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 إهداء

 إهداء
 

 ..ةِئَافِالدَ ونِيُالعُ. وَ.يمِحِالرَّ لبِالقَ بِاحِلى صَإِ

 -هرَمُعُ اللهُ الَطَأَ –بي أَِ . .هينتالذي لا ي إلى الحبِ.....للٍولا مَ للٍكَ ن دونِي مِنِمَعَدَالذي  

 وتخطي الصعاب.. حتََى غَدَوتُغَرسَتَ فيّّ علُوَ الهممَِ التي من ربتني بحبابِ عينها....... وَإلى 

ـــــي  ...خر أنفاسهاحتى آ ... وحثِّها الدؤوب ف طلبي للعلمإليهإلى ماَ رُمتُ    -رَحِمَهَا اللهُ -أُميـ

 ايبَصِي وَتِولَفُي ف طُونبُاحَصَوَ.. .....مهُعَا مَرهَمُا وَلوهَي حُاتِيَحَ سَمتُن رَإلى مَِ

 تاتٍِالشي انِي الُمغتربين فخوإِ ....اًَمَوهم دَتِيَلرؤُشوَقاًَََ يناي وق عَتُتَوِ ....همتِاِسَلَلجَِ تُنوْحَوَ

ووََقَفُوا بِجَانبِي . .الدنيا إلى أعضاءِ الجسدِ الواحدِ ومََن تحََملَُوا انشغَالي طيلةَ الوقتِ.. َومَسَحُوا دمَعيِ حين ضاقت بي

 أخواتي الحبيبات حينَ تخلَى عني الآخرون.....

 هي سارـــابنت ى سعادتي ف ضَحكَِها....مَن أرََوَ ..ي. وزهرةِ حَياتِ.عيني رْظَإلى نِ

 ..الشرعيي العلمِ إلى طلابِ

 أُهدي هذا البحثَ المتواضعَِ
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 وتقدير شكر

 شكر وتقدير
 

 

رَبِّ أَوْزِعْنيِ أَنْ أَشْكُرَ نعِْمَتَكَ الهتيِ أَنْعَمْتَ عَلََه وَعَلََ وَالدَِيه وَأَنْ أَعْمَلَ   : امتثالًا لقولِ اللِ 

صَالِِاً تَرْضَاهُ 
مََ يَشْكُرُ لنِفَْسِهِ :  وقولِ اللِ , (1) وَمَنْ شَكَرَ فَإنِه

أن منَّ عَلَىَّ   , فإنني أَحمَدُ اللَ (2)
 وَيسَرَهَا لي, فالحَمدُ كُلُّ الحمدِ له وحدَه أولًا وآخراً.بإتمامِ هذه الرسالةِ, 

ى ثُمَّ إنَّ مِن تَمَامِ شُكرِ الِل تعالى شكرُ الناسِ والاعترافُ بِفَضلهم, لأنَّ ذَوِي الفضلِ لا يُنسَ 
شُكرِهم. فإنّي أَتقدمُ بجزيلِ الشكرِ والتقديرِ والامتنانِ لكلِّ مَن سَاعَدَنِي  فَضلُهم؛ ولَأنَ لهم علي واجبَ 

حَفِظَهُ الُل -زياد إبراهيم مقداد: حتى تمكنتُ من إنهاءِ رِسَالتِي هذه, وَأَخُصُّ بالذكرِ فضيلةَ الدكتورِ 
, الذي تعلمتُ منه الأدبَ والذي تفََضلَ بالموافقةِ على الإشرافِ على إعدادِ هذه الرسالةِ  -وَرَعَاهُ 

, ونظرتهِ الصائبةِ , وسعةِ أُفِقِهِ , واستفدتُ من أفكارهِ النيرةِ , قَبلِ العلمِ , وَسِعَةَ الصدرِ , والخُلُقَ وَالَأنَّاةَ 
وفي متابعةِ رسالتي , عَطَائِهِ في نصحهِ وجهدهِ الكبيرِ في إرشاديوَ , لم يَبخَل عليّ ببذلِ وقتهِ  والذي

أن يسددَ على طريقِ الحقِ خُطَاهُ, وأن يُبَارِكَ لَهُ في   على سُوقها, فأسألُ اللَ حتى استقامت 
 علمهِ وعملهِ, وأن يَرزُقَهُ الجَنَّةَ من غيرِ حسابٍ ولا سَابِقَةِ عذابٍ.

 : تَقَدمُ بخالصِ الشكرِ والتقديرِ للسادةِ أعضاءِ لجنةِ المناقشةِ كَذَلك أَ 

 الميناويإبراهيم عرفات : فضيلة الدكتور

 شكري علي الطويل: وفضيلة الدكتور

 لِتَفَضُلِهِمَا وَقَبُولِهِمَا مُنَاقَشَةِ الرسالةِ.

 -بغزة-ن أَتَقدمَ بوافرِ الشُكرِ والعرفانِ للجامعةِ الإسلاميةِ ي إلا أَ وفي هذا المقامِ لا يَسَعُنِ 
والتي منحتني فرصةَ إتمامِ الدراسةِ  -اللُ  حفظهُ  -كمالين كامل شعث: مُمَثَلةً برئيسها فضيلةِ الدكتور

 أن يجزيَ القائمين عليها خيراً.  العليا, سائلةً المولى

                                                           

 .(19سورة النمل: جزء من الآية )( 1)
 .(40سورة النمل: جزء من الآية )( 2)
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 وتقدير شكر

: والشكرُ مُوصولٌ إلى كليتي الفاضلةِ كليةِ الشريعةِ والقانونِ ممثلةً بعميدها فضيلةِ الدكتور
وأسألُ الَل أن يسددَ خُطَاهم وأعضاءِ الهيئةِ التدريسيةِ فيها,  -حفظهُ اللُ  -رفيق أسعد رضوان

 ويُوفِقَهم لمّا يُحِبُّ وَيَرضَى.

, ودعمها المتواصلِ , لوقهاها وخُ أدبِ غمرتني بِ والشكرُ الموصولُ لزوجةِ أبي المعطاءة التي 
 ال(.ـلإتمامِ مسيرتي العلميةِ )فري وتشجيعها لي

بت معي وواك, تُواسيني طريقَ دربيوَكيف أَنسى مَن لازمتنِي في محنتِي وغربَتِي وأَنفَاسَها 
رشَادِي, خُطوَةٍ خُطوَةً بِ , طريقَ عِلمِي فأَنّى لهذا القلمِ الكسيرِ أن , فلم تَكِلَ ولم تملَ من نُصحِي واِ 

 يَصِفَ مَعرُوفَها الكثيرِ..)إسلام أسامة بربخ( فجزاها الُل عنّي خيرَ الجزاءِ.

لفضلُ في حثّي ومسانَدتِي وأَخُصُّ بالذكرِ أَخَوَاتِي في ولَأخَوَاتِي في الِل اللواتي كان لهنَّ ا
 المرحلةِ الجامعيةِ والماجستيرِ.

سألُ الَل العليَّ العظيمَ أن أكونَ قد وفقتُ في هذه الرسالةِ, فَمَا كَانَ مِن تَوفيقٍ فَمِنَ الِل, أَ 
 ربِّ العالمين. وَمَا كَانَ مِن خَطأٍ فَمِنَ نَفسِي وَمِنَ الشيطانِ, والحمدُ للِهِ 

  



 
 

 ه 

 المقدمـــة

   ةةةا  دم
ونعوذ بالل من شرور أنفسنا وسيئات , إن الحمد لل نحمده ونستعينه ونستهديه ونستغفره

وأشهد أن لا إله إلا الل وأشهد أن , ومن يضلل فلا هادي له, و المهتديمن يهديه الل فه, أعمالنا
 ...و بعد .ورسولهمحمداً عبده 

لاسـيما  الحيـاةِ  واشـتراكهم فـي أمـورِ إنَّ واقعَ النـاسِ مـع تزايـدهم واخـتلاطِهم ببعضـهم الـبع  
اهتمامـاً  الكـريمُ  القـرآنُ  فقـد اهـتمَ , والاجتمـاعيّ  نسـانيّ الإ عـدِ علـى البُ  كبيـرِ  تـأثيرِ من لما له  في السكن
 منزلـةَ  أيـاً كـانَ , اسـتثناء لابـ لجيـرانِ ا حقـوقِ  علـى احتـرامِ  ليها وشـددَ إالمسلمين  هَ ونبّ  الجيرةِ  بالغاً بحقِ 
اااِ َِّ ]: تعــالى دينــه وجنســه قــالَ  علــى اخــتلافِ و  هــذا الجــارِ  نُااَِّ وَال ه ااارِ الُْْ ااارِ يِي الْرُرْبَااا وَالَْْ وَالَْْ

نْاااَِّ  [باِلَْْ
بيرِيااال  "  علـــى احتـــرامِ الجـــارِ قـــال, الســـنةُ النبويـــةُ الشـــريفةُ  أكـــدت هـــذا وقـــد (1) ِْ مَاااا زاَلَ 
ارِ  ي وصِينِي َْ  .(2)"حَتَّى ظَنَنيت  أَنَّه  سَي وَرِّث ه  ، بِالي

ولقد , فإنَّ غايةَ التشريعِ الإسلاميِّ هي تحقيقُ مصالحِ العبادِ وسعادةُ البشريةِ في الدارين
حساناً. فالشريعةُ الاسلاميةُ سمحةٌ  لًا وا  ثبتَ بالاستقراءِ أنَّ الأحكامَ جاءت معللةٌ لمصالحِ العبادِ تفضُّ

حيث نَظَمت علاقاتُ , ومتوازنةٌ في إقامةِ حقوقِ العبادِ وواجباتِهم ونفي الضررِ عنهم, عدلةٌ كلُّها
 الناسِ بعضهم ببعٍ  لاسيما فيما يخصُّ أموَر معاملاتِهم ومعايشِهم. 

في سكن بال -لاكتظاظهم–الآن من تشييد البناء العمراني ولجوء الناس  العالمُ  ما يشهدهُ و 
عنه من الاختلافات والتساؤلات حول الأحكام الشرعية التي  مما قد ينجمُ , السكنية لأبراجِ العمارات وا

  تلكمُ المباني المشتركة وما يتفرع عنها من حقوق وواجبات بينهم., تضبط علاقات السكان

 ؛وقد تحدث فقهاؤنا من السلف الصالح عن كثير من أحكام المرافق المشتركة وأحكامها
تراك الكبير في لكن ونظراً للتطورات الكبيرة في المباني وتعقيدات ظروف السكن والتداخل والاش

وظهور صور متنوعة لتلك المرافق والحقوق المشتركة فقد اقتضى الأمر بيان , المرافق والخدمات
ومن , ختلفةالأحكام للمرافق المشتركة في المباني السكنية بصورها الم أحكام هذه المستجدات لتكلمُ 

هنا كانت فكرة كتابة هذا البحث والذي حاولتُ فيه بيان هذه الأحكام وفق النظرة الشرعية وعنونته 
  " أحكام المرافق المشتركة في المباني السكنية"بــــ

                                                           

 .36سورة النساء, جزء من الآية ( 1)
 .(8/10) (,6015باب: الوصاة بالجار) في صحيحه, كتاب الأدب,ري, البخا ( 2)
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نني إذ أكتب في هذا الموضوع أسال الل  أن أكون قد وُفقت في كتابتي وقدمتُ شيئاً  وا 
 البحث أو يسأل عن أحكام هذه المسائل. جديداً لكل من يقرأ هذا

د ارك في الْهو وأن يب، البحث هذافي كتابة  الإخلاصأن يرزقني كما وأسأله سبحانه 
 ذلك والقادر عليه. والأوقات والأعمال وهو ولي

 طبيعة الموضوع : 

أُبــينُ , عــن دراســةٍ فقهيــةٍ لأحكــامِ المرافــقِ المشــتركةِ فــي المبــاني الســكنيةِ  الموضــوع عبــارةإن 
ومن ثـمَّ أُعـرِجُ علـى بيـانِ الأحكـامِ المتعلقـةِ , من خلالِ هذه الدراسةِ حقيقةَ المرافقِ المشتركةِ وأنواعِها

 وفقَ قيودٍ وضوابطَ الشرع., بها وبملحقاتِها

 أهمية الموضوع : 

تُها يُعَدُّ هذا الموضوعُ من الموضوعاتِ القديمةِ المعاصرةِ التي وُجدت صورتُها قديماً هي ذا .1
 ولكن بشكلٍ أكثرَ توسُعاً وتعمقاً وتطوراً. , ومازالت بواقعِنا المعاصرِ 

مما , يعالجُ الموضوعُ أهمَّ المشكلاتِ المعاصرةِ لاسيما الطفرةُ السكانيةُ التي يعيشُها العالمُ  .2
 قهيةِ.وذلك يُحتِّمُ دراسةَ الموضوعِ وبيانِ مسائلهِ الف, استلزمَ بناءُ عددٍ من المباني الرأسيةِ 

تكمنُ أهميةُ الموضوعِ كونهُ مُرتبطاً بالقواعدِ الفقهيةِ المستمدةِ من القرآنِ الكريمِ والسنةِ  .3
ررِ.  النبويّةِ في الحفاظِ على الحقوقِ والواجباتِ وَنَفي الضَّ

 معالجةُ قضيةٍ فقهيةٍ باتت اليومَ تمثلُ جزءاً من القضايا الاجتماعيةِ. .4

 الموضوع اختيار أسباب : 

 هو موضوعُ الحياةِ اليوميةِ؛ إذ أنَّ أغلبَ سُكانِ العالمِ اليومَ يعيشُون في السكنِ المشتركِ. .1

 كثرةُ الخلافاتِ بينَ السكانِ لاشتراكهم في عدةِ أمورٍ لا تنفكُ عنهم. .2

 وما عليهم من واجباتٍ., تنبعُ أهميتهُ من كونهِ يتعلقُ بحقٍ من حقوقِ العبادِ  .3

" ولَمّا أستاذي الفاضلفي غمارِ هذا الموضوعِ بعدَ أخذي بمشورةِ " رغبةُ الباحثةِ الخوَ   .4
 شدّتنِي إليه فروعهُ.
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 أهداف البحث: 

 والحقوقِ المشتركةِ بينَ الأفرادِ في المباني, وملحقاتهابيانُ الأحكامِ الفقهيةِ المتعلِّقةِ بالمرافق  .1
 السكنيةِ.

 .في الإسلامِ تأكيدُ اهتمامِ الشريعةِ الاسلاميةِ بحقِ الجارِ  .2

في إيجادِ الحلولِ الشرعيةِ للنزاعاتِ الحاصلةِ بينَ الناسِ في , السعيُّ لخدمةِ أصحابِ القرارِ  .3
 .تدبيرِ المرافقِ المشتركةِ 

 الْهود السابقة: 

 : عندَ الق دَامى وعالموض

, ثون كثرغِمَارُها من باح خا لمشتركةِ من المواضيعِ التي يُعَدُّ موضوعُ الأبنيةِ السكنيةِ ا
, حيثُ تَنَاوَلها الفقهاءُ القُدامى بالبحثِ في أبوابٍ متعددةٍ من كتبِ الفقهِ كما في باب تزاحم الحقوق

 باب الصلح ولكن في حدود ما كان يحصل في زمانهم.و 

 : عندَ المعاصرين الموضوع

يةً أَفرَدت في حدودِ ما بحثتُهُ من جُهدِي القاصرِ دراسةً علم -على حدِ عِلمِي–لَم أَجِد 
ولكنِّي اطَّلعتُ على بعِ  الدراساتِ والبحوثِ والتي تختلفُ قُرباً وبُعداً من , الموضوعَ ببحثٍ خاصٍ 

 .-باركَ اللَهُ لهم –أَفدتُ منها ومن جهودِ باحِثيها , موضوعِ بحثي

 : ومن هذه الدراساتِ 

وهي رسالةُ , العقارِ المعاصرةِ كتاب  نوازلِ العقارِ دراسةٌ فقهيةٌ تأصيليةٌ لأهمِ قضايا  .1
 م.2011-ه1432الطبعة الأولى , تأليف د. أحمد بن عبد العزيز العميرة, دكتوراه

ولكن  مسائل العقار والقضايا معاصرة له وما يتصل به من أحكام فقهية, اشتملت على
  عن أحكم الأجزاء المفرزة والمرافق المشتركة بشيء من الايجاز. تتحدث

تأليف د. أحمد محمد سعيد السَّعدي. الطبعة , العمرانِ في الفقهِ الاسلامي كتاب  أحكامِ  .2
وبعضاً من أحكام الأجزاء  ل على أحكام الجدار المشترك,اشتم م.2010-ه1431الأولى 

 المشتركة.
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د. سليمان بن وائل بن خريف التويّجري. , وهي رسالة دكتوراه حقُّ الارتفاقِ دراسةٌ مقارنةٌ  .3
بشكل عام وموسع , وأحكامه حقوق الارتفاق  أنواععلى  تملاشت م.1998-ه1402سنة 

 المرافق المشتركة المستحدثة وتطبيقيها في المباني السكنية. الرسالة ولكن لم تتناول

حقٌّ العلوِّ والسُّفل وملكية  الشققِ دراسةٌ مقارنةٌ بين الشريعةِ الاسلاميةِ والقانونِ المدني  .4
 ولكنّي لم استطع الوصولَ إليها إنّما اطَّلعت على خُطة البحثِ., م1997. سنة المصرى

فيما يخصُّ , وهذه الكتاباتُ جميعاً بحثت الموضوعَ من منظورٍ عامٍ ولم تُوَلِه عنايةً خاصةً 
موضوعَ المرافقِ المشتركةِ في المباني السكنيةِ. ولهذا جاءت هذه الرسالةُ لتبحثَ موضوعَ المرافقِ 

 المشتركةِ بعنايةٍ وتمحيصٍ. 

 منهْية البحث : 
بالرجوعِ إلى أمهاتِ كتبِ الفقهِ, اعتمدتُ المنهجَ الاستقرائي الذي يعتمدُ على التحليلِ  .1

 لِّقةِ بالبحثِ اضافةً إلى الكتبِ الفقهيةِ الحديثةِ.واستقراءِ النصوصِ المتع

قمتُ بذكرِ تحريرِ محلِ النزاعِ مُبينةً  حيثُ , عرضت المسائل الفقهية بطريقة الفقه المقارن .2
ثم أذكرُ أقوالَ الفقهاءِ على , -ى ذلك سبيلاما استطعتُ إل-فِ بينهم مواطنَ الاتفاقِ والخلا

 ثمَّ أُبينُ الرأيَ الراجحَ وسببَ الترجيحِ., بذكرِ أدلتهم وفقِ الترتيبِ الفقهي وأتبعُها

 عزوتُ الآياتَ القرآنيةَ إلى سُورِها, مع إثباتِ اسمِ كلِّ سورةٍ وَرَقمِها. .3

اسمِ , خَرَّجتُ الأحاديثَ النبويةَ من مَظانِها حسبَ الأصولِ المتبعةِ بذكرِ اسمِ المؤلفِ  .4
الصفحة , ونقلُ ما أمكن من حكمِ العلماءِ عليها , ءالجز , رقم الحديث, الكتابِ المشهورِ به

 باستثناءِ ما وردَ في الصحيحين.

عندَ توثيقِ المراجعِ والمصادرِ بدأتُ باسمِ الشهرةِ للمُصنفِ, ثمّ اسمُ الكتابِ, ثمَّ دونتُ رقمَ  .5
 هلهِ. حرصاً على الأمانةِ العلميةِ ونسبةُ الفضلِ إلى أ, الجزءِ إن وُجِد ثمّ رقمُ الصفحةِ 

اقتصرتُ في التشكيلِ على الآياتِ القرآنيةِ والأحاديثِ النبويةِ وبعُ  الآثارِ والعباراتِ  .6
 المبهمةِ والكلماتِ الغريبةِ.

ذيلتُ البحثَ بفهرسٍ للآياتِ الكريمةِ والأحاديثِ النبويةِ والآثارِ والمراجعِ والمصادرِ  .7
ومعرفةِ الطبعاتِ التي اعتمدتُ عليها في والموضوعاتِ وذلك لتسهيلِ الاستفادةِ من البحثِ 

 العزو.
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 المقدمـــة

 اعتنيتُ بضربِ الأمثلةِ؛ خاصةً الواقعية. .8
 خ طة البحث : 

 وثلاثةَ فصول و خاتمة.، تتكون من مقدمة

 الفصل الأول

 و أنواعها.، والمباني السكنية المرافق المشتركةمفهوم 

ومشروعية بناء المباني السكنية المرافق المشتركة والمباني السكنيةِ  تعريف: المبحث الأول
 وضوابطها 

 وأهمية بناء المباني السكنية.أنواع المرافق والمباني السكنيةِ : الثاني المبحث

 الفصل الثاني

 أحكام التصرف بالأْزاء المفرزة في المباني السكنية

 بهاها العامة والقيود المتعلقة تمفهوم الأجزاء المفرزة وأحكام معاملا: المبحث الأول

 ة ترميما وبناء أو تعديلا وتغييراالتصرف بالأجزاء المفرز : المبحث الثاني

 الفصل الثالث

 ها في المباني السكنيةوملحقاتبالمرافق المشتركة  الأحكام المتعلقة

 وأحكام معاوضتها في المباني السكنيةالحقوقُ المتعلقة بالمرافق المشتركة : المبحث الأول

 في المباني السكنيةِ  بملحقات المرافق المشتركةالمتعلقة  الأحكام: الثاني المبحث

 السكنية المرافق المشتركة في المباني صيانةالأحكام المتعلقة ب: المبحث الثالث

   .والتوصيات النتائج أهموتتضمن : الخاتمة

 الآيات والأحاديث والمراجع والموضوعات. فهارس وتتضمن: الفهارس العامة



 
 

 

 

 

 

 

 الأولالفصل 
المرافق المشتركة والمباني  مفهوم 

 أنواعهاو، السكنية
 

 : وفيه مبحثان

ومشروعية بناء المباني  المرافق المشتركة والمباني السكنية تعريف: المبحث الأول
 .السكنية وضوابطها

 والمباني السكنية. المرافااااقأنواع : المبحث الثاني



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الأول
ومشروعية بناء  والمباني السكنية تعريف المرافق

 المباني، وضوابطها
 

 : وفيه خمسة مطالب  

 .تعريف المرافق المشتركة في اللغة والاصطلاح: المطلب الأول

 .تعريف المباني السكنية في اللغة والاصطلاح: المطلب الثاني

 مشروعية بناء المباني السكنية. : المطلب الثالث

 .الضوابط الشرعية في بناء المباني السكنية: المطلب الرابع

 .حكم  البناء على أرض الغير: الخامس المطلب
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 الأولالمطلب  وأنواعها السكنية،

 في اللغة والاصطلاحتعريف المرافق المشتركة  
 : لغةالمرافق  تعريف: أولاا 

 : المرافق لغة . أ

 .(1)رتفاق أي الانْتِفـاعْ وقد وَرَدَتَ فَي مَعاجِمْ الُلغةَ بِالفَتحِ والْكَسرِ من الا, المرافق جمع مرفق
مْ مِرْفَرًااا[ ومــن ذلــك مــا جَــاءَ فــي قِصــةِ أَصْــحَابْ الْكَهــف قــال الل تعــالى ُْ يِّااْ  لَكُاامْ مِاانْ أَمْاارِ ]وَيَُُ

(2) ،
 .(3)أي ما يَرتَفِقُون به ويَنتفِعُون بِحُصُولِه: بالآيةوالْمُرادَ 

 -: عدة كما تأتي كلمة المرافق على معان   

وَأَيْااادِيَكُمْ ىاَِ ارَْرَافاِااِ  قـــال تعـــالى.(4)المُوُصِـــلة الـــذِراع فــي العَضُـــد العظمــة .1
علـــى  وتطلـــق (5)

فَق  .المِري

مَصـــابُّ المـــاءَ ونَحْوُهـــا مـــن المغتســـل : مَرافِـــق الـــدّارويُقـــال , مـــا يَتْبَـــعُ العَقـــار ممـــا يُنْتَفـــعُ بـــه .2
 .(7)والحُشُوشَ أي مراحيضهمويُريدُ بالكُنُفَ  .(6)والمطبخ والكنيف

المرافااق  يطلــق عليهــاو  (8)اونحوهــوالمســاجدِ , والحــدائقِ , ينتفــعُ بــه النــاسُ كالطرقــاتِ  وهــو مــا .3
 يُطلـق عليهـاو  (9)والشـرب والإضـاءةما ينتفـع بـه السـكان عامـة كـأجهزة النقـل : ومنه .العامة

 .مرافق المدينة

                                                           

الـــــرازي, مختـــــار الصـــــحا  , (25/347الزبيـــــدي, تـــــاج العـــــروس )؛ (10/118ابـــــن منظـــــور, لســـــان العـــــرب ) ( 1)
 .(273الأزدي: المنجد في اللغة ), (1/126)
 .(16سورة الكهف: الآية ) ( 2)
 .(3/324الشوكاني, فتح القدير, ) ( 3)
 .(1/126الرازي: مختار الصحا ), (4/1482الجوهري: الصحا  ) ( 4)
 .6المائدة, آية  ( 5)
(  والكنيف: أي المِرْحاُ  وهو الَّذِي تقُْضَى فيه حاجَةُ الِإنسـانِ. الزبيـدي: 10/119(  ابن منظور, لسان العرب)6)

 .(24/336تاج العروس )
 .(25/347الزبيدي: تاج العروس, ) ( 7)
 .(1/422)معجم لغة الفقهاء  ( 8)
 .(273الأزدي: المنجد في اللغة ), (1/362مجموعة مؤلفين: المعجم الوسيط ) ( 9)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 .(1) ما يُتَكَأُ عليه كالوِسادة والمِخَدَّةُ  .4 وأنواعها السكنية،

المرافــق العامــة ومرافــق , مــا يتبــع العقــاران همــا يــمعن: ومقصــودنا مــن هــذه المعــاني الأربعــة
 المدينة.

 : عريف المشتركة لغةت - أ

وهـو أن يكـونَ الشـيءُ بـين اثنـين لا ينفـردُ , والمشـاركةُ ومنـه الشِّـرْكةُ , رَكَ تَ شخماسي امن الفعل ال
 فالمشتركة التي يشترك فيها اثنان فأكثر. ؛وعليه .وجمعُ مشتركة مشاركات (2)به أحدُهما

 : المرافق المشتركة لغة - ب

المرافـــق  يُمكـــن أن أُعـــرفَ , مـــن خـــلال تعريـــف علمـــاء اللغـــة للمعنـــى المركـــب للمرافـــق المشـــتركة
 به واحدٌ منهم.ما يَنتفع  به ْماعة من الناس أو عامتهم ولا يختص وهو : المشتركة لغةً 

 : اصطلاحاالمشتركة تعريف المرافق : ثانياا 

 : (3)المرافق المشتركة عند الفقهاء القدامى: أولاا 

 : وهذه أهم تعريفاتهم, عبر الفقهاء عن المرافق المشتركة بحقوق الارتفاق

 عند الحنفية: أولاا 

تَفَق  اليمَراَفِق  عِبَارَةٌ هي " بِ وَمَسِيلِ اليمَاءِ عَمَّا ي ري تَصُّ بِمَا هو من التَّوَابِعِ كَالشِّري  .(4)بِهِ وَيَخي

  ِفـالمرافقُ هـي الحقـوقُ التـي , أي الحقـوقِ التـي يُنتفـعُ بهـا: قول ه ويختص  بما هو من التوابع
وفــتحُ طريــقٍ , لســقي الأرِ  الأخــرء تمريــرُ مجــرء مــاءٍ مــن أر ٍ : مثــالُ ذلــك, تتبــعُ العقــارَ 

 .(5) غيرَ نافذٍ وغيرهِ 

                                                           

 .(10/119ابن منظور, لسان العرب)( 1)
 .(3/265ابن فارس: مقاييس اللغة ), (1/944: القاموس المحيط )الفيروزآبادء( 2)
الحــديث عــن المرافــق فــي بــاب محــدد ولكــنهم ذكــروه فــي  -فيمــا اطلعــت عليــه–يــرد فــي كتــب الفقهــاء القــدامى  لــم( 3)

أبواب متفرقة من أبواب الفقه فالحنفية أفردوا المرافق بتعريـف مسـتقل أمـا المالكيـة والشـافعية والحنابلـة فقـد عبـروا عـن 
التســولي: البهجــة فــي , (148-6/149يم: البحــر الرائــق)المرافــق بمعنــى الإرفــاق وعرفوهــا بتعريفــات متعــددة. ابــن نجــ

 .(4/192البهوتي: كشاف القناع ), (2/393شر  التحفة )
 .(148, 6/149ابن نجيم: البحر الرائق )( 4)
 .المرجع السابق, بتصرف( 5)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 : عند المالكية: ثانياا  وأنواعها السكنية،

 ".(1)هو إعطاء منافع العقاروهو" الإرفاق 

 .(2)"إرْفَاقُ جَارٍ حَسَنٌ للجارِ بِمَسْقَى أَوْ طَرِيقٍ أو جِدَارِ": قوله إعطاء منافع العقار

  ِأو بتثبيـتِ حديـدةٍ علـى حـائطِ جـارهِ ليعمـلَ بـه , لمرورهِ فيـهِ كَأَن يَنتفعُ الجارُ عبرَ أرِ  جارِه
 مَنشَرَاً للغسيلِ.

 : عند الشافعية: ثالثاا 

 : فقالوا عرفوا الإرفاق بضرب الأمثلة لهفقد 

ومنــازل , وحــريم الأمصــار, وأفنيــة الشــوارع (3)"أمــا الإرفــاق فهــو مــن ارتفــاق النــاس بمقاعــد الأســواق
 .(5)"(4)الأسفار

وفنـاء الـدار , حـريم البئـرك, مـن المرافـق (6)ما يحتاج إليـه لمصـلحة العـامر": أيضاا  نهوي عرفو  
 ."(7)ومسيل الماء, والطريق

 : عند الحنابلة: رابعاا 
 : وقد عرفوها كذلك بمثال قريباً من تعريف الشافعية فقالوا

 .(11()10)ومسيل الماء, (9)وفناء الطريق, (8)كحريم البئر, ما تعلقت به مصلحة العامر"

                                                           

 .(2/393التسولي: البهجة في شر  التحفة, )( 1)
 .المرجع السابق( 2)
 (.3/1842)مقعد, هو مكان للجلوس في الأسواق, المعجم الوسيط  مقاعد: مفرد( 3)
 .يقصد بها منازل المعتادة للمسافرين, النزل والفنادق ومحطات الاستراحة. ( 4)
  .(1/279الماوردي: الأحكام السلطانية )( 5)
ما ينتفع به بوجه من وجوه الانتفاع. قلعجي: معجم لغة الفقهاء  المقصود بالعامر: العامر من الأر  : (6)
(1/302.) 
 .(2/293الشيرازي: المهذب في فقه الإمام الشافعي )( 7)
من كلِّ شيء: ما تبعه فحرُم بحرمتـه مـن مرافـق وحقـوق مـثلا حـريم الـدَّار: مـا أضـيف إليهـا مـن حقوقهـا  (  الحريم8)

 .(1/482ومرافقها, معجم اللغة العربية المعاصرة, )
 .(2/704الفناء: الساحة في الدار أو بجانبها والجمع أفنية, المعجم الوسيط )( 9)
 .(3/1963مجرء الماء وغيره, معجم اللغة العربية ) مصدر ميمي من سال, اسم مكان من سالَ:( 10)
 .(4/192البهوتي: كشاف القناع )( 11)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 : التعريف المختار وأنواعها السكنية،

, بالحـــدِ دونَ الرســـمِ أن تعريـــف الحنفيـــة هـــو المختـــار؛ لأنهـــم عرفـــوا التعريـــف  الباحثاااةتـــرء 
 ولاتسامه بالوضو  والشمول والإجمال وهو الأقرب لمعنى المرافق المشتركة.

المشـتركة الأمـاكن والمنـافعُ للمرافـق يظهـر أنهـم يقصـدون بالنظر إلى تعريفـات الفقهـاء القـدامى و 
, ومجـرء المـاء وغيـره, والسـاحات فـي الـدور, كالمقاعد في الأسواق والأفنية فـي الشـوارع, بين الناس

والمسـتجمات العامـة وغيـر ذلـك ممـا , روالساحات العامة ما بـين الـدو , ويقاس عليها اليوم المنتزهات
 يشترك الناس في الانتفاع به.

 المرافق المشتركة عند المعاصرين : 
التــي , تعــريفهم للمرافــق المشــتركةعاصــرون علــى نهــج الفقهــاء القــدامى فــي فقهــاء المســار ال

نهـــا وعلـــى الـــرغم مـــن تعريفـــات المعاصـــرين المتعـــددة إلا أ، "حاااق الارتفااااق"وضـــعوها تحـــت مســـمى 
 , وانتقي بعضاً من تعريفاتهم:متقاربة بالمفهوم 
 ". (1)مملوك لغير مالك العقار الأول, هو حق مقرر على عقار لمنفعة عقار آخر": عرّف الزحيلي

 : شرح التعريف

ن تعدد الملاكيبقى حق دائم : حق وحق , وحق المجرء, مثل حق الشِّرب, مادام بقي العقاران وا 
 .(2)وحق العلو, وحق الجوار, وحق المرور, المسيل
 ثبت شرعاً.أي مُ : مقرر

 منه الملك التام للعين. حترزُ عقار آخر أي )للمالك الثاني( يُ : لمنفعة عقار آخر
المالك الثاني يكون له حـق الانتفـاع بالعقـار ويعـد مالكـاً ناقصـاً أي : مملوك لغير مالك العقار الأول

 .(3)للعين أي ملك للمنفعة فقط وليس ملك العين والمنفعة معاً 
عرّف أبو زهرة حق الارتفاق: حق مقرر لمنفعة عقار آخـر مالكـه غيـر مالـك العقـار الأول. 

 . (4)وهو يُشابه حق الانتفاع من حيث أنه ليس فيه ملكية تامة للعقار المنتفع
شــخص  علــي الخفيــف: حــق مقــرر لمنفعــة عقــار آخــر بعينــه, دون النظــر إلــى عــرّف أ. و

 .(5)مالكه. الخفيف: الملكية في الشريعة الاسلامية
                                                           

 .(4/2900الزحيلي, الفقه الإسلامي وأدلته, )( 1)
 .(4/2900, )المرجع السابق( 2)
 (.4/2896)المرجع السابق  ( 3)
 86(  أبو زهرة : ملكية العقد ص 4)
 .139-138الاسلامية ص الخفيف: الملكية في الشريعة  ( 5)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
وقريباً من ذلك التعريف فلقد عرَف أهل القانون المرافق المشتركة بمفهومـه الموُسـع بتسـميته  وأنواعها السكنية،
أو الفائــدة المشــتركة بــين , " تلــك الأجــزاء مــن المبنــى المعــدة للاســتعمال المشــترك"الأْاازاء المشااتركة

 .(1)جميع الملاك أو بعضهم

 : تعريف المرافق المشتركة

من خلال تعريفات الفقهاء القدامى والمعاصرين لمعنى المرافق المشـتركة أرء أنهـا بمجملِهـا 
ن اعتـرء اللفـظ بعـ  الاخـتلاف ويحسـنُ  بـي أن أُعـرفَ المرافـقَ  التقت فـي الجـوهرِ إلـى حـدٍ كبيـر وا 

 .المشتركةَ بحسبِ ما ظهر لي معناه عند الفقهاء
 : فأقول

، الأْزاء والمنافع المشاتركة التاي تتباع العقاار وميار مملوكاة ملكااا خاصااا لصااحب العقاار
 والتي يشترك في الانتفاع بها عدد من الم لاك.

 : شرح التعريف

وهو قيد يخرج الأجزاء ذات الملكية المنفردة الملـك الاسـتئثاري؛ : الأْزاء والمنافع المشتركة -
أو قطعــة أر  محــددة المعــالم. ويخــرج , ة فــي طــابقأو شــق, كملكيــة شــخص لــدار بأكملهــا

والممـرات الخاصـة فيـه وغيـر , ها سائر المنافع العامـة بالاسـتثناء المتعلقـة بالعقـار كالسِـلّممن
 .(2)ذلك

 أو كان لمجموعة من الأفراد., الملك الخاص بصاحبه منه يخرج: مير مملوكة ملكاا خاصاا  -
يقصــد بالانتفــاع أن الأجــزاء أو المرافــق : الماالاكالانتفاااع بهااا عاادد ماان فااي التااي يشااترك  -

  .(3)المشتركة هي من قبيل حق الانتفاع لا قبيل ملك المنفعة
فــالمنتفع لا يملــك المنفعــة وبالتــالي لا يملــك تأجيرهــا ولا بيعهــا أو التصــرف فيهــا إنمــا يملــك 

ممارسـة رياضـة فـي ب مثال ذلك ملعب في فناء داخل دور مشتركة ينتفع بساحة الملع, الانتفاع بها
 من الرياضات وليس له أن بيعه أو تأجيره.

                                                           

بشـــأن تمليــــك الشــــقق  1996لســــنة  1قــــانون رقـــم , وجــــاء فـــي 212مـــراد حيــــدر: ملكيـــة الطوابــــق والشـــقق ص ( 1)
والطبقات عرفه: تشمل الأر , هيكل البناء, وأجزاءه وملحقاته غير المعدة للاستعمال الخاص بأحد المـلاك وتشـمل 
بوجــه خــاص: الأر  المقــام عليهــا البنــاء, الأفنيــة, الممــرات الخارجيــة, الحــدائق, مواقــف الســيارات, أساســات البنــاء 

, المـداخل الرئيسـية, الأمـاكن المخصصـة للحـراس وللخـدمات المشـتركة, وكـل والأسقف والجدران, السلالم والمصـاعد
 الانانبيب وأجهزة إلا ما كان منها في الأجزاء المفرزة.

 .139 الخفيف: الملكية في الشريعة الإسلامية ص( 2)
 .86أبو زهرة: الملكية ونظرية العقد ص ( 3)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 الثاني المطلب وأنواعها السكنية،

 في اللغة والاصطلاح تعريف المباني السكنية 

 : المباني لغة تعريف: أولاا 

 : المباني لغة . أ

  .(1)أي بِناءُ الشيء بضم بعضه إلى بع  المباني جمع مبنى وأصلها من الفعل)بنى(

 وبناء بعضها فوق بع . أحجارهارص للمباني ب ويُفهم من المعنى اللغوي

 : السكن لغة . ب

وَاللَّهُ جَعَاالَ  فــي التنزيــل . قــال (2)مســاكن: الجمــع, سَــكَنَ بالمكــانَ يَسْــكُنُ سُــكْنَى وسُــكُوناً 

لَكُمْ مِنْ بُيُوتكُِمْ سَكَناً
(3). 

