن الحســــين بــــن  مــــد الســــغدخالن ــــ  في الف ــــاوى/علي بــــ )ف 
الطبعـة ::  -4181سنة النشـر :: -الردن -بيروت ر عمان  -مؤسسة الرسالة ر دار الفرقان 

 اسك المحقو :: د. صلا  الدين الناهي -ال انية

 –دمشـــو  –ودار الفيحـــاء  –الـــريا   –فـــ ح البـــارخ  ـــر  صـــحيح الب ـــارخ ط دار الســـلام  -92
 هـ.4140

دار الك ــــا العلميــــة :: -ح الفــــروع::  مــــد بــــن مفلــــح المقدســــي أبــــو عبــــد  الفــــروع وتتــــحي -48
 .اسك المحقو :: أبو ال هراء حازم القاضي -هـ الطبعة :: الولى4140 -بيروت

 -أ ـد بـن ينـيك بـن سـالم النفـراوخ المــالكي  -الفوا ـص الـدواني علـى رسـالة ابـن أبي زيـد القـيرواني -44
 .4140 –بيروت  -دار الفكر  -دار النشر 

هبعـــة دار الك ـــا  –تحقيـــو /  مـــد فـــارك ومســـعد الســـعدني  -الكـــافي في فقـــص الإمـــام أ ـــد   -49
 هـ.4141 –لبنان  –بيروت  –العلمية 
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 -دار النشـر  -أبو عمر يوس  بـن عبـد   بـن عبـد الـل القـرهبي  -الكافي في فقص أهل المدينة -44
 .الولى –الطبعة  -4188 -بيروت  -دار الك ا العلمية

هبعـــــــة دار إحيـــــــاء الـــــــتراث العـــــــربي             هــــــــ144لســـــــان العـــــــر  للعلامـــــــة ابـــــــن منظـــــــور ت ســـــــنة  -41
 هـ.4142الطبعة ال انية    -لبنان      –بيروت 

دار النشـر  -إبراهيك بن  مد بن عبد   بن مفلح الحنبلـي أبـو إسـحاب -المبدع في  ر  المقنع -40
 .4188 –بيروت  -المك ا الإسلامي  -

 .بيروت -دار صادر -مال  بن أنس/لكلىالمدونة ا -41

مك ـــــا  -دار النشـــــر  -أ ـــــد بـــــن  ـــــعيا أبـــــو عبـــــد الـــــر ن النســـــائي -المج ـــــا مـــــن الســـــنن  -48
تحقيــو/ عبــدالف ا   -ال انيــة -الطبعــة  -4201 - 4181 -حلــا  -المطبوعــات الإســلامية 

 .أبو يدة

 -بــيروت  -الفكــر دار  -دار النشــر  -النــووخ  ــب الــدين بــن  ــرف -المجمــوع  ــر  المهــ   -40
 .تحقيو/  مود مطرحي -الولى -الطبعة  -4221 - 4148

/ عبـد الســلام بـن عبــد   بـن أبي القاســك -المحـرر في الفقــص علـى مــ ها الإمـام أ ــد بـن حنبــل -42
 .الطبعة :: ال انية -هـ4181 -الريا  -مك بة المعارف -بن تيمية الحراني

ـــــة الولى  –يـــــو  مـــــد حســـــن تحق -المحـــــرر للإمـــــام أبي القاســـــك الرافعـــــي  -18 ـــــا العلمي  –دار الك 
 هـ.4191-لبنان-بيروت

هـــ       ت/أ ــد 101المحلــى     للإمــام أبي  مــد علــي بــن أ ــد بــن حــ م        الم ــو  ســنة  -14
 هـ.4140الطبعة الولى  -لبنان     - ا ر  هبعة دار إحياء التراث العربي    بيروت

بــيروت    8– بكــر الــرازخ     هبعــة دار الفكــر العــربي مخ ــار التــحا      للشــي   مــد بــن أبي -19
 م. 4228الطبعة الولى  -

دار  -دار النشـر  -الجتـاا /أ ـد بـن  مـد بـن سـلامة الطحـاوخ -مخ تر اقـ لاف العلمـاء -14
 .تحقيو/ د. عبد   ن ير أ د -ال انية -الطبعة  -4148 -بيروت  -البشائر الإسلامية 

 -نشـر دار الك ـا العلميـة  - مد بن عبد  الحـا ك النيسـابورخ -المس درا على التحيحين -11
 .تحقيو/ متطفى عبد القادر عطا -الولى -الطبعة  -4228 - 4144 -بيروت 
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تحقيـــو/  ـــعيا  -الـــريا          –مســـند الإمـــام أ ـــد       هبعـــة وزار الشـــؤون الإســـلامية  -10
 هـ.4198ة الطبعة ال انية         هبع -الرنأووط وآقرون      

 -دار النشـر  -أبو بكر عبد   بن  مد بن أبي  ـيبة الكـوفي -المتن  في الحاديث والآثار -11
 .تحقيو/  مال يوس  الحوت -الولى -الطبعة  -4182 -الريا   -مك بة الر د 

بـيروت  -المك ـا الإسـلامي  -دار النشـر  -أبـو بكـر عبـد الـرزاب بـن  ـام التـنعاني -المتن  -18
 .تحقيو/ حبيا الر ن العظمي -الطبعة ال انية -هـ 4184 –

 هـ.4148 –هبعة دار عالم الك ا  –تحقيو /عبد   التر ي  –المغ  لبن قدامة  -10

بي     للشــي    ــس الــدين  مــد بــن  مــد الشــر  -مغــ  المح ــاج إلى معرفــة ألفــا  المنهــاج  -4
لبنـــــان   هبعـــــة   -هبعـــــة دار الك ـــــا العلميـــــة   بـــــيروت -تحقيـــــو/ علـــــي  مـــــد معـــــو  

 هـ.4140

المهــ   في فقــص الإمــام الشــافعي:: إبــراهيك بــن علــي بــن يوســ  الشــيرازخ أبــو إســحاب :: دار  -9
 الفكر :: بيروت .