ه الدلالة والمأوء والستر والانتفـاع بهـا سـائر  بمعنى الموطنهنا وردت في القرآن الكريم السكن  :وْ
 .(4)وجوه الانتفاع

 : تعريف المباني السكنية اصطلاحاا  . ت

لفــظ المبــاني بــنفس معنــاه اللغــوي وأدرج الحــديث عــن أحكامــه تحــت مســألة  الفقهــاءُ  اســتعملَ 
ولكن تحـدثوا عـن البنـاء فقـد جـاء , الفقهاء لتعريف المباني السكنية حيث لم يتطرق (5)العلو و السفل

                                                           

 .(1/302ابن فارس: مقاييس اللغة )( 1)
 .(13/211منظور: لسان العرب )ابن ( 2)
 .80 سورة النحل, جزء من الآية( 3)
 .(4/591ابن كثير: تفسير القرآن العظيم )( 4)
 تحدث الفقهاء عن المباني السكنية ما يسمى بحقوق الجوار, حيث أن الجوار قسمان: ( 5)

الرأســي أو العلــوي: يقصــد بــه تلــك الوحــدات الســكنية المتلاصــقة تلاصــقاً رأســياً التــي يعلــو بناءهـــا  الجــوار -
 أحدهما على الآخر, وذلك بأن توجد داراً متعددة الطوابق.

الخفيـف: الملكيـة  أما الجوار الأفقي أو الجانبي: فيقصـد بـه الوحـدات السـكنية التـي تتلاصـق تلاصـقاً أفقيـاً. -
 .65, حيدر: ملكية الشقق والطبقات ص130, 123سلامية صفي الشريعة الإ
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
"وَالْبِنَــاء أَعَـمّ مِــنْ أَنْ يَكُـون بِطِــينٍ أَوْ مَــدَر أَوْ : فــي قولـه لاباان حْااربــذكر البنـاء , فـي شــرو  الحـديث وأنواعها السكنية،

 .(1)بِخَشَبٍ أَوْ مِنْ قَصَب أَوْ مِنْ شَعْر"

عنـى المبنـى إن هذا التعريف يخدمُ مقصودنا ويمكن أن يُقاس عليه الآن في زماننا لم: أقول 
ن اختلفت المادة المُشّيِدة للبناء.  وا 

 ".(2)وأطلق عليه في عرف الناس بناء, هو ما له أصل وقرار": وقد عرف د. الفائز

 فهو تعريف جامع غير مانع., هذا التعريف شامل لكل بناء

بذاتـه "هـو كـل مشـيد قـائم  :وتبعاا لِما ْاء في مركز الإحصاء المركزي بغزة فقد عرَف المبناى
ويكــون المبنــى محاطــاً بأربعــة جــدران و , ومثبــت علــى الأر  أو علــى المــاء بصــفة دائمــة أو مؤقتــة

وبصـرف النظـر عـن , السقف لطابق واحد على الأقل وذلك بصرف النظر عـن المـادة المشـيدة منهـا
 .(3)الغر  من إنشائه وكيفية استخدامه حالياً"

فهاو تعرياف ْاامع لكناه ميار ماانع مان ، ميره وأ اا شامل لأي مبنى سواء كان سكني هذا التعريف  
 دخول المباني مير السكنية.

ن اخـتلاف المـادة المشـيدة لا يُغيـر إحيـث , سـالفة الـذكرعريفات النجد أن ثمة علاقة بين الت
 أو حديثاً.قديماً كان سواء لمسمى المبنى 

 : المباني السكنية فأقولأُعرف وبناء على ذلك أستطيع أن 

ظام رأساي أو أفقاي الم عادة للساكن أصالاا أو العمال والساكن معااا وبغاض بن"مْموعة الأبنية سواء 
 النظر عن مادة البناء المشيدة".

 : شرح التعريف

 يخرج البناء الواحد فليس مقصودنا الحديث عن أحكام المبنى الواحد.: مْموعة الأبنية

                                                           

وينظـر الفـائز: البنـاء وأحكامـه , (11/92ابن حجر: فتح الباري شر  صحيح البخاري, باب ما جاء فـي البنـاء )( 1)
 .(46في الفقه الاسلامي )

 .46ص في الفقه الاسلامي الفائز, البناء واحكامه( 2)
م: النتــائج 1997-, التعــداد العــام للســكان والمســاكن والمنشــ ت1999الجهــاز المركــزي لءحصــاء الفلســطيني, ( 3)

 .32, 31فلسطين, ص  –للأراضي الفلسطينية, رام الل –النهائية, تقرير المباني 
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 البناء المكون من عدة طوابق.يقصد به : نظام الرأسي وأنواعها السكنية،

كقطعـــة أر  تشـــمل علـــى عـــدد مـــن الأبنيـــة , أبنيـــة متجـــاورة بعضـــها مـــع بعـــ : أو أفقاااي
 المتجاورة.

الذي يلبي احتياجـات الإنسـان الأساسـية مـن , أي المبنى كله مستخدم للسكن: المع د للسكن
 نه المبنى الغير مُعد للسكن.وهو قيد يخرج م, الراحة والاستقرار وانتفاع به وممارسة جميع نشاطاته

فقد يُعد جزء مـن المبنـى للعمـل , يقصد بها المباني التجارية السكنية: أو العمل والسكن معاا 
عيـادة طبيـة أو : غر  تجاري مـثلاً  أو لأيّ , شرعية اً أو علوم دنيويةً  اً التطوعي كتعليم الناس علوم

بــة. وهــو قيــد يخــرج منــه المبــاني غيـــر وجــزء آخــر منــه للســكن وهــذه الصــورة الغال, محــلات تجاريــة
أبنية المحاكم والشرطة والسجون , السياحية, الرياضية, الدينية, التعليمية, الصحيةكالمباني  السكنية

 السياحية والوزارات.., والإدارية, التجارية, والإصلاحات

, تشــمل جميــع مــواد البنــاء ســواء كــان مــن الطــين: بغااض النظاار عاان مااادة البناااء المشاايدة
 وغيره., الحجر, سمنتالأ, خشبال
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 المطلب الثالث وأنواعها السكنية،

 مشروعية بناء المباني السكنية 

تِ الحيــــاةِ تطلبــــاممّــــا لاشــــكَ فيــــه أنَّ بنــــاءَ البيــــوتِ والمبــــاني الســــكنيةِ أمــــرٌ ضــــروريٌ ومــــن م
مــن المـــأمن  المعيشــية التـــي تتــوافرُ فيــه كــل الأســـباب الإنســانيةِ ولاســيما هــي نعمـــةٌ مــن نعــمِ الِل 

: وهـي علـى حفـظ الضـرورياتِ الخمـسِ  حافظـت الشـريعةولقـد , والطمأنينة وممارسة نشاطاته والراحة
والمــال إلا أنَّ وســيلة المحافظــة علــى كُــلٍ منهــا تنــدرجُ بحســبِ أهميتهــا  والعقــل الــدين والــنفس والنســل

, شـعائرَ الإسـلامِ لفبناءُ المسكنِ يأتي بمرتبةِ الضروري؛ لحاجةِ النـاسِ كـي يحققـوا مقاصـدَهم بقيـامهم 
, وحفــظ أمــوالهم وأعراضــهم وســلامةِ العقــلِ مــن تنــاولِ مــا يُذهبــهُ ويُضــعفُه المــؤدي للتشــردِ والضــياعِ 

.و   على ذلك تبقى الحاجةُ للسكنِ مستلزماً لقوامِ مجتمعٍ إنسانيٍّ

 ويستأنسُ لما قلنا على مشروعيةِ بناءِ البيوتِ السكنيةِ من القرآنِ الكريمِ والسُّنةِ.

 القرآن الكريم: أولاا 

مْ ِ  : ال تعالىق - ُْ أَ لَفَااَ  مِانْ بَعْادِ عَاابَ وَبَاوه ُُ رُوا ىيِْ جَعَلَكُامْ  ُْ ا وَايْ ونَ مِانْ سُالُِواَِ ُُ الْْرَْضِ تَتهخِا

بَالَ بُيُوتًا قُُ ورًا وَتَنْحِتُونَ الِْْ
(1). 

بَالِ بُيُوتًا آمِنيَِ : قال تعالى - انُوا يَنْحِتُونَ مِنَ الِْْ َْ وَ
(2). 

ه الدلالة  الأمـم باتخـاذ دلالـة واضـحة علـى مشـروعية بنـاء البيـوت للسـكنان السابقت تانت الآيدل: وْ

 صـالح قـوم معجـزات من وهي أعمارهم لطول لأنفسهم بيوتاً  الجبال السابقة
 قبلنـا مـن شـرع فهـو ,(3)

 .(4)شرعنا في مقررٌ  به والعمل

 :السنة: ثانياا 

لِسُـهَيْلٍ وَسَـهْلٍ غُلَامَـيْنِ يَتِيمَـيْنِ , الى المدينة بَرَكَتْ ناقته فـي مِرْبَـدًا لِلتَّمْـرِ  عندما هاجر النبي  -
": حِــينَ بَرَكَــتْ بِــهِ رَاحِلَتــُهُ  فَقَــالَ , فِــي حَجْــرِ أَسْــعَدَ بْــنِ زُرَارَةَ  وفــي ، "هَااذَا إِني شَاااءَ اللَّااه  المَنياازِل 

                                                           

 .74سورة الأعراف آية ( 1)
 .82سورة الحجر: آية ( 2)
 .(7/239)القرطبي: الجامع لأحكام القرآن ( 3)
 .(8/39ابن حيان: البحر المحيط ) ( 4)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
، فننماا أنازل حياث أنزلناي ا "، "دعوهاا فننهاا ماأمورة: أنـه كـان يقـول: رواية موسى بـن عقبـة وأنواعها السكنية،

ل فـدخل بيـت أبـي أيـوب حتـى ابتنـى فنـز , فلما انتهـت إلـى دار أبـي أيـوب بركـت بـه علـى البـاب
 .(1)مسجده ومساكنه

ااه الدلالااة , ه للمســجد النبــويؤ بنــا هــي نســتدل مــن الحــديث أن أول خطــوة خطاهــا النبــي : وْ
 فدلت السنة الفعلية على مشروعية بناء البيوت السكنية., (2)له ولزوجاته الذي هو سترٌ  ومسكنه

ااكَن  اليوَاسِااع  ": قَــالَ  عَــنِ النَّبِــيِّ , عَــنْ نَــافِعِ بْــنِ عَبْــدِ الْحَــارِثِ  - ااار  ، مِااني سَااعَادَةِ اليمَااريءِ اليمَسي َْ وَالي
الِح   كَب  اليهَنِيء  ، الصَّ  .(3)"وَاليمَري

ه الدلالة  البناءِ  حاجاته فأمرُ  مسكن واسع لتلبيةِ  أن من سعادة الإنسان توفيرٍ  النبي  نَ يّ بَ : وْ
 فيه سعة.

 : الأثاار: ثالثاا 

ارفااع البنيااان إلااى ": فقــال, الضــيق فــي مســكنه إلــى النبــي  عــن خالــد بــن الوليــد أنــه شــكى حَــدّثَ 
 وعية بناء البنيان ما إذا كان لحاجة ومصلحة.فدل على مشرُ  .(4)"السماء

 : ولمعقالواقع وال: رابعاا 

الواقع الذي نـراه فـي مختلـف المجتمعـات وعلـى تعاقـب الأزمنـة والأجيـال أنهـا تقـوم ببنـاء  نإ
والحفـــاظ علـــى  وكـــذلك مـــن أجـــل اســـتقرار الـــنفس, بيعـــةالط رالبيـــوت الســـكنية حمايـــة لهـــا مـــن مخـــاط

 الخصوصية التي تهم كل فرد من أفراد البشر.

وأهميتهـا وتأكيـد , مبـاني السـكنيةعلـى مشـروعية المـي جماع أمإبمثابة إنما وهذا الذي نجده 
  .الإسلام لا يتناق  مع الحاجات البشرية بل يدعمها ويعمل على تحقيقهاو , الحاجة البشرية لها

 

                                                           

 .(5/61)(  3906وأصـحابه إلـى المدينـة, ) كتـاب المناقـب, بـاب هجـرة النبـي اخرجه البخاري فـي صـحيحه ( 1)
وأصـحابه إلـى المدينـة  كتاب مناقب الأنصـار بـاب هجـرة النبـي منار القاري شر  مختصر صحيح البخاري قاسم: 

 .(4/534بن كثير: البداية والنهاية )ا.(314/ 4) ( 982)
 .(4/534بن كثير: البداية والنهاية )ا( 2)
 .(1/162) (457)  باب المسكن الواسع, الأدب المفردخاري, (  الب3)
 .(60/68ابن عساكر, تاريخ دمشق )( 4)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 لرابعالمطلب ا وأنواعها السكنية،

 لمباني السكنيةفي بناء االضوابط الشرعية  

باحتهاا فهال الأمار علاى إطلاقاهى بمعناى  هو مشروعية   إذا قلنا بأن الأصلَ  بناء البياوت واب
 آخر هل للإنسان له مطلق الحرية في التشييد والبناءى أم ثمة قيود وضوابط شرعية لهاى

والمشـرع جعـل , إن الأصل في الأشياء الإباحة إلا إذا أتى ما يـدل علـى تحـريم ذلـك الشـيء
 :في بناء المساكن ضوابط شرعية يمكن حصرها بما يلي

 : (1)عدم الإسراف والتبذير :أولاا 

 ضابط الإسراف والتبذير : 
 : أوجه ةِ يكون على ثلاث إنفاق المالِ  العلماء أنّ  نَ يّ وقد بَ 

فلـو أنفـق مالـه فـي معصـية  ؛إذا كان الإنفـاق فـي الحـرام فهـو محـرمٌ سـواء كـان كثيـراً أو قلـيلاً : الأول
يرًا: وفساد ولو كان مُدا يعُد تبذيرا كما في قوله تعالى ُِ رْ تَبْ ُِّ وَلََ تُبَ

(2). 

وقيـل لا , إذا كان الإنفاق في وجوه البر والخير فلا إسراف فيه أبداً مهما بلغت قيمة الإنفـاق: الثاني
 .(3)سرف في الخير

                                                           

 عن تصوره, فأردتُ أن أوضح معنى الإسراف والتبذير في اللغة والاصطلا :  اً الشيء فرع لىلما كان الحكم ع( 1)
سْـــرَافَ الإساااراف لغاااة واصاااطلاحاا:  ـــرَفُ ضـــدّ القصـــد.ابن منظـــور: لســـان العـــرب فاااي اللغاااة:  الْإِ مُجـــاوزةُ القَصْـــدِ, والسَّ

(9/148).  
ــدًا عَلَــى مَــا يَ وفااي الاصااطلاح:  ــا يَنْبَغِــي زَائِ ــيْءِ فِيمَ رد المحتــار علــى الــدر المختــار . اباان عاباادين: نْبَغِــيصَــرْفُ الشَّ

 .(5/480: مجاوزة الحد. ابن تيمية: الفتاوء الكبرء لابن تيمية )وعرفه  ابن تيمية .(6/759)
ــرَفِ. ابــن : فــي اللغــة واصــطلا  التبااذير نفاقــه فــي السَّ فســاده واِ  ــذِيرُ لغــةً: هــو تفريــق المــال علــى وجــه الإســراف واِ  التَّبْ

وفــي الاصــطلا : صــرف الشــيء فيمــا لا ينبغــي. ابــن عابــدين: رد المحتــار علــى , (1/237ان العــرب )منظــور: لســ
 .6/759الدر المختار 

: نْد أن الإسراف والتبذير بينهما ترادف بمعنى واحد، لكن من الفقهاء من فرّق بينهما قال ابان عابادين
والتحقيــق أن بينهمــا فرقــا وهــو أن الإســراف صــرف "بــين الإســراف والتبــذير, ويســتعملُ فــي المشــهور بمعنــى الإســراف 

رد المحتـار علـى الـدر المختـار ابان عابادين:  ."الشيء فيما ينبغي زائدا على ما ينبغي والتبذير صرفه فيما لا ينبغـي
(6/759 ،760). 
 .26سورة الإسراء: جزء من الآية ( 2)
القســـطلاني: ارشـــاد , (15/79التحريـــر والتنـــوير )ابـــن عاشـــور: , (10/217القرطبـــي: الجـــامع لأحكـــام القـــرآن )( 3)

 .(4/229الساري لشر  صحيح البخاري )
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 -: على قسمين, السرف فيه تفصيلفضابط , الإنفاق في المبا : الثالث وأنواعها السكنية،

ه يليق بحال الم نفِق وبقدر ماله فهذا ليس بنسراف: أحدهما أن يكون على وْ
(1). 

فلـو اشـترء  ؛ولـه مكانـة رفيعـة اً وغنيـ اً فإذا كان حال المُنفِق ميسور : )وضابطه الغنى والفقر(
ولا يُقـارن والحالـة هـذه فالشـخص حالتـه , سيارة مُرفهة أو أراد أن يبني بيتاً فخمـاً فـلا يعُـد ذلـك إسـرافاً 

نفسـه وعيالـه إلا علـى قـدر المأكـل والمشـرب والملـبس فقـط؛ فلــو  ولُ عُـولا يسـتطيع أن يَ , الماديـة فقيـرة
نســبي متفــاوت  أمــرُ  فالإســرافُ , نفــق مالــه لأجــل شــراء ســيارة فارهــة مــثلًا فيعــد ذلــك إســراف فــي حقــهأ

 .(2)يختلف من شخص لآخر وبحسب وضعه

ا ما لا يليق به عرفاا وهو ينقسم إلى قسمين: اثانيهم  )ضابطه العرف(: أيضا

مثـال ذلـك كـأن يـدفع , ناجزة أو متوقعة فليس هذا بإسـراف مفسدةٍ  ما يكون لدفعِ : أما الأول -
 .نٍ يّ مع الغرماء في دَ  رجلٌ مبلغاً من المال لآخر تورطَ 

إسـراف؛ كـأن يـدفع مـال ما لا يكون في شيء من ذلـك وذهـب الجمهـور علـى أنـه : والثاني -
 لغير مصلحة أو لدفع مفسدة ليست في الأمور المحرمة ولكنه أسرف في المبا .

 هتحقيق مصلحة وليس في من لما فيه, وقد ذهب بع  الشافعية إلى أنه ليس بإسراف
 .(3)معصية فهو مبا 

يفضــي كنــه ول ؛وقـد رجــح القسـطلاني ومــن تبعــه أن الإسـراف فــي المبـا  لــيس مــذموماً لذاتـه
 ظورإلى المح وما يؤدير؛ كسؤال الناس ولجؤهم للدين التي تثُقل كاهلهم ظو غالباً إلى ارتكاب المح

 .(4)ظورفهو مح

يتضح لنا بأن ما ينطبق على قاعدة الإسراف وهي عدم مجاوزة الحد فـي الشـيء؛ فـإن بنـاء 
مسـاكن لأهـل الأسـر المنكوبـة فـي الحــرب  تبُنـىكــأن , المسـاكن إذا كانـت فـي وجـوه الخيـر والصـلا 

                                                           

القســطلاني: ارشــاد الســاري لشــر  صــحيح البخــاري, كتــاب فــي الاســتقرا  وأداء الــديون.., بــاب مــا ينهــى عــن ( 1)
 .(2407(  )4/229إضاعة المال )

 لشيخ ابن عثيمين موقع ابن عثيمينلمحاضرة صوتيه ( 2)
 http: //www.ibnothaimeen.com/all/Noor.shtml http: //www.ahlalhdeeth.com/ vb/ 

showthread.php?t=118256  

  .فتوء للشيخ ابن عثيمين عن ضابط الاسراف موقع ملتقى اهل الحديث
 .(4/229الساري لشر  صحيح البخاري )القسطلاني: ارشاد ( 3)
 .بتصرف (4/230)المرجع السابق  ( 4)

http://www.ahlalhdeeth.com/vb/showthread.php?t=118256
http://www.ahlalhdeeth.com/vb/showthread.php?t=118256
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
ذا كــان علــى الوجــه المبــا  فيرجــع بــذلك , مــثلا أو لأهــل الأيتــام فــلا حــرج ولا يعــد إســرافا ولا تبــذيرا وأنواعها السكنية، وا 

علــى حالــة المُنفــق والعــرف وعــادة أهــل البلــد فــي كيفيــة بنــاء وتشــييد عمــرانهم شــريطة ألا يتجــاوز حــد 
وقــد وصــف الل تعــالى عبــاده بالاعتــدال فــي , ون وســطاً الاعــتلاء أي لــيس بإســراف ولا تقتيــر بــل يكــ

انَ بَيَْ يَلكَِ قَوَامًا: شأن أمورهم كما في قوله تعالى َْ وا وَ فُوا وَلََْ يَرْتُُُ
ينَ ىيَِا أَنْفَرُوا لََْ يُسِْْ ُِ اله

(1). 

 :  أن يكون البناء لحاْة ومصلحة :نياا ثا

هــذه الحاجــة  لكــن مــا ضــابطُ , أن الحاجــة للمســاكن ضــرورة مــن الضــروريات ســبق أن بينــتُ 
ن الحاجــة تختلــف بــاختلاف إ حيــث (2)مــا تمســهُ الحاجــة والضــرورة للبنــاء ويقصــد بــذلك ؟والمصــلحة

أو مســاعدة خيريــة لأســر , حاجــات النــاس فهــي غيــر منضــبطة قــد تكــون للمــأوء والســكن أو للتجــارة
هـدار الأمـوال المنهـي البناء عبثاً لأنه حينها يكون مـن بـاب الالمهم أن لا يكون , ير ذلكوغ تبـذير وا 
 كالذين يبنون القصور الفاخرة بقصد التباهي والتفاخر. عنه

 : عدم المباهاة والتطاول في البنيان: اا ثالث

حيـث وردت , نهى الإسـلام عـن التطـاول ويقصـد فيـه التعـالي فـي البنيـان الزائـد عـن الحاجـة
  .(4).(3)نصوص تذم وتنهى عن التطاول

 
                                                           

 .67سورة الفرقان: آية ( 1)
 .سأتحدث عن الحاجة والضرورة في المبحث الثاني بإذن الل( 2)
 :أولاا: القرآن الكريم( 3)

نعى القرآن الكريم على الأقوام السابقة من شيوع مظـاهر البـذو والتـرف والتطـاول فـي البنيـان التـي آلـت مصـيرها إلـى 
لُدُونَ السقوط والدمار قال تعالى:  كُمْ تََْ ونَ مََ انعَِ لَعَله ُُ  128.الشعراء: أَتَبْنُونَ بكُِلِّ رِيعَ آيَةً تَعْبَثُونَ*وَتَتهخِ

ه الدلالة: ) كالجبـال(, فكـانوا يبنـون فـي  بـالريع أي موضـع مرتفـع كـالعلم وصف الل عزوجل بنيان قوم هـود  وْ
 .(13/123القرطبي: الجامع لأحكام القرآن= تفسير القرطبي )الجبال بقصد التفاخر والتباهي. 

 ثانياا: من السنة: 
ــرَةَ عَــنْ النَّبِــيِّ  ســيأتي قــد أشــار النبــي  لَا تَق ااوم  " زمــن يتطــاول النــاس فيــه بالبنيــان ويتفــاخرون فيــه. قــال أَبُــو هُرَيْ

(   9/59( )7121البخـاري, صـحيحه, كتـاب الفـتن, بـاب خـروج النـار, ) ."السَّاعَة  حَتَّاى يَتَطَااوَلَ النَّااس  فِاي الب نييَاانِ 
ه الدلالة البينان. العسقلاني, فتح الباري شـر  صـحيح البخـاري, كتـاب الاسـتئذان, بـاب : ذم الحديث التطاول في وْ

 .(11/92ما جاء في البناء )
( والتَّطَـاوُلُ: هـوَ أَنْ يَرْفـَعَ رَأْسَـهُ ويَـرَء 37/240المقصود بالمباهاة: المفـاخرة, الزبيـدي: تـاج العـروس مـادة بهـو )( 4)

  .(29/393مَذْمُومٌ يُوضَعُ مَوْضِعَ التَّكَبُّرِ. الزبيدي: تاج العروس مادة ط و ل. )أَنَّ لهُ عليْهِ فَضْلًا في القَدْرِ وهو 
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 : ضابط  التطاول وأنواعها السكنية،

 : كالآتيللتطاول في البنيان وهي  اً بين الفقهاء ضابط

مااذموم ومكااروه وهااو المنهااي عنااه فااي إذا كااان التطاااول بقصااد التفاااخر والمباهاااة فهااو  -
فــي البنيــان " التطــاول : اباان رشاادقــال , لأنــه مــن قبيــل الإســراف والتبــذير فــي المــالالحااديث 
 .(1)مكروه"

لكثرة من  ؛مباني السكنيةالكحاجة الناس اليوم في زماننا إلى بناء : فنذا كان لغرض الحاْة -
فلا تكره العمارة إن كانت بقدر الحاجة وبحسب مـا يحتاجـه , أو لاتخاذها كسباً لرزق, يعول
نما النهي في الحديث محمولٌ على نحوٍ من التفاخر أو التعاظم, الناس وأما الزيادة على , وا 

 .(2)قدر الحاجة فخلاف الأولى وقيل مكروه

 هل تعتبر الأبنية السكنية في زماننا اليوم من باب التطاول في البنيانى

أي أن : "(3)عماالاا بالقاعاادة الفقهيااة "الأمااور بمقاصاادهابنــاء علــى ســبق ذكــره أعــلاه نقــول 
صــود الشــخص وغايتــه وهدفــه مــن وراء تلــك أعمــال المكلــف وتصــرفاته القوليــة أو الفعليــة تبعــاً لمق

 الحــديث الــذي رواه أميــر المــؤمنين عمــر بــن الخطــاب , (4)الأعمــال والتصــرفات وأصــل القاعــدة
رَت اه  إِلَاى د نييَاا ": قال عن رسول الل  يْ رِئ  مَا نَوَى فَمَني كَانَتي هِ نَّمَا لِك لِّ امي مَال  بِالنِّيَّاتِ وَابِ َعي إِنَّمَا الأي

رَ إِلَيياهِ  َْ رَت اه  إِلَاى مَاا هَاا يْ هَاا فَهِ ارأََة  يَنيكِح  فقـد عـدّ العلمـاء هـذا الحـديث أنـه .(5)"،،،ي صِيب هَا أَوي إِلَاى امي
 .(6)بمفردها فهي عبادةٌ  الأقسامِ  ية أحدُ العلم وثلث الإسلام فالنّ  لثُ ثُ 

التبـاهي والتفـاخر المفضـي  بنـاء المبـاني والتطـاول فيهـا إذا كـان هـدف الشـخص مـن: خلاصة القول
ذا كــان لغــر  الســكن, عنــى الحــديثفــي م إلــى الإســراف والتــرف المــذموم فهــو منهــي عنــه ويــدخلُ   وا 

 والأمور المشروعة ومادام لا يتنافى مع المصلحة العامة فلا حرج.

  
                                                           

 .(17/599ابن رشد: البيان والتحصيل )( 1)
 (.4/96)قليوبي وعميرة: حاشيتان قليوبي وعميرة ( 2)
 (.1/8)السيوطي: الأشباه والنظائر  ( 3)
 .(1/124البورنو: موسوعة القواعد الفقهية )( 4)
. وورد أيضـا فــي كتــاب (8/140( )6689)بــاب النيــة فـي الأيمــان,, كتـاب الأيمــان والنـذورالبخـاري, صــحيحه, ( 5)

  (1( )1/6.)بدء الوحي, باب كيف كان بدء الوحي إلى الرسول 
 .(1/124البورنو: موسوعة القواعد الفقهية )( 6)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 الخامس المطلب وأنواعها السكنية،

 حكم البناء على أرض الغير 

حثــت الشــريعة حيــث هــو أن يكــون مــن مــالٍ حــلال و نــتُ فيمــا ســبق أن مــن ضــوابط البنــاء بي
الإسلامية على الكسب الحلال الطيب واجتناب الشبهات والابتعاد عن كل ما يقربه للحرام, فالحلال 
بَيّنْ والحرام بَيّنْ, وقد حرّم الل تبارك وتعالى على المسلم كسب ماله بالوجوه المحرمة كالربا في قوله 

بَاا وَأََ له اللَّهُ: تعالى ََ الرِّ الْبَيْعَ وََ اره
َُعُوا والسـرقة كمـا فـي قولـه تعـالى:  (1)  اارِقَةُ فَااقْ ُُ وَالسه اارِ وَالسه

مََ  أَيْدِيَُُ
, وغيرهمـا ممـا يـدخل فيـه الأمـور غيـر مشـروعة كالغصـبِ والاخـتلاسِ؛ فـإن كَسِـبَ المـرء (2) 

 المباحة.مالهُ بهذه الطرق فعليه أن يتخلصَ منه بالطرقِ المشروعة 

فإذا بنى المسلم مسكناً له أو لأجلِ أعمـالِ البـرِ فعليـه أن يحـرص فـي بنائـه مـن مـالٍ  وعليه
وسوف أتحدثُ  (3)"أَيُّهَا النَّاس  إِنَّ اللَّهَ طَيِّبٌ لَا يَقيبَل  إِلاَّ طَيِّباا": حلال لقبول عمله, لقول الرسول 

 . (4)مطلب هذا ال في من الإيجاز يءعن حكم البناء على أر  الغير بش -بنذن ا –

عدم جواز البنـاء بغيـر  العامُ  والحكمُ , له صور متعددة تحتاج لبيانالبناء على أر  الغير و 
 .إذن مالكهِ  أو بغيرِ  حقٍ 

مـــا أن تكـــون مـــن المباحـــات كـــأر  إفهـــي , ويقصـــد بـــأر  الغيـــر أي لغيـــر مالـــك الأر 
ما أن تكون مستأجرةً , موات   .أوضحها على وجه الايجاز, أو مستعارةً  أو مغصوبةً  وا 

 : بالنسبة لأرض الموات التي ليست ملكاا لأحد: أولاا 

 (7)والشــافعية (6)والمالكيــة (5)-حنيفـة  اماعــدا الإمـام أبــ - جمهــور الفقهـاء وهــم الحنفيـة ذهـب
يَاا ": قـَالَ  بجـواز البنـاء عليهـا بغيـر إذن الإمـام لقولـه , (8)والحنابلـة اا مَييتاَةا فَهِايَ لَااه  مَااني أَحي ، أَريضا

                                                           

 .(275سورة البقرة: جزء من الآية )( 1)
 .(38المائدة: جزء من الآية ) سورة( 2)
      .(2/703( )1015ن الكسب الطيب, ) باب قبول الصدقة م كتاب الزكاة, ,مسلم, صحيحه ( 3)
نظراً لأهمية الأمر وكثرة تفاصيل العلماء وذلك لتعدد صور البناء على أر  الغير والتي تحتاج إلى شـيء مـن ( 4)

 التفصيل.
 .(10/70القدير)ابن همام: فتح ( 5)
 .(6/147) القرافي: الذخيرة ( 6)
 .(1/441البهوتي: الرو  المربع ), (1/118الماوردي: الإقناع للماوردي )( 7)
 .(1/441البهوتي: الرو  المربع )( 8)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
ق  ظَاالِم  حَاقٌّ  وأنواعها السكنية، قياسـاً علـى مـن يملـك الحطـب , ا  سـبقت يـده إليـه فيملكـهمبٌـ ولأنـه مـالٌ , "(1)وَلَييسَ لِعِري

ليس للمرء إلا ماا طابات نفاس " قول الرسول ب حيث استدلولم يُجز الإمام أبو حنيفة  .(2)والصيد
الخيــل والركــاب فلــيس  وقياســاً علــى الغنيمــة فهــي موصــولة إلــى يــد المســلمين بإيجــاف، "(3)إمامااه بااه

 .(4)لأحد أن يختص به بدون إذن الإمام

 حكم البناء في الأرض المغصوبة : ثانياا 

أن مـن بنـى فـي  (8)والحنابلـة (7)والشـافعية (6)والمالكيـة (5)ذهب جمهـور الفقهـاء وهـم الحنفيـة 
ابااان أر  مغصــوبة وطلــب صــاحب الأر  الهــدم لَـــزَمَ علــى الغاصــب هــدم البنيـــان أو قلعــه. قــال 

 .(9)"وَلَا نَعْلَمُ فِيهِ خِلَافًا": قدامة

 والمعقول، والأثر، الأدلة من السنة : 

  :من السنة: أولاا 

قِ ظَالِم  حَقٌّ ": قَالَ  أن النَّبِيَّ   .(10)"لَييسَ لِعِري
 من بنى في أر  غيره بغير وجه حق فهو ظالم.: الشاهد

 : الأثر من: ثانياا 

أَنَّ ", فَلَقـَدْ أَخْبَرَنـِي الَّـذِي حَـدَّثنَِي هَـذَا الْحَـدِيثَ : وَأَبُو عُبَيْدٍ فِي الْحَدِيثِ أَنَّهُ قَالَ , رَوَء أَبُو دَاوُد
َنيصَارِ  ل  مِني الأي  ْ لاا مَرَسَ فِي أَريضِ رَ  ْ تَصَامَا إلَاى النَّبِايِّ ، بَيَاضَاةَ  مِني بَنِاي، رَ الِ  فَاخي  ْ فَقَضَاى لِلرَّ

                                                           

 (. قال الالباني :صحيح3/654( )1378ترمذي, سننه, باب ما ذكر في إحياء أر  الموات, )ال( 1)
البهـوتي: , (1/118المـاوردي: الإقنـاع للمـاوردي ), (6/147القرافي: الـذخيرة), (10/70القدير)ابن همام: فتح ( 2)

 .(1/441الرو  المربع )
الحــديث فيــه ضــعف,  (.9/8)(  2175) اب إحيــاء المــوات, بــ كتــاب الصــلح, معرفــة الســنن والآثــار,البيهقــي,  ( 3)

 (. 4/290الزيعلي: نصب الراية )
 .(10/70)القديرابن همام: فتح ( 4)
 .(10/70)ابن همام: فتح القدير (5)
 .(1/217الغرناطي: القوانين الفقهية )( 6)
 .(5/47النووي: روضة الطالبين ) ( 7)
 .(1/441البهوتي: الرو  المربع شر  زاد المستنقع ) ( 8)
 .(7/378المغني: ابن قدامة )( 9)
 .أعلاه(  تم تخريجه 10)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
ضِهِ  وأنواعها السكنية، لَه . قَالَ ، بِأَري خَرِ أَني يَنيزِعَ نَخي اولِهَا بِااليف و وسِ : وَقَضَى لِلْي رَب  فِي أ ص  الٌ ، فَلَقَدي رأََييتهَا ت ضي نَّهَاا لَنَخي وَابِ

 .(2)"(1)ع مٌّ 

 للغاصب أن يقلع مرسه. قضاء النبي : الشاهد

 : المعقولمن : ثالثاا 

لأن ملــك صــاحب الأر  بــاقٍ. ولأنــه شــغل ملــك غيــره بملكــه الــذي لا حرمــة لــه فــي نفســه  -
 بِغَيْرِ إذْنِه.

قيمـة البنـاء مقلوعـاً  فللمالـك أن يُضّـمِنَ الغاصـبَ  تانقص باالقلع أو الهادم الأرضِ  أما إن كانت قيمة  
عادة الأر  إلى ما كانت قبل البناء ذهب إلى ذلـك الجمهـور , أي قيمة الهدم ولزمه تسوية الحفر وا 

  .(5)والحنابلة (4)والشافعية  (3)من الحنفية

 لأنه ألحق ضرراً حصل بفعله في ملك غيره فلزمه إزالة أنقا  البينان. -

كما لو وضع فيهـا أثاثـا أو حيوانـا. , الأر  أخذهفلم يملك صاحب , لأنه عين مال الغاصب -
ن طلب أخذه بقيمته   .(6)وا 

 : حكم البناء على الأرض المستعارة: ثالثاا 

إلـــى جـــواز إعـــارة الأر  للبنـــاء  (9)الحنابلـــة, (8)الشـــافعية, (7)ذهـــب جمهـــور الفقهـــاء الحنفيـــة
مــا إذا كــان البنــاء بعــد الرجــوع قــوا فرّ وقــد , لإباحــة الإذن للجميــع ؛ةابتــداءً ســواء كانــت مطلقــة أم مقيــد

 : على حالتينوانقضاء المدة 

                                                           

 .(3/47الخطابي: معالم السنن ) .واحدها عميم ورجل عميم إذا كان تام الخلققوله نخل عم أي طوال ( 1)
 .(5/180نقلا عن ابن قدامة: المغني )( 2)
 .(9/343( البابرتي: العناية شر  الهداية )3)
 .(2/204الشيرازي: المهذب في فقه الإمام الشافعي )( 4)
 .(5/180ابن قدامه: المغني )( 5)
 .بتصرف, (5/180) ابن قدامه: المغني( 6)
 .7/282ابن نجيم: البحر الرائق ( 7)
 .(2/190الشيرازي: المهذب في فقه الإمام الشافعي )( 8)
 (.3/732), الرحيبانى: مطالب أولى النهى 5/6ابن مفلح: المبدع شر  المقنع ( 9)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
أنــه إذا أعــار  (4)وأحمــد, (3)والشــافعي, (2)ومالــك, (1)حنيفــة واتفــق الجمهــور أبــ: أولاا فااي حااال الشاارط وأنواعها السكنية،

المعير أرضه للبناء وشرط على المستعير القلـع فـي وقـت عنـد رجوعـه أو عينـه بوقـت ثـم رجـع لزمـه 
وطِهِمي ": القلع؛ لقوله   .(5)"اليم ومِنونَ عِنيدَ ش ر 

 : في حال عدم الشرط على قولين: ثانياا 

 إذا بنى بعد انقضاء المدة فنن أنه ، (8)وأحمد (7)والشافعي (6)ذهب أبو حنيفة: القول الأول
 : المعير مخير بين ثلاثة أمور

 .(9)إما بقاء البناء ويعطي المستعير أجرة بناء للمعير -

مبنية لصاحبها؛ لأن دفع الضرر من  قيمة الارش )المعير( المعير ويضمنأو يهدم البناء  -
نمــــا ينــــدفع الضــــرر بهــــذا, الجــــانبين واجــــب قِ ظَااااالِم  ": لمفهــــوم قولــــه , (10)وا  لَااااييسَ لِعِااااري

ودليل ذلك أن المستعير إنما فعل ذلـك بـإذن صـاحب الأر , ولا يلحـق الضـرر  .(11)"حَقٌّ 
لزامه بالقلع بدون أجره فيكـون عـدواناً ولأن العارية  عليه بنقص قيمة, عقد إرفاق ومعونة, وا 

 . (12)وظلماً 

 فَ لِّـعليـه المسـتعير فـإن أبـى كُ  جبـرَ كالبـائع والمشـتري ـفأيها أراد المعيـر أُ , أو يتملكـه ببـدل -
 .(13)له غير ذلك يءتفريغ الملك ولا ش

                                                           

 (.7/282)ابن نجيم: البحر الرائق ( 1)
 .(4/449الأصبحي: المدونة الكبرء, )( 2)
 .(6/516الشافعي: البيان في مذهب الشافعي, )( 3)
 .(3/732الرحيباني: مطالب أولي النهي )( 4)
قـال الألبـاني: صـحيح, الألبـاني: إرواء الغليـل فـي تخـريج , (11/326), (22454أخرجه مصنف أبـي شـيبه, )( 5)

 .5/295منار السبيل 
 (.11/141)السرخسي: المبسوط ( 6)
 .(3/327)الشربيني: مغني المحتاج ( 7)
 .(5/75ابن مفلح: المبدع شر  المقنع ), (3/732الرحيباني: مطالب أولي النهي )( 8)
 .(3/327الشربيني: مغني المحتاج )( 9)
 (.11/141)السرخسي: المبسوط ( 10)
 .18صسبق تخريجه ( 11)
 .(5/6ابن مفلح: المبدع شر  المقنع ), (3/732الرحبياني: مطالب أولي النهي )( 12)
 .(3/327الشربيني: مغني المحتاج )( 13)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
ن شاء , المستعير بقلع بنائهذهب الإمام مالك أن المالك بالخيار إن شاء أخذ : القول الثاني  وأنواعها السكنية، وا 

أعطاه قيمته مهدوماً إذا كان مما له قيمة بعد القلع وسواء انقضت المدة المحدودة بالشرط أو 
 .(1)بالعرف أو العادة

لَاييسَ ": وعليه إذا بنى بعد الرجوع وبعـد انتهـاء المـدة فحكمـه حكـم الغاصـب لقـول الرسـول
قِ ظَاااالِم  حَاااقٌّ  وتقُـــوّم الأر  وســـائر أحكـــام , وتســـوية الحفـــر, المســـتعير هـــدم البنـــاءعلـــى و  ."(2)لِعِاااري

 . (3)لأنه عدوان, الغصب

 ن المعير إحيث , القول الأول عملًا برأي الجمهور هو الراجحة ترء الباحث: الرأي الراْح
, البناء ويعطي المعير قيمة البناء للمستعير ميل إليه بقاءُ أبالخيار بين ثلاثة أمور والأنسب وهو ما 

وكذلك ينسحب الحال على الأر   وذلك حفاظاً على الأر  وحتى لا يكون هدر للأموال.
 المستأجرة.
أمــا البنــاء فــي أر  , أن الأصــل فــي البنــاء أن يكــون فــي أر  مملوكــة لمــن يريــد البنــاء: الخلاصااة

 غير ذلك فلها أحكامها التي تم تفصيلها آنفاً.مغصوبة أو مستعارة أو المستأجرة أو , الغير

                                                           

 .(4/98ابن رشد: بداية المجتهد )( 1)
 .18صسبق تخريجه ( 2)
 .(6/127الخرشي: شر  مختصر خليل )( 3)



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الثاني
وأهمية بناء  أنواع المرافــــق والمباني السكنية
 المباني السكنية

  

 : وفيه ثلاثة مطالب

 .أنواع المرافق: المطلب الأول

 .أنواع المباني السكنية: المطلب الثاني

 .أهمية بناء المباني السكنية: المطلب الثالث
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 المطلب الأول وأنواعها السكنية،

 أنواع المرافق 

فــي أصــلها أمــلاك بغــ  النظــر عــن  أنهــالمرافــق المشــتركة ا ذكــرتُ فيمــا ســبق فــي تعريــف
ولــذلك فــإن تقســيم المرافــق لا , وبغــ  النظــر عمــا إذا كانــت عامــة أو خاصــة, المالــك الحقيقــي لهــا

يختلف عن تقسيم الأملاك ولمعرفة أنـواع المرافـق ينبغـي أن نوضـح أولًا تقسـيمات الملـك بشـيء مـن 
 : لآتيوهي كاالإيجاز كما بينه الفقهاء ومن ثم نصل إلى أنواع المرافق 

 : بالنظر إلى خصائصه نوعان: أولاا 

 مــةالأجماعــات التــي تتكــون منهــا الاعــة مــن مــا كانــت لعامــة الأمــة أو لجم: الملكيااة العامااة .1
  .(1)دون أن يستأثر أو يختص بها أحد

 : قسمين إلىكما وتنقسم الملكية العامة 

, والـذي يحـول طبعـه, مـن المنـافع العامـة لمنفعـةٍ  وهو مـا كـان مخصصـاً : ملكية عامة للدولة -
ويرتفـق , لكثـرة مـن يقصـدهأو , أو لتعاظمـه, ووضعه لأن يكون ملكاً خاصاً إما لكثرته ووفرته

, الحصـون والمسـاجدو , الرحـاب بـين العمـرانو , والشوارع والطرق العامـة, به كالأنهار العظيمة
ومطار  البلاد وأفنيتها والسكك الحديدية حيث تعتبرُ أملاكاً عامة للدولة مما لا يجوز تملكيها 

 .(2)فتسمى ملكية أموال عامة ولا تملكها

مى الأملاك الحرة وهي الأمـوال التـي تملكهـا الدولـة بصـفتها شخصـا تس: ملكية خاصة للدولة -
 ئهاتنشـــالمســـاكن التـــي و , المـــدارسو , المستشـــفياتو , الحـــدائقكمعنويـــاً. مثـــل العقـــار المملـــوك 
والأعيــان الموقوفــة علــى جهــات الخيــر وغيــره فهــي تقبــل التملــك , الدولــة لرعاياهــا أو موظفيهــا

 .(3)الملكوالتمليك بسبب من أسباب نقل 

                                                           

 .90ص ,سلامالبعلي: الملكية وضوابطها في الإ ( 1)
ــــك فــــي الإســــلام صالجنيــــدل, (1/244دي: الأحكــــام الســــلطانية )ور المــــا ( 2) ــــة 19: نظريــــة التمل ــــي: الملكي , البعل

 . 67, الخفيف: الملكية في الشريعة الإسلامية ص90وضوابطها في الإسلام ص
 .75-67الخفيف: الملكية في الشريعة ص  ( 3)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
وهـي مــا كانــت مملوكــة لفـرد واحــدٍ أو لأفــراد متعـددين بحيــث يكــون لهــم  : الملكيااة الخاصااة  .2 وأنواعها السكنية،

على أن يكون انتفاع كـل فـرد فـي حـال الكثـرة , حق الاستئثار بمنافعها والتصرف في محلها
 .(1)معتدياً على حق غيره من الشركاء دَّ فإذا تجاوز عُ , انتفاعاً محدوداً 

 : حكم الانتفاع بالنوعين السابقين

فـــي أر   أقـــرت الشـــريعة الإســـلامية الانتفـــاع بـــالأملاك العامـــة وذلـــك فيمـــا فعلـــه عمـــر 
 ومعاذ بن جبـل  وأشار عليه عليُّ , على المسلمين السواد في العراق وأر  مصر إذ جعلها وقفاً 

علوم إباحتها بالضرورة لصاحب الملك لكـن شـريطة مف بالنسبة للملكية الخاصةللمنفعة العامة. أما 
 .(2)عدم إلحاق الضرر بالآخرين

 : بالنظر إلى محله أي الشيء الذي يرد عليه الملك ويتعلق به: ثانياا  

أن يكـــون الملـــك وارداً علـــى ذات الشـــيء ومادتـــه المملوكـــة كـــالأموال المنقولـــة : ملاااك عاااين .1
كالعقـــار والأراضـــي والـــدور ويســـمى ملـــك الرقبـــة أو ملكـــاً , المتـــاع والأمـــوال غيـــر المنقولـــةو 

 .(3)تاماً 

 ذاتِ  أن يكون للمالك حق الاستفادة فقط من الشيء مع المحافظة على عينِ : ملك منفعة .2
عارة أو بغيرهما من لإجارة أو الإلخ بطريق اإ..كسكنى الدور والحوانيت والأدوات الشيءِ 

 .(4)بالملكية الناقصةويعبر عنها , الاسباب المشروعة لتمليك المنافع

وبدل قر  , كثمن مبيع على مشتريهو , لأحد في ذمة آخر بسبب ما كمبلغِ : ملك الدين  .3
 . (5)وقيمة مال متلف على من أتلفه ونحو ذلك, على مقترضه

                                                           

 .76, انظر الخفيف: الملكية الشريعة الإسلامية ص19الجنيدل: نظرية التملك في الإسلام ص( 1)
 .75-67ملكية في الشريعة الاسلامية ص الخفيف: ال( 2)
, الزرقـا: المـدخل الفقهـي العـام 309بدران أبو العينين: الشريعة الإسلامية تاريخهـا ونظريـة الملكيـة والعقـود ص ( 3)

 .350ص 
 .350الزرقا: المدخل الفقهي العام ص ( 4)
 ( الملكية الناقصة لها شكلان: 5)

 الأول: أن يملك منافع الشيء دون رقبته الشكل. 
  .الشكل الثاني: أن يملك الشخص رقبـة الشـيء دون منافعـه, لهـا أحكامهـا يمكـن الرجـوع إليهـا فـي مظانهـا

 .350الزرقا: المدخل الفقهي العام ص
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 : بالنظر إلى صورته أي كيفية تعلقه بالمملوك: ثالثاا  وأنواعها السكنية،

معينـاً ومحـدداً بشـيء معـين فشـملت جميـع هي ما كـان موضـوعها أو محلهـا : ملكية متميزة .1
كملكيــة شــخص لــدار بأكملهــا أو لطبقــة معينــة مــن طبقــات , أجزائــه واخــتص بهــا مالــك واحــد

ويطلــــــق عليهــــــا بالملكيــــــة المفــــــرزة أو الحصــــــة  دار ذات طبقــــــات أو لقطعــــــة أر  محــــــددة
 .(1)المفرزة

نتيجـة الاشـتراك هـو الملـك المتعلـق بجـزء نسـبي شـائع غيـر معـين مـن شـيء : ملكية شاائعة .2
 .(2)فكان كل جزء منه مملوكاً لأكثر من شخص بنسب معينة, فيه دون إفراز

 : الملكية المفرزة والملكية مير المفرزة

التي يستقل بها شخص أو مجموعة أشخاص وتكون على وجه لا تشترك فيه مع المفرزة  .1
 غيرها من الملكيات بوجه من وجوه الاشتراك فيما بينهم.

بـل هنـاك مـن الأشـياء التـي , سـتقل بـذاتها اسـتقلالية تامـةتهي أملاك التي لا : المفرزةمير  .2
تشترك فيها مع غيرها من الممتلكات كالجدران والأسقف والمنافع المشتركة للمباني السـكنية 

 وغير ذلك من الأملاك المشابهة.

ه آخر .3 ه ومير مفرزة من وْ ارتباطاً بموضوع وهذا التقسيم هو الأكثر : مفرزة من وْ
 المباني السكنية ومرافقها.

 : من خلال هذه التقسيمات يمكننا تقسيم المرافق على قسمين رئيسين كالآتي

عــين وتكــون تحــت ملــك وهــي مــا تكـون منفعتهــا لعامــة النــاس دون اســتئثار لشـخص م: مرافااق عامااة 
 كمؤسسة أو هيئة وغير ذلك. ةاعتباري الدولة أو لشخصية

بها تنحصر علـى هـؤلاء الأفـراد  والانتفـاعما تكون ملكيتها خاصة لفرد أو لأفراد معينين : مرافق خاصة
 : وتتمثل صورها, والملاك

لا يشاركه فيه , به ةكأن يمتلك قطعة أر  محدودة المعالم وله مرافقه الخاص: خاصة لفرد -
 أحد.

                                                           

 .30, الجنيدل: نظرية التملك في الاسلام ص83الخفيف: الملكية في الشريعة الاسلامية ص  ( 1)
 المرجع السابق.  ( 2)
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
فــإن هــذه المرافــق , حــيٍّ الكــالمرافق التــي تعــود بأصــحاب بــرج معــين أو أهــل : خاصااة لأفااراد - وأنواعها السكنية،

  .كموقف للسيارات خاصٌ بالبرج, تكون مرافق خاصة بهم بما سواهم

أو أقـارب اتفقـوا علـى , يجمعهـم حكـم العمـل فـي جهـة معينـةٍ  كمـوظفينَ : خاصة بفئاة معيناة -
فيكون الملك الأصـلي مقطوعـاً لهـم والانتفـاع حـقٌ , شراء دونم بمرافقه أو شراء مصيف مثلاً 

 للجميع.
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 الثاني المطلب وأنواعها السكنية،

 أنواع المباني السكنية 

نمـا موجـودٌ فـي القـرون والعصـور أن بنـاء البيـوت لـيس أمـراً جديـداً  من المعلاوم , الماضـية وا 
وبـــالنظر للتطـــور التكنولـــوجي , آخـــرلبنـــاء مـــن زمـــن إلـــى فـــي اقـــد تختلـــف نـــوع المـــادة المســـتخدمة و 

ويبقى الغر  الأساسي هو , والحديثالعمراني الملموس تعددت أنواعه وصار يحمل المعنى القديم 
 المأوء والسكن.

وبتغيــر مجريــات الأزمــان والظــروف الماديــة لكــل عصــر ولاســيما الظــروف الطبيعيــة والبيئيــة 
التي أضفت للعمران شكلًا معماريـاً وأنماطها السكنية  المبانيالتي تلعب دوراً مهماً في إحداث أنواع 
 : السكنية بحسب الاعتبارات التاليةحضارياً. ويمكن تقسيم أنواع المباني 

 : باعتبار المادة المشيدة للبناء .1

تختلــف نوعيــة البنــاء بــاختلاف المــواد المســتخدمة فيــه؛ فنجــد بيوتــاً مصــنوعة مــن الإســمنت 
كمـا و تلعـب البيئـة دوراً مهمـاً فـي اسـتخدام مـواد البنـاء فنجـد , وأخرء من الخشب وأخرء مـن الطـين

وبيوتــاً أخــرء مــن الاســمنت والحجــر , ت مصــنوعة مــن الشــعر أو الصــوفأهـل الصــحراء بيــوتهم كانــ
 والفولاذ للحفاظ على متانة المبنى وتماسكه كما هو مستخدم الآن في أغلب بنيانينا.

 : باعتبار سعة وارتفاع المبنى .2

 : تتعدد أنواع المباني باعتبار سعة وارتفاع المبنى فمنها

المتمثــل بالبنــاء التقليــدي فــي وهــو لســكن أســرة واحــدة أو أكثــر  مبنــى معــد أصــلاً : الاادار -
وقـد يتكـون مـن طـابق واحـد أو طـابقين تسـتغلهما أسـرة واحـدة وتسـمى مسـاكن , فلسطين
 . (1)منفصلة

                                                           

 -قطـــاع غــــزة, رام الل -تقريــــر المســـاكين –, النتـــائج النهائيـــة 2012الجهـــاز المركـــزي لءحصـــاء الفلســــطيني  ( 1)
: بـين الـدار والبيـت أي مـا يشـتمل الحـوائج الضـرورية مـع ضـرب مـن القصـور يعنـي يكـون والمنزل, 34فلسطين ص

ـــدوا ـــوت ال ـــه بي ـــه المطـــبخ وبيـــت الخـــلاء, ولا تكـــون في ـــواب. التهـــانوي: كشـــاف اصـــطلاحات الفنـــون في ب ولا بيـــت الب
: "البيـت عبـارة عـن قاعـة وجـدار وسـقف وبـاب" وهـذا التقسـيم يؤكـده الواقـع, لقولـه تعــالى قاال ابان العرباي .(1/779)
 َةَ وَمَعَارِج  .(16/85), القرطبي: الجامع لأحكام القرآن33سورة الزخرف: آية  لبُِيُوتِِمِْ سُرُفًا مِنْ فضِه
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
مبنــى قــائم بذاتــه مشــيد مــن الحجــر النظيــف عــادة ومعــد أصــلًا لســكن أســرة واحــدة : فاايلا - وأنواعها السكنية،
.ولـه ميـزات تختلــف (1)طــابقين أو أكثـر ويتكـون مـن طــابق واحـد بجنـاحين أو مـن, عـادة

 الأخرء. بيوتعن ملحقات ال

تتراو  ما بين ثلاثة إلى خمس طوابق وذلك على و أي مباني متوسطة الارتفاع : العمارة -
 وكل طابق فيه شقة أو أكثر. , (2)حسب أنظمة البلدية في كل بلد

وذلـك حسـب القـوانين , فـوقوهي مباني عالية الارتفاع تتـراو  مـن سـبع طوابـق فمـا : الأبراج .3
 الدولة. في المعمول بها 

 : باعتبار العموم والخصوص  .4

 .كأن يشترك أناسٌ متعددون بعمارة أو في مجمعات سكنية: مباني سكنية ْماعية -

 .كأن يمتلك شخص داراً يسكن فيها وأسرته: مباني سكنية فردية -

 : بحسب الهدف من البناء .5

 العمارة للسكن فقط.للمأوء والسكنى فقط كأن تكون كل  -

, كأن يكون مبنى متعدد الطوابق وفيـه جـزء منـه محـلات تجاريـة, تحقيق الربح والتجارة -
 أو لءيجار والاستثمار. , أو عيادة صحية

 : باعتبار تمام الملكية ونقصانها .6

 معاً. والمنفعةَ  العينَ  أن يمتلك الشخصُ : ملكية تامة -

منها ولا يملك العائد أن يملك منفعة عمارة كالربح في وتتمثل صورتها : ملكية ناقصة -
 العين.

                                                           

 -قطـــاع غــــزة, رام الل -تقريــــر المســـاكين –, النتـــائج النهائيـــة 2012(  الجهـــاز المركـــزي لءحصـــاء الفلســــطيني 1)
 .34فلسطين ص

 لســنة 28فلســطين, نظــام الأبنيــة المتعــددة الطوابــق, قــانون تنظــيم المــدن رقــم-بحســب نظــام قــوانين الدولــة غــزة ( 2)
 .271, ص1936
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
 المطلب الثالث وأنواعها السكنية،

 أهمية سكنى المباني 

, العقــل, الـنفس, ذكـرت فيمـا ســبق أن الشـريعة الغـراء جــاءت لحفـظ مقاصـدها الخمــس الـدين
 العر ., المال

لا يخفـــى علـــى أحـــد أن وجـــود المســـكن لءنســـان مـــن الضـــروريات الأساســـية التـــي لا  ممـــاو 
 : يستغنى الإنسان عنها ففيه يحافظ على كلٍ من هذه المقاصد

وذلـك بتأديـة الواجبـات , يتمثل أهمية المسكن في حفاظ الإنسان على دينـه: الحفاظ على الدين: أولاا 
القيام بحقوق الوالـدين وأداء الـزوجين كـل و , القرآن وتربية أولادهمن إقامة الصلاة والتقرب إليه بتلاوة 

علـــى الطاعـــات وأداء  تُربـــىو  الأجيـــالُ  وفيهـــا تنُشـــأُ , منهمـــا حـــق الآخـــر ونحوهـــا مـــن أنـــواع العبـــادات
نْسَ ىلَِه ليَِعْبُدُونِ   وأذكر في هذا المقام قول الل الواجبات  نه وَالِْْ لَرْتُ الِْْ َُ وَمَا 

(1) . 

جـاءت فـي المرتبـة الثانيـة فهـي أعلـى درجـة مـن العقـل والمـال والعـر  : علاى الانفس الحفاظ  : ثانياا 
ويحفظـــه مـــن أعـــين العـــدو , وتكمـــن حاجـــة الإنســـان إلـــى المســـكن ليقيـــه حـــر الصـــيف وبـــرد الشـــتاء

يساااتظل ارِسِااايَّ كَاااانَ أَنَّ سَاااليمَانَ اليفَ " ومـــا يؤكـــد علـــى ذلـــك ومـــن هـــوام الـــدواب والســـباع, والجواســـيس
لٌ بالفيء حيث  ْ اك ن  : ما دَارَ وَلَمي يَك ني لَه  بَييتٌ. فَقَالَ لَه  رَ اتَظِلُّ بِاهِ مِانَ اليحَارِّ وَتَسي أَلا أَبينِي لَكَ بَييتااا تَسي

دِى فَقَالَ لَه  سَليمَان   ": فِيهِ مِنَ اليبَري نَعَمي
(2). 

ن الآخـرين مـبـأن يسـتر نفسـه وأهلـه وعيالـه  هُ عرضَـ وفيـه يحفـظُ : الحفاظ على العارض والعقال: ثالثاا 
قـَالَ رَسُـولُ , المسـكنفقـد شُـرع الاسـتئذان عنـد دخـول , ظ علـى حرمـات البيـتفحايُ  ويرعى شؤونهم و

ذَني لَااه  "  اللِ  ااتأَيذَنَ أَحَااد ك مي ثَلَاثاااا فَلَاامي ي ااوي ااعي ، إِذَا اسي ِْ لــم يكــن للمســكن أهميــة لمــا أمــرهُ فلــو ؛ (3)"فَلييَري
لِ البَصَرِ " وكذلك قوله , بالرجوع يْ تِئيذَان  مِني أَ عِلَ الِاسي  ْ   .(4)"إِنَّمَا 

                                                           

 .56سورة الطور آية:  ( 1)
 .(4/66ت الكبرء, الطبعة العلمية )ابن سعد: الطبقا ( 2)
/ مســــلم, (8/54(  )6245ســــليم والاســــتئذان, )متفــــق عليــــه, البخــــاري, صــــحيحه, كتــــاب الاســــتئذان, بــــاب الت ( 3)

 .(3/1694(  )3153لآداب, باب الاستئذان)صحيحه, كتاب ا
(/ 8/54(  )6241مـــن أجـــل البصـــر, ) متفــق عليـــه, البخـــاري, صـــحيحه, كتـــاب الاســتئذان, بـــاب الاســـتئذان  ( 4)

 .(3/1689(  )2156مسلم, صحيحه, كتاب الآداب, باب تحريم النظر في بيت غيره, )
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 الأول الفصل

 المرافق مفهوم 
 والمباني المشتركة
إِنَّمَا احْتِيجَ إِلَى الِاسْتِئْذَانِ فِي الدُّخُولِ لِئَلاَّ يَقَعُ النَّظَرُ مَنْ هُوَ خَارِجٌ إِلَى دَاخِـلِ : أَيْ : وَقَالَ ابْنُ الْمَلَكِ  وأنواعها السكنية،

ــلَا اسْــتِئْذَانٍ , الْبَيْــتِ  ــلَا اسْــتِئْذَانٍ كَالــدُّخُولِ بِ فلــو تــرك المــرء أولاده بــلا ومــن ناحيــة أخــرء . (1)فَيَكُــونُ بِ
واخـــتلاط , وفســـاد أخلاقهـــم فقـــد يُـــؤدي بهـــم إلـــى ارتكـــاب الفاحشـــة, مـــأوء فإنـــه مُـــدعاة إلـــى الضـــياع

دمان المخدرات., وشرب الخمور, الأنساب  وا 

ويحفظ ماله أو مال غيره من الهلاك؛ كأن يكـون بيتـه مكانـا لحفـظ ودائـع : الحفاظ على المال: رابعاا 
الناس وأماناتهم وقد يكون عن طريق استثمار المال في البناء ليكون العقار منشـطاً تجاريـاً بـدلًا مـن 

 الاقتناء. 
ـــق والأبـــراج الســـكنية وبـــروز التشـــييد  إنّ فـــهـــذا  ـــاء العمـــارات المتعـــددة الطواب ـــا إلـــى بن حاجتن

أصبحت ضرورة من الضروريات وذلك , تغير العادات والتقاليدو راني وباختلاف الزمان والمكان العم
ورَةِ  عملا بالقاعدة الفقهية ر  ة  تَنيزِل  مَنيزِلَةَ الضَّ َْ اةا"، "اليحَا حيـث حاجتنـا إلـى  .(2)عَامَّةا كَانَاتي أَوي خَاصَّ

تسهيلًا لأجل الحصول على المقصود وهو المـأوء بناء الأبنية باختلاف أنماطها تستدعي تيسيراً أو 
ال فــي تحقيـــق النـــاس إلــى بنــاء العمـــارات والمجمعــات الســكنية لمـــا لهــا مــن دور فعّـــ ويلجــأ والســكن.

 : ى بناء العمارات والأبراج السكنية لما يليعلحاجاتهم السكنية ويمكن بيان أسباب إقبالهم 

 الزيادة الطبيعة للكثافة السكانية. .1
 لأسرة الممتدة حيث ظهرت أسرة النواة ورغبة جيل الشباب بالاستقلالية.تلاشي ا .2
التــي نظـراً لطبيعـة عملهـم , المدينـة أو العكـس فـي القـرء والمنـاطق البعيـدة بـينبعـد المسـافة  .3

سكنية قريبة من مكان  شققٍ  الموظفين بشراءِ  بعُ   فيقومُ , تقتضي إقامة أسرهم وذويهم فيها
 عملهم.

 فالدولة تسمو وترتقي بحضارتها العمرانية., المعمارية الحديثة لحضارة الدولةالرؤية  .4
 ةلأراضــي الزراعيــلوالحــد مــن الزحــف , الحفــاظ علــى المســاحة الجغرافيــة للأراضــي الزراعيــة .5

 وذلك بالبناء الرأسي المتمثل بقطعة أر  تضم مجمعات سكنية.
الثمن يضاهي سعرها سعر الشـقة  شراء أراضي غاليةدون الظروف الاقتصادية التي تحول  .6

 .(3)لاسيما لذوي الدخل المحدود

                                                           

ـــديات, بـــاب مـــا لا يضـــمن مـــن الجنايـــات ) ( 1) (  3515القـــاري, مرقـــاة المفـــاتيح شـــر  مشـــكاه المصـــابيح, كتـــاب ال
(6/2298). 
 .78ابن نجيم: الأشباه والنظائر ص  ( 2)
ـــا هـــذه ( 3) ـــة بيـــت لاهي ـــيس بلدي ـــة أجريتهـــا مـــع رئ وذلـــك بتـــاريخ  -بغـــزة -الأســـباب اســـتفدت بعضـــاً منهـــا مـــن مقابل

 عصراً وبعضها من إضافتي الشخصية. 2.14بتمام الساعة  27/2/2012



 
 

 
 

 

 

 

 

 الفصل الثاني
في أحكام التصرف بالأجزاء المفرزة 

 المباني السكنية 
 : مبحثين وفيه

 .الأْزاء المفرزة وأحكامها العامة والقيود المتعلقة بها ممفهو : المبحث الأول    

 .أحكام التصرف بالأْزاء المفرزة ترميماا وبناءا أو تعديلاا وتغييراا : المبحث الثاني    



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الأول
مفهوم الأجزاء المفرزة وأحكامها العامة والقيود 

 المتعلقة بها
 

 : وفيه ثلاثة مطالب     

 .المفرزة وصورهاتعريف الأْزاء : المطلب الأول

 .إعارة ورهن الأْزاء المفرزة، إْارة، الأحكام العامة في بيع: المطلب الثاني

الضااوابط والقيااود الشاارعية الخاصااة بااالأْزاء المفاارزة فااي : المطلااب الثالااث
  .المباني السكنية
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 المطلب الأول السكنية
 مفهوم الأْزاء المفرزة 

, نــوعين مــن التمليــكاشــتماله علــى بــالمملوك و مــن حيــث تعلقــه , ســبق أن بينــت أقســام الملــك
عـن الملكيـة المتميـزة )وهـي  وفي هـذا المطلـب سـوف أتحـدثُ , وهما الملكية المتميزة والمليكة الشائعة

تمهيداً للحديث عن الأحكـام المتعلقـة , صورهاالمفرزة( وأُبين المقصود منها و  ما يُعبر عنها بـالأجزاء
 بها.

 فرزةتعريف الأْزاء الم: أولاا 

 : لغةا المفرزة 

، (1)وَهُـوَ مَفْـرُوزٌ , فـَرَزْتُ الشَّـيْءَ فـَرْزًا: فَرَزَ( يَدُلُّ عَلَى عَزْل الشَّـيْءِ عَـنْ غَيْـرِهِ. يُقـَالُ  )مصدر
 .(2)وَاحِدًا كَانَ أَو اثْنَيْنِ , والفِرْز مَا فُرِزَ من النَّصيب المَفْروز لصَاحبه

 : اصطلاحاا تعريف الأْزاء المفرزة : ثانياا 

 تعـــود ملكيتهـــاو , ا الخاصـــةجميـــع أجزائهـــشـــاملة , هـــا معينـــاً لُ ها أو محِ هـــي مـــا كـــان موضـــوعُ 
كملكيــة , بصــورة مســتقلة وتامــة وعلــى وجــه اســتئثاري شــخص واحــد أو مجموعــة أشــخاص معينــينل

ويطلــق عليهــا بالملكيــة , فــي طوابــق متعــددة شــقةأو لــدار بأكملهــا أو , شــخص لقطعــة أر  محــددة
  .(3)المفرزة أو الحصة المفرزة

"هي أجزاء مملوكة لصاحبها : فقالوا, ولقد عرفّ علماء آخرون الأجزاء المفرزة بشكلٍ أعم
 ."(4)ملكية مفرزة أي تخصه دون غيره

 . (5)" كل ممَّا هو مُعدَّ للاستعمال الخاص بالمالك"أو

 

                                                           

 .(4/485ابن فارس: مقاييس اللغة )( 1)
 .(13/131الهروء: تهذيب اللغة ) ( 2)
 .83الخفيف: الملكية في الشريعة الإسلامية ص ( 3)
 .201حيدر: ملكية الطوابق والشقق ص ( 4)
 .(8/952السنهوري: الوسيط في شر  القانون المدني ) ( 5)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 : صور الأْزاء المفرزة: ثالثاا  السكنية

أن الاجـزاء المفـرزة فـي الملـك تشـمل تلكـمُ : خلال التعريف الاصطلاحييُلاحظ من : الصورة الأولى
غيره بأي صورة من الصور؛ كـأر  معروفـة ها مالكها بالكلية فلا تشترك مع الأملاك التي يستقل ب

أو تكـون مفـرزة فـرزاً كـاملًا كفـيلا سـكنية مسـتقلة بمالكهـا متبوعـة , أو دار بأكملهـا, المساحة والحـدود
 بمرافقها. 

الأمــلاك التــي يســتقل بهــا المالــك فــي التصــرف مــع بقــاء بعــ  صــور علــى تشــمل : لصااورة الثانيااةا
كـأن يمتلـك , وذلك كالشـقق السـكنية فـي العمـارات ذوات الطبقـات المتعـددة, الاشتراك بينه وبين غيره

أو يمتلـــك طابقـــاً , ســـواء كانـــت ملكيتـــه ملـــك عـــين أو ملـــك منفعـــة, شـــخص شـــقة فـــي عمـــارة أو بـــرج
والتــي , وكــذلك كــالمحلات التجاريــة فــي تلكــم العمــارات أو غيــر ذلــك مــن الأمــلاك المســتقلة, بأكملــه
بـــالأجزاء المفـــرزة مـــع اعتبـــار أنهـــا مملوكـــة ويحـــق لمالكهـــا التصـــرف بهـــا بـــرغم بعـــ  وجـــوه  تلحـــقُ 

 الاشتراك فيها. وهذه الصورة هي مقصودنا في البحث وعليها أحكام المرافق المشتركة بها.
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 لثانيالمطلب ا السكنية
ْارةو  أحكام بيع  عارة ورهن الأْزاء المفرزةو  اب  اب

تــُـنظمُ , اعتـــاد ســـكان العمـــارات الســـكنية أو الأبـــراج علـــى أن يتوافقـــوا علـــى أنظمـــة وضـــوابط
أو الإجـارة.. أو , أو البيع والشـراء, سواء من حيث الاستخدام, عمليات التصرف في الأجزاء المفرزة
على سلب حق المالك في أصل التصرف؛ فالاستخدام مسـموٌ  نحو ذلك دون أن تعود هذه الأنظمة 

الإعـارة والـرهنُ مسـمو  كـذلك شـأنه و الإجـارة و  والبيـع, بل هو المقصود من ملكية الشـقة غالبـاً , جائزٌ 
 شأن الممتلكات الأخرء المفرزة لحساب المالك فرزاً تاماً.

ها إضافةً إلى الضوابط العامـة لابّدَ من مراعات, ثمةَ قيود وضوابط يتفق عليها السكان ولكن
 ...ونحو ذلك..جارةا  في الشريعة الإسلامية للتصرفات من بيع و 

, وفي هذا المطلب أتحدث عن الأحكام العامة أولًا في المعاملات المالية بالممتلكات عموماً 
ثـــم أتحـــدث فـــي مطلـــب ثـــانٍ عـــن الضـــوابط والقيـــود الخاصـــة بـــالأجزاء المفـــرزة فـــي المبـــاني الســـكنية 

 خاصّة.

ْارة و  الأحكام العامة في بيع: أولاا  عارة ورهن  الممتلكات عموماا و اب  اب

 .(2)في الكتاب والسنة  (1)عارة والرهنلإاتفق الفقهاء على مشروعية عقد البيع والإجارة وا

                                                           

, الشيرازي: المهذب في فقه الامام (5/371), القرافي: الذخيرة (4/3)الزيلعي: تبين الحقائق شر  كنز الدقائق  ( 1)
 .(3/480) ابن قدامة: المغني ,(2/86)الشافعي 

لِيكااا وَتَمَلُّكااا" تعريف البيع اصـطلاحاً: " -( 2) مِ تَمي تَقَاوَّ مِ بِاليمَاالِ اليم  تَقَاوِّ بَادَلَاة  اليمَاالِ اليم  الزيلعـي: تبـين الحقـائق شـر  م 
السـنة: عَـنْ  . وفـي[275]البقـرة:  وَأََ اله اللَّهُ الْبَيْاعَ[]رعيته في الكتـاب فـي قولـه تعـالى: ثبت ش .(4/2كنز الدقائق )

اك مي عَلَااى بَييااعِ أَخِيااهِ "قَــالَ:  , أَنَّ رَسُــولَ اللَّـهِ عَبْـدِ اللَّـهِ بْــنِ عُمَـرَ  البخـاري, صــحيحه, بـاب لا يبيــع  "لَا يَبِيااع  بَعيض 
 .(3/69(  )2139على بيع أخيه, )

(  دليـــل 15/74عَقْـــدٌ عَلَـــى الْمَنْفَعَـــةِ بِعِـــوٍَ  هُـــوَ مَـــالٌ" السرخســـي: المبســـوط )فاااي الاصاااطلاح: " تعريـــف الإجـــارة  -
[ وأما مـن السـنة: 6] الطلاق:  []فَإنِْ أَرْضَعْنَ لَكُمْ فَآتُوهُنه أُجُورَهُنه ْاء في قوله تعالى: مشروعيته. أما من القرآن 

اافَّ عَرَق ااه  ": اللَّــهِ عَـنْ عَبْــدِ اللَّــهِ بْــنِ عُمَــرَ, قَــالَ: قَــالَ رَسُــولُ  ِْ االَ أَني يَ اارَه ، قَبي يْ ياارَ أَ ِْ َ ط ااوا الأي ابــن ماجــه, أخرجــه  ."أَعي
قــال الألبــاني: صــحيح. الألبــاني: إرواء الغليــل فــي تخــريج أحاديــث  .(2/817( )2443ســننه, بــاب أجــر الأجــراء, )

 =( 5/320منار السبيل )
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 -فأركــان العقــد عنــد الجمهــور, وهــذه العقــود علــى اختلافهــا لابــد مــن أن تتــوفر فيهــا أركانــاً وشــروطاً  السكنية
انفردوا بركن واحد وهي الصيغة  الحنفيةأما , ثلاثة الصيغة والعاقدان والمعقود عليه -الحنفيةغير 

عندهم )الإيجاب والقبول(؛ لأنهما يدلان على رضا المتعاقدين الذي يتعلق به الحكـم فالصـيغة هـي 
 .(1) في جريان العقود موضع اتفاق بين الفقهاء

 : لآتيمن شروط بشيء من الاْمال وهي كا وفيما يلي بيان الأركان وما يتعلق بها

 : هاالصيغة )الإيْاب والقبول( وي شترط في: الركن الأول

 .(2)وضوح الدلالة وتوافق الإيْاب والقبول .1

 . (3)باتحاد مْلس العقدوهو ما يُسمى , فلا بد من اتصالهمااتصال الايْاب والقبول  .2

  (4) أن تكون صيغ الايْاب والقبول منْزة .3

الإجـــارة والإعـــارة فـــي فكـــذا , فـــي البيـــع عـــن غيرهـــا مـــن العقـــود الماليـــة الصـــيغةِ  شـــروطُ  تختلـــفُ  ولا
 .(5)أو بما يفيد إنشاء العقد في الحال, سواء كانت الصيغة بالماضي, والرهن

 أو اللذان يقوم العقد بتوافق إرادتهما. العاقدان وهما البائع والمشتري: الركن الثاني

 
                                                                                                                                                                          

لِياك  اليمَنَاافِعِ تعريف الإعـارة:  = "هِيَ تَمي  تعـالى:(  دليـل مشـروعيتها قولـه 5/83الزيلعـي: تبـين الحقـائق )بِغَييارِ عِاوَض 
بْـنِ صَـفْوَانَ بْـنِ  [ فالإعارة قربة للأعمال البر والخير. وفـي السـنة: عَـنْ أُمَيَّـةَ 2]المائدة: ]وَتَعَاوَنُوا عَلََ الْبِِِّ وَالتهرْوَى[ 

ـدُ؟ قـَالَ: اسْتَعَارَ مِنْـهُ أَدْرُعًـا يَـوْمَ حُنَـيْنٍ فَقـَالَ:  أُمَيَّةَ, عَنْ أَبِيهِ, أَنَّ النَّبِيَّ  ام ونَةٌ "أَغَصْـبٌ يَـا مُحَمَّ  "لَا، بَالي عَارِيَاةٌ مَضي
. قـال الالبـاني: اسـناده ضـعيف, الالبـاني: إرواء (2/54), 2300أخرجه الحاكم في المستدرك على الصحيحين رقم 

 .5/344الغليل 
 .(3/38)الرهن شَرْعًا: جَعْلُ عَيْنِ مَالٍ وَثِيقَةً بِدَيْنٍ يُسْتَوْفَى مِنْهَا عِنْدَ تَعَذُّرِ وَفَائِهِ. الشربيني: مغني المحتاج  - 

اتَرَى " : أَنَّ النَّبـِيَّ عَـنْ عَائِشَـةَ [, وَفـي صـحيح البخـاري 283]البقـرة:  ]فَرِهَانٌ مَرْبُوضَاةٌ[ ومنه قول الل  اشي
، وَرَهَنَاااه  دِريعَاااه   ااال  َْ اااا إِلَاااى أَ (  2509. أخرجـــه البخـــاري فـــي صـــحيحه, بـــاب مـــن رهـــن درعـــه, )"مِاااني يَه اااودِيا طَعَاما

(3/142).  
 .25خوجه: نظرية العقد ص, (4/2الزيلعي: تبيين الحقائق ) ( 1)
 .30خوجه: نظرية العقد ص, (5/136الكاساني: بدائع الصنائع) ( 2)
 .204لكية ونظرية العقد صأبو زهرة: الم ( 3)
 .32شويد : فقه المعاملات المالية ص ( 4)
 .(2/4الموصلي: الاختيار لتعليل المختار ) ( 5)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

ع إلى العاقد وهما وأما السكنية  : الشروط التي ترْ

 مختاراا ، عاقلاا ، أن يكون )م كلفاا( بالغاا : أولاهما

ــة علـــى أَن البيــع يَصـــحُ  وكــذا فـــي , التَّصَـــرُّف مُطلــقِ  مُخْتــَـارٍ  عَاقــلٍ  مــن كـــل بَــالغٍ  اتفــقَ الْأَئِمَّ
والمجنـــون والصـــبي غيـــر ولا خـــلاف بـــين العلمـــاء علـــى أَنَّ بيـــع الصـــغير , الإجـــارة والإعـــارة والـــرهن

 .لكن اختلفوا حول عقد الصبي المميز (1)لعدم التمييز  ؛المميز باطلٌ 

عان : "رفاع القلام عان ثلاثاة:  مميـز لقولـهالذهب الشافعية إلـى عـدم صـحة عقـد الصـبي 
" ولأنه تصرف في المال (2) وعن النائم حتى يستيقظ، وعن المعتوه حتى يفيق، الصبي حتى يحتلم

. وخالف الجمهور وهم الحنفية والمالكية والحنابلة إلى صحة عقد الصبي المميز؛ لكـن (3)فلم يفو 
وَابْتَلُوا الْيَتَامَا َ تها ىيَِا بَلَغُوا النِّكَاحَ  : بقوله تعالىواحتج مذهبهم .(4)العقد يكون موقوفاً بإجازة الولي

مْ فَإنِْ آنَسْتُمْ مِنْلُِمْ رُشْدًا فَابْفَعُوا ىلَِيْلِِمْ  أَمْوَااَُ
(5)

. 