 -دار النشـر  - مـد بـن عبـد الـر ن المغـربي أبـو عبـد   -مواها الجليـل لشـر  مخ تـر قليـل -4
 .ال انية –الطبعة  -4420 -بيروت  -دار الفكر 

-دار إحيـاء الـتراث العـربي:: متـر -مال  بن أنس أبو عبد  الصبحي-م مال  موهه الإما -1
 .اسك المحقو ::  مد فؤاد عبد الباقي

 هـ.4190 –هبعة دار المنهاج  –النجك الوهاج في  ر  المنهاج لكمال الدين  مد الدميرخ  -0

 -لبنـان -بـيروت – ط دار الك ـا العلميـة بحا ـية اادايـة -نتا الراية لجمال الـدين ال يلعـي  -1
 هـ.4149

 مــــد بــــن علــــي بــــن  مــــد  -نيـــل الوهــــار مــــن أحاديــــث ســــيد القيــــار  ــــر  من قـــى القبــــار -8
 .4284 –بيروت  -دار الجيل  -دار النشر  -الشو اني 

 -لبنـان -بـيروت –ط دار الك ا العلمية  -ااداية  ر  بداية المب دئ للهان الدين المريناني   -0
 هـ.4149
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 عات شاف الم ض  

 الموضوع                                                                  التفحة
                                                                    مقدمة

                                                                 تنبيهات
                                                                دراسات سابقة

                                                              :  حالت أبنية ال ملي 
 أن تكون وحدتين )فل ين( م جاورتين  الحالة الأولى :
 أن تكون وحدتين بينهما جدار مشترا )دبلو س( الحالة الثانية :
 أن ب مع عدة وحدات ) قو( في هابو أو عدة هوابو : الحالة الثالثة

 حالت الجدار الفاصل 
                      قرارل وبناؤل لحد ا دون الآقر أن يكون الولى :
                      أن يكون قرارل لحد ا وبناؤل للآقرال انية : 
                أن يكون قرارل لحد ا وبناؤل بينهما       ال ال ة :
                      اأن يكون قرارل بينهما وبناؤل لحد الرابعة : 

 اء                                           أن يكون بينهما في القرار والبنالخامسة : 
  قو ال ملي                                                                

                           ت عدد اليدخ في البناء الواحد لى : المسهلة الو 
المســهلة ال انيــة : نســبة الوحــدة العقاريــة مــن أر  البنــاء وسمائــص ر و نســبة الغـــنك في 
الق تاصات )  القرو  وقيمـة نـ ع الملكيـة ( ر والغـرم في الضـمانات والخـدمات )  

                                            الماء والترف التحي ( 
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                                                                ضمان الخدمات المشتر ة 
                          ر أو  ن  ر أو ح ف ر  بذر  ماء  لو ع ر على ر ازالمسهلة ال ال ة : 

                      لشق ين (  ال خ بين الوحدتين )االمسهلة الرابعة : ضمان الحيطان والسق
                      ل عديل في البناء ر وفيها مباحث المسهلة الخامسة : حدود ال ترف وا

                      زيادة ونقتانا لص جه ان ال دقل وال ترف والإحداث في البناء : المبحث الول
                                                                المبحث ال اني : هريقة البناء
                                                                المبحث ال الث : الم ناع

                                           المسهلة السادسة : ضمان العمر الفتراضي للبناء 
                                                                ا الشقوالمسهلة السابعة : حو الشفعة بين ملا

 المسهلة ال امنة : جمعية الملاا
 المراجع                                                                                    
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   لو ص البح: 

مقـــارنا ســـكنية في المجمعـــات ال البحـــث يـــ كلك عـــن أحكـــام وضـــوابط تمليـــ  الشـــقو
وتاريــــ   18رقــــك  بنظــــام الوحــــدات العقاريــــة التــــادر بقــــرار مجلــــس الــــوزراء الســــعودخ

هـــــ ر وينــــاقش 44/9/4194وتاريــــ   0هـــــ ر والمرســــوم الملكــــي رقــــك م/2/9/4194
 البحث مسائل منها :

 حالت ال ملي  العقارخ السك  -
 حالت الجدار الفاصل بين الدبلو سات -
 :ئل  قو ال ملي  ومنها مسا -
 ت عدد اليدخ في البناء الواحد  -
 من أر  البناء وسمائص )الشقة( نسبة الوحدة العقارية -
 نسبة الغنك في الق تاصات )  القرو  وقيمة ن ع الملكية ( -
                                           الغرم في الضمانات والخدمات )  الماء والترف التحي ( نسبة  -
 ضمان الخدمات المشتر ة                                                                 -
 لو ع ر على ر از ر أو  ن  أو نفط و ول في أر  البناء                           حكك ما -
   ال خ بين الوحدتين )الشق ين (                     ضمان الحيطان والسق -
 ل عديل في البناء حدود ال ترف وا -
                                           ضمان العمر الفتراضي للبناء  -
 حو الشفعة بين ملاا الشقو                                                                -
 