 : التعدد: ثانيهِما

فلا يصلح , فلا ينعقد البيع أو الإجارة أو الإعارة أو الرهن بشخص واحد, أي أن يكون عاقدان
  .(7)(6)الواحد عاقداً من الجانبين

 

 
                                                           

, (1/49الاسـيوطي: جـواهر العقـود ), (3/17الصـاوي: حاشـية الصـاوي ), (5/13الكاساني: بدائع الصـنائع ) ( 1)
 .(3/151البهوتي: كشاف القناع )

(  2207قــال الألبــاني: صــحيح, ) .(6/139(  )11453الكبــرء, بــاب مــن لا يجــوز اقــراره, )(  البيهيقــي, ســننه 2)
 (  الألباني: إرواء الغليل. 7/265)
 .(2/3الشيرازي: المهذب في فقه الامام الشافعي ) ( 3)
كشـاف البهـوتي: , (3/17الصاوي: حاشـية الصـاوي علـى الشـر  الصـغير), (5/13الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 4)

 .(3/151القناع )
 .6النساء: آية  ( 5)
 .(5/13الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 6)
ـــدين كـــالأب ووصـــيه فيصـــح أن وكـــيلا  ( 7) واســـتثنى بعـــ  العلمـــاء فيمـــا إذا كـــان العاقـــد وكـــيلًا أو وليـــاً عـــن العاق

للجانبين فاستثنى الاب لكمال شفقته عليه والوصي لأنه بمنزلة الأب, وبالنسبة للقاضـي فـلا ترجـع إليـه حقـوق العقـد, 
ير فجــاز لكــل مــن القاضــي والرســول تــولي العقــد عــن فكــان بمنزلــة الرســول, والرســول لا تلزمــه حقــوق العقــد, فهــو ســف

 .(5/3319الجانبين. الزحيلي: الفقه الاسلامي وأدلته )
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 : الولاية: ثالثهما السكنية

 .(1)وتنفيذهاأن يمتلك سلطة شرعية يتمكن بها العاقد من إنشاء العقود والتصرفات والالتزام بها 

  .المعقود عليه: الركن الثالث

وفي الإجارة المنفعة ويليها , يقصد بالمعقود عليه في البيع ما يطلق عليه بالمبيع أو المثمن
الأجــرة وهــي مــا يلتــزم بــه عوضــاً عــن المنفعــة التــي يمتلكهــا. وأمــا فــي الإعــارة فــالمعقود عليــه الشــيء 

والتـي يجعلهـا الـراهن وثيقـة فـي يـد  -العـين المرهونـة-مرهـون أي وفي الـرهن ال, المعُار أو المستعار
 .(2)المرتهن ولا بد من أن تكون عيناً ويُضاف ركن رابع في عقد الرهن المرهون به )الدين(

 هذه أهم شروط المعقود عليه سواء في البيع أو الإجارة أو الإعارة أو الرهن. 

والتــي تشـترك فيهـا العقــود , يتعلــق بهـا مـن شـروط وبعـد بيـان الأركـان العامــة للمعقـود عليـه ومـا
ننتقل للحديث عن الضوابط والقيود التي تتعلق , لمفرزة للمباني السكنية المشتركةالمتعلقة بالأجزاء ا

لــه المطلـــب الثالــث فــي هـــذا  وهـــو مــا تخصــص, اً أو إجـــارةً أو إعــارةً أو رهنــاً بــالأجزاء المفــرزة بيعــ
 .المبحث

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .15شويد : فقه المعاملات ص ( 1)
 .151د : فقه المعاملات المالية ص. شوي33أبو غُدّة: مجموعة دلة البركة: الإجارة ص ( 2)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 الثالثالمطلب  السكنية
 في المباني السكنية الضوابط والقيود الشرعية الخاصة بالأْزاء المفرزة 

جــــارةِ  راعــــى عنــــد بيــــعِ وتُ  فالشــــروط والأركــــان الســــابقة لابــــد مــــن أن تتــــوافرَ  عــــارةِ  وا   ورهــــنِ  وا 
أو مســتأجرة؛  مبيعــة اً حيــث إنهــا تشــترك باعتبارهــا عينــ, وكــذا فــي الأجــزاء المفــرزة, الممتلكـات العامــة

جارة عارة ولكن هناك ضوابط إضافية تتعلق ببيع وا  أحاول في هذا المطلـب , ورهن الأجزاء المفرزة وا 
 .ها ما استطعتُ بيانَ 

 :أن لا يترتب على بيع أو إْارة أو إعارة أو رهن الأْزاء المفرزة ضرر: الضابط الأول

 : ويتضح ذلك في المسائل الآتية

ْارة المسلم لغير المسلم شقة سكنية.بيع : المسألة الأولى  واب

جـواز تعامـل المسـلمين مـع غيـر المسـلمين فـي البيـع والإجـارة  إلـىذهب الفقهـاء : تحرير محل النزاع
 كنى خصوصاً.جارة المسلم لغير المسلم دوراً للسُ ا  واختلفوا في حكم بيع و , (1)وغيرهما عموماً 

جارة المسلم إ (4)والشافعية (3)والمالكية  (2)ذهب الجمهور من الحنفية : القول الأول لى جواز بيع وا 
 لغير المسلم دوراً لسكنى.

وتلميذه ابن  (6)لى الكراهية الشديدة في البيع والإجارة وأما ابن تيميةإ (5)ذهب الحنابلة: القول الثاني
 .جارةلإبكراهية البيع وجواز ا لافرقا بين البيع والإجارة فقا (7)القيم

 

                                                           

رهــن درعــه عنــد يهــودي, للحــديث فــي صــحيح  ن النبــي دليــل جــواز تعامــل المســلمين مــع غيــر المســلمين أ ( 1)
، وَرَهَنَاه  دِريعَاه  " : أَنَّ النَّبِيَّ عَنْ عَائِشَةَ البخاري  ال  َْ اا إِلَاى أَ تَرَى مِني يَه ودِيا طَعَاما . البخـاري فـي صـحيحه, "اشي

 .(3/142(  )2509باب من رهن درعه, )
 .(6/29الزيلعي: تبيين الحقائق شر  كنز الدقائق), (5/192الكاساني: بدائع الصنائع )( 2)
 .(7/152القيرواني: النوادر والزيادات )؛ (3/522الأصبحي: المدونه )( 3)
 .(4/224الشافعي: الأم )( 4)
 .(4/117الراميني: الفروع وتصحيح الفروع )( 5)
 .(2/28ابن تيمية: اقتضاء الصراط المستقيم )( 6)
 .(1/584الذمة )ابن القيم: أحكام أهل ( 7)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

ع سبب السكنية  : الخلاف يرْ

بــالجواز أخــذوا بظــاهر الــنص القرآنــي علــى عمومــه  قــالوا فالــذين, التمســك بظــواهر النصــوص -
بَاا] قولـه تعـالىفي وهو  ََ الرِّ [وَأََ له اللَّهُ الْبَيْعَ وََ اره

 اسـاً والـذين قـالوا بعـدم الجـواز حملـوا قي, (1)
 فيكره من باب أولى لأهل الكفر., على كراهة البيع لأهل الفسق

مين فمن رأء المصلحة في البيع والإجارة على وجه العموم للمسل: تقدير المصلحة والحاجة -
 ومن رأء المصلحة منتفية والمفسدة راجحة قالوا بعدم الجواز., ولغيرهم قالوا بجواز الاجارة

 من القرآن والسنة.: بالْواز المذهب الأول القائلِ  أصحاب استدل

 : القرآن الكريم: أولاا 

بَا]: تعالىقال  ََ الرِّ [وَأََ له اللَّهُ الْبَيعَْ وََ ره
(2). 

ه الدلالة  .دلت الآية الكريمة على عمومها بجواز البيع للمسلمين ولغيرهم: وْ

)وهــو علــى ديــن قــريش(  الــدَّيلأبــوبكر رجــلًا مــن بنــي  اســتأجر النبــي ": ماان الساانة النبويااة: ثانياااا 
 " .(3)فدفعا إليه رَاحِلَتَيْهِمَا

ااه الدلالااة , دل الحــديث بجــواز اســتئجار المســلم الكــافر علــى هدايتــه الطريــق وعلــى غيرهــا أيضــا: وْ
ن كان من الأعداء إن علم منه مروءته وأمانته  .(4) وا 

 "(5)..البيوع التي تبطل بين المسلمين كلها. –أهل الذمة  –"وتبطل بينهم : قال الشافعي -

 بالكراهة بأدلة استنباطية عقليةالقائلين : الثاني أصحاب المذهب استدل. 

 

                                                           

 .(275سورة البقرة: جزء من الآية ) ( 1)
 .(275سورة البقرة: جزء من الآية ) ( 2)
رَ رَس ول  اللَّهِ ", قَالَتْ: , زَوْجَ النَّبِيِّ يرجع أصل الحديث: أَنَّ عَائِشَةَ  ( 3) َْ تَأي لاا مِني بَنِي وَاسي ، وَأَب و بَكير  رَْ 

، فَاادَفَعَا إِلَييااهِ رَاحِلَتَييهِمَااا...الاادِّيلِ هَادِياااا  يتاااا، وَه ااوَ عَلَااى دِياانِ ك فَّااارِ ق اارَييا  البخــاري, صــحيحه, بــاب إذا اســتأجر   "خِرِّ
 .(3/89(  )2264أجير ليعمل له بعد ثلاثة, )

 .(12/82القاري شر  صحيح البخاري ) العيني: عمدة ( 4)
 .(4/224الشافعي: الأم ) ( 5)
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 : القياس السكنية

فكما يكره بيعها لأهل البدع والفسق , وذلك قياساً على كراهية بيعها لأهل الفسق والبدع -
ما موهذا أشد , وينصبون الصلبان وغير ذلك, فيهاوذلك لأنه يكفر , يكره بيعها لأهل الذمة

 .(1)أهل البدع يفعلونه

ولكن , مصلحة الزائدة والراجحةالا في الاجارة من مّ لِ : والإْارة فقالأما من فرق بين البيع  -
ولأنه تنتقل بالبيع ملكية المبيع , أما البيع فهذه مصلحة منتفيه فيهالمفسدة في البيع أرجح؛ ف

 .(2)فالبيع مكروه والإجارة جائزة ووافقه بذلك ابن القيم, للمشتري

البيـع والإجــارة لغيــر  جــوازقــول الجمهــور القائـل بتــرء الباحثـة : الارأي الااراْح فااي المسااألة
 ., وذلك أن أهل الذمة لهم ما لهم وعليهم ما عليهمالمسلمين

فــي حكـــم البيـــع والإجــارة لـــدور الســكنى لغيـــر المســـلم عمومــاً علـــى بيـــع  جـــوازوينســحب ال 
جـــارة الأجـــزاء المفـــرزة مـــن شـــقق ســـكنية ومحـــلات تجاريـــة فـــي المبـــاني الســـكنية؛ لعـــدم وجـــود أي  وا 

 .-والل تعالى أعلم -اختلاف يقتضي تغير الحكم.

وصارت , نقل الملكية من البائع الى المشتريهو ومن المعلوم أن الأثر المترتب على البيع 
فلـو ملـك داراً يـدخل فيهـا توابـع المبيـع المتصـلة فيـه؛ لكـن لا يحـق لـه , ملكيته ملكية مفرزة فزراً تامـاً 

دفع الضـرر الفـاحش بـأي وجـه كـان. بـأن يَعمـل فيُـ, ضرراً فاحشاً بجـارهلحق أالتصرف في ملكه إذا 
بحيــث لا , مــرا لأحظيــرة دواجــن وأنعــام لتربيتهــا يتــأذء منــه جــاره تلــك الــروائح الكريهــة وانتشــار ا

بالآخرين كعمل معمل حدادة  رُ أو إحداث صوت مزعج يضّ , فيها لتأذيه منها كنيستطيع الجار الس
  ."(3)الضرر يزال" للقاعدة الفقهيةأي وجه كان وتزال فتدفع هذه الأضرار ب

تأْير الأْزاء المفارزة للاساتخدام ميار المشاروع كتاأْير دار للفْاور والمعاصاي : المسألة الثانية
 أو تأْيرها لكنيسة.

فهــل يجــوز إجــارة , أن تكــون المنفعــة مباحــة ومقصــودة الإْااارةذكــر الفقهــاء أن مــن شــروط 
 ة.يسغير المشروع كتأجير دار للفجور ومعاصي أو لتُعمل كنوحدة مفرزة للاستخدام 

                                                           

 .(4/117الراميني: الفروع وتصحيح الفروع ), (1/121الخلال: أحكام أهل الملل والردة ) ( 1)
 .(1/583ابن القيم: أحكام اهل الذمة )؛ (2/28: اقتضاء الصراط المستقيم )ةابن تيمي ( 2)
 .(1/84السيوطي: الأشباه والنظائر ) ( 3)
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لكـن اختلفـوا , جـواز الإجـارة مـا إذا كانـت المنفعـة مباحـة ومشـروعةإلـى ذهـب الفقهـاء : تحرير النزاع السكنية
 : على مذهبين ؤجرة لفعل غير مشروعتأجير العين المفي حكم 

 (2)والمالكية (1)من الحنفية)أبو يوسف ومحمد( ذهب جمهور الفقهاء وهم الصاحبان : المذهب الأول
 مشروع.الإلى عدم جواز تأجير العين المؤجرة للاستخدام غير  (3)والحنابلة

إلــى القــول بجــواز إجــارة العــين المــؤجرة  (4)انفــرد الإمــام أبــو حنيفــة والإمــام الشــافعي: المااذهب الثاااني
 مشروع. الللاستخدام غير 
عانـة علـى إن المنفعة فيهـا أفالذين قالوا بعدم الجواز حملوا , الإجارة في تقدير منفعة: سبب الخلاف

, علـى المـؤجر ر ولا معصـيةَ ى المسـتأجِ علـتعـود جـارة الإبالجواز قاسوا منفعة  الذين قالواو , المعصية
نما المعصية بفعل المستأجر.   وا 

 القائل بعدم الْواز مستدلين بأدلة عقلية: استدل المذهب الأول : 
 .(5)فعل محرم فلم تجز الإجارة عليه كإجارة عبده للفجور لأنه -
وَتَعَااوَنُوا عَالََ الْابِِِّ وَالتهرْاوَى ] :تعـالى لقولـه, إعانة على معصية فلا ينعقد عليه ولا أجـر لـه -

[وَلَ تَعَاوَنُوا عَلََ الِْثْمِ وَالْعُدْوَانِ 
(6)". 

ولأن المعصــــية لا , المنفعـــة المحرمــــة لا تقابـــل بعــــو  فـــي البيــــع وكـــذلك فــــي الإجـــارة لأن -
الل مـن تعـالى للمعصـية  يتُصور استحقاقها بموجب العقد لكان ذلك مضـاف للشـرع وموجـب

 .(7)ذلك علوا كبيراً 
عمل هو فيه  ؛ فتكون الإجارة واقعة علىلمستأجر مشتركان في منفعة دنيويةولأن الأجير وا -

 شريك.
 
 
 

                                                           

 .(6/29) الزيعلي: تبيين الحقائق, (16/38السرخسي: المبسوط)  ( 1)
 .(23-7/22الخرشي: شر  مختصر خليل ) ( 2)
 .(250-2/249البهوتي: شر  منتهى الايرادات ) ( 3)
 (  لم أجد رأي للأمام الشافعي في هذه المسألة, ولكن نقلا من كتب الحنفية.16/38السرخسي: المبسوط)  ( 4)
 .(5/408ابن قدامة: المغني ) ( 5)
 .2سورة المائدة: آية  ( 6)
 .(5/125الزيلعي: تبيين الحقائق شر  كنز الدقائق ) ( 7)
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 : مستدلين بأدلة استنباطية القائل بالْواز: استدل المذهب الثاني  السكنية

ــ: بالقياااس فــي  ولا معصــيةَ , بمجــرد التســليم ولهــذا تجــب الأجــرةُ , علــى منفعــة البيــت دُ رِ أن الإجــارة تّ
ـــك نّ , ذل ـــع الجاريـــة لمـــن لا يســـتبرئها, المســـتأجر بفعـــلِ  مـــا المعصـــيةِ وا  أو يأتيهـــا مـــن  قياســـاً علـــى بي
 .(1)هارِ بُ دُ 

 : يةر القائل بعدم الجواز للمسوغات الآتترء الباحثة رأي الجمهو : الرأي الراْح

 .قوة أدلتهم ومن باب درء المفاسد -

أقصـد بـذلك , ضـرر لحـاقٌ فيـه إلابد أن ننظر من زاوية أخرء الحفاظ على العر  وذلـك   -
وكاســتئجار شــقة سـكنية للفجــور ممــا يُشــعر , الضـرر المعنــوي وهــو الإســاءة بسـمعة المكــان

 سكان المبنى بالخوف على أعراضهم وهو مقصد شرعي.

 وهنا غير متحقق. جارة أن تكون المنفعة مباحة ومقصودةلإكما بينا مسبقاً من شروط ا -

" إن علــم المالــك بقصــد المســتأجر يقينــا أو بغلبــة الظــن فــي اســتعمال : ْاااء فااي الفتاااوى -
وتســتحق الأجــرة , ويفســخ العقـد, فــإن عقـد الإجــارة علــى ذلـك حــرام المـؤجر فــي عمـل محــرم

 ."(2)وعليه أن يحتاط بالتصدق بهذا الأجرة, عما مضى

وهــذا الحكــم العــام والخــلاف فيــه فــي البيــع والتــأجير للاســتخدام غيــر مشــروع حيــث ينســحب 
عـــدم جـــواز بيـــع وتـــأجير الشـــقق -والل تعـــالى أعلـــم -وعليـــه فـــالراجح , أيضـــاعلـــى الأجـــزاء المفـــزرة 

 مدعاة لنشر الرذيلة.لأنه السكنية أو المحلات التجارية للاستخدام غير المشروع 

 عدم ْواز رهن منفعة المملوك.: الضابط الثاني
واختلفـوا فـي رهـن , (3)ر التسـليمو اتفق الفقهاء أن من شروط الرهن أن يكون مقـد: تحرير محل النزاع
 : على مذهبينمنفعة سكنى الدار 

 

                                                           

 .(4/378)شر  بداية المبتدي, المرغايني: الهداية  ( 1)
 .54ص ,مجموعة دلة البركة, الإجارةأبو غَّدة:  ( 2)
النووي: المجموع شر  المهذب , (5/16الخرشي: شر  مختصر الخليل ), (5/147الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 3)

 .(3/162البهوتي: كشاف القناع ), 13/198
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إلى أنه لا يجوز رهن المنفعـة  - (3)والحنابلة (2)والشافعية (1)الحنفية -ذهب جمهور : المذهب الأول السكنية
 .كسكنى الدار

 (4).جواز رهن المنفعةإلى  المالكيةذهب : المذهب الثاني

 أدلة المذهب الأول : 
 مُستهلكة. فيه المنفعة ف, المرهونأن الكراء سكن والسكن ليس هو  -
كمـــا أن , ولأن الـــرهن يقتضـــي الحـــبس إلـــى حـــين اســـتيفاء الـــدين والســـكنى لا يمكـــن اســـتيفاؤها -

  (5)المنافع تعود للراهن.
 أدلة المذهب الثاني : 
 .(6)في صحته ولا في لزومه بل ينعقد فهو ليس عيناً  اً عللوا أَنَّ الْقَبَْ  في الرهن ليس شرط -

رهـن منفعـة سـكنى الـدار  تـرء الباحثـة عمـلًا بقـول الجمهـور القائـل بعـدم جـواز: فاي المساألة الراْح
 والمنفعة هنا لا يمكن استحقاقها. , الحقِ  ؛ لأن المقصود من الرهن توثيقُ هو الراجح

 ضمان المستعير حالة إتلافه للشيء المستعار: الضابط الثالث

بـأي نـوع مـن أنـواع , المعُار على الوجه المأذون بـهيجوز للمستعير أن ينتفع بالجزء المفرز 
تلـــف بعـــ  أجـــزاء ضـــمان حـــال  عليـــهلمعيـــر أن يعيـــر داره للمســـتعير؛ فهـــل فلـــو أراد ا, (7)الانتفـــاع

  ؟الوحدة المفرزة

في الشيء المستعار هُ ببلف الذي يتسالتالمستعير ضمان أن اتفق الفقهاء على : تحرير محل النزاع
مـا إذا تلفـت العـين مـن غيـر تعـدٍ ولا تقصـير علـى واختلفـوا فـي ضـمانه , (8)تقصـير وأإذا كـان بتعـدٍ 

 : أقوال ثلاثة
                                                           

 .(8/370ابن نجيم: البحر الرائق ) ( 1)
 .(6/33اليميني: البيان في مذهب الإمام الشافعي ) ( 2)
 .(2/81ابن قدامة: الكافي في فقه الامام أحمد )( 3)
 .(3/231الدسوقي: حاشية الدسوقي على الشر  الكبير ) ( 4)
ابن قدامة: الكافي في , (6/33اليميني: البيان في مذهب الإمام الشافعي ), (8/370)ابن نجيم: البحر الرائق  ( 5)

 .(2/81فقه الامام أحمد )
 .المرجع السابق ( 6)
 .(93, ص818مجلة الأحكام العدلية, مادة ) ( 7)
 .(5/164)ابن قدامة: المغني  ( 8)
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 .(1)وهو قول أبي حنيفة, أمانة المستعير يدُ  ويدُ , إن المستعير لا يضمن إلا بتعدٍ : القول الاول السكنية

  .(3)وأحمد في المشهور عنه (2)وهو قول الشافعي, إن المستعير يضمن مطلقا: القول الثاني

( كالحريق وأخذ السيل وموت  مِمَّا لَا ي غَاب  عَلَييهِ ظاهر ) يءأنه لا يضمن في كل ش: القول الثالث
مِمَّا ي غَاب  )  الحيوان وخراب الدار إلا أن يظهر كذبه أي بإقامة بينة. ويضمن ما ليس بظاهر أي

 (4)مام مالك.لإقول اوهو , ة الجوهرة والمنديل ونحو ذلك ضمن( كالحلي وكدعوء سرقعَلَييهِ 

 من القرآن والسنة، أن العارية لا تضمن: أدلة القول الأول : 

  القرآن الكريم: أولاا 

وا الْْمََانَاتِ ىاَِ أَهْللَِِا] :تبارك وتعالىقول الل   مْ أَنْ تُؤَبُّ ُْ [ىنِه اللَّهَ يَأْمُرُ
(5). 

ه الدلالة فلا يضمن المستعير؛ إلا إذا , إلى أربابهادلت الآية الكريمة أن الواجب أداء الأمانة : وْ
 . (6)تلفت بالتعدي أو التفريط

 : من السنة :ثانياا 

  ٍعَنِ النَّبِيِّ , عَنْ جَدِّهِ , عَنْ أَبِيهِ عَنْ عَمْرِو بْنِ شُعَيْب , َاتَعِيرِ مَييارِ ": , قَال لَييسَ عَلَى اليم سي
دِعِ نٌ اليم غِلِّ ضَمَا تَوي  .(7)"مَييرِ اليم غِلِّ ضَمَانٌ ، وَلَا عَلَى اليم سي

ه الدلالة الضـمان عـن المسـتعير الأمـين غيـر المغـل و)المغـل  الحديث صريح فـي نفـي: وْ
  .(8)هو الخائن(

                                                           

 .(3/56الاختيار لتعليل المختار )الموصلي: ( 1)
 .(3/250الأم )الشافعي: ( 2)
 .(5/164ابن قدامة: المغني )( 3)
 .(2/470المقدمات والمهمات )ابن رشد: ( 4)
 .58سورة النساء: جزء الآية ( 5)
 (.5/257)القرطبي: تفسير القرطبي ( 6)
(  2122البهيقـــي, ســـننه الصـــغير, بـــاب العاريــــة, ), (3/456(  )2961الـــدار قطنـــي: ســـننه, كتـــاب البيــــوع, )( 7)
 .(5/386قال الألباني: اسناده ضعيف. الالباني: إرواء الغليل ), (2/311)
 .(4/403المباركفوري: تحفة الاحوذي بشر  جامع الترمذي ) ( 8)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

ـــ  السكنية لا علـــى وجـــه الاســـتيفاء ولا علـــى ســـبيل , الضـــمان هـــا لا علـــى وجـــهِ ها مـــن مالكِ قبضَـــ هُ لأنّ
 . (1) ةكالوديعِ  المبادلة فلا يضمنُ فكانتِ الأمانةُ 

 والمعقول من السنة أن العارية مضمونة: أدلة القول الثاني 

 : السنة: أولاا 

م ونَةٌ م وَدَّاةٌ  مِنْ صَفْوَانَ أدرعاً فَقَالَ النَّبِيُّ  اسْتَعَارَ رَسُولُ اللَّهِ  -  .(2)""عَارِيَّةٌ مَضي

ه الدلالة  .الحديث صريح في تضمين المستعير: وْ

تَعَارَ بعض : قال عن النبي , عن سمرة بن جندب - "عَلَى الييَدِ مَا أَخَذَتي حَتَّى ت وَدِّيَه  وَاسي
عَة فغرمها   . "(3)نِسَائِهِ قَصي

ه الدلالة  ذلك بحفظها وضمانها إذا تلفت. يتمُّ  الإلزامُ  على وجهِ  العاريةِ  أداءُ  المستعيرَ على  أنَّ : وْ

فكــان ضــامناً , نفســه ولــم يــؤذن لــه فــي الاتــلاف غيــره لنفــعِ  ملــكَ  أخــذَ  المســتعيرَ  أنَّ : المعقااول: ثانياااا 
 .(4)والقر  قياساً على المغصوب وعلى ما أخذ على وجه السوم

 أدلة القول الثالث  : 

ـــوا قـــول النبـــي  ـــة مضـــمونة" وقـــد حمل ـــى " بـــل عاري ـــ الشـــيءعل ( هالخفـــي )ممـــا يُغـــاب علي
الظــاهر الــذي لا  الشــيءلــيس علــى المســتعير غيــر المغــل ضــمان( علــى ) فيضــمن. وحملــوا حــديث

 .(5) يغاب عليه

 الرأي الراجح أن العارية مضمونة. ترء الباحثة : الرأي الراْح

                                                           

 , (5/85الزيلعي: تبيين الحقائق على حاشية الشلبي )؛ (3/56الاختيار لتعليل المختار )الموصلي:  ( 1)
 .(5/164)ابن قدامة: المغني 

قال الألباني: صحيح, الألبـاني:  .(8/299( )11966معرفة السنن والآثار, باب العارية مضمونة, )(  البيهقي, 2)
 .(2/735)ته اصحيح الجامع الصغير وزياد

(  20086علـى اليـد مـا أخـذت.. ) مسند الإمام أحمد بن حنبل, باب من حديث سمرة بن جنـدب عـن النبـي  ( 3)
 .الألباني: ضعيف الجامع الصغير وزياداته .(1/547)قال الألباني: ضعيف.  .(33/277)
 .(5/164ابن قدامة: المغني )؛ (6/200القرافي: الذخيرة ) ( 4)
 .(2/470المقدمات والمهمات )ابن رشد:  ( 5)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

أن يلتزم بالشروط العامة المعروفة عرفاا أو المتفاق عليهاا ماع إدارة العماارة : الضابط الرابع السكنية
  أو البرج السكني.

بعــد مراجعــة وموافقــة القــائمين  الوحــدة المفــرزة؛ إلاأو تــأجير يشــترط علــى المالــك عــدم بيــع 
وفـــق الشـــروط والتعليمـــات المشـــترطة فـــي عقـــد البيـــع , أو بـــالرجوع لســـكان العمـــارة, علـــى إدارة البـــرج

لى مشترٍ ينتمي إكاشتراط البائع الأول أو الملاك على مالك الوحدة العقارية عدم بيع الوحدة , بينهما
حفاظــا علــى الســمعة أو الحصــول علــى الراحــة  ,أو كــانوا لجنســية معينــة, شــخاص معينــينلفئــة أو لأ

فلـو أراد أحـد مـلاك البـرج : ومثالاه( الشرط في العقده الفقهـاء )يوهو ما يسم, (1)والرفاهية في السكن
مثلا بيع شقته لا يحق لـه إلا بعـد الرجـوع وأخـذ الموافقـة مـن المـلاك أو المالـك الأصـلي للبـرج كحـق 

ه العقـد صــحيح يوالبيـع بشـرط يقتضـ, (2)"المسالمون عناد شاروطهم" الشـفعة مجـازاً. لقـول الرسـول 
 . وهنا الشرط معتبر للمصلحة العامة. (3)والشرط معتبر

                                                           

 .198ص ,العميرة: نوازل العقار ( 1)
 .(3/92), (2273باب أجرة السمسرة, )كتاب الإجارة , البخاري, صحيحه,  ( 2)
 .21ص, 187جلة الاحكام العدلية, المادة م ( 3)



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الثاني
ترميماً وبناءً أو تعديلًا التصرف بالأجزاء المفرزة 

 وتغييراً

 

 : وفيه مطلبان     

 .حق تصرف المالك بالْزء المفرز في الترميم والبناء: المطلب الأول   

 .حق تصرف المالك بالْزء المفرز في التعديل أو التغيير: المطلب الثاني        
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

 المطلب الأول السكنية
 الترميم والبناءحق تصرف المالك بالْزء المفرز في  

وله هدم بع  , بناء فوق بنائهالفله , يحق لكل مالك التصرف في ملكه ملكية تامة
ملكه حيث لا  في دائرةِ  ذلك تدورُ  لأن كلّ , كذلك التغيير أو التعديل ونحو ذلكو , الأجزاء المفرزة
 .(1) والإنسان لا يُجبر على عمارة ملك نفسه, يشاركه فيه أحد

 تصرف المالك في ترميم وحدته السكنية )حال اشتراك عدة ملاك في المبنى( حكم

 : والحديث هنا في حالات

إذا رغــب مالـــك الجـــزء المفــرز فـــي البنايـــة الســكنية تجديـــداً لشـــقته كــدهان أو غيـــر ذلـــك مـــن 
ه يعمـل اسـتطاعته علـى ولكنّ , يجوز له ذلك هُ فلا شك أنّ , ومحافظة, أو صيانة, صور الترميم تزييناً 

ضرر.. فإذا تسبب فـي أن يتخذ كل الاحتياطات اللازمة لمنع وصول الو عدم إلحاق الضرر بجاره 
 جراءات الترميم والإضافات التحسينية من ديكـورات بقصـد أو بغيـر قصـد بتقصـيرٍ إ أي ضرر بسبب
 لزمه إصلا  الضرر. أو بغير تقصيرٍ 

عــدم تلويــث جــدران الجيــران أو الأرضــية ويتخــذ  فعنــد الــدهان مــثلا ينبغــي أن يحــرص علــى
ولو اشترء شخص شقة أو محلًا تجارياً  فإذا حصل شيء من ذلك فيلزمه إزالته., الاحتياطات لذلك

ملكيـة مـن البـائع الغير مكتملة البناء وهي ما يسمى )شقق عظـم( فلـه حـق تتمـيم البنـاء حيـث تنتقـل 
بســـكان العمـــارة وذلـــك لاشـــتراكهم بمرفـــق مشـــترك  لحـــاق الضـــررإوذلـــك مـــع مراعـــاة عـــدم , للمشـــتري
 أو المصــــعد خــــراب الـــدرجفـــي  اً ماديـــ اً متعـــة أو مـــواد البنــــاء ممـــا يســـبب ضــــرر لأنقــــل ا عنـــدكالـــدرج 
إيذاء الجيران من أعمال الصيانة بسبب الإزعاج والضوضاء يتمثل في  أو ضرر معنوي, الكهربائي

 الضرر أو إزالته ما أمكن. وعندها عليه أن يُراعى كل ذلك فيعمل على تخفيف

وقد اعتاد الشركاء في البناية أن يتمموا بناء شققهم بالتزامن في وقت واحد قبل سُكنها حتـى 
 تسـبب أتي ظـروف طارئـةتـ. وقـد لشقق في الأضـرار بالسـكان الآخـرينلا يتسبب تأخير بناء إحدء ا

ة كتــأخر الرواتــب. طارئِــ ماديــةِ  أو ظــروفٍ , اللازمــةِ  البنــاءِ  مــوادِ  تــوفرِ  لعــدمِ  ؛تتمــة البنــاءفــي التــأخير 
 .الضررِ  بعدمِ  وابط الالتزامِ فيبقى له الحق في البناء والتتميم ولكن وفق ضَ 

 
                                                           

 .(17/92السرخسي: المبسوط ) ( 1)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء رفالتص أحكام
 المباني في المفرزة

 المطلب الثاني السكنية
 حق تصرف المالك بالْزء المفرز في التعديل والتغيير 

لحــــق ضــــرراً مــــا لــــم يُ الأصــــل لمالــــك الوحــــدة العقاريــــة أن يتصــــرف فــــي وحدتــــه كيفمــــا شــــاء 
وذلــك بإزالــة بعــ  الفواصــل وزيادتهــا وفــق , فلــه الحــق أن يتصــرف بتعــديلها مــن الــداخل, بــالآخرين

؛ لكـن قـد تـرد قيـود (1)ولـه أيضـاً تغييرهـا وتحسـينها بمـا يسـمى بالـديكورات وغيرهـا مـن الأمـور, رغبته
ها الوضـع ويقصد بالقيود التي يفرض, على سلطة المالك في التصرف بالجزء المفرز عليه التقيد بها

القــانون أو وتكــون تلـك الفـرو  إمــا بأصـل , النظـامي للوحـدات العقاريــة المكونـة مـن شــقق وطبقـات
 :عقد البيع أو الملاك فيما بينهم ومن ذلكالبائع( في أصل ) باشتراط مالك الأصلي

كهــدم , ألا يتصــرف مالــك الوحــدة بــالأجزاء المفــرزة تصــرفاً يهــدد ســلامة المبنــى: القيااد الأول
عَـــنْ أَبِـــي سَـــعِيدٍ ف, ؛ لأن هـــذا ضـــررٌ بـــيّنيســـتند عليـــه البنـــاءأو عمـــود بـــاطون أساســـي جـــدار داخلـــي 

 إلى إلحاق ضرر بالأنفس. هذا وقد يؤدي, (2)"وَلَا ضِراَرَ  لَا ضَرَرَ ": قَالَ  أَنَّ رَسُولَ الِل , الْخُدْرِيِّ 

مـا إذا كـان , الخـارجي مـن شـكل المبنـى تُغيـرُ  أو إضـافاتٍ  بتعـديلاتٍ  يقـومَ  ألا: القيد الثااني
أو تعـديل النوافـذ , أو عمل مظلة على أحد النوافـذ, كإلغاء بلكونه, مشروط بالعقد بعدم التصرف فيه

لــى إحيــث ذهــب الامــام ابــن القــيم , تعليااق العقااود بالشاارط"للقاعــدة الفقهيــة ", مــثلا بهــدمها وتوســيعها
وغيرهـا بالشـرط أو قـد تـدعو , والالتزامـات, والتبرعات, العقود" وتعليق : وقال, جواز التعليق بالشرط

ولمـا فيـه الحفـاظ علـى المظهـر "(3)أو المصـلحة فـلا يسـتغني عنـه المكلـف, أو الحاجـة, اليه الضـرورة
 العام للمبنى.

يمكـن فـي الشـقة  لـلاً يُحـدث خ ألاأن يراعي عند إجرائه للتعديلات أو التغيرات : لثالقيد الثا
تسبب في تسريبات تلحق ضرراً بـالجيران يكشبكة مياه المجاري بحيث لا أن يتسبب بضرر للآخر؛ 

عليــه القيــام بصــفة دائمــة بصــيانة  بــل ؛أو بــالمبنى كلــه, الآخــرين خاصــة بالجــار مــن الجهــة الســفلى
( 12نصـت المـادة ) فـذلك مـا (4)شقته من الداخل والمحافظة عليهـا منعـاً لأي ضـرر يلحـق بـالآخرين

                                                           

 .193العميرة: نوازل العقار ص ( 1)
قــال الألبــاني: صــحيح, الألبــاني , (6/114), (11384البيهقــي, ســننه الكبــرء, بــاب لا ضــرر ولا ضــرار, )  ( 2)

قال الألباني: صحيح,  .(4/51(  )3079البيوع ) وأخرجه الدارقطني, سننه, كتاب, (3/408(  )896إراوء الغليل)
 (.5/238)الألباني: إرواء الغليل 

 .563ابن القيم: القواعد الفقهية المستخرجة من كتاب إعلام الموقعين ص ( 3)
 .197العميرة: نوازل العقار ص ( 4)
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 الثاني الفصل

 بالأجزاء التصرف أحكام
 المباني في المفرزة

مــن القــانون بشــأن تمليــك الطبقــات والشــقق والمحــلات "علــى صــاحب الطبقــة الســفلى صــيانة جميــع  السكنية
فـإذا امتنـع جـاز للمحكمـة , وأن يقوم بالأعمال والترميمات اللازمـة", أجزائها المملوكة له ملكية مفرزة

بقة السفلي بإجراء ترميمات ولا يلتزم صاحب الط, أن تأمر بإجرائها وذلك لمنع ضرر العلو وسقوطه
 . فكل مالك لوحدته المفرزة ملتزم بأعمال والترميمات اللازمة لها.(1)في العلو لمنع سقوطه

رة ) من حيث الترميم والإصلاح(تصرف المستأْر للْزء المفرز في   صيانة العين الموْ

, المنفعـــــةالأصــــل المقـــــرر عنـــــد الفقهـــــاء أن عقـــــد إجــــارة الـــــدور والمســـــاكن عقـــــدٌ واردٌ علـــــى 
ويــدُ , تكــون أمانــةً فــي يــدِ المســتأجر ؤجرةفــالعين المــ, مالــك للوحــدة المفــرزة ملكيــة منفعــةالمســتأجر و 

 . (2)الأمانة لا ضمانَ عليها إلا في حالة التعدي والتفريط

رة على قسمين  : قسم العلماء صيانة العين الموْ

عليها الانتفاع بالعين المستأجرة, مثل التي يتوقف )الجوهرية والطارئة( الصيانة الأساسية : الأول
للانتفاع فهذه الترميمات ضروريةٌ , يمنع نزول الماء حتىوترميم السقف , إصلا  الجدار المهدوم

 بالمسكن.
التي تحتاج إليها المساكن المؤجرة نتيجة الاستعمال  الدورية() الصيانة التشغيلية العادية: الثاني

كتغيير , وتتلف في فترات دورية بسبب الاستعمال, مثل صيانة وتغيير الأشياء التي تُستهلك
صلا  أجهزة ومفاتيح الإنارة الكهربائية , والحنفيات والطراشة والدهان, وأيدي الأبواب والشبابيك, وا 

  (3)وتغيير بلاطةٍ كُسرت ونحوها.

رة أم هي على المستأْرى  عينهل ي ْبر المالك صيانة ال: مسألة  الموْ

لأن الـدار ملـك , العـين المـؤجرةجبـر علـى إصـلا  ذهـب الفقهـاء أن المالـك لا يُ : تحرير محل النازاع
صلا  الملك يكون على المالك ولكنه لا يُ  صيانة الأساسية الاختلفوا في و  .(4)جبر على ذلكللمالك وا 

 : المؤجرة على قولينللعين 

 

                                                           

 .(12م, بشأن تمليك الطبقات والشقق والمحلات, مادة )1996[ لسنة 1قانون رقم] ( 1)
 .(2/232)(  الهيتمي: الفتاوء الفقهية الكبرء 2)
 .(4/90جمعة, السراج: موسوعة فتاوء المعاملات المالية ) ( 3)
ـــدائع الصـــانع ) ( 4) ـــل الخرشـــي ), (209-4/208الكاســـاني: ب الشـــربيني: مغنـــي , (7/52الخرشـــي: مختصـــر خلي

 .(5/340ابن قدامة: المغني ), (3/468المحتاج )
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للعـين المـؤجرة  والجوهريـة( الأساسـية)صـيانة الأن إلـى : (2)الحنابلاةو  (1)ذهب الحنفياة : القول الأول السكنية
 كتطيين دار واصلا  شبكة المياه وشبكة المجاري. , على المالك دون المستأجر

النفقـة الواجبـة الانفـاق علـى العـين علـى المسـتأجر قـالوا إن شـرط المـؤجر و الحنابلة وأضاف 
  (3)لأن العين ملك للمؤجر فنفقتها عليه. فالشرط فاسد؛

ن شرط الإنفاق على العين النفقة الواجبة على المكري كعمارة الحمـام إذا قال ابن قدامة شـرطها : "وا 
ذا أنفق بناء على هـذا احتسـب  على المكتري, فالشرط فاسد, لأن العين ملك للمؤجر فنفقتها عليه, وا 

  .(4)المكري لأنه أنفقه على ملكه بشرط العو "به على 

إلـى أن الصـيانة الأساسـية للعـين المـؤجرة ليسـت علـى  (6)والشاافعية (5)ذهاب المالكياة: القول الثاني
وسواء احتاجت لعين زائـدة كبنـاء وتطيـين , طلاقاً سواء أكان الإصلا  يضر بالساكن أم لاإالمؤجر 
 قصارة(.كالدار )

   عقليدليل الأول باستدل القول: 
صلا  الملك على المالك ولا يجبر على اصلا  ملكه. (لمؤجرللمالك )ان الدار ملك حيث إ  وا 
صــــلا  ميزابهــــا, " وتطيــــين الــــدار: الكاساااااني قااااال ومــــا وهــــي مــــن بنائهــــا علــــى رب الــــدار دون , وا 

صــلا  الملــك علــى المالــك, المســتأجر المالــك لا لكــن لا يجبــر علــى ذلــك؛ لأن , لأن الــدار ملكــه وا 
 .(7)يجبر على إصلا  ملكه.."

 :استدل القول الثاني بدليل عقلي 
لا يجبر المالك أي مالك الرقبة على الاصلا  مطلقاً سواء كان الاصلا  يضر بالساكن 

 . (8)أم لا وسواء كان يمكن مع الاصلا  السكنى أم لا

                                                           

 (209-4/208بدائع الصانع )الكاساني:  ( 1)
 .(5/340ابن قدامة: المغني ) ( 2)
 .(5/340) المرجع السابق ( 3)
 .(5/340ابن قدامة: المغني ) ( 4)
 .(7/52ل الخرشي الخرشي: مختصر خلي ( 5)
 .(3/468الشربيني: مغني المحتاج ) ( 6)
 .(4/208الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 7)
 .(7/52الخرشي: مختصر خليل الخرشي ) ( 8)
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رة  )الْوهرياة والطارئاة( صايانة الاساسايةالأن  العلمااء قاررحيث  السكنية لتـي يتوقـف عليهـا اللعاين الماوْ
مســؤولية فــلا يتحمــل دون المســتأجر , تكــون علــى المــؤجر أي المالــكأداء العــين المنفعــة المقصــودة 

صـلا  شـبكاته ومـا هـي مـن , بالإصلاحات الضروريةالقيام  صـلا  مجـاري المـاء وا  كقصارة الدار وا 
 . (1)بنائها فهي على المالك

ن امتنع مالـك الشـقة مـن  عمـال هـؤلاءوا  , فالمسـتأجر بالخيـار إمـا أن يخـرج منهـا ؛إصـلا  وا 
شيئاً مـن ذلـك لـم بالمبيع المُعيب؛ فإن أصلح المستأجر  اضيوقد رآها ر , عالماً بها لأنه أو أن يبقى

 .(2)؛ لأنه أصلح ملك غيره فكان متبرعاً يُحتسب بما أنفق

التــي تعــود لمصــلحته و فهــي علــى المســتأجر دون المــؤجر غيلة الدوريااة يأمااا بالنساابة لصاايانة التشاا
فلــيس لــه , إصــلا  اشــياء دورات ميــاه مــثلا, كإصــلا  الأضــواء, كتعميــر المطــبخ, الشخصــية فقــط

اتها مــا لــم ولــيس للمســتأجر أخــذ مصــروف, الرجــوع علــى المــؤجر بنفقتهــا ولا يلتــزم المــؤجر بصــيانتها
 لو تلفت العين المؤجرة تلفاً عارضاً أثناء الاستئجار.وكذلك الحال كما  .(3)يذكر شرط أخذه بينهما

ر حكم   على المستأْر صيانة العيناشتراط الموْ

 ر على المستأْر  هل يْوز أن يشترط رةى العين صيانةالموْ  الموْ

 ؛الاشـتراط فتفسـد الإجـارة؛ صيانة العين المؤجرة على المستأجرالمؤجر أن يشترط لا يجوز 
ولمـــا يُنـــافي , المشـــروط يصـــير أجـــرة وهـــو مجهـــول فتصـــير الأجـــرة مجهولـــة؛ لأن باتفـــاق المـــذاهب

 .(4)مقتضى العقد. ولأن العين ملك للمؤجر فنفقتها عليه

"لــو اســتأجر دارا بــأجرة معلومــة وشــرط الآجــر تطيــين الــدار ومرمتهــا أو تعليــق بــاب : الكاسااانيقــال 
لأن المشــروط يصــير أجــرة وهــو  عليهــا أو إدخــال جــذع فــي ســقفها علــى المســتأجر فالإجــارة فاســدة؛

 .(5)مجهول فتصير الأجرة مجهولة"

                                                           

 .(4/90جمعة, السراج: موسوعة فتاوء المعاملات المالية ) ( 1)
, الخرشــي: شــر  58(  ص 529مجلــة الأحكــام العدليــة, مــادة ), (209-4/208الكاســاني: بــدائع الصــنائع ) ( 2)

 .(5/340المغني )ابن قدامة: , (3/468الشربيني: مغني المحتاج ), (7/52مختصر خليل الخرشي )
 .(4/90, جمعة, السراج: موسوعة فتاوء المعاملات المالية 59(  ص 530مجلة الأحكام العدلية, مادة ) ( 3)
الشــربيني: نهايــة , (4/47الدســوقي: الشــر  الكبيــر وحاشــية الدســوقي ), ( 4/194الكاســاني: بــدائع الصــنائع)  ( 4)

 .(5/397المغني ) ابن قدامة:, (5/266المحتاج إلى شر  المنهاج )
 .(4/194الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 5)
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بشرط أن يكون , المؤجرة صيانة العينوللمؤجر أن يشترط على المستأجر أن يدفع ثمن  السكنية
ذلك من الكراء أي ثمن الإيجار)الأجرة( وجب ذلك؛ كأن يشترط المكري على المكتري إصلا  ما 

شرط تطيين لدار أي جعل الطين على سطحها إن احتاجت أو , تحتاج إليه الدار أو الحمام مثلا
  .(1)على إما في مقابل الُسكنى مضت أو باشتراط دفع تعجيل الكراء أو يجري العرف بتعجيله

 تعديلات المستأْر : 

ودهـان فلـه , كأن يعمل ديكـور داخلـي؛إن أذن المؤجر للمستأجر أن يحدث تعديلات في العين  .1
مـا لـم يكـن المـؤجر قـد اشـترط علـى , أن يرجع على المؤجر بما أنفقهأن يفعل ذلك ثم يكون له 

 .(2)المستأجر أن لا رجوع فيه. أما بدون أذن فليس له أن يرجع عليه بشيء بل يكون متبرعاً 
لو أحدث المستأجر بناء في العقـار المـأجور مـثلا بنـاء حـائط فـي الوحـدة المفرز)محـل تجـاري(  .2

ن شــاء أبقــى ذلــك وأعطــى قيمتــه , جــارة إن شــاء هــدم بنــاءفــالآجر مخيــر عنــد انقضــاء مــدة الإ وا 
  .(3)كثيرة كانت أو قليلة

 :  الخلاصة
نما يجب التفريق بين, لا يُجبر المالك على صيانة العين المؤجرة  : وا 

مثـل إصـلا  الجـدار الصيانة الأساسية التي يتوقف عليها الانتفااع بالمساكن المساتأْر، 
, فهــذه الترميمــات الضــرورية للانتفــاع بالمســكن, لا يمنــع نــزول المــاء وتــرميم الســقف الــذي, المهــدوم

 ولا يجوز تحميلها للمستأجر., لازمةٌ للمالك

التـــي يحتـــاج إليهـــا المســـكن المـــؤجر نتيجـــة الاســـتعمال  وباااين الصااايانة التشاااغيلية العادياااة
, الاســـتعمالوتتلـــف فـــي فتـــرات دوريـــة بســـبب , مثـــل صـــيانة وتغييـــر الأشـــياء التـــي تســـتهلك, الـــدوري

صلا  أجهزة ومفاتيح الإنارة الكهربائيـةو  والطراشـة , والحنفيـات, وأيـدي الأبـواب والشـبابيك, كتغيير وا 
 فهذه تلزم المستأجر., سرت ونحوهاوتغيير بلاطة كُ , والدهان

                                                           

 .(4/47الدسوقي: الشر  الكبير على حاشية الدسوقي) ( 1)
 .59ينظر أبو غّدة: مجموعة دلة البركة, الإجارة, ص, (209-4/208الكاساني: بدائع الصنائع)  ( 2)
 .59مجلة الأحكام العدلية ص ( 3)



 
 

 

 

 

 

 الفصل الثالث
بالمرافق المشتركة  الأحكام المتعلقة 

 في المباني السكنية وملحقاتها 
 

 : ويشتمل على ثلاثة مباحث

مرافق المشتركة في المباني السكنية وأحكام الالحقوق المتعلقة ب: المبحث الأول
 .معاوضتها

الأحكام المتعلقة بملحقات المرافق المشتركة في المباني : المبحث الثاني
 .السكنية

المرافق المشتركة في المباني الأحكام المتعلقة بصيانة ملحقات : المبحث الثالث
  .السكنية



 
 

 
 
 
 
 

 

 

 المبحث الأول
الحقوق المتعلقة بالمرافق المشتركة في المباني السكنية  

 وأحكام معاوضتها
 

 : وفيه مطلبان  

 .الحقوق المتعلقة بمرافق المباني السكنية المشتركة: المطلب الأول

حكم الاعتياض عن حقوق المرافق المشتركة المباني : المطلب الثاني
  .السكنية
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 المطلب الأول

 الحقوق المتعلقة بمرافق المباني السكنية المشتركة 
 : تااااوطئااااة

والتــــــي ترجــــــع جــــــذورها , عريفــــــي للمرافــــــق المشــــــتركةتأســــــلفتُ فــــــي مُسْــــــتهلِ الفصــــــل الأول 
ــــاً التــــي فــــي مــــدلولها تعنــــي تقــــديم , الارتفــــاقإلــــى حقــــوق  المنفعــــة للعقــــار وللجــــار ســــواء أكــــان قريب

 .أم بعيداً, حيث تثبت تلك الحقوق في نظام الأبنية الطابقية والمتجاورة

ـــــولَ   ؛ فالدينيـــــةُ والدنيويـــــةِ الدينيـــــة ِ  العبـــــادِ  يتحقـــــقُ فيهـــــا مصـــــالحُ  الشـــــريعةِ  ا كانـــــت مقاصـــــدُ مّ
والدّنيويــــة , فيمــــا بيــــنهم حســــان والمــــودة والرحمــــةالإمــــا ينــــتجُ عــــن العلاقــــة بــــين الجيــــران مــــن تحقــــق 
 من باب التسهيل والتيسير على حوائج الناس.

مــــن الحقــــوق التــــي تمــــس بحثنــــا بشــــكل مباشــــر وســــأتحدث فــــي هــــذا المطلــــب عــــن بعــــٍ  
ـــــى  ـــــالمرافق , حقـــــوق خمســـــةوتتفـــــرعُ عل ـــــف الحقـــــوق وذكـــــر أحكامهـــــا المتعلقـــــة ب ـــــدء بتعري ـــــل الب وقب

ومـــــــن ثـــــــم نعـــــــرف اللفـــــــظ , لغـــــــةً واصـــــــطلاحاً  شـــــــير إلـــــــى تعريـــــــف الحـــــــقأيحســـــــنُ أن , المشـــــــتركة
 المركب لكل حق.
مْ ]جاء في وصف الل عباده المتقين ", (1)الحَق هو الحظُّ والنصيب: لغةا تعريف الحق  وَِ  أَمْوَااِِ

 َِ ائلِِ وَارَْحْرُو [َ  ٌّ للِسه
(2). 

ه الدلالة قد أفرزوه للسائل وهو  اً مقسوم اً دلت الآية الكريمة أن المتقين يجعلون من أموالهم جزء: وْ
 .(3)ولا حرفة يتقوت منها, وأما المحروم فهو الذي لا كسب له, وله حق, الذي يبتدئ بالسؤال

طَااى ك االَّ ذِي حَااقا حَقَّااه  ": فــي حجــة الــوداع وقولــه  " فــالحق فــي الحــديث النصــيب (4) أَنَّ اللَّااهَ أَعي
وزاد علـى , مـا فرضـه الل للورثـة ففضـل وارثـاً مـن تجـاوز فيـه أن والمـراد , والحظ مـن الميـراث للـوارث

 . (5)حقّه أو نقصهُ منه
                                                           

 .(25/181الزبيدي: تاج العروس ) ( 1)
 .17سورة الذاريات: الآية  ( 2)
 .(7/418ابن كثير: تفسير القرآن العظيم ) ( 3)
قال الألباني: صحيح. الألباني: صـحيح  .(4/343(  )2121الترمذي, سننه, باب ما جاء لا وصية لوارث, ) ( 4)

 .(1/354الجامع الصغير وزياداته. )
 ]الْحَدِيثُ الثَّلَاثُونَ إِنَّ اللَّهَ فَرََ  فَرَائَِ  فَلَا تُضَيِّعُوهَا وَحَـدَّ حُـدُودًا فـَلَا تَعْتـَدُوهَا[: جامع العلوم شعيب الأرناؤوط ( 5)
2/160. 
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  .(1)"وهو ما يستحقه الرجل": اا صطلاحتعريف الحق ا

 : حقوق إليك بيانها خمسة ها إلىد  مرافق المباني السكنية يمكن رّ الوالحقوق المتعلقة ب

 والحكم المترتب عليه حق الشرب: أولا

  (2).النَّصِيبُ مِنْ الْمَاءِ  وسكون أي وبِالْكَسْرِ : لغة الشرب: تعريف الشرب لغةا . أ

نتقي منها ما عرفـه الحنفيـة أللشرب و  عدةً  تعريفاتٍ  الفقهاءُ  فَ رَّ عَ : تعريف حق الشرب اصطلاحاا ب. 
بٌ ]: قـول الل بـذلك فـي واسـتدلوا , (3)من الماء للأراضـي كانـت أو لغيرهـا" النصيبُ "وهو  اا رِْ اََ

ََ وَلَكُمْ  ََ مَعْلُو بُ يَوْ [رِْ
(4).  

ه الدلالة علـى جـواز قسـمة الشـرب بالأيـام المقصـود  وواضـحةً  صـريحةً  الآية الكريمة دلالةً  تُ دلَّ : وْ
  (5).منه الحظ من الماء

ــي آدَمَ و " : وهــو الش اافهويلحــق بهــذا الحــق مــا يســمى   وذلــك فــي اســتخدام, "البهــائمشِــرْبُ بَنِ
وَنَحْوِهَـــا. وكـــذا , أَوْ للطـــبخ, أَوْ غَسْـــلِ الملابـــس, أو الْغُسْـــلِ , لحياتـــه اليوميـــة ســـواء للوضـــوء الانســـان
مصادر المياه سواء من الأواني أو مياه الأمطار أو نهـر  دُ تتعدكما  .(6)الحيوان بما يناسبه استعمالُ 

 له.  اً أو الآبار منها ما هو خاص وذلك بحيازة مالكها فصارت مملوك

مــن مصــادر الميــاه المشــتركة التــي تصــل للبيــوت  الشــرب ثابــتٌ فــي كــلٍ حــق فــإن وعليــه.. 
بــين  بالتعاقــد خــاص ســواء اً مملوكــة ملكــ فقــد تكــون ميــاهبلديــة الأو , أو بيــر, ســواء مــن نهــرالســكنية 
 رســـوم معينـــة دفعهـــم مقابـــلمنـــه  خـــط ميـــاه همبأخـــذيشـــتركون مـــلاك  عـــدةِ  -ملـــك مفـــرز-بئـــرالمالـــك 
 . همك اليومي لتوصيل مياه لمنازلقيمة الاستهلا بحسب

, ر مشـترك فيمـا بيـنهمفـي بئـ متجاورةٍ  لاك لمبانٍ ك عدة مُ كامتلا ؛ملكاً مشتركاً الحق كان  أو
 فلكل واحد منهم الحق والنصيب من الماء ولا يحق لأي مالك منع مالك آخر حظه من الماء.

                                                           

 .(8/301العيني: البناية شر  الهداية )( 1)
 .(1/308الفيومي: المصبا  المنير )( 2)
 .(23/161السرخسي: المبسوط )( 3)
 .(155الشعراء: آية )سورة: ( 4)
 (.13/131)القرطبي: الجامع لأحكام القرآن ( 5)
 .(6/438)ابن عابدين: الدر المختار وحاشية ابن عابدين ( 6)
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 : الحكم المترتب على حق الشرب

المشــترك بــين المــلاك فــي المبــاني الســكنية يكــون متمــثلًا فــي الحــظ والنصــيب مــن أن المرفــق  -1
شـريان الحيـاة وعصـبها قـال  الماء الذي يجب أن يستوعب احتياجات كل شقة سكنية ؛لأهميته فهـو

َ  َ يٍّ أَفَلا يُؤْمِنوُنَ ] :تعالى له شََْ ُْ [وَجَعَلْنا مِنَ ارْاِ  
أي أن الماء  المفسرون في معنى الآيةذكر  (1)

فـــلا يحـــق لأي مالـــك فصـــل المـــاء عـــن المـــلاك الآخـــرين أو , (2)حيـــاة لكـــل مخلـــوق حـــي مـــن المـــاء
استئثاره لوحده دون الملاك الآخرين؛ لأنه حق ثابت ومشـترك لجميـع المـلاك بشـققهم السـكنية. كمـا 

ن كان لا يسـكن فيهـا كـأن يكـون مسـافر   اً لا أو مقيمـمـث اً لا يحق لمالك أن يفصل الماء عن غيره؛ وا 
مـــن  اللاإنســـانيةو  خلاقيـــةغيـــر الأمـــلاك العمـــارة مـــن التصـــرفات بعـــ  إن قيـــام فـــي بلـــدة أخـــرء. 

محاولـــة منـــه لـــدفعهم لبيـــع شـــققهم , إغـــلاق الميـــاه عـــن شـــقق المـــلاك القـــاطنين فـــي العمـــارة الســـكنية
بعــد مـا وجــد أن أرباحـه تتضــاعف  ينواسـتغلال الفرصــة لشـرائها مــنهم ومـن ثــم تأجيرهـا لســكان آخـر 

 .(3)بالإيجار فضلًا عن بيع الشقق فيعتبر أمراً تعسفياً لا تقبله الشريعة

؛ لكونـه في فناء الدار أو الحديقـة لسـقيهاوكذلك من حيث الانتفاع بالزرع والشجر الذي يكون  -2
بمــا لا  مــن الســقيأو المنــع , مرفقــاً مشــتركاً بــين المــلاك فــلا يحــق لأي أحــد مــن المــلاك المعارضــة

عَـنْ أَبـِي هُرَيْـرَةَ , البخاري عند دَ رِ وُ  الذي. للحديث نقص في مياه الشرب والاستعمال الآدمي يتسببُ 
  ِأَنَّ رَسُولَ اللَّه  َنَعَ بِهِ الكَلَ  ": قَال ل  المَاءِ لِي مي نَع  فَضي  . (4)"لَا ي مي

ه الدلالة اجة الانسان من حدل الحديث الشريف على النهي الصريح منع الماء الزائد عن : وْ
 . (5)سقي الزرع

وكــذلك الحــال إذا كــان مالــك المنفعــة لوحــدة مفــرزة كمحــل تجــاري فــي مبنــى ســكني يحــق لــه  -3
 النصيب والحظ من الماء فلا يحق لأي أحد منعه.

                                                           

 .30سورة الانبياء: آية  ( 1)
 .(3/224)الخازن: تفسير الخازن  ( 2)
(3  )http: //aqarfelesteen.ps/20510.html  موقــع عقــار فلســطين, الاخبــار العقاريــة والاقتصــادية, بعنــوان

 الشقق خدمات ردئية تزيد المشاكل بين السكان عقار فلسطين.
 .(3/1198(  )1566مسلم, صحيحه, كتاب المساقاة, باب تحريم بيع فضل الماء, ) ( 4)
 .(10/229) النووي: المنهاج شر  صحيح مسلم ( 5)

http://aqarfelesteen.ps/20510.html
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ــديات ويحــق لكــل صــاحب شــقة تمديــد ميــاه  يأخــذاليــوم أصــبح حــق الشــرب  -4 عــن طريــق البل
مقابل استهلاكه للبلدية ولم يعد أحد قادراً على منع أحد مـن اسـتخدام رسوم لشقته مع الالتزام بدفع 

 هذا الحق.

لتصل إلى , الاهتمام لإقامة منش ت وشبكات مياه صالح للشُربفي تأتي دور الدولة  -5
 ة.السكان مياه نقية خالصة غير ملوث

  والحكم المترتب عليهحق المْرى : ثانياا 

 .(1)والمجرء من الجري وهو السيل جرء الماء جرياً وجرياناً أي سال: تعريف المجرء لغة . أ

 : تعريف حق المجرء اصطلاحاً  . ب

مراره من أر  إلى أخرء"عرفه أ. أبو زهرة قائلاا بأنه  . (2)" إجراء الماء الصالح المستحق شرباً وا 

أي حق توصيل الماء الصالح للشرب ولاستخدام الإنسان في حياته : التعريفويُفهم من 
وللمالك الشقة السكنية حق ارفاق , عقار آخرلوذلك بتمرير الماء من أر  لأخرء أو , اليومية

 لوصول الماء الصالح إليه. 

  وتضخ لأر وفي الوقت الحاضر فإن مجرء الماء متمثلٌ في مد أنابيب الماء تحت ا
 المياه من خلالها لتوصيلها للبيوت والشقق وعامة المباني الأخرء.

 : على حق المْرى ج. الحكم المترتب

 : المسألة الأولى

فهـل , لو أن مالكاً قام بتمديد أنابيب مياه من الخط الرئيسي الذي يبعد عنـه مسـافات طويلـة
فــلا يجــوز  أنــه يعتبــر ملكــاً خاصــاً يحــق لغيــره مــن الســكان الانتفــاع بهــذا الخــط الــذي قــام بتمديــده؟ أم 

 الانتفاع به إلا بإذنه؟

فــي الأصــل أنــه يُعتبــر ملكــاً خاصــاً فــلا يجــوز الانتفــاع بــه مــن أحــدٍ إلا بــإذن المالــك كســائر 
فمـثلًا علـى , الحقوق الخاصة؛ ولكن إن جـرء عُـرف أو وجـد قـانون يسـمح بالانتفـاع بشـكلٍ أو بـ خر

أو أن العـرف والقـانون , ليف الخط فإنه يُحكم بهذا العـرفتكا أن ينتفع به مقابل أن يدفع حصته في

                                                           

 .97ص ,الفيومي: المصبا  المنير ( 1)
 .95ص ,أبو زهرة: الملكية ونظرية العقد ( 2)
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فإنـه كـذلك , المطبق في الدولة يمنعان صـاحب الخـط مـن تملكـه بعـد تمديـده بفتـرة طالـت أو قصـرت
يُحكـم بهــذا العــرف أو القــانون ويسـمح لغيــره بالتمديــد والانتفــاع. أمــا إن لـم يكــن ثمــة عــرف ولا قــانون 

ه وهـو صـاحب الحـق فـي السـما  أو المنـع لمـن يشـاء بمقابـل أو بغيـر فيبقى الخط على ملك صاحب
 ينسحب الحال بتمديد خط من أعمدة الكهرباء الرئيسية.وكذلك  مقابل.

 : المسألة الثانية

فهل يحق ، رض ليس له طريق يوصل الماء إليه إلا عبر أرض ميرهألو أن مالكاا لقطعة 
 له تمديد خط أنابيب مياه عبر أرض الغيرى 

, يمكــن أن تقــاس هــذه المســألة علــى مــا ورد فــي حكــم تمريــر المــاء الصــالح فــي أر  غيــره
 : وهي على ثلاثة أقوال إليك بيانها

مام مالك على الرواية الأولى بجواز إجراء الماء في أر  غيره إذا لـم يترتـب لإذهب ا: القول الأول
نــه يجــوز روايــة للحنابلــة أو , (2)شــاذ قــال النــووي وهــو, قــول للشــافعية فــي القــديمهــو و , (1)عليــه ضــرر

 .(3)إجراء ماءه عبر أر  غيره

وهي رواية ابن القاسم , وهي الرواية الثانية للإمام مالك القائلة بالمنع مطلقاا : القول الثاني
 .(5)والقول الثاني للشافعية أنه لا يجبر, (4)واختارها عيسى بن دينار وبه قال أبو حنيفة 

 الرواية الثالثة للإمام مالك وهي الموافقة مراعاة لأعراف أهل الزمان وعاداتهموهي : القول الثالث
 . (6)وهذه رواية أشهب واختارها ابنُ كنانة

 من الأثر والقياس: القائل بالْواز صحاب القول الأولأ أدلة 
 من الأثر : 

, سـلمةوهو ما جاء في قصة الضحاك ساق خليجاً له فأراد أن يمر به فـي أر  محمـد بـن  -
                                                           

 (.6/46)الباجي: المنتقى شر  الموطأ  ( 1)
 (.4/221)النووي: روضة الطالبين  ( 2)
 (.4/371), ابن قدامة: المغني (6/445)الراميني: الفروع ومعه تصحيح الفروع  ( 3)
نما نقلت من كتـاب المنتقـى شـر   ( 4) المرجع السابق, بالنسبة لرأي للحنفية لم تجد الباحثة رأي للحنفية في كتبهم وا 
 طأ.و الم
 (.4/221)النووي: روضة الطالبين ( 5)
 (.6/46)الباجي: المنتقى شر  الموطأ  ( 6)
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ــرك تمريــر  فــأبى محمــد فقــال لــه الضــحاك لــم تمنعنــي وهــو يعــود لــك منفعــة بالشــرب ولا يضُّ
ـدَ  اكُ عُمَرَ بْنَ الْخَطَّابِ فَدَعَا عُمَرُ بْـنُ الْخَطَّـابِ مُحَمَّ حَّ الماء إليك؟ فَأَبَى مُحَمَّدٌ فَكَلَّمَ فِيهِ الضَّ

ـدٌ بْنَ مَسْلَمَةَ فَأَمَرَهُ أَنْ يُخَلِّيَ سَـبِيلَ  لِـمَ تَمْنَـعُ أَخَـاك مَـا يَنْفَعُـهُ وَهُـوَ : فَقـَالَ عُمَـرُ , لَا : هُ فَقـَالَ مُحَمَّ
ـدٌ  وَاَللَّـهِ لَيَمُـرُّنَّ : فَقـَالَ عُمَـرُ , لَا وَاَللَّـهِ : لَك نَافِعٌ تَسْقِي بِهِ أَوَّلًا وَآخِرًا وَهُوَ لَا يَضُرُّك؟ فَقـَالَ مُحَمَّ

اكُ وَلَوْ عَلَى بَطْنِك فَأَ , بِهِ  حَّ  .(1)مَرَهُ عُمَرُ أَنْ يَمُرَّ بِهِ فَفَعَلَ الضَّ

قضاؤه  فكان بجواز تمرير ماء في أر  الغير  قضاء عمر بن الخطاب أنّ : الشاهد
 عدل.

 . (2)قياساً على جواز أخذه بعو  جاز من باب أولى إجراء ماءه عبر أر  غيره -

 من السنة والمعقول: القائل بالمنع مطلقاا أصحاب القول الثاني  أدلة : 

 : من السنة: أولاا 

والضرار إدخال الضرر على الجار  (3)"لَا ضَرَرَ وَلَا ضِراَرَ "أَنَّهُ قَالَ  مَا رُوِيَ عَنْ النَّبِيِّ  -
 . فمثلًا قد يتضرر مُجوز المنفعة للجار بنقص الماء عنه.(4) دون منفعة

نِهِ لَا "أَنَّهُ قَالَ  ما رُوِيَ عَنْ النَّبِيِّ  - لِبَنَّ أَحَد ك مي مَاشِيَةَ أَخِيهِ إلاَّ بِنِذي  .(5)"يَحي

ه الدلالة خص , يدل الحديث دلالة واضحة عن النهي أن يأخذ المسلم من أخيه شيئا إلا بإذنه: وْ
اللبن بالذكر لتساهل الناس فيه مع أن اللبن يتجدد ويخلفه غيره فنبه به على ما هو أولى منه وهـو 

 . (6)ك يأتي النهي أن يمر صاحب الار  المرتفقة بأر  غيره لساقية بغير إذنفكذل, مال الغير

 . (7)" واللبن يتجدد ويخلفه غيره والأر  التي يمر فيها بالسَّاقية لا يعتا  منها: قال الباْي

 
                                                           

 .(6/46الباجي: المنتقى شر  الموطأ )( 1)
 .(4/221النووي: روضة الطالبين )( 2)
 .50صسبق تخريجه ( 3)
 .(6/46الباجي: المنتقى في شر  الموطأ )( 4)
نِااهِ أخرجــه البخــاري بلفــظ آخــر "( 5) ل اابَنَّ أَحَاادٌ مَاشِاايَةَ أَحَااد  إِلاَّ بِنِذي ", بــاب لا تحتلــب ماشــية أخيــه بغيــر إذنــه. فَاالَا يَحي
(2435( )3/126). 
 .(5/89ابن حجر: فتح الباري ) ( 6)
 .(6/46الباجي: المنتقى شر  الموطأ ) ( 7)
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 : ثانياا من المعقول

باحة الزرع والبناء بغير إذن إعدم على قياساً , لأنه تصرف في أر  غيره بغير إذنه -
 .(1)صاحبها

للضحاك   واستدلوا بنفس ما استدل به أصحاب القول الأول بقضاء عمر بن الخطاب -
, لم يق  بذلك على محمد بن مسلمة  حتمل أن يكون عمر بن الخطابيُ  أنهُ  وقالوا

نما أقسم عليه تحكُماً عليه في الرجوع إلى الأفضل فقد يُقسم الرجل على  الرجل في ماله وا 
 .(2)بقسمه تحكُّما عليه وثقةً بأنه لا يُحنثه فيبرَّ 

 استدل أصحاب القول الثالث القائل على حسب أعراف أهل الزمان وعاداتهم.

القاعدة عملا بعراف لأذلك أن الأحكام تتغير بتغير ا خْتِلَافِ أَحْوَالِ النَّاسِ ايرجع بحسب  -
وكذلك فإن صلا  أهل الزمان لزمن ما , (3)"بتغير الأزماننكر بتغير الأحكام ي   لاالفقهية "

 .(4)بع  المسائللفي ترتب الحكم  هقد يكون له أثر 

في أر  من قُضي  الممرَّ  المرتفقِ  الماءِ  عي صاحبُ ببعضها فقد يدَّ  الحقوقُ لأنه تختلط ُ  -
 .(5)له حقوقاً فيشهد له ما قضى له به له أنَّ 

أراه والـذي , والعاادة بحسب العارفالقائل الراجح هو القول الثالث الرأي ترء الباحثة : الرأي الراْح
تكلفـة الفـي دفـع ثمـن  مـع مالـك المجـرء–حسبما تقضيه عادة أهل البلد – المالك المُرتفقأن يُساهم 

تُكفل مبالغ كبيرة وتتطلب جهوداً حثيثة في التواصـل مـع  حيث نابيب المياه وخط الاشتراكأ خطوط
إضافة إلى ذلـك لمـا قـد يُلحـق بالضـرر علـى المالـك المجـرء , لأجل توصيل مياه ؛الجهة المختصة

مــا فــإذا  لاحتياجــه للاســتهلاك اليــومي؛فيــؤثر ســلباً عليــه  ؛مــن تنقــيص نصــيبه للمــاء الموصــل إليــه
لا فـــلا لبقـــاء ملكيـــة مالـــك رقبـــة , الميـــاهملكيتـــه لخــط لشــاركه فـــي فتـــرة حقـــه  فـــلا بـــأس فـــي الجــواز وا 

 المجرء. 

                                                           

 .(4/371ابن قدامة: المغني ) ( 1)
 .(6/191الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 2)
 .(1/227الزرقا: شر  القواعد الفقهية ) ( 3)
 .(6/46الباجي: المنتقى شر  الموطأ ) ( 4)
 .المرجع السابق ( 5)
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نابيـب الميـاه فلـيس أأما إن كانت الفترة الزمنية بعيدة مـن حـين اشـتراك المالـك وشـرائه للخـط 
لا تبقــى ملكيتــه علــى فــميــاه الموصــلة لعقــاره الوالســبب يرجــع بــأن المالــك لخــط أنابيــب ؛ لــه منعــه 

نما تتحول من ملكية خاصة إلى ملكية عامة بعـد فتـرة زمنيـة تنتقـل لملـك للدولـة وذلـك لمـا  ؛الدوام وا 
 .-والل أعلم-تفتضيه المصلحة العامة. 

  والحكم المترتب عليهحق المسيل : ثالثاا 

مســايل  وغيــره والجمــعُ , مجــرء المــاء: بفــتح فســكون مصــدر ســال ســيلْ مَ ال: تعريااف المساايل لغااة . أ
 .(1)ومسل ومسلان

 تعريف حق المسيل اصطلاحاا  . ب

ر الصــالح بــإمراره فــي مجــرء "هــو حــق صــرف المــاء الزائــد عــن الحاجــة أو غيــ: بأنــه الخفياافعرفــه 
. وهـو مـا يسـمى بالصـرف الصـحي. فـالفرقُ (2)حتى يصل إلـى مقـره مـن مصـرف أو مسـتودع"معين 

المســـيل فهـــو  أمـــا, أن المجـــرء هـــو لجلـــب الميـــاه الصـــالحة للاســـتعمال, بـــين حـــق المجـــرء والمســـيل
 صالحة بإمرارها في مصرفِ معد لذلك.اللصرف المياه غير 

من حق لكل مالك شقة سكنية تسييل مياهـه فـي أنابيـب كبيـرة )مناهـل( أو : حق المالك من التسييل
للضــرر للقاعــدة  دفعــاً , أو غيــر الصــالح لصــرفه فــي مصــرف عــام, مجــرء معُــد لصــرف المــاء الزائــد

 . (3)"الضرر يزال"الفقهية 

 : أنواع ثلاثة المسيل على

بشرط , فيسيل مياهه عبرها, الذي يشترك فيه عموم الناس في عقاراتهم: المسيل العام: النوع الأول
 البحثفي المقصود هو وليس  والبلديات. ةوهذا النوع ما ترعاه وتنظمه الدول, عدم الضرر

لءنسـان حــق تصـريف ميــاه عقـاره إلــى بـأن يكــون : المساايل الخاااص فاي عقااار الغياار: الناوع الثاااني
, وهذا النوع يجري بين أصحاب الأملاك المشـتركة فـي المبـاني السـكنية أو بـين الجيـران, عقار غيره

 .(4)الأزمنةالعرف والعادة حسب تغير  وثبوت حق الارتفاق في هذا النوع يحكمهُ 

                                                           

 .180الفيومي: المصبا  المنير ص ( 1)
 .430, وينظر القلعجي: معجم لغة الفقهاء ص151الخفيف: الملكية في الشريعة الاسلامية ص ( 2)
 (.1/72)ابن نجيم: الاشباه والنظائر  ( 3)
 .298رسالة دكتوراه حق الارتفاق سليمان التويجري ص ينظر ( 4)

http://www.suhaiban.com/sa/index-ar-show-35.html
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 : حكم ثبوت حق المسيل في ملك الغير

 : المسيل في ملك الغير على قولين اختلف الفقهاء في ثبوت حق

والحنابلــــة فــــي  (2)والشــــافعية علــــى المـــذهب (1)المالكيـــة -ذهــــب جمهــــور الفقهـــاء وهــــم: القاااول الأول
وعليـه فـلا  إلا بإذنـه إحداث مسـيل فـي أر  غيـره يثبتلا  إلى أنه (3)الصحيح على المذهب عندهم

  سواء أكان لضرورة أو غير ضرورة., (4)يجوز لأحد أن يتصرف في شيء منه إلا بإذن مالكه

وقـول قـديم عنـد الشـافعية وهــو , والحنابلـة فـي روايـة مرجوحـة (5)ذهـب بعـ  المالكيـة: القاول الثااني
ر  لأإذا كــان هنــاك ضــرورة ويجبــر صــاحب ا, حــق المســيل فــي أر  الغيــر إلــى أنــه يثبــت (6)شــاذ

 .على ذلك

 لقول الأولا أدلة : 
 من السنة : 

لِم  إِلاَّ بِطِيبِ نَفيسِهِ ": قَالَ  رَس ولَ اللَّهِ  مَالِك  ، أَنَّ عَني أَنَسِ بينِ  رِئ  م سي  . (7)"لَا يَحِلُّ مَال  امي
ااه الدلالااة دل الحــديث الشــريف أنــه لا يجــوز لأحــد أن يجبــر أحــدًا علــى أن يفعــل فــي ملكــه مــا : وْ

 .(8)يضر به
سواء أضر , دار الجار فذلك ممنوع" وأما إحداث الميزاب لماء المطر يصب في  قال ابن فرحون

 . (9)أو لم يضر إلا أن يأذن له في ذلك"بجاره 
أو إجراء ماء في , من احتاج إلى إجراء ماء المطر من سطحه على سطح غيره": قال النووي
 .(10)"ار صاحب السطح والأر  على المذهبلم يكن له إجب, أر  رجل

                                                           

 (.6/46)الباجي: المنتقى ( 1)
 (.4/221)النووي: روضة الطالبين  ( 2)
 (.5/248)المرداوي: الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف  ( 3)
 (.1/239)القاهري: جواهر العقود ومعين القضاة والموقعين والشهود ( 4)
 (.6/46)الباجي: المنتقى  ( 5)
 (.4/221)النووي: روضة الطالبين  ( 6)
(  قـــال الألبـــاني: صـــحيح, الألبـــاني: صـــحيح الجـــامع 3/424), (2885الـــدار قطنـــي, ســـننه, كتـــاب البيـــوع, ) ( 7)

 (.2/1268)الصغير 
 (.6/587)ابن بطال: شر  صحيح البخاري  ( 8)
 (.2/355)ابن فرحون: تبصرة الحكام  ( 9)
 (.4/221)النووي: روضة الطالبين  ( 10)
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اء في الإنصاف ولا علـى أرضـه. , أر  غيره مـن غيـر ضـرر عليـهإذا أراد أن يجري ماء في ": وْ
ن كان مضرورا إلى ذلـك , بلا نزاعإن لم تكن حاجة ولا ضرورة , لم يجز له ذلك إلا بإذن ربها لـم وا 

 .(1).."يجز أيضا إلا بإذنه

 .(2)لضحاك ومحمد بن مسلمة  بقضاء عمر بن الخطاب: استدل القول الثاني

أقوال الفقهاء وأدلتهم تـرء الباحثـة أنـه لا يحـق تسـييل المـاء فـي من خلال النظر إلى : القول الراْح
لا  فـي وقتنـا الحاضـركما أن اليوم , الضرر الكبير ولا يمكن دفعهُ من لما يترتب عليه , أر  الغير
الــى حيــث تقــوم البلــديات صــرف الميــاه عبــر قنــوات ميــاه , فــي تســييل المــاء لأر  الغيــر لــهضــرورة 

  .صرف الصحيال

ويـدخل فــي , وهـو الــذي يكـون بــين مجموعـة مــن أصـحاب العقــارات: المساايل مشااترك: الثالااثالناوع 
هذا ما يكون اليوم في مباني المجمعـات السـكنية أو التجاريـة التـي يكـون تصـريف مياههـا ومجاريهـا 

 .(3)من غير إحداث ضرر بالآخرين, فلكل منهم الحق في الارتفاق فيه, مشتركاً 

 :عليهالحكم المترتب 

إذا كان المسيل مشترك بـين عـدة مـلاك فـلا يحـق لأي مالـك مـنهم أن يتصـرف بالمسـيل إلا  .1
بـــإذن مـــن قبـــل المـــلاك المشـــتركين جميعـــاً كـــأن يقـــوم بفـــتح خـــط مجـــرء آخـــر لغيـــر المـــلاك 

 المشتركين لتسييل ماءه وتمريره عبر المسيل المشترك.

أراد أحـد المـلاك المبنـى السـكني إحـداث شـيء علـى مسـيل المـاء بـأن يبنـوا حـائط ليسـدوا  لو .2
ــم يكــن لهــم ذلــك؛ لأن ذلــك  ــاة أطــول أو أعــر  مــن قنــاة ل مســيله أو أرادوا تغييــره بجعــل قن

 .(4)تصرُّفٌ في حقِّ الغير بالإبطال والتغيير فلا يجوز من غير رضا أصحاب الحق

 : المسيل(، المْرى، الشرب) علىتوضيح وتعليق 

الميــاه للمبــاني الســكنية ســواء أكــان عبــر أنابيــب  توصــيلتقــوم البلــديات  فــي الوقــت الحاضــر
, حيث تأخذ مقابل هذه الخدمات رسوم معينة لكل شقة سكنية, ماء لتوصيل الماء الصالح لاستخدام

فلكل شقة لها النصيب مـن المـاء مـا يسـتوعب لأغـرا  الحيـاة اليوميـة ومقـدر ومعلـوم وذلـك بوضـع 
                                                           

 .(5/248)لراجح من الخلاف المرداوي: الإنصاف في معرفة ا ( 1)
 .61ينظر صفحة  ( 2)
 .315ينظر رسالة الدكتوراه حق الارتفاق سليمان التويجري ص ( 3)
 (.6/265)الكاساني: بدائع الصنائع  ( 4)
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عداد مياه لكل شقة سكنية. وكذلك الحال لمالك وحدة مفرزة في المبنى السكني كمحل تجـاري مـثلًا. 
 وينسحب الحال ما إذا كان العقار المرُفق مملوك ملك خاص.

اء عبر أر  الغير سواء أكـان صـالح أم غيـر صـالح حيـث كما أن اليوم لا حاجة لتمديد م
الآن عُبــدت الطــرق والشــوارع ومجــاري الصــرف الصــحي معــدة فــي أنابيــب كبيــرة )مناهــل( مغلقــة لهــا 

فـر مجـارٍ وفـتح طـرق لتمديـد الميـاه لـيس علـى الصـورة القديمـة بصـرف ميـاه حمجرء معين ومحدد ك
 في مصرف عام. 

الحكم المحلي قيامها وزارة ب الممثلةفي الوقت الحاضر تقوم الدولة بتعيين جهة رسمية 
صحي معالجة الصرف الحيث تقوم ببذل جهود حثيثة لإقامة شبكات , إنشاء شبكة صرف صحي

لما و , المناطقِ  صحي في بعالصرف لعدم وجود شبكات  بسببالمشاكل التي تواجه السكان 
ضافة إلى ذلكو , ة جداً باهظ تكلفةٍ من تحتاج  قيامها بمشاريع أخرء لإنشاء محطات لمعالجة  ا 

 الصرف الصحي.

 المترتب عليهالحكم حق المرور و : رابعاا 

ويقــال مَــرَرْتُ بِزَيْــدٍ وَعَلَيْــهِ مَــررا وَمُــرُورًا , ناجتيــاز المكــا, مصــدر مــرّ يمــر: تعريااف الماارور لغااة . أ
 .(1)وَمَمَررا اجْتَزْتُ 

 : اصطلاحاا تعريف حق المرور  . ب

وقــد , ل إلــى عقــاره وحــده أو معــه دوابــهو أن يكــون لشــخص الحــق فــي الوصــ" زهاارة بأنااه  عرفااه أبااو
 ويكون له حق المرور فيه"., عقار مملوك له وقد يكون غير مملوك لهليكون الطريق الموصل ل

ذا يُفهم من التعريف أن لءنسان الحق في المرور إلى عقاره ومعه ركبه كمرور السيارات به
, فلكل أحد له حق المـرور فيـه, العامأما أن يكون لغير مالكه كالطريق , الطريق ويثبت حق المرور

ما لمالكه مملوك  ملكاً خاصاً أو لجماعة معينين )الطريق الخاص(. وا 

فهـو مبـا  , يثبت لكـل انسـانحيث ويتمثل حق المرور في الطريق العام وهو الطريق النافذ 
العقـار المتصـل بـالطريق العـام لـه أن يفـتح بابـاً لعقـاره؛ لأن  ولصـاحبِ , النـاسوليس ملكاً لأحـد مـن 

 . (2)الطريق خُصص لمنفعة الجميع

                                                           

 (.2/568)الفيومي: المصبا  المنير  ( 1)
 .101ص ,أبو زهرة: الملكية ونظرية العقد ( 2)
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 )الأثر المترتب على حق المرور)المباني السكنية : 

 الطريق العام وهو مـا بـين الأبنيـة والأبـراج السـكنيةفي يتمثل : في الأفنية والممرات العامة (1
ولا يحـق لأي مـن المـلاك , مـرور لجميـع النـاس ومـرور سـياراتهم فيـهفيعُـد حـق , وفي غيره
راً أم عامـة اسـواء أكـانوا زو , و مـن غيـرهمالبـرج أ الآخرين سواء أكانوا مـن سـكان البرج منع

 الناس من المرور منه.

وهـو الطـرق الخـاص وهـو مـا كـان : الأفنية والممرات الداخلية الخاصاة )أو طرياق فرعاي( (2
وحـدهم حـق فـتح  لهمفالارتفاق به خاص لأصحاب هذا الطريق , نبين جماعة مخصوصي

إذا كـان هنـاك طريـق , الأبواب فيـه لا لغيـرهم. ولـيس لأحـد سـواهم أن يفـتح بـاب عقـاره فيـه
آخر له. ولكن للعامة أن يمروا منه وأن يسيروا فيـه إذا ازدحـم الطريـق العـام مـن قبيـل حـق 

 في الطريق الخاص إلا بإذن المرتفقين به؛ لأنه الارتفاق. ولا يصح لأحد أن ينشأ شيئاً إلا
 . (1)كالملك المشترك بينهم

" لـيس لأصـحابها بيعهـا ولا قسـمتها : قال أبو حنيفة فاي شاأن الساكة ميار النافاذة
 .(2)بينهم؛ لأن الطريق الأعظم إذا كثر فيه الناس كان لهم الدخول للزحام"

وبناءً عليه؛ فليس لأحد المـلاك المـرتفقين فـي الطريـق الخـاص أو الأفنيـة وسـاحات 
ومثال ذلك كأن يقوم , شيئاالداخلية التي تكون ملتحقة ببرج أو عمارة سكنية أن يُحدث فيه 

أحــد المــلاك أو غيــرهم فــتح دكــان صــغير أو بســطة ومــا شــابه ذلــك إلا بــإذنهم جميعــاً فهــم 
 رك.شركاء في المرفق المشت

بمــدخل المبنــى باعتبــاره  رلأصــحاب الشــقق الســكنية المــرو  يحــقُّ : ماادخل المبنااى المشااترك (3
فلكـــل مـــن أصـــحاب الطوابـــق العليـــا والســـفلى أن يســـتعمل حقـــه فـــي الملـــك , مرفقـــاً مشـــتركاً 

. فليس لصاحب الطوابـق العليـا منـع أصـحاب (3)بالمرور دخولا وخروجاً؛ لأنه ملكية شائعة
اســــتعماله وكــــذلك المــــرور عبــــر مــــدخل المبنــــى الــــداخلي أو مــــدخل الطوابــــق الســــفلى مــــن 

 الطوارئ.

                                                           

 .104ص , العقدأبو زهرة: الملكية ونظرية  ( 1)
 (.7/32)ابن نجيم: البحر الرائق  ( 2)
 .181حيدر: ملكية الطوابق والشقق ص ( 3)
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حيــث ذكــر الفقهــاء أهميــة الــدرج باتخــاذه ممــراً يُرتفــق فيــه : والاادرجفااي المصااعد الكهربااائي  (4
لأصحاب الطوابـق العليـا والسـفلى وجعـل الـدرج مرفقـاً مشـتركاً بـين أصـحاب الطوابـق العليـا 

ا لأصــــحاب الطوابــــق الســــفلى للصــــعود فيــــه والأخــــرء والســــفلى؛ لتحقــــق المنفعتــــين إحــــداهم
نْ : قااال الشااافعي. (1)لأصــحاب الطوابــق العليــا للنــزول فيــه " لِأَنَّ الــدَّرَجَ إنَّمَــا تتَُّخَــذُ مَمَــررا وَاِ 

ــفْلِ وَالْأُخْــرَء , ارْتَفَــقَ بِمَــا تَحْتَهَــا.. بِيَــدِ صَــاحِبِ لِأَنَّ فِيهَــا مَنْفَعَتَــيْنِ إحْــدَاهُمَا بِيَــدِ صَــاحِبِ السُّ
"  .(2)الْعُلُوِّ

لنقـــل  مـــرور مـــن خلالـــهباعتبـــاره حـــق  المصـــعد الكهربـــائي ويمكااان أن ي قااااس علاااى الااادرج
أو المبنـــى  الأشـــخاص وحمـــل الأثقـــال مـــن طـــابق للآخـــر فهـــو حـــق مشـــترك لجميـــع المـــلاك البـــرج

 طاقتـــهولكــن يختلــف المصــعد عـــن الــدرج مــن حيــث عــدم جـــواز التحميــل فيــه أكثــر مــن  .الســكني
وأن مـا لا يُحمـل أو يُنقـل عبـر المصـعد يُحمـل , والالتزام بما يُتفق في كيفية استخدامه بين السـكان

 ذلك أن ما من بناية سكنية إلا ويوجد فيها درج., ويُنقل عبر الدرج

 : والحكم المترتب عليه حق الْوار: خامساا 

جــاوَرَ الرجــلَ : الَّــذِي يُجــاوِرُك ويقــالوالجــارُ , يجــاور مُجــاوَرَةُ  مصــدر جــاورلغــة تعريااف الْااوار  . أ
 .(3) الشَّرِيكُ فِي العَقار: ويطلق أيضاً الجار, والجارُ الَّذِي يُجاوِرُك بَيْتَ , مُجاوَرَةً 

عـن تلاصـق الجـدار المشـترك بـين اثنـين أو هـو الحـق الناشـ  : تعريف حاق الْاوار اصاطلاحاا  . ب
حيـث يخـول كـل جـار الارتفـاق , الناشـ  عـن التعلـيوهـو كثر وقد يكـون الجـوار جانبيـاً ورأسـياً أ

اشتراك المـالكين فـي الجـدار  ثرإوترد حالات  .(4)بعقار جاره على أن لا يلحق به ضرراً فاحشاً 
 : حالتين وهما على, من حيث جواز التصرف فيه ومن حيث الانتفاعوأُسلط الضوء المشترك 

 بينهما اا بناء الْدار مشتركأن يكون : الحالة الأولى.  

 من حيث التصرف: أولاا 

ولمــا قــد  إلا بــإذن شــريكه؛ لأنــه انتفــاع بملــك غيــره., طاقــا ولا بابــاالشــريك لا يجــوز أن يفــتح 
 أَنَّ النَّبِــيَّ , مــا جــاء فــي البخــاريالجــار  عــدم إيــذاء والأصــلَ , يلحــق بالضــرر الفــاحش علــى جــاره

                                                           

 (.3/231)الشافعي: الأم  ( 1)
 .المرجع السابق ( 2)
 .(153-4/154)ابن منظور: لسان العرب  ( 3)
 .123الخفيف: ملكية الشريعة الاسلامية ص ( 4)
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مِن  ": قـَالَ  مِن  وَاللَّهِ لَا ، وَاللَّهِ لَا ي وي مِن  ، ي وي الَّاذِي لَا يَاأيمَن  ": وَمَني يَا رَس ولَ اللَّهِى قَالَ : قِيلَ  "وَاللَّهِ لَا ي وي
ار ه  بَوَايِقَه   َْ"(1). 

علــى عــورات  مــن خلالــه علــى جــاره فقــد يطلــع اً وعليــه لا يجــوز لشــريك فــتح طاقــاً أو شــباك
الشـمس الضـوء و لتهويـة أو لـدخول شـباك كأن يفتح , شريكه هالمسلمين وخصوصياتهم. إلا لو إذن ل

هــذه المســألة فــي فــتح إلــى قهــاء المالكيــة فه وقــد نبّــ .بشــرط عــدم الإضــرار المشــترك همــن خــلال جــدار 
قويـاً  افإذا كـان بفـتح الكـورة أي طاقـة قريبـة يكشـف جـاره منهـا انكشـافً , نافذة من خلال جدار مشترك

 بحيث يُميز بين الذكر والأنثى فهذا ضررٌ بيّن.

لــو كانــت بعيــدة عــن محــل الجــار أو تكــون غايــة مــن الارتفــاع بحيــث لا يمكــن الاطــلاع  اأمّــ
 إلـى سـقوطقـد يـؤدي لأنـه  ولا يجـوز لـه أن يبنـي عليـه حائطـا ولا يسـتره (2)مـن فتحهـا. منها فلا يمنعُ 

 (3).إلا بإذن شريكه أو جاره وليس للشريك التصرف فيه أي نوع من أنواع التصرف, الجدار

 : صور التصرف بالْدار المشترك فهي على صورتين ومن

 على ْدران العمارة السكنيةأو لوحات وضع يافطات : الصورة الأولى : 

 ؛كإدارة البرج بوضع يافطة إعلانية بطابع إداري تتعلق بسـكان البـرج المسؤولين يقوم بع 
علانــات المتعلقــة بالاجتماعــات والمطالبــات الماليــة لمســتحقي الــدفع أو لإمثــل الأجــل تنبيــه أو إبــلا  

تــــذكير بمحاســــن الأخــــلاق والأعمــــال متضــــمنة لأو , يافطــــة للمحافظــــة علــــى النظافــــة العامــــةوضــــع 
الأعمال الحسنة و بالأخلاق الحميدة  الاهتماميدل على  لأنه, فلا بأس بذلك, ونصائحَ  نبويةٍ  أحاديثَ 
مَالَ"إِنَّ ا َ ": قَالَ  َْ مِيلٌ ي حِبُّ الي َْ  (5)أي يحب الل أن يتجمل الإنسان في جميع شؤون حياته. (4) 

فقد تكون ممن ليسوا من سكان البناية , طابعاً اجتماعياً  تحملُ التي يافطات للأما بالنسبة 
فلا يحق لهم تعليق شيء أو , تهنئة أو شعاراتعبارات ولا ملك لهم في الجدار كأن يُكتب عليها 

                                                           

(  والبوائـق: أي الغوائـل 8/10), (6016البخاري, صحيحه, كتاب الأدب, باب إثم من لا يأمن جاره بوائقه, ) ( 1)
والشــرور. ومعنــاه يحــرم علــى الجــار أن يــؤذي جــاره بــأي شــيء, ســواء بــالقول أو الفعــل؛ فــإن فعــل فإنــه لــيس بمــؤمن, 

الف بهـــا الحـــق. ابـــن عثيمـــين: شـــر  ريـــا  والمعنـــى أنـــه لـــيس متصـــفاً بصـــفات المـــؤمنين فـــي هـــذه المســـألة التـــي خـــ
 .(3/175)الصالحين 

 (.2/236)النفراوي: الفواكه الدواني على رسالة ابن أبي زيد القيرواني  ( 2)
 .(4/376ابن قدامة: المغني ) ( 3)
 .(1/93), (147مسلم, صحيحه باب تحريم الكبر وبيانه, ) ( 4)
 .(3/542)ابن عثيمين: شر  ريا  الصالحين, باب تحريم الكبر والإعجاب,  ( 5)
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مما يؤثر على , كتابة على جدران العمارة إلا بإذن السكان لما فيه نوع من التعدي على حق الآخر
 المظهر والشكل العام لمبنى العمارة السكنية. 

عيادة أو , لمؤسسة ما أو مكتب محاماة مكان مثلا تحديدبفإذا كانت هدفها إعلام الناس 
دارة البناية من إذن سُ  فلابدوما شابه ذلك  إذا كانت الاعلانات لغير الساكنين  خصوصاً كانها وا 

 )طابق أرضي(عمارة سكنية تجاريةفي  ةمفرز  وحدة شخصاً  فلو استأجر, وربما تلحق بالتجارية
 له أخذ إذن من إدارة العمارة. مثلا أراد وضع يافطة إعلانية فلا بد  صرافةلمكتب 

  ةالسكني عمارةتْارية على ْدران الوضع يافطات ل: أما بالنسبة

فقد يقوم أحد الأفراد العامة , السكنية يافطات تجارية على جدرانها نرء في بع  المباني
 فلا بد, مثلا عرو  تجارية لإحدء المحلات التجارية ران العمارةجدعلى تجارية تعليق لائحات ب

هم أصحاب الحق في الملك  نأو القائمين عليه لتعلقيها الذي من سكان المبنىأخذ الإذن  هايعلواض
لا فلا, والانتفاع   ؛لما فيه تعدِ على حقوق الآخرين وانعدام الخصوصية. فإن أذنوا جاز وا 

ممن هم ليسوا من سكان العمارة أو ولكن الذي نراه أحياناً كثيرة أنه يتم تعليق الاعلانات 
لهم  بل يجوز, وعليه فإنه والحالة هذه يجوز لهم إزالتها أو بقائها؛ منهمذن الإبدون أخذ , إدارتها

 طالبة من قام بعميلة التعليق بتعوي  الضرر إذا ما ترتب على التعليق ضرر بالجدران. الم

 كتابة آيات قرآنية أو لفظ الْلالة على ْدران العمارة السكنية: الصورة الثانية 

غيرها على جدرانها كتابة آيات قرآنية فمثلًا " ألا بذكر نلمحُ في بع  الأبنية السكنية وفي 
 أو الصـلاة علـى النبـي , أو ما شاء الل, الل تطمئن القلوب" أو مكتوب على جدرانها لفظ الجلالة

 : لينفما حكم الكتابة على جدران الأبنية السكنية؟ ذهب أهل العلم على قو 

والحنابلة الى كراهة نقـش حيطـان ب يـة مـن آيـات  (2)والشافعية (1)ذهب الحنفية في رأي: القول الأول
القرآن وبأسماء الل وذلك مخافة السقوط تحت أقدام الناس ولمـا فـي كتابـة علـى الجـدران أو إلصـاقها 

أنـه ي الآخـر أفـي الـر وكـذلك فـي الفتـاوء الهنديـة , حيث ذكر بعـ  الحنفيـة, (3)بالأبواب من الإهانة
 .(4)القرآن على الجدرانستحسن كتابة ليس بمُ 

                                                           

 .(1/169ابن همام: فتح القدير ) ( 1)
 .190النووي: التبيان في آداب حملة القرآن ص , (2/70النووي: المجموع شر  المهذب) ( 2)
 .(7/284ابن قدامة: المغني ) ( 3)
 .(110-1/109الفتاوء الهندية ), (1/127لأبهر )مجمع الأنهر في ملتقى ا: داماد أفندي ( 4)
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لأنــه , ذهــب المالكيـة بحرمـة نقـش آيــات القـرآن الكـريم واسـم الل تعــالى علـى الحيطـان: القاول الثااني
 .(1)يؤدي إلى امتهانه وأن توطأ

نني أرء أن كتابة على جـدران العمـارة آيـات قرآنيـة فإ, من خلال النظر لأقوال الفقهاء: الرأي الراْح
فهــو فــي الغالــب للزينــة وتجميــل الجــدران بنقــوش الآيــات المزخرفــة والقــرآن لــم , علــى الكراهــة محمــولٌ 

نمـا , ينزل لتزيين الحيطان حيث أن عـدداً مـن النـاس يكتبونهـا للتبـرك بهـا وقـد يخـل بعقيـدة المـؤمن وا 
 .-والل أعلم-الكريم  التبرك المشروع هو بتلاوة القرآن

 : )من حيث الانتفاع( شتركالمتعلقة بالْدار الم الحالة الثانية: ثانياا 

الضـــرر لحـــاق إطة عـــدم فلـــه ذلـــك؛ لأنـــه لا مضـــرة فيـــه ولكـــل منهمـــا لـــه حـــق الانتفـــاع شـــري
لاســيما فــي الابنيــة الســكنية فيحتــاج , ولمــا تــدعو الحاجــة إلــى الانتفــاع بالجــدار, بالشــريك ولا بالجــار

لمنشــر غســـيل أو  اً حديــدليــه كــأن ينصــب خشــبة أو إكالاســتظلال أو الاســتناد أن ينتفــع فيــه الجــار 
 .اء ولءنترنت ومواسير مياه ونحوهبتمديد أسلاك للكهرب

 إذا أراد أن يبنـي علـى حـائط : لأحدهما دون الآخر اا كلو ممأن يكون بناء الْدار : الحالة الثانية
فإن كان يضر بالحائط لضعفه عن حمله وكان , جاره أو ينصب عليه خشبة أو يبني جداراً آخر

لا ": ولقـول رسـول الل  .(2)ولا يجبـر مالكـه قـولا واحـداً , بيناً لا يجوز بغيـر خـلافضرره ضرراً 
 .(3)ضرر ولا ضرار"

  حكم انتفاع الْار بْدار صاحبه

ذهب الفقهاء الى عدم جواز انتفاع الجار بجدار صاحبه إذا كان يترتب عليه : تحرير محل النزاع
واختلفوا في إجبار صاحب الجدار منع جاره من , "ضرار ضرر ولا لا" لقول النبي  ضرراً فاحشاً 

 : ن لأهل العلمالانتفاع به إذا كان لا يضر بالجدار؟ على قولي

إلـى أن مالـك الجـدار  (5)مـام احمـد لإوا, وهو المـذهب (4)مام الشافعي في القديملإقال ا: القول الأول
 يُجبر على تمكين جاره من الانتفاع إن دعت الحاجة إلى وضعه.

                                                           

 .(1/425الدسوقي: الشر  الكبير )( 1)
 .(4/376ابن قدامة: المغني), (13/408النووي: الجموع شر  المهذب )( 2)
 .50ص سبق تخريجه( 3)
 .(7/244الشافعي: الأم )( 4)
 .(4/376ابن قدامة: المغني ) (5)
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لا أنــه , (3)ومالــك (2)والشــافعي فــي الجديــد  (1)حنيفــة  وذهــب الجمهــور وهــم الإمــام أبــ: القااول الثاااني
 تمكين جاره من الانتفاع بجداره. يُجبر المالك على

 : المعقول، من السنة: القول الأولأصحاب استدل 

 : السنة: أولاا 

ارَه  أَني يَغيرِزَ لَا ": قال المتفق عليه أن رسول الل  أبي هريرة حديث  - َْ نَعي أَحَد ك مي  يَمي
دَارهِِ  ِْ مِيَنَّ بِهَا ، مَا لِي أَراَك مي عَنيهَا م عيرِضِينَ ": ث مَّ يَق ول  أَب و ه رَييرَةَ : قَالَ ، "خَشَبَةا فِي  وَاِ  لَأَري

تاَفِك مي   فَأَرَادَ .(5). يعنى هذه السنة التي أنتم عنها معرضون(4)"بَيينَ أَكي

عَمْرِو بْنِ يَحْيَى الْمَازِنِيِّ عَنْ أَبِيهِ أَنَّهُ كَانَ فِي حَائِطِ جَدِّهِ رَبِيعٌ لِعَبْدِ الرَّحْمَنِ بْنِ عَوْفٍ عَنْ  -
لَهُ إلَى نَاحِيَةٍ مِنْ الْحَائِطِ هِيَ أَقْرَبُ إلَى أَرْضِهِ فَمَنَعَهُ صَاحِبُ الْحَائِطِ  عَبْدُ الرَّحْمَنِ أَنْ يُحَوِّ

 .(6)عَبْدُ الرَّحْمَنِ عُمَرَ فَقَضَى عُمَرُ أَنْ يَمُرَّ بِهِ فَمَرَّ بِهِ  فَكَلَّمَ 

ه الدلالة  .(7)لعبد الرحمن بأن يحول الجدار قرب أرضه قضاء عمر بن الخطاب : وْ

  : المعقول: ثانياا 
, فإنـه لا يضـر, فهـو أشـبه بالاسـتظلال بـه, ولأنه انتفاع بحائط جاره علـى وجـه لا يضـر بـه

 .(8)ومما تدعو إليه الحاجة

 : السنةمن : استدل أصحاب القول الثاني

لِم  إِلاَّ بِطِيبِ نَفيس  مِنيه  " قوله  - رِئ  م سي  ."(9) لَا يَحِلُّ مَال  امي
                                                           

 .(2/16الحنفي: المعتصر من المختصر من مشكل الاثار ) الملطي( 1)
 (.13/408), النووي: المجموع شر  المهذب 7/244الام: للشافعي: ( 2)
 (.17/629)القرطبي: البيان والتحصيل ( 3)
 .(3/1230(  )1609مسلم, صحيحه, باب غرز الخشب في جدار الجار, )( 4)
 .(13/408النووي: المجموع شر  المهذب )( 5)
ســـناده صـــحيح.).(2/746(  )34موطــأ الإمـــام مالـــك, بـــاب القضـــاء فـــي المرفــق, )( 6) (  4928قـــال ابـــن الأثيـــر: وا 
 (  ابن الأثير: جامع الأصول في أحاديث الرسول. 6/644)
 (.4/71الزرقاني: شر  الزرقاني على موطأ الأمام مالك ) ( 7)
 .(4/376ابن قدامة: المغني )( 8)
قـال الألبـاني:  .(6/166(  )11545الكبرء, باب من غصب لوحاً فأدخلـه فـي سـفينة أو بنـى, )البيهقي, سننه ( 9)

 , الألباني: صحيح الجامع الصغير.2/1268صحيح. 
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ه الدلالة  .(1): دل الحديث أنه لا يجوز لأحد أن يجبر أحداً على أن يفعل في ملكه بغير اذنهوْ

زراعـــة والبنـــاء فـــي الك, غيـــر ضـــرورة فلــم يجـــز مـــن غيـــر إذنــهولأنــه انتفـــاع بملـــك غيــره مـــن  -
 .(2)أرضه

 : ورد الْمهور

حملوا الحديث "لا يمنع أحدكم.." على عمومه فلا يخصص إلا بيقين في النهي عن المنع؛ 
الجـار أن يغـرز خشـبة لأن النهي قد يكون محمولًا على الكراهة أو على التحريم. ولو كان من حق و 

 : لمـا قـالوِ , ليس للجار أن يمنع جـاره خشـبة يغرزهـا فـي جـداره في جدار جاره لقال رسول الل 
  .(3)"حدكم ْاره أن يغرز خشبة في ْدارهلا يمنع أ"

وهـو أن مالـك الجـدار , أن الـراجح فـي المسـألة وهـو القائـل بعـدم الاجبـار ترى الباحثاة: الرأي الراْح
نمــا يُســتحبلا يُجبــر  مــام لإلوجــود قرينــة صــرفت الحكــم مــن الوجــوب إلــى النــدب وهــو ومــا ذكــره ا ؛وا 

 . (4)على الندب ." محمولٌ .النووي أن حديث الوجوب " لا يمنع أحدكم جاره 

لحــق بالضــرر علـى مالــك الجــدار لا يُ  وكمـا, مـن بــاب المعــروف والاحسـان للجــار فعــلٌ  هُ لأنّـ  
 .خاصةً 

  

                                                           

 (.6/578ابن بطال: شر  صحيح البخاري ) ( 1)
 (.2/139)الشيرازي: المهذب في فقه الامام الشافعي  ( 2)
 (.17/629)القرطبي: البيان والتحصيل  ( 3)
 .(11/47) النووي: المنهاج شر  صحيح مسلم ( 4)
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 المطلب الثاني

 الاعتياض عن الحقوق المشتركة في المباني السكنيةحكم  

جراء الماء , مالك شقة سكنية النصيب من الماء لأيتكلمتُ في المطلب السابق عن حق  وا 
أو بعبارة أخرء ثبوت حق المالك في , وصرف الماء غير الصالح وكذلك حق المرور, الصالح لديه

 الحقوق السالفة الذكر.

من  أيٍّ  الشقة أن يأخذ عوضاً عن حقه في المرفق المشترك فيإذا أراد مالك : والسوال
 الحقوق سواء بيع أو إجارة أو صلح فهل يجوز له؟ 

 : الاعتياض عن حق الشرب والمْرى: أولاا 

ـــه فـــي نصـــيبه بالشـــرب أو : صاااورة المساااألة لـــو أراد أحـــد المـــلاك عمـــارة أن يأخـــذ عـــو  عـــن حق
 ذلك؟ فهل يجوز له , بالمجرء بالبيع أو الإجارة

ذهب الفقهاء إلى عدم جواز الاعتيا  عن حـق الشـرب والمجـرء فيمـا : تحرير محل النزاع
 : على مذهبينوذلك واختلفوا في حال انتفاء الجهالة , إذا كان فيه جهالة وغرر

عـن الشـرب والمجـرء  جواز الاعتيـا إلى  والحنابلة (2)والشافعية (1)ذهب المالكية: المذهب الأول
 .(3)بشرط كونه معلوم قدره وما يُستند إليه العرف, بالبيع والإجارة والصلح وغيرها

أنــه لا يجــوز : ذهااب إليااه الحنفيااة فااي ظاااهر روايااة أخاارى وهااو المختااار عناادهم: المااذهب الثاااني
 (4)الاعتيا  عن حقي الشرب والمجرء سواء أكان بيعاً أم إجارة أم صلح. 

 : المذهب الأولاستدل 

موضـعها وعرضـها  بينـاً مُ على موضـع قنـاة فـي أرضـه يجـري فيهـا مـاء و  إذا صالح رجلٌ أنه 
لأنــه إذا ملــك الموضــع , ولا حاجــة إلــى بيــان عمقــه, وطولهــا جــاز؛ لأن ذلــك بيــع موضــع مــن أرضــه

                                                           

 .(4/375الأصبحي: المدونة ), (4/72الدسوقي: حاشية الدسوقي ) ( 1)
  .(2/456السنيكي: أسنى المطالب في شر  رو  المطالب ) ( 221-4/220النووي: روضة الطالبين ) ( 2)
 (.35/377)(  ينظر الموسوعة الفقهية الكويتية 5/435ينظر ابن قدامة: المغني ) ( 3)
 .(6/189الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 4)
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ن صالح على إجراء الماء في , كان له تخومه , مع بقـاء ملكـه عليهـا جـاز صاحبهامن أر   قناةوا 
 .(1)إجارة فيشترط تقدير المدة؛ لأن هذا شأن الإجارة  فيو 

فيجوز بيعه إذا كان , بالنسبة لأخذ المعاوضة عن الشرب وهو بمعنى الماء الصالح للشرب
ثَمَنِــهِ إِذَا بَاعَــهُ مُقَــدَّرًا بِكَيْــلٍ أَوْ  جَــازَ لِمَالِكِــهِ أَخْــذُ , .وُجُــوبِ الْبَــذْلِ .: قااال النااووي .(2)بــأجر معلــوم بقــدرٍ 
 .(3)..وَزْنٍ 

فــلا  وقحقـ هـاالشـرب منفـرداً بـأن بــاع شـرب يـوم أو أكثــر؛ لأن يجـوز بيــعلا : اساتدل الماذهب الثاااني
 .(4)"مالي " الشرب ليس بعين مال بل هو حقٌ : قال الكاساني, تحتمل الأفراد بالبيع والشراء

لا يجــوز إجارتــه منفـــرداً؛ لأن الحقــوق لا تحتمــل الإجــارة كمــا لا يحتمـــل : بالنساابة للإْااارة
 .(5)لأن الإجارة تمليك المنفعة بعو  فلا يمكن انتفاع بأر  دون الشربو البيع؛ 

إلى القب  والتسليم  فتقرُ لا يجوز الصلح عن الشرب؛ لأن الصلح فيه يُ ف: وبالنسبة للصلح
والأصــل أن كــل مــا يجــوز بيعــه , ا فــلا يصــح الصــلح عليهـافلـم تكــن جهالتــه محتملــة فــلا يجـوز بيعهــ

 .(6)وما لا فلا, وشراؤه يجوز الصلح عليه

 : لأسباب الآتية, عتيا  عن حق الشرب والمجرءجواز الاالرأي الراجح ترء الباحثة : الرأي الراْح

  التعيااااين بااااالعرف كااااالتعيينوطبقــــا للقاعــــدة الفقهيــــة "، للعــــرف ولاســــتنادهادلــــتهم ألوجاهــــة 
فيجــوز الاعتيــا  , عنــد الجمهــورأنهــا مــن قبيــل المنــافع فهــي تقابــل بــالأموال  ."(7)بااالنص
 .شرعاً متقومة هي عنها و 

حقـه فـي الشـرب والمجـرء  عتياضـه عـناشـقة ب مالـكُ  أن يقـومَ : في المباني السكنية التطبيقي همثال
والغـــرر  أن تنتفـــي الجهالــة ببلــد آخـــر حيــث يمكــن قيمــاً ســـافراً أو مُ كـــأن يكــون المالــك مُ , لمالــك آخــر

أو ضـبطها بوضـع عـداد ميـاه للمـاك الآخـر , أو لتـراً  كـيلاً قـديره بـوزن معلـوم بت, المتعلق بحق الشرب

                                                           

 (.35/377)الموسوعة الفقهية الكويتية:  ( 1)
 .(5/311النووي: روضة الطالبين ), (4/72الدسوقي: الشر  الكبير على حاشية الدسوقي ) ( 2)
 .(5/311الطالبين )النووي: روضة  ( 3)
 .(6/189الكاساني: بدائع الصنائع ) ( 4)
 .(6/189) المرجع السابق ( 5)
 .(6/48المرجع السابق ) ( 6)
 (.1/241)الزرقا: شر  القواعد الفقهية  ( 7)
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ماء الصالح لشرب من مالك ال بيعللمياه المُباعة. فللمالك الشقة السكنية له  الاستهلاكيةويقدر كمية 
 .على حسب الاستهلاكين من كل شهر أو آخر بقدر معلوم مثلا مرة أو مرت

 : الاعتياض عن حق المسيل: ثانياا 

وقد اختلف الفقهاء في حكم الاعتيـا  عـن حـق المسـيل والخـلاف كمـا سـبق بـين الجمهـور 
 : على مذهبين إليك بيانها, والحنفية

عن بالبيع والاجارة جواز الاعتيا  إلى  (3)والحنابلة (2)الشافعيةو (1)ذهب المالكية : المذهب الأول
 . مجراهمسيل الماء إذا بيّن حدود 

إلى جواز بيع رقبة المسـيل إذا بـين حـدودهُ مـن الطـول والعـر  فـإذا  ذهب الحنفية: المذهب الثاني
لـم يُبـين فـلا. وبيـع التَّسـييل وهـو حـق المسـيل سـواء أكـان المسـيل علـى الأر  أم علـى السـطح فــلا 

  .(4)يجوز بيعه

 .(5)الحاجة للتسييل أكثر من الحاجة للبناء أنوذلك  الحاْةبحسب قدر : استدل المذهب الأول

يل أكثر من الحاْة يوالحاْة للتس، "(6)" وجاز استئجار مكان يُصب فيه المـاءقال الخرشي
"بأنــه لا مــانع منــه إذا بــين قــدر الجــاري إذا كــان علــى الســطح وبــين موضــع  ال بلقيناايقــال , للبناااء

والحاجــة إلــى ذلــك أكثــر مــن الحاجــة إلــى البنــاء فلــيس كــل النــاس , الجريــان إذا كــان علــى الأر 
 ."(7)وغسل الثياب والأواني لا بد منه لكل الناس أو الغالب, يبني

للجهالة المترتبة على حق التسييل؛ حيث لا يُدرء قدر ما يشغل المسيل من : استدل المذهب الثاني
 .(8)الماء؛ ولاختلاف التسييل بقلة الماء وكثرته

                                                           

 .(7/16)الخرشي: شر  مختصر خليل الخرشي  ( 1)
 (.4/221), النووي: روضة الطالبين وعمدة المفتين (4/413)الرملي: نهاية المحتاج الى شر  المنهاج  ( 2)
 .(4/379)المغني: ابن قدامة  ( 3)
 (.8/169), العيني: البناية شر  الهداية (430-6/429)البابرتي: العناية شر  الهداية  ( 4)
 .(4/413)الرملي: نهاية المحتاج الى شر  المنهاج  ( 5)
 .(16/ 7الخرشي: شر  مختصر خليل الخرشي ) ( 6)
 .(4/413)الرملي: نهاية المحتاج الى شر  المنهاج  ( 7)
 (.8/169), العيني: البناية شر  الهداية (430-6/429)البابرتي: العناية شر  الهداية  ( 8)
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ذلـك , حق التسييل وهو ما ذهب إليـه الحنفيـة الاعتيا  عن ترء الباحثة بعدم جواز: الرأي الراْح
 لــى الشــركاءع ومــا يلحــق مــن الضــرر, لجهالـة والغــرر فــي تقــدير كميــة تســييل المــاء بقلتـه أم بكثرتــه

 .المالكين في حقهم في التسييل

الزائـد  مائـه تسـييلل ءخـر لدار أ مالكٍ  من ملاك أخذ عو الفإذا أراد أحد : ومثاله التطبيقي
, مع الملاك الآخرين البئر المشترك() المسيلمكان تسييل  وصرفها إلىعن الحاجة أو غير صالح 

 وفـي تسـييل المـاء بقلتـه أ والغـرر الفـاحش لا يمكـن تقـديرها جهالـةفلا يجـوز لمـا يترتـب علـى ذلـك ال
فــي العمــارة فــي  مــلاك الآخــرينالعلــى  فــاحشٍ  إلحــاق ضــررٍ ؛ ولمــا يُتبــع بالمشــترك كثرتــه فــي البئــر

للقاعـدة  وصرفها في المسـيل المشـترك عمـلاً الزائد وغير الصالح ئه تضررهم بزيادة المالك تسييل ما
دفعــاً , قــدم فــي الحالــة هــذه المصــلحة العامــة علــى المصــلحة الخاصــةكمــا تُ  (1)"الضاارر ياازالالفقهيــة "

  للمنازعات بين الملاك.

ودة  الصورة هذه الحاضرننا اوفي زم لـى إمياه سواء الصرف لفكل شقة لها مسيل  الآنلم تعد موْ
ـــدياتتنظمـــه الوهـــو مـــا  المسااايل العاااام ـــة والـــوزارة المختصـــة كالبل ـــوات , دول ـــاه عبـــر قن بصـــرف المي

ويـدفع عـنهم الضـرر. , مما يحفـظ للنـاس حقهـم العـام, ف المياه الصرف الصحي من المبانيلتصري
الـذي يكـون بـين مجموعـة لأصـحاب العقـارات كمـا فـي  المسايل المشاترك وهاو فايتسييل الماء أو 

كل منهم الحـق فـي الارتفـاق مـن فلالمجمعات السكنية التي يكون تصريف مياهها ومجاريها مشتركاً 
 غير إحداث ضرر بالآخرين.

 : الاعتياض عن حق المرور: ثالثاا 

على , سبق بين الجمهور والحنفية كما, المرورالفقهاء في حكم الاعتيا  عن حق  لفاخت
 : مذهبين إليك بيانها

بجواز الاعتيا  عـن  (4)الحنابلة (3)والشافعية (2)المالكيةو  الحنفية في رواية ذهب: المذهب الأول
 حق المرور. 

                                                           

 .(1/84, السيوطي: الأشباه والنظائر )1/72ابن نجيم: الاشباه والنظائر  ( 1)
 .(6/184الذخيرة/ القرافي ) ( 2)
 .(2/3الشربيني: مغني المحتاج ) ( 3)
 (.3/408)البهوتي: كشاف القناع  ( 4)
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عـن حـق المـرور إن كـان  على الروايـة الثانيـة بعـدم جـواز الاعتيـا  ذهب الحنفية: المذهب الثاني
 .(1)منفرداً وهي رواية الزيادات وصححها بعضهم

 : استدل المذهب الأول

 .(2)وهو حق معلوم متعلق بالعين, لأن المرور حق يتعلق برقبة الأر  وهي مال -

قـالوا بجــواز الصــلح عـن الطريــق الــذي لاصـقت جــدرانهم فيــه ونفـذت أبــوابهم إليــه مـن غيــر نفــوذ و  -
ولـيس لغيـرهم سـلك طريـق , فمن نفذت أبوابهم إليه فهم المـلاك وهـم شـركاء فـي ذلـك, أبوابهم إليه

 .(3)مرور إلا برضاهملل

ولو صالح أحد الشركاء بعو  جاز الصلح وكان لازماً لأن ذلك حقهم , لأنهم شركاء في الملك -
 .(4)فجاز لهم أخذ العو  عليه ويجوز لهؤلاء بيع حق المرور لمسيس الحاجة إذا كان معلوماً 

ن صالحهم عن ذلك بعو  جاز الصلح وكان لازما؛ لأن ذلك حقهم فجاز لهم : قال البهوتي "وا 
 .(5)أخذ العو  عليه كسائر الحقوق"

 : استدل المذهب الثاني

لأنــه حــق مــن الحقــوق وبيــع الحقــوق بــانفراده لا يجــوز؛ ولأنــه مجــرد ولا يجــوز بيــع الحقــوق 
 .(6)المجردة

إذا كـان معلومـاً ومحـدداً فهـو  ؛عتيا  عن حق المـرورلاترء الباحثة جواز ا: الرأي الراْح
فلــو أراد أحــد المــلاك بيــع حقــه وكــان لــه طريــق منفــذ آخــر  ومثالااه التطبيقااي, الماليــةكســائر الحقــوق 

ذلـــك لكـــن لا ينطبـــق مـــرور متعلـــق برقبـــة الأر  وهـــي مـــال. لأن حـــق ال ؛وصـــالح بعـــو  جـــاز لـــه
والأفنيــة الداخليــة التــي تكــون فــي المجمعــات الســكنية؛ فهــي ملــك مشــترك والحالــة هــذه فــي الشــوارع 

؛ فاليوم لم يعد ف المالي المتعلق ) برقبة الأر (للملاك من حيث الانتفاع فقط لا من حيث التصر 
هنــاك مجــال للاعتيــا  عــن حــق المــرور فــي الغالــب لأن الشــوارع المفــرزة تصــبح مــن قبيــل الملــك 

 .-والل أعلم - حد من المرور أو بأخذ بديل ماليلعمارة السكنية منع أالعام فلا يستطيع ملاك ا
                                                           

  .(430-6/429ابن الهمام: فتح القدير ) ( 1)
  .(430-6/429) المرجع السابق ( 2)
 (.3/408)البهوتي: كشاف القناع  ( 3)
 .(2/3المحتاج )الشربيني: مغني , (6/184القرافي ) :الذخيرة ( 4)
 (.3/408)البهوتي: كشاف القناع  ( 5)
 .(430-6/429ابن الهمام: فتح القدير ) ( 6)



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الثاني
 الأحكام المتعلقة بملحقات المرافق المشتركة 

 في المباني السكنية
 

 : وفيه مطلبان

ملحقااات المرافااق المشااتركة والأحكااام العامااة المتعلقااة  مفهااوم: المطلااب الأول
  .بها

القياااود والضاااوابط الشااارعية فاااي اساااتخدام ملحقاااات المرافاااق : المطلاااب الثااااني
  .المشتركة
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 المطلب الأول

 بها.المتعلقة  م العامةالأحكامفهوم ملحقات المرافق المشتركة و  

 : تعريف ملحقات لغة واصطلاحاا : أولاا 

تابعــة فــي الأبنيــة الســكنية لاســيما الحديثــة منهــا ومــا نــراه فــي المجمعــات  خــدماتٌ  تُســتحدث
مصــطلح ملحقــات المرافــق المشــتركة لابــد أن  وليتضــحســمى بالملحقــات مــا تُ , الســكنية علــى الأكثريــة

 نُعرف معنى الملحقات لغةً.

 : لغةتعريف ملحقات  . أ

ــيء, مفــرد مُلحــق وهــي اســم مفعــول يقــال مــا يلحــق بالأصــل أي , الزَّائــد: ومعنــاه مُلْحَــقُ الشَّ
 .(1)زوائده وتوابعه

 : (2)تعريف ملحقات المرافق المشتركة اصطلاحاا  . ب

الُمتتمـة لمرافـق العقـار المسـتحدثة للمرافـق المشـتركة فـي  هي تلـك الزوائـد والتوابـع المُكملـة و
ولــيس لغيــرهم الحــق فــي الانتفــاع , العقــار الســكني بغــر  انتفــاع مــلاك فيهــا علــى وجــه الخصــوص

مـن صـورها المنتزهـات المقامـة فـي السـاحات بـين الأبنيـة والاستخدام إلا على الوجـه المسـمو  لهـم. 
 مواقف السيارات.كذلك السكانية أو الأبراج و 

. وقـد (3)تعتبر تلك الملحقات من ارتفاقات المعاصـرة علـى وفـق قـرار مجمـع الفقـه الاسـلامي
, سـواق والأفنيـةلأأمثلة لملحقات المرافق المشـتركة بـذكرهم ارتفـاق النـاس بمقاعـد ا عرجّ الفقهاء على
 .(4)ومنازل الأسفار

 
                                                           

 (.3/2000)معجم اللغة العربية المعاصرة  ( 1)
 .7سبق أن عرفت المرافق المشتركة في الفصل الأول ص ( 2)
منظمة المؤتمر الإسلامي المنعقد في دورته الثامنة عشرة في  (  قرار مجمع الفقه الإسلامي الدولي المنبثق عن3)

 :http .م2007تموز )يوليو(   14-9هـ. الموافق 1428جمادء الآخرة  29إلى  24 بوتراجايا )ماليزيا(  من
//www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-10886.htm  موقع بحوث: المجمعات الفقهية: قرار رقم

 .( حقوق الارتفاق وتطبيقاته المعاصرة في الأملاك المشتركة9/18) 171
 .(1/279الماوردي: الأحكام السلطانية ) ( 4)

http://www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-10886.htm
http://www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-10886.htm
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التـي بـدورها تعتبـر و , مـن قبيـل المصـالح التكميليـة العامـةكما تعدُّ تلـك الملحقـات والخـدمات 
فهـي حـق , التي يحتاج إليها سـكان المبنـى (2)؛ بل كادت لئن تكون من الحاجيات (1)من التحسينات

 .مشترك لجميع ملاك المبنى في الانتفاع
 في الأبنية السكنية  الأحكام العامة بملحقات المرافق المشتركة: ثانياا 

ويمكـــن تقســـيم هـــذه , فـــي الأبنيـــة الســـكنية ملحقـــات المرافـــق المشـــتركة تتنـــوع المقاصـــد لتنـــوعِ 
 .من أحكاما موما يتعلق بهالملحقات إلى ملحقات عامة وملحقات خاصة 

 :  الملحقات العامة: أولاا 
 : قصد فيها تلكمُ الأماكن والمنافع التي ينتفع بها جميع السكان ولغيرهم ومنهايُ 
داخل العمارة  يعُد في بع  المباني السكنية مرفقاً مشتركاً بكونه إما أن يكون مصمماً : المسْد .1

أو يكون نظام مجمع سكني أو عدة أبراج سكنية محاطة بقطعة أر  واحدة , ()الطابق الأرضي
ويكمن بذلك مقصد حفظ الدين من جانب الوجود بإقامة شعائر , حاط بها المرافق الأخرءتُ و 

قامة دورات تعليمية. , الاسلام  وتعليم القرآن وا 
 حكم بناء مسْد فوق الطوابق السكنية أو تحتها.: فرع

 (4)والشـــافعية (3)ن )أبـــو يوســـف ومحمـــد ( مـــن الحنفيـــةجمهـــور الفقهـــاء مـــن الصـــاحبيذهـــب 
 بجواز بناء مسجداً فوق علو الدار أو تحته.  (5)والحنابلة

 .(6)صح", أو سفلها دون علوها, "إذا جعل داره مسجدا دون سفلها: جاء في المغني

, صار مسجدا على الأصح, جعلت هذا المكان مسجدا: )أي الشافعية( لو قال وعندهم
 .(7)لإشعاره بالمقصود واشتهاره فيه

                                                           

تعريف التحسينات: الأخذ بما يليق من محاسن العادات, وتجنب الأحوال المدنسات التي تأنفها العقول  (1)
 (.2/9)الراجحات, ويجمع ذلك قسم مكارم الأخلاق. الشاطبي: الموافقات 

مشتقة تعريف الحاجيات: أي أنها مفتقرة اليها من حيث التوسعة ورفع الضيق المؤدي في الغالب الى الحرج وال ( 2)
 (.6/8)اللاحقة بفوت المطلوب, فإذا لم ترع دخل على المكلفين الحرج والمشقة. الشاطبي: الموافقات 

 (.7/454), العيني: البناية شر  الهداية (6/234)البابرتي: العناية شر  الهداية  ( 3)
 .(5/324)النووي: روضة الطالبين  ( 4)
 .(6/9)ابن قدامة: المغني  ( 5)
 .السابق المرجع ( 6)
 (.5/324)النووي: روضة الطالبين  ( 7)
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 وبعضهم في السفل دون العلو. , علو دون السفلفي القال يجوز بناء مسجد  ومن الحنفية

, إذا جعل السفل مسجدا وعلى ظهره مسكن فهو مسجد؛ لأن المسجد مما يتأبد: قال الحسن
ذا كان فوقه , وذلك يتحقق في السفل دون العلو. وعن محمد على عكس هذا؛ لأن المسجد معظم وا 

 .(1)مسكن أو مستغل يتعذر تعظيمه

لما رآه الصاحبان أنـه , ن ما ذهب اليه الفقهاء بصحة جعل العلو أو السفل مسجداً إ: خلاصة القول
, لاً مسـتق اً وطريقـ لاً يكـون للمسـجد مـدخ وفق ضابط معين أن, بسبب ضيق المنازل ولاعتباره ضرورة
ويتحرج داخلوه مـن المصـلين. كمـا أن جعـل طـابق سـفلي أو , يةحتى لا يؤذي ساكني الطوابق السفل

لمــا فيــه , علــوي مســجداً بــات أمــراً مألوفــاً فــي هــذا العصــر لاســيما فــي الأمــاكن الســكانية المزدحمــة
 . (2)التيسير على المسلمين في أداء الفريضة

 غيرهموللاك المبنى أو البرج السكني مُ يحق الانتفاع بمرافقها سواء ل: والأرصفة منتزه والمظلةال .2
, شريطة ألا يحصل من قبل الملاك تعدِ على الأملاك العامةو , على الوجه المسمو  لهم من العامة

ومثال ذلك الحفاظ على ألعاب المنتزه من التعطيل وعلى النظافة العامة للمنتزه. وتأتي أهميتها في 
لى الإخلال بالعقل ويؤثر في كلامه واضطراب تصرفاته إحفظ للعقل من المفسدات التي تؤدي 

ضاعة الوقت مما لا, ولعب القمار, وسلوكه بسبب المفسدات الحسية كشرب الخمرة واخواتها  وا 
 .(3)فائدة له
 : الملحقات الخاصة: ثانياا 

يقصد بها تلكمُ الأماكن والمنافع يختص بها ملاك البرج على وجه الخصوص ولغيرهم على 
 عمومها.

بينـت الشـريعة الإسـلامية علـى أهميـة الحـارس ودوره : الباواب أو الحاارس التي يقدمهاالخدمة  .1
 .(4)في صلاة الخوف الحراسةى مشروعية وما يدلل عل, في حفظ النفس والأموال

                                                           

 (.7/454)العيني: البناية شر  الهداية  ( 1)
 2002ينظــر بحــث أحمــد يوســف الصــمادي, مؤتــة للبحــوث والدراســات, المجلــد الســابع عشــر, العــدد الثالــث,  ( 2)

 .125-124ص
 .بتصرف 237اليوبي: مقاصد اليوبي ص  ( 3)
وا مَعَاه  قَامَ النَّبِايُّ ", قَالَ: وف, عَنِ ابْنِ عَبَّاسٍ جاء في كيفية صلاة الخ ( 4) ، وَقَاامَ النَّااس  مَعَاه ، فَكَبَّارَ وَكَبَّار 

اوَ  وَرَكَعَ وَرَكَعَ  د وا وَحَرَس اوا إِخي َْ د وا مَعَاه ، ث امَّ قَاامَ لِلثَّانِيَاةِ، فَقَاامَ الَّاذِينَ سَا َْ دَ وَسَا َْ انَه مي وَأَتاَتِ نَااسٌ مِانيه مي مَعَاه ، ث امَّ سَا
ر س  بَعيض   د وا مَعَه ، وَالنَّاس  ك لُّه مي فِي صَلَاة ، وَلَكِني يَحي َْ رَى، فَرَكَع وا وَسَ االطَّائِفَة  الأ خي ابن رجب: فتح الباري,  "ه مي بَعيضا

 .(8/363ضهم بعضا في صلاة الخوف )باب يحرس بع
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 ؛نفس والأموال في العمارة السـكنيةلحفظ الأ تعيين حارسٍ  جواز مشروعية فيالنسحب كما ت
أو دفـاع مـن أي , وعدم السما  لدخول دخيل غير مسمو  لـه, لأجل المراقبة وتحقيق الأمن للسكان

لاك بوجود بـواب لحمايـة حق مشترك في انتفاع الم المحافظة على نظافة المبنى. فهوكذلك تعدي و 
وأن يتقيـــد بـــبع  , خلاق الحســـنة والحميـــدةالأبـــ التزامـــهلكـــن يجـــب أن يراعـــى الحـــارس  ممتلكـــاتهم.

أو بتعديــه علـــى خصوصـــيات علـــيهم الضــوابط الأخلاقيـــة كعــدم تتبعـــه لعــورات المســـلمين بالتجســس 
 السكان.

ــلم مــا ذكــرهيشــابه هــو و : المصاااعد الكهربائيااة .2 فأنــه يمكــن أن يُقــاس عليــه , الفقهــاء الــدرج أو السُّ
قـال  .(1)صـعودلل هااسـتخدام والسـفل العلـو يصـاحبلكـل مـن أن مـن حـق  وذكروا بع  الأمور

ذا كان الطباق ثلاثة مثلا فالسلم من الأسفل للوسطى على صاحب الوسطى وما ": الخرشي  وا 
.فهـو يعـد (2)فوق ذلك على صاحب العليا ولو كان ينتفـع بسـلم الوسـط فـلا شـيء عليـه للوسـط" 

ـــ ولهـــم الأحقيـــة فـــي الانتفـــاع بـــه علـــى الجميـــع دون , بـــين المـــلاك المبنـــى ككـــل اً مشـــترك اً مرفق
لمـــا يُلحـــق بالضـــرر علـــى بقيـــة اســـتئثار؛ فـــلا يحـــق لأحـــد مـــنهم منـــع الآخـــرين مـــن الانتفـــاع بـــه 

 نهم وعدم انتفاعهم بالسطح لاسيما فهو مرفق مشترك.الملاك في حرما

ن ضمنه مقاً شرائه طاببالانتفاع بالمصعد وذلك أحد الملاك يُمكن استئثار  وفي حالة خاصة
فمـثلا شـخص مالـك , ف فيـهو قه فقط؛ فلا يمكن لملاك آخـرين مـن الوقـاستئثاره بخدمة المصعد لطاب

أمـا فـي الـدرج فـلا .للطابق الثالث فالصاعد من المـلاك الآخـرين لا يحـق لـه الوقـوف أو الصـعود فيـه
 فهو حق وملك مشترك للجميع.

ؤدي فيـه لمـا يـبعدم تحمل أثقـال كبيـرة  الالتزامللمصعد يراعى في الاستخدام المشترك  أن كما يجب
 وتخريبـهلوف به كلعب الأطفال أو غيرهم بأزرار المصـعد أو بكثرة الاستخدام غير المأ, إلى تعطله
  العامة. لى الأملاكحفاظاً ع

وقـد شـرع الشـارع , ني عامـة ولاسـيما السـكنيةوالـذي بـات أمـراً مهمـاً فـي المبـا: التكييف المركزي .3
لاســيما فــي الــبلاد الحــارة لفــرد  تــأخير صــلاة الظهــر فــي شــدة الحــرمشــروعية الحكــيم اســتحباب 

لَاةِ ":  لقول النبي (3)والجماعة هَنَّمَ ، أَبيرِد وا بِالصَّ َْ  .(4)"فَنِنَّ شِدَّةَ الحَرِّ مِني فَييحِ 
                                                           

, البهــوتي: شــر  منتهــى الايــرادات (3/231), الشــافعي: الأم (6/57)الخرشــي: شــر  مختصــر خليــل الخرشــي  ( 1)
(3/557). 
 .(6/57)الخرشي: شر  مختصر خليل الخرشي  ( 2)
 .(1/246)العدوي: حاشية العدوي على كفاية الطالب الرباني  ( 3)
 .(4/120(  )3258البخاري, صحيحه, كتاب بدء الخلق, باب صفة النار, وأنها مخلوقة, ) ( 4)
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فــإن كــان وعليــه . (1)وينكســر وهــج الحــر فهــو بــرد, الإبــراد أن يتفيــأ الأفيــاء: الخطااابيقــال  
لغـر  نفسـه لإنمـا هـو  فـي البيـوت فإن اسـتحباب الابـراد المفروضة؛ستبراد في الصلاة لاامستحبٌ 

لمــا , لكافــة ســكان أهــالي العمــارة فــي الانتفــاع بــالمرفق المشــترك الــذي وضــع لأجلــه أجهــزة التكييــفو 
وبحســب طبيعــة المنــاو مــن بلــد , عليــه نشــؤاتــدعو حاجــة النــاس بــاختلاف طبــائعهم وعــاداتهم ومــا 

 لآخر ففي بع  البلدان وجوده أمراً ضرورياً. 

, المّكمــلات لحفــظ الحاجيــات وهـي مــا يــتم بـه حفــظ مقصــد حــاجي عتبـر أجهــزة التبريــد مـنوت
ــن , وأن كــل حــاجي وتحســيني إنمــا هــو خــادم للأصــل الضــروري ومــؤنس بــه: قااال الشاااطبي ومحسِّ

ففـــــي اســـــتخدامه حفظـــــاً للـــــنفس مـــــن الهـــــلاك وخصوصـــــاً مـــــا إذا الشـــــخص مـــــن ذوي , (2)لصـــــورته
 إعانة لأداء فريضة. , الاحتياجات الخاصة أو مريضاً 

على  إلقاء الكناسة الأقذار الأثر المترتب فيفي ذكر ابن رجب الحنبلي : ْمع النفاياتم .4
فإن كانت القمامة تحمل نجاسة فحكم الطريق حكم التخلي عنه , بهالانتفاع  الطريق يمنع من
ن كان أخف من ذلك كإلقاء على خلاف بين كونه وهو منهي عنه  نهي كراهة أو تحريم. وا 
 .(3)كالحجر وما شابه ذلك فلا يجوز رعثتيحصل به القشور البطيخ أو 

إلقاء الأقذار والقمامة وما تحملها من نجاسة في الطريق المنتفع في ن إوفي كلا الأمرين  
  فعله. لا يجوز به بين السكان مما

مجمع نفايات لإلقاء القمامة في  وهو وجودوجود مرفق مشترك للجميع  من المهمفكان 
على المظهر العام للمبنى؛ فإن إلقاء القمامة بشكل غير  اً حفاظو مكان بعيد عن إيذاء الآخرين

العمارة مما يحول من منظم تسبب نزاعات بين السكان فقد يقوم أحدهم بإلقاء القمامة على درج 
يذاء إلحق بأذء المعنوي لجاره عدم أو على باب شقته أو في حديقة البرج وبذلك يالمرور فيه 

 .الجار فهو فيه حفظ للدين

مَني ": قَالَ رَسُولُ اللَّهِ : قَالَ , فعَنْ أَبِي هُرَيْرَةَ وقد حث ديننا الإسلامي بعدم إيذاء الجار 
ارَه   َْ ذِ  مِ الآخِرِ فَلَا ي وي مِن  بِاللَّهِ وَاليَوي ليس فقط لباب  -لائقالغير -ولما يُشوه المنظر ، (4)"كَانَ ي وي

                                                           

 .(2/518)( 582تيح في شر  مشكاة المصابيح )القاري: مرقاة المفا ( 1)
 .(2/9الشاطبي: الموافقات ) ( 2)
 .(1/203)ابن رجب: القواعد لابن رجب  ( 3)
 .(8/11( )6018البخاري, صحيحه, باب من كان يؤمن بالل واليوم الآخر فلا يؤذ جاره, ) ( 4)
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والتزاهم بالنظافة د السكان فلا بد من تقيُ شقته بل لباقي الشقق المشتركة معه في نفس الطابق. 
 له. مخصصِ مكان الفي بإلقاء القمامة  العامة

مواقف فيها وفر تنجد في بع  الأبراج السكنية ي: والدراْات (مواقف السيارات )الكراج .5
الانتفاع سيارات سكان البرج ويكون هذا من قبيل المرافق المشتركة التي يحق لجميع السكان ل

وتقوم إدارات الابراج عادة بتخصيص مكان لكل ساكن له سيارة أحياناً يقوم صاحب , بها
لكن على كل  وأحياناً بدون رسوم, السيارة بدفع رسوم شهرية أو سنوية مقابل منحه هذه الخدمة

حال تبقى هذه الأمكنة والمواقف من المرافق الخاصة بسكان البرج أو العمارة. وينحسب الحال 
 على خدمات وضع إنارة إنحاء البرج.كذلك 

رسوم بدفع في بع  الأبراج السكنية يتفق ملاك المبنى السكني : والإنارة الكهرباءولد م .6
وذلك حسبما , أو لخدمات أخرء عند انقطاعهماة مقابل توصيل الكهرباء والماء شهرياشتراك 

 يقرره مجلس إدارة البرج السكني. 

فهـــذه الأمــاكن الترفيهيــة المصــممة فـــي ، كالصاااالات الرياضااية والمساابح: الصااالات الترفيهيااة .7
 ينتفع بها سكان البرج السكني ولا يسمح لغيرهم إلا بإذن إدارة البرج., المباني السكنية

أو تكــون , انتفــاعهميقــوم المــلاك فــي أغلــب المبــاني بــدفع رســوم معينــة شــهرية أو ســنوية مقابــل 
 لتلك الملحقات لإدارة المبنى أو القائمين عليه وذلك على حسب الاتفاق. جارهم ئضمن است

 لحقات المرافق المشتركة في المبنى السكنيىعن م حق للمالك أخذ عوضهل ي

تراك شـهرية بدفع رسوم اشـالملاك في بع  الابراج والعمارات السكنية بينت فيما سبق قيام 
, وقد تكون تلك الرسوم ضمن رسوم الإيجار الشـقة, أو سنوية مقابل انتفاع بملحقات المبنى السكني

  أن يأخذ عوضاً عن بع  هذه الملحقات لعدم حاجته للانتفاع بها؟ لهفهل يحق 

ع على حسب نظاام الأبنياة الساكنية أن يأخـذ ا الهندساي فقاد لا يحاق لمالاك الشاقة وتصاميمه يرْ
فــي بعــ  فمــثلًا  ؛مــن ذلــكالبنايــة يمنعــه مالــك ولربمــا , تلــك الملحقــاتهــذه الخــدمات  مقابــلعوضــاً 

وتــأتي فــاتورة , مــن دون وضــع أنبوبــة غــازوتوصــيله مباشــرة للشــقة للغــاز نظــام تعبئــة الأبنيــة فيهــا 
سـواء كـان مسـتأجر الـك ؛ ففـي هـذا الملحـق لا يسـتطيع الم( لكل شقةعداد غاز)بوضع عليه شهرية 

وذلك حرصاً على سلامة البناية مـن نشـوب حريـق , حضاره اسطوانة غازإأن ينفرد بأو مالك العين 
 فيها.
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: قـول النبــي دليـل شـترط فيـه ضــمنياً مأو  الحاصـل فيمـا بيــنهم الاتفــاق أو بـالنظر لطبيعـة
عو  بدلًا عـن انتفاعـه بمـاتور الكهربـاء بطلب فلو أراد أحد الملاك  .(1)"المسلمون عند شروطهم"

أو المـلاك المشـتركين فيــه  فــإذا وافـق بـذلك مالـك المبنــىمـثلًا ( ميـاه)نظـام تســخين أو غـاز الطبيعـي 
ذا لــم يتفــق علــى ذلــك فــلا يحــق لــهفيحــق لــه  بتنازلــه عــن حقــه؛ وكــذا فــي بــاقي الملحقــات المرفقــة . وا 
 بالمبنى السكني.

ن كـــان لا يســـتفيد  ؛ن تلــك الملحقـــات والخـــدمات لا يحــق لمالـــك أخـــذ عــو  عنهـــاإ: رأي الباحثاااة وا 
فإنـه فـي , منهـا كمـا أنـه إن لـم يسـتفد مـن بعـ ٍ  وهي منفعـة مسـتهلكة جزأتحيث أنها لا ت بجزء منها

 أكثريتها.  منالمقابل يستفيد 

  

                                                           

 .47صسبق تخريجه  ( 1)
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 وملحقاتهاوالضوابط الشرعية في استعمال المرافق المشتركة  القيود 

تــرد الملكيــة الشــائعة فــي نظــام الطوابــق المتعــددة مملوكــة لعــدة مــلاك مشــتركين فــي المرافــق 
المشتركة المعدة لمنفعة جميع الطبقات ولاسـتعمال جميـع المـلاك. وهنـاك قيـود شـرعية توضـع علـى 

 : أساسها
 الحق المتعلق بالمرافق المشتركة عدم التعسف في استعمال  (1

" مناقضــة قصــد الشــارع فــي تصــرف مــأذون فيــه شــرعاً : عــرف أســتاذة الشــريعة "التعّســف" بأنــه
  ."(1)بحسب الأصل

 : شرح التعريف

أن يُضـــر المكلـــف فـــي تصـــرفه : )مناقضـــة قصـــد الشـــارع فـــي تصـــرف مـــأذون شـــرعاً( معنـــى
 .(2)لاستعمال حقه قصد الشارع في الغاية التي شُرع من أجلها ألا وهي المصلحة المشروعة

, أي يقصـد المكلـف فـي اسـتعمال حقـه بغـر  تحقيـق مصـلحة غيـر مشـروعة: والمناقضة مقصودة
)مرفـــق  تشــويش علــى أهــالي البـــرج وقــت الصــلاة فــي المســجدالالتــي قــد تكــون فــي تحليـــل محــرم؛ ك

 .(3)إقامة حفل شبابيبمشترك( 

اه ميار المساموح باه علاى بعاض مان المرافاق الملاك التعسف بتعد ويتمثل  فعلـى سـبيل علاى الوْ
لقـاء القمامـة فيـه بقطـع أزهـار هبتخريب يقوم البع المثال المنتزه المحاط حول البرج  والـذي ينتفـع , وا 

 منه أهالي المبنى للاستراحة والتنزيه عن أنفسهم.
ومثـال ذلـك كـأن يقـوم أحـد مـلاك : ألا يزال الضرر في استعمال المرفاق المشاترك بضارر مثلاه (2

تكـــون بجـــوار شـــقته كـــأن يكـــون فـــي التـــي يريـــد الـــتخلص مـــن مجمـــع النفايـــات , المبنـــى الســـكني
فيقـــوم بحرقهـــا تخلصـــاً منهـــا فإنـــه بـــذلك ألحـــق ضـــرر آخـــر , الطـــابق الأول يتـــأذء مـــن الرائحـــة

الضاارر لا مبنــى وذلــك بتصــاعد الرائحــة والــدخان علــى الطوابــق العليــا. "للمــلاك الآخــرين فــي ال
  .(4)"يزال بمثله

                                                           

 .19أبو حجير: نظرية التعسف في استعمال الحق ص  ( 1)
 .المرجع السابق ( 2)
 .المرجع السابق ( 3)
 .(1/74ابن نجيم: الاشباه والنظائر ) ( 4)
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صِااصَ لاه (3 المرفــق  أي عاادم الغلااو فااي اسااتعمال: ألا ي ساتعمل المرفااق المشااترك فااي مياار مااا خ 
ومثــال ذلــك فــإن فــي اســتخدام المــلاك للمصــعد الكهربــائي أو الــدرج للصــعود والنــزول , المشــترك

أو نقـــل معـــدات للبنـــاء كالحديـــد حمـــل أمتـــاع ثقيلـــة كالمـــألوف بـــه غالبـــاً غيـــر فيـــه علـــى الوجـــه 
من شأن هذا الاستعمال الإضرار بالمصـعد وتعرضـه , لإسمنت بغر  إجراء تجديد في شقتهوا

المصـعد )علـى إثـر اسـتخدامهما . فيترتـب درج البنايـة خدش وأتسبب في تكسير ال . أو(1)للتلف
ومعنــوي بالنســبة للمــلاك وغيــرهم مــن الانتفــاع فيــه. وفقــاً للقاعــدة  ضــرر مــزدوج مــادي والــدرج(

 .فالعادة والعرف ترء أنه غير معد لهذا الغر  (2)" م حَكَّمَةٌ اليعَادَة   "الفقهية أن

مـن عـدم اهتمـام بعـ  ما يُلاحظ في بع  العمارات والأبـراج السـكنية  ومن منظور أدبي؛
مــن الضــرر الآخــرين مــا يُلحــق بــالملاك مالمــلاك مــن نظافــة الــدرج الــذي يعــدُ مرفــق مشــتركاً بيــنهم 

كاللعب الأطفال بدراجاتهم وعلو أصواتهم في وكذلك استعماله على وجهٍ غير المأذون به؛ , المعنوي
ممـا يســبب ازعـاج المــلاك , تكـون بـين شــقق –مشــتركة فـي الطــابق البهـو أو الـدهليز وهــي السـاحة ال

خلاقـي واحتـرام لأفيه تعزيز الجانـب ا فيُحبذغير محبوب؛  اً يترك طابعو , الآخرين وغيرهم من الزوار
 خصوصيات الجار. 

فــلا يجــوز اســتعماله علــى وكااذلك الحااال بالنساابة للفناااء المشااترك أو البهااو فااي كاال طااابق 
أن تأخـــذ حيـــزاً مـــن المكـــان( فـــي الممـــر )كوضـــع معـــدات كهربائيـــة بـــ, نحـــوٍ يحـــول دون المـــرور فيـــه

 .(3)المشترك

لا يودي استعمال المرفاق المشاترك مان قبال أحاد المالاك إلاى احتكااره وتسالطه دون المالاك أ (4
ومثــال ذلــك كــأن يقــوم أحــد المــلاك فــي الأدوار , مبــرراً بالمحافظــة عليــه والاهتمــام بــهالاخاارين 

الأولى كالدور الأول بانتفاعه بالحديقة التي تكون صغيرة أمام البرج ويقوم بزراعتها ومستخرجاً 
 بذلك قوتاً لمنزله مثلًا. فالغاية لا تبرر الوسيلة.

ن يقـوم كـأ المرفاق المشاترك إلاى مسااءلة أو مخالفاة قانونياة؛الملحق فاي استعمال لحق ألا ي   (5
وبلــوك ب( ممــا , أحــد المــلاك بعمــل بســطة والتــي تكــون فــي أفنيــة بــين كــل مبنــى وآخر)بلــوك أ

 يعكس على المظهر العام غير لائق. 

                                                           

 .235حيدر: ملكية الشقق والطوابق ص( 1)
 .(1/79ابن نجيم: الاشباه والنظائر ) ( 2)
 .235حيدر: ملكية الشقق والطوابق ص ( 3)



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الثالث
 الأحكام المتعلقة بصيانة ملحقات المرافق المشتركة 

 

 : وفيه مطلبان

 .حكم صيانة ملحقات المرافق المشتركة: المطلب الأول

دور مْااااالس الإدارة فااااي المتابعااااة والمطالبااااة بااااالحقوق : المطلااااب الثاااااني
 .والواْبات
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 حكم صيانة ملحقات المرافق المشتركة 

, ومــا يتبـع بملحقاتهـا المشــتركة بـين المــلاك -الأجـزاء المشـتركة–إذا كانـت المرافـق مشــتركة 
فلــو حصــل عطــل فــي ملحقــات البــرج فمــن المســؤول عــن , الانتفــاع بهــا مــن الجميــعوالــذي يحصــل 

 صيانتها وتعويضها؟ 

يمكن أن تقاس هذه المسألة علـى مـا ذكـره الفقهـاء فـي إجبـار الشـركاء علـى إصـلا  الشـيء 
تقبل  ومما لا, المشترك كالمجرء والحمام وبرج وقناة مشتركة. فالعلة الجامعة أنها تعدُّ مرفقاً مشتركاً 

 المقاسمة.

 : هل يْبر الشركاء على إصلاح المْرى المشتركى وقع خلاف بين أهل العلم على قولين

وبــــه قــــال الجمهــــور مــــن , علــــى إصــــلا  وصــــيانة المرفــــق المشــــترك يجبــــر الشــــريك: القااااول الأول
والحنابلـــة , (3)وقـــول عنـــد الشـــافعية افتـــى بـــذلك ابـــن الصـــلا , (2)المالكيـــة وهـــو المـــذهب, (1)الحنفيـــة

 .(4)جبارلإروايتان والأشهر ا

لا يجبر الشريك على إصلا  ضرر مرفق المشترك ذهب إلى ذلك الشافعية فـي قـول : القول الثاني
 .(6)ورواية عند الحنابلة (5)آخر عندهم 

 القول الأول أدلة : 
 .(7)صيانة للأملاك المشتركة من التعطل  .1
ولأنــه لا يـــتمكن , بقيــة المــلاك فــي الانتفــاع أنــه فــي تــرك الإجبــار يلحــق ضــرراً عامــاً علــى .2

 .(8)كما أن تلك المرافق لا تقبل القسمة, الشريك من المقاسمة هنا فيضره به

                                                           

 (.34-7/33)ابن نجيم: البحر الرائق شر  كنز الدقائق  ( 1)
 .(6/301), عليش: منح الجليل (5/144), الحطاب: مواهب الجليل (3/365)الدسوقي: الشر  الكبير  ( 2)
 .(3/183)الشربيني: مغني المحتاج  ( 3)
 (.4/280), ابن مفلح: المبدع (3/364)الرحايباني: مطالب أولي النهى  ( 4)
 .(4/411)الرملي: نهاية المحتاج  ( 5)
 .(4/386), ابن قدامة: المغني (4/280)ابن مفلح: المبدع:  ( 6)
 .(3/183)الشربيني: مغني المحتاج  ( 7)
 (.4/386)ابن قدامة: المغني  ( 8)
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لأنهم ينتفعون بجميعه ولأنهم يشتركون في الحاجة إليه والانتفاع به فكانت تكلفة إصلاحه  .3
 .(1)عليهم كلهم

 : دليل القول الثاني

وللخبـــــر لا ضـــــرر ولا , العمـــــارة والضـــــرر لا يـــــزال بالضـــــررلأن الممتنـــــع يتضـــــرر بتكليفـــــه  -
 .(2)ضرار

يح ميـل إليـه وذلـك للمسـوغات أهو مـا و ترء الباحثة ما ذهب إليه القول الأول القائل بالإجبار : الترْ
 : الآتية

العام  إلى قاعدة رفع الضرر العام في مقابل الضرر الخاص. فالضرر ولاستنادهلقوة أدلته؛  -
 .يكمن في تعطيل الانتفاع بتلك المرافق وانتفاع المستخدمين فيها لا على وجه الاحتكار

 ولأجل تقديم المصلحة العامة على الخاصة. -

أي أن كــل مــن ينـــال نفــع شــيء يجـــب أن  ."الغاارم باااالغنممــع القاعـــدة الفقهيــة " مــا يتناســب -
وصــيانة فيشـترك فـي التعميـر كــل فـالمجرء المشــترك إذا احتـاج إلـى تصـليح , يتحمـل ضـرره
 .(3)من لحقه ضرر

جبــر الشــريك فــي العمــارة إذا امتنــع فــي , وجــاء فــي تفريــع للقاعــدة لا ضــرر ولا ضــرار منهــا -
 .(4)حال أن يكون الشيء المشترك عند ضرورة تعذر قسمته

صـيانة المرفـق لوجاء في إجبـار المالـك )الشـريك( علـى المسـاهمة فـي دفـع التكـاليف الماليـة 
( جاء في تكاليف الأجزاء الشائعة" ولا يجوز لمالك أن يتخلى عن 858المشترك وتنص المادة رقم )

 . (5)نصيبه في الأجزاء المشتركة للتخلص من الاشتراك في التكاليف المتقدمة الذكر"

                                                           

 .(4/205), الرحيباني: مطالب أولي النهي (5/436)ابن قدامة: المغني  ( 1)
 .(3/183)الشربيني: مغني المحتاج  ( 2)
 .(1/437)الزرقا: شر  القواعد الفقهية  ( 3)
 .(1/167)المرجع السابق  ( 4)
 .(8/1024السنهوري: الوسيط في شر  القانون المدني ) ( 5)
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( في تكاليف الأجزاء المشتركة "على كل مالك أن يشترك في تكاليف 858وتنص المادة )
دارتها وتجديدها في هذه التكاليف بنسبة قيمة  هويكون نصيب, حفظ الأجزاء المشتركة وصيانتها وا 

  .(1)الجزء الذي له في الدار ما لم يوجد اتفاق على غير ذلك"

, ويــدخل فــي التكــاليف الماليــة تــرميم الأجــزاء الشــائعة المشــتركة إذا احتاجــت لإعــادة تــرميم
صلا  المصعد الكهربائي ونفقـات تجديـد مـا يجـب , ومصروفات الصيانة العادية مـن كـنس ورش, وا 

تجديـــده مـــن هـــذه المرافـــق كتجديـــد البـــاب العـــام أو مـــاتور للميـــاه ونحـــو ذلـــك. وتـــدخل أيضـــا تكـــاليف 
وأجــور الأشــخاص المــوكلين بتعهــد حفــظ هــذه الأجــزاء , مصــروف صــيانة المصــعد والــدرج أو الســلم

 . (2)المشتركة بخاصة أجرة البواب

سـواء كـان مالكـاً للعـين أو , على المالك أن يلتزم بالمساهمة في هذه التكاليف التزامـاً عينيـاً و 
ن كانـت , للمنفعـة وذلـك مـن بـاب تحقيـق المصـلحة العامـة علـى المصـلحة الخاصـة اً مالك اً مستأجر  وا 

فهــو لا يســتطيع الــتخلص مــن هــذا الالتــزام عــن طريــق التخلــي عــن , مصــلحته ضــئيلة غيــر مــذكورة
حـوال حاجتـه لأا غالـب فـي إلا إذا تخلى عن ملكية شقته نفسها. فـإنّ , كية حصته في تلك الأجزاءمل

صـالة الرياضـة أو بالمـثلا  ومثالـه إن تخلـى عـن انتفـاع, لاستعمال تلك الأجزاء الشائعة ليس بالكليـة
انقطـــاع منتــزه فهــو لا يتخلـــى عــن اســتعماله للســـلم اليــومي أو للمصـــعد الكهربــائي خاصــة فـــي حــال 

 . (3)فهو منتفع لأي مرفق من المرافق المشتركة في المبنى, التيار الكهربائي

أن التكاليف المالية في صيانة المرافق المشتركة وتجديـدها عنـد الاقتضـاء يسـاهم : نخلص من ذلك
فهـــذه الملحقـــات والخـــدمات ترمـــز للرقـــي وحضـــارة , لأنهـــم جميعـــاً ينتفعـــون بهـــا, فيهـــا جميـــع المـــلاك

فالإنسان يرتا  , حيث م ل وهدف تلك الملحقات والخدمات الاهتمام براحة الملاك, المجتمع والبيئة
 في المكان الذي يجد فيه راحة نفسه وعياله. 

  

                                                           

 .(8/1024السنهوري: الوسيط في شر  القانون المدني ) ( 1)
 .(8/1024المرجع السابق ) ( 2)
 .(8/1025المرجع السابق ) ( 3)
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 دور مْالس الإدارة في المتابعة والمطالبة بالحقوق والواْبات 

مشـاكل حـول اسـتعمالهم للمرافـق يحصلُ في بعـ  المبـاني السـكنية بـين الأهـالي خلافـات و 
حيث لا يخلو فيها أي برج أو عمارة سكنية؛ لاشتراكهم في المنفعة وتفضي هذه المشاكل , المشتركة

ألا  وهذا مما نهى عنه المبعوث رحمة للعـالمين , إلى منازعات وخصومات بين الجيران لا تنتهي
وعلى اختلاف صوره التي لا تليق بأخلاقيات المسلم. والنصوص كثيرة منهـا , وهو عدم إيذاء الجار

ارَه  " قوله  َْ ذِ  خِرِ فَلَا ي وي مِ الآي مِن  بِاللَّهِ وَالييَوي ربـط عقيـدة المـؤمن بعـدم إيـذاء  فـالل  (1)"مَني كَانَ ي وي
 الجار.

فعليــه , (2)"تصاارف الإمااام علااى الرعيااة منااوط بالمصاالحة وانطلاقـا مــن القاعــدة الفقهيــة بـأن"
وعليــه فــإن تصـــرفهم منــوط بمصـــلحة , أُنــزل منزلــة الإمـــام وهــو مقــام مجلـــس الإدارة للمبنــى الســـكني

ئ ولٌ عَني رَعِيَّتِاهِ ":  مصداقاً  -الرعية –أهالي البرج  ائ ولٌ عَاني ، ك لُّك مي راَع  وَمَسي فَالِإمَاام  راَع  وَه اوَ مَسي
 .(4)فيكون الأولى لتولي مهام الأمور, فإنه يُختار الأصلح منهم (3)رَعِيَّتِهِ"

 : وتندرج المصلحة 

 .والاستماع لشكواهم, النظر إلى اقتراحات أهالي البرج -

 حل مشكلاتهم الاجتماعية بين السكان المتعلقة بالمرافق المشتركة. -

الإجراءات التي تراهـا مناسـبة لمصـلحة وتنفيذ , توفير النظام والاشراف على خدمات العمارة -
 فيقوم أهالي البرج بتنفيذها؛ وذلك تحقيقاً للمصلحة العامة., السكان

 والقيام باستلامها., المتعلقة بالخدمات الاشتراكفر  رسوم  -

حيث يـتم , ويتم تشكيل مجلس إدارة البناية أو البرج بالتوافق بين السكان أو بطريقة الاقتراع
اختيــار عـــدد مـــن الأفـــراد المـــالكين يقومـــوا بالإشـــراف علـــى مصـــالح البنايـــة ومتابعـــة قضـــايا الســـكان. 

شــؤون البــرج أو العمــارة علــى قاعــدة مراعــاة المصــالح  بــإدارةويُصــبح هــذا المجلــس بعــد ذلــك مخــولًا 
                                                           

 .85صسبق تخريجه  ( 1)
 .104, ابن نجيم: الاشباه والنظائر ص 121السيوطي: الاشباه والنظائرص ( 2)
 .(3/120), (2409البخاري, صحيحه, باب العبد راع في مال سيده, )  ( 3)
 .(1/12ابن تيمية: السياسة الشرعية في إصلا  الراعي والرعية ) ( 4)
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 الثالث الفصل

 المتعلقة الأحكام 
 المشتركة بالمرافق
 المباني في وملحقاتها

 السكنية

تضــمن لجميــع اللــوائح والتنظيمــات التــي تضــبط العلاقــات و  ومتابعــة الالتزامــات والمتطلبــات ووضــع
 السكان الاستفادة من المرافق والخدمات بطريقة عادلة ومنظمة.

 : خلاصة القول

ويهــدف , ورعايــة حقــوق الجــارالتعــاون مبــدأ يتمثــل دور مجلــس الادارة فــي المبنــى الســكني 
ن لم يكن في العمارة لل فيجـب مجلس إدارة السكنية حفاظ على المرافق المشتركة. كما أني أرء أنه وا 

ـــيهم المشـــاركة ينالســـكان أنفســـهم مســـؤول يكـــونأن  , ملحقاتهـــا المرافق المشـــتركةبـــ فـــي الاهتمـــام وعل
التعـاون . وغيـره مـن منطلـق .وماتور الكهرباء, ومجمع لإلقاء القمامة, وكنس الحوش, كنظافة الدرج

ثْمِ وَالْعُدْوَانِ وَتَعَاوَنُوا عَلََ الْبِِِّ وَالتهرْوَى وَلََ ] قال تعالى, والمعاونة فيما بينهم [تَعَاوَنُوا عَلََ الِْْ
عدم و  (1)

فـالل , فلـو ظـنّ كـل مالـك أنـه لـيس بمسـؤول لشـعر هـو بالأذيـة ؛سواء بـالقول أو بالفعـلإلحاق الأذء 
 كما أن الملائكة تتأذء مما تتأذء منه بنو البشر., جميل يحب الجمال

                                                           

 .2سورة المائدة: جزء من الآية  ( 1)



 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 الخاتمة
 

 : وتحتوي على

 النتائج.: أولاا 

 التوصيات.: ثانياا 
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 الخاتمة

فقد خلصت إلى بع  النتائج , ومِنّه وكرمه البحث بفضل الل كتابة بعد أن انتهيت من 
 : والتوصيات وكانت على النحو التالي

 : النتائج: أولاا 

مملوكــة ملكــاً الأجــزاء والمنــافع المشــتركة التــي تتبــع العقــار وغيــر حقيقــة المرافــق المشــتركة  .1
 والتي يشترك في الانتفاع بها عدد من المُلاك., خاصاً لصاحب العقار

حقيقــة المبــاني الســكنية هــي مجموعــة الأبنيــة ســواء كانتظــام رأســي أو أفقــي المُعــدة للســكن  .2
 أصلًا أو العمل والسكن معاً وبغ  النظر عن مادة البناء المشيدة.

وهــي مــا تكــون منفعتهــا لعامــة النــاس دون : مــةتنقســم المرافــق إلــى عامــة وخاصــة مرافــق عا .3
مــا تكــون ملكيتهــا : المرافااق خاصااةاســتئثار لشــخص معــين وتكــون تحــت ملــك الدولــة. أمــا 

لهـا عـدة , خاصة لفرد أو لأفـراد معينـين والانتفـاع بهـا تنحصـر علـى هـؤلاء الأفـراد والمـلاك
 صور.

لا بقصـد  وللحاجـة, لعامـةمشروعية التطـاول فـي البنيـان إذا كـان بقصـد تحقيـق المصـلحة ا .4
 التباهي والتفاخر المفضي لءسراف والتبذير المذموم المنهي عنه.

فشـــملت جميـــع , مفهـــوم الأجـــزاء المفـــرزة وهـــي مـــا كـــان محلهـــا وموضـــوعها معينـــاً ومحـــدداً  .5
ويطلـق , كملكية شـخص لـدار بأكملهـا أو شـقة مـن الشـقق, واختص بها مالك واحد, أجزائه

 المفرزة أو الحصة المفرزة.عليها بالملكية 

عارة ورهن الاجزاء المفرزة الصيغة .6 جارة وا  والعاقـدان  من الأركان والشروط العامة في بيع وا 
 للعاقد وللمعقود عليه. ترجعوالمعقود عليه ومن الشروط منها ما 

جـــارة ورهـــن الأجـــزاء المفـــرزةوضـــع ضـــوابط وقيـــود شـــرعية خاصـــة  .7 بـــالأجزاء  تتعلـــق ببيـــع وا 
 المفرزة. 

 .ترد قيود على سُلطة المالك في التصرف بالجزء المفرز عليه التقيد والالتزام بها .8

, أن صــيانة العــين المــؤجرة إن كانــت الصــيانة أساســية تكــون علــى المالــك دون المســتأجر .9
 والصيانة التشغيلية ) الدورية( تكون على المستأجر. ولا يجبر المالك على إصلا  ملكه. 
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 الخاتمة

ــة فــي حقــوق الارتفــاق المعاصــرة كحــق يشــترك المــلاك فيمــا  .10 بيــنهم بحقــوق مشــتركة المتمثل
ولا يحــــق لأحــــد المــــلاك التصــــرف أو منــــع المــــلاك , المــــرور, المســــيل, المجــــرء, الشــــرب

 الآخرين من الانتفاع.

ملحقات المرافق المشتركة هـي تلـك الزوائـد والتوابـع المُكلمـة والمتممـة لمرافـق العقـار مفهوم  .11
 انتفاع الملاك على وجه الخصوص ولعامة الناس على وجه العموم.المستحدثة بغر  

يُقصد فيها تلكمُ : فالملحقات العامة, تنقسم الملحقات إلى ملحقات عامة وملحقات خاصة .12
يقصد بها تلكمُ الأماكن : والملحقات الخاصة, الأماكن والمنافع التي ينتفع بها الجميع

 الخصوص ولغيرهم على عمومها.والمنافع يختص بها ملاك البرج على وجه 

اســتخدامهم لمحلقــات المرافــق  عنــديجــب علــى المــلاك الالتــزام بالضــوابط والقيــود الشــرعية  .13
 المشتركة.

الــرأي الــراجح فــي صــيانة ملحقــات المرافــق المشــتركة هــو الإجبــار وذلــك لتقــديم المصــلحة  .14
 وللانتفاع المشترك., العامة على المصلحة الخاصة

 مجلس الإدارة في كل مبنى سكني كأهمية الإمام للرعية. وجود أهمية إن  .15

 :  التوصيات: ثانياا 
العمــل علــى تفعيــل لجــان تهــتم بشــؤون الســكان وينُظــر إليهــا بعــين الاعتبــار وذلــك بتعيــين  .1

 لديهم زمام الأمور في حل مشاكل السكان.أشخاص 

بإقامـــة , المشـــتركةالمتعلقـــة بـــالمرافق المـــلاك حقـــوق بالجهـــة المســـؤولة كالبلـــديات  اهتمـــام .2
 في مناطق لم تصل إليها. شبكات صرف صحي



 
 

 

 

 

 
 

 

 الفهارس العامة
 

 :اوفيه  

 فهرس الآيات الكريمة.: ولاا أ 

  فهرس الأحاديث النبوية.: ثانياا 

 .ثالثاا: فهرس الآثار 

  فهرس الكتب.: رابعاا 

  فهرس الموضوعات.: خامساا 
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 العامة الفهارس

 فهرس الآيات الكريم.: أولاا 

 رقم الصفحة رقم الآية الآية م.
 سورة البررة

بَا]  .1 ََ الرِّ  40, 17 275 [وَأََ له اللَّهُ الْبَيْعَ وََ ره
 36 283 [وضَةٌ فَرِهَانٌ مَرْبُ ]  .2

 سورة النسا 
   6 37...وَابْتَلُوا الْيَتَامَا َ تها ىيَِا ]  .3
ارِ ]  .4 ارِ  الْرُرْبَا يِي وَالَْْ نَُِّ  وَالَْْ اِ َِّ  الُْْ نَِّْ  وَال ه  ه 36 [باِلَْْ
وا الْْمََانَاتِ ىاَِ أَهْللَِِا]  .5 مْ أَنْ تُؤَبُّ ُْ  45 58 [ ىنِه اللَّهَ يَأْمُرُ

 سورة المائدة

 95, 42 2 [ وَتَعَاوَنُوا عَلََ الْبِِِّ وَالتهرْوَى وَلَ تَعَاوَنُوا عَلََ الِْثْمِ وَالْعُدْوَانِ ]  .6
 3 6 [وَأَيْدِيَكُمْ ىاَِ ارَْرَافِِ  ]  .7
َُعُوا أَيْدِيَُُمََ ]  .8 ارِقَةُ فَاقْ ُُ وَالسه ارِ  17 38 [وَالسه

 سورة الْعراف
لَفَاَ  مِنْ بَعْدِ عَابَ و]  .9 ُُ رُوا ىيِْ جَعَلَكُمْ  ُْ    74 11...وَايْ

 سورة الِجر
بَالِ بُيُوتًا ]  .10 انُوا يَنْحِتُونَ مِنَ الِْْ َْ  11 82 [آمِنيَِ وَ

 سورة النحل

 8أ ,  80 [وَاللَّهُ جَعَلَ لَكُمْ مِنْ بُيُوتكُِمْ سَكَناً]  .11
 سورة الْسرا 

يرًا]  .12 ُِ رْ تَبْ ُِّ  13 26 [وَلََ تُبَ
 سورة الكلِف

مْ  مِنْ  لَكُمْ  وَيَُُيِّ ْ ]  .13 ُْ  3 16 مِرْفَرًا[ أَمْرِ
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 العامة الفهارس

 رقم الصفحة رقم الآية الآية م.
 سورة الْنبيا 

ُْله ]  .14 َ  َ يٍّ أَفَلا يُؤْمِنوُنَ وَجَعَلْنا مِنَ ارْاِ    59 30 [شََْ
 سورة الفرقان

انَ بَيَْ يَلكَِ قَوَامًا]  .15 َْ وا وَ فُوا وَلََْ يَرْتُُُ
ينَ ىيَِا أَنْفَرُوا لََْ يُسِْْ ُِ  15 67 [اله

 سورة الشعرا 
   128 15...أَتَبْنوُنَ بكُِلِّ رِيعَ آيَةً تَعْبَثُونَ  ]  .16
بٌ وَلَكُمْ ]  .17 ا رِْ ََ اََ ََ مَعْلُو بُ يَوْ  58 155 [رِْ

 سورة النمل

18.  
رَبِّ أَوْزِعْنيِ أَنْ أَشْكُرَ نعِْمَتَكَ الهتيِ أَنْعَمْتَ عَلََه وَعَلََ وَالدَِيه وَأَنْ ]

 [أَعْمَلَ صَالِِاً تَرْضَاهُ 
 ج 19

مََ يشَْكُرُ لِنفَْسِهِ ]  .19  ج 40 [وَمَنْ شَكَرَ فَإِنه
 سورة الزُرف

ةَ وَمَعَارِجَ ]  .20  27 33  [لبُِيُوتِِمِْ سُرُفًا مِنْ فضِه
 سورة الُاريات

21.  [ َِ ائلِِ وَارَْحْرُو مْ َ  ٌّ للِسه
 57 17 [ وَِ  أَمْوَااِِ

 سورة الُور
نْسَ ىلَِه ليَِعْبُدُونِ ]  .22 نه وَالِْْ لَرْتُ الِْْ َُ  29 56 [وَمَا 

 سورة الُلاُ
 35 6  [فَآتُوهُنه أُجُورَهُنه فَإنِْ أَرْضَعْنَ لَكُمْ ]  .23

 

 

 



 
 
 

102 
 

 العامة الفهارس

 فهرس الأحاديث النبوية: ثانياا 

 رقم الصفحة الحديث م

هَنَّمَ    .1 َْ لَاةِ، فَنِنَّ شِدَّةَ الحَرِّ مِني فَييحِ   84 أَبيرِد وا بِالصَّ

عي   .2 ِْ ذَني لَه ، فَلييَري تأَيذَنَ أَحَد ك مي ثَلَاثاا فَلَمي ي وي  29 إِذَا اسي

، وَرَهَنَه  دِريعَه    .3 ل  َْ تَرَى مِني يَه ودِيا طَعَاماا إِلَى أَ  39, 36  اشي

فَّ عَرَق ه    .4 ِْ لَ أَني يَ رَه ، قَبي يْ يرَ أَ ِْ َ ط وا الأي  35 أَعي

طَى ك لَّ   .5  57 ذِي حَقا حَقَّه   أَنَّ اللَّهَ أَعي

مَالَ   .6 َْ مِيلٌ ي حِبُّ الي َْ  70 إِنَّ اَ  

7.  
: ، زَويجَ النَّبِيِّ أَنَّ عَائِشَةَ  رَ رَس اول  اللَّاهِ "، قَالَتي َْ اتأَي ار  وَاسي ، وَأَب او بَكي

، فَادَفَعَا إِلَيياهِ  يتاا، وَه وَ عَلَاى دِيانِ ك فَّاارِ ق ارَييا  لاا مِني بَنِي الدِّيلِ هَادِياا خِرِّ  ْ رَ
 راَحِلَتَييهِمَا... 

40 

8.  
مَال  بِالنِّيَّاتِ  َعي رَت اه  إِلَاى د نييَاا إِنَّمَا الأي يْ رِئ  مَا نَاوَى فَمَاني كَانَاتي هِ نَّمَا لِك لِّ امي وَابِ

رَ إِلَييهِ، َْ رَت ه  إِلَى مَا هَا يْ هَا فَهِ رأََة  يَنيكِح   16 ،،ي صِيب هَا أَوي إِلَى امي

لِ البَصَرِ   .9 يْ تِئيذَان  مِني أَ عِلَ الِاسي  ْ  29 إِنَّمَا 

 17 أَيُّهَا النَّاس  إِنَّ اللَّهَ طَيِّبٌ لَا يَقيبَل  إِلاَّ طَيِّباا    .10

 12 دعوها فننها مأمورة، فننما أنزل حيث أنزلني ا   .11

12.  
رفع القلم عن ثلاثة: عن الصابي حتاى يحاتلم، وعان المعتاوه حتاى يفياق، 

 37  وعن النائم حتى يستيقظ

م ونَةٌ م وَدَّاةٌ   .13  46 .عَارِيَّةٌ مَضي

عَة فغرمها  .14 تَعَارَ بعض نِسَائِهِ قَصي  . 46 عَلَى الييَدِ مَا أَخَذَتي حَتَّى ت وَدِّيَه  وَاسي

 12 هَذَا إِني شَاءَ اللَّه  المَنيزِل   فَقَالَ   .15

ل بَنَّ أَحَدٌ مَاشِيَةَ أَحَد  إِلاَّ بِنِذي   .16  62 نِهِ فَلَا يَحي
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 رقم الصفحة الحديث م

ئ ولٌ عَني رَعِيَّتِهِ  ك لُّك مي   .17 ئ ولٌ عَني رَعِيَّتِهِ، فَالِإمَام  راَع  وَه وَ مَسي  94 راَع  وَمَسي

 15 لَا تَق وم  السَّاعَة  حَتَّى يَتَطَاوَلَ النَّاس  فِي الب نييَانِ.  .18

 62, 50 لَا ضَرَرَ وَلَا ضِراَرَ   .19

ك مي عَلَى بَييعِ أَخِيهِ   .20  35  لَا يَبِيع  بَعيض 

لِم  إِلاَّ بِطِيبِ نَفيس  مِنيه   لَا   .21 رِئ  م سي  73  يَحِلُّ مَال  امي

دَارهِِ   .22 ِْ ارَه  أَني يَغيرِزَ خَشَبَةا فِي  َْ نَع  أَحَد ك مي   73 لا يَمي

نَعَ بِهِ الكَلَ    .23 ل  المَاءِ لِي مي نَع  فَضي  59 لَا ي مي

م ونَةٌ   .24  36 لَا، بَلي عَارِيَةٌ مَضي

تَعِيرِ مَييرِ اليم غِلِّ ضَمَانٌ   .25  45 .لَييسَ عَلَى اليم سي

قِ ظَالِم  حَقٌّ   .26  21, 20, 18 لَييسَ لِعِري

 18 ليس للمرء إلا ما طابت نفس إمامه به"  .27

ارِ، حَتَّى ظَنَنيت  أَنَّه  سَي وَرِّث ه    .28 َْ بيرِيل  ي وصِينِي بِالي ِْ  ه مَا زاَلَ 

ق  ظَالِم  حَقٌّ  مَني   .29 ا مَييتَةا فَهِيَ لَه ، وَلَييسَ لِعِري يَا أَريضا  18 أَحي

كَب  اليهَنِيء    .30 ، وَاليمَري الِح  ار  الصَّ َْ كَن  اليوَاسِع ، وَالي  12 مِني سَعَادَةِ اليمَريءِ اليمَسي

ارَه .  .31 َْ ذِ  مِ الآخِرِ فَلَا ي وي مِن  بِاللَّهِ وَاليَوي  94, 85 مَني كَانَ ي وي

وطِهِمي   .32  20 اليم ومِنونَ عِنيدَ ش ر 

 47 المسلمون عند شروطهم  .33

34.  
مِن   ، وَاللَّهِ لَا ي وي مِن  ، وَاللَّهِ لَا ي وي مِن  قِيلَ: وَمَني يَا رَس ولَ اللَّهِى « وَاللَّهِ لَا ي وي

ار ه  بَوَايِقَه   َْ  70 قَالَ: الَّذِي لَا يَأيمَن  
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 فهرس الآثارثالثاا: 

 رقم الأثر م
 الصفحة

1.  
أَنَّ سَلْمَانَ الْفَارِسِيَّ كَانَ يستظل بالفيء حيث ما دَارَ وَلَمْ يَكُنْ لَهُ بَيْتٌ. فَقـَالَ لـَهُ 
ــهُ  ــالَ لَ ــرْدِ؟ فَقَ ــهِ مِــنَ الْحَــرِّ وَتَسْــكُنُ فِيــهِ مِــنَ الْبَ ــا تَسْــتَظِلُّ بِ ــكَ بَيْتً رَجُــلٌ: أَلا أَبْنِــي لَ

 سَلْمَانُ: نَعَمْ"
29 

2.  
الضيق في مسكنه فقال: ارفع  عن خالد بن الوليد أنه شكا إلى النبي  حَدّثَ 

 .البنيان إلى السماء
12 

3.  

رَوَء أَبُو دَاوُد, وَأَبُـو عُبَيْـدٍ فِـي الْحَـدِيثِ أَنَّـهُ قـَالَ: فَلَقـَدْ أَخْبَرَنـِي الَّـذِي حَـدَّثنَِي هَـذَا 
ـــي بَيَاضَـــةَ,  ـــنْ بَنِ ـــنْ الْأَنْصَـــارِ, مِ ـــلٍ مِ ـــي أَرِْ  رَجُ ـــرَسَ فِ الْحَـــدِيثَ, نأَنَّ رَجُـــلًا غَ

بِأَرْضِــهِ, وَقَضَــى لِلْآخَــرِ أَنْ يَنْــزِعَ نَخْلَــهُ. فَقَضَــى لِلرَّجُــلِ  فَاخْتَصَــمَا إلَــى النَّبِــيِّ 
نَّهَا لَنَخْلٌ عُم    .قَالَ: فَلَقَدْ رَأَيْتهَا تُضْرَبُ فِي أُصُولِهَا بِالْفُؤُوسِ, وَاِ 

18 

4.  

عَـــنْ عَمْـــرِو بْـــنِ يَحْيَـــى الْمَـــازِنِيِّ عَـــنْ أَبِيـــهِ أَنَّـــهُ كَـــانَ فِـــي حَـــائِطِ جَـــدِّهِ رَبِيـــعٌ لِعَبْـــدِ 
لَهُ إلَى نَاحِيَةٍ مِنْ الْحَائِطِ هِيَ أَقْـرَبُ  الرَّحْمَنِ بْنِ عَوْفٍ فَأَرَادَ عَبْدُ الرَّحْمَنِ أَنْ يُحَوِّ
إلَى أَرْضِهِ فَمَنَعَهُ صَاحِبُ الْحَائِطِ فَكَلَّمَ عَبْدُ الرَّحْمَنِ عُمَـرَ فَقَضَـى عُمَـرُ أَنْ يَمُـرَّ 

 بِهِ فَمَرَّ بِهِ 

73 

5.  

وهــو مــا جــاء فــي قصــة الضــحاك ســاق خليجــاً لــه فــأراد أن يمــر بــه فــي أر  
محمد بن سلمة, فأبى محمد فقال له الضحاك لـم تمنعنـي وهـو يعـود لـك منفعـة 
اكُ عُمَـرَ بْـنَ  ـحَّ ـدٌ فَكَلَّـمَ فِيـهِ الضَّ بالشرب ولا يضُّرك تمرير الماء إليك؟ فـَأَبَى مُحَمَّ

ـدَ بْـنَ مَسْـلَمَةَ فـَأَمَرَهُ أَنْ يُخَلِّـيَ سَـبِيلَهُ فَقـَالَ الْخَطَّابِ فَدَعَا عُمَـرُ بْـنُ ا لْخَطَّـابِ مُحَمَّ
ــافِعٌ تَسْــقِي بـِـهِ أَوَّلًا  ــوَ لـَـك نَ ــهُ وَهُ ــعُ أَخَــاك مَــا يَنْفَعُ ــرُ: لِــمَ تَمْنَ ــالَ عُمَ ــدٌ: لَا, فَقَ مُحَمَّ

ــدٌ: لَا وَاَللَّــهِ, فَ  قَــالَ عُمَــرُ: وَاَللَّــهِ لَيَمُــرُّنَّ بِــهِ, وَلَــوْ وَآخِــرًا وَهُــوَ لَا يَضُــرُّك؟ فَقَــالَ مُحَمَّ
اكُ(. حَّ  عَلَى بَطْنِك فَأَمَرَهُ عُمَرُ أَنْ يَمُرَّ بِهِ فَفَعَلَ الضَّ

62 

  



 
 
 

105 
 

 العامة الفهارس

 فهرس المصادر والمراْعرابعاا: 

 القرآن الكريم: أولاا 

 : كتب التفسير: ثانياا 

  الـــدين الأندلســـي, البحـــر ابــن حيـــان: محمـــد بـــن يوســـف بــن علـــي بـــن يوســـف بـــن حيــان أثيـــر
 هـ. 1420بيروت الطبعة:  –المحيط في التفسير, دار الفكر 

  ابـــن عاشـــور: محمـــد الطـــاهر بـــن محمـــد بـــن محمـــد الطـــاهر بـــن عاشـــور التونســـي, التحريـــر
, الـــدار «تحريـــر المعنـــى الســـديد وتنـــوير العقـــل الجديـــد مـــن تفســـير الكتـــاب المجيـــد»والتنـــوير 

 م. 1984 -تونس  –التونسية للنشر 
  ابن كثيـر: أبـو الفـداء إسـماعيل بـن عمـر بـن كثيـر القرشـي البصـري ثـم الدمشـقي, دار الكتـب

 هـ. 1419 -بيروت الطبعة: الأولى  –العلمية, تفسير القرآن العظيم, 
  الخــازن: عــلاء الــدين علــي بــن محمــد بــن إبــراهيم بــن عمــر الشــيحي أبــو الحســن, المعــروف

 –لتنزيـــل والمســـمى تفســـير الخـــازن, دار الكتـــب العلميـــة بالخـــازن, لبـــاب التأويـــل فـــي معـــاني ا
 .هـ 1415 -بيروت الطبعة: الأولى 

  السعدي: عبد الرحمن بن ناصر بن عبد الل السعدي, تيسـير الكـريم الـرحمن فـي تفسـير كـلام
 م. 2000-هـ 1420المنان, مؤسسة الرسالة الطبعة: الأولى 

 الشـــوكاني اليمنـــي, دار ابـــن كثيـــر, فـــتح  الشـــوكاني: محمـــد بـــن علـــي بـــن محمـــد بـــن عبـــد الل
 هـ. 1414 -دمشق, بيروت الطبعة: الأولى  -القدير, دار الكلم الطيب 

  القرطبي: أبو عبد الل محمد بن أحمد بن أبي بكر بن فر  الأنصـاري الخزرجـي شـمس الـدين
الطبعـة:  -القـاهرة –القرطبي, الجامع لأحكام القرآن = تفسير القرطبي, دار الكتـب المصـرية 

 م. 1964 -هـ 1384الثانية, 
  النووي: أبو زكريا محيي الدين يحيى بن شـرف النـووي, التبيـان فـي آداب حملـة القـرآن, حققـه

بيـروت  -وعلق عليه: محمد الحجار الطبعة: الثالثة, دار ابن حزم للطباعـة والنشـر والتوزيـع 
 .م 1994 -هـ  1414, –لبنان  -
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 : كتب الحديث

  :ابـن ماجـة أبـو عبـد الل محمـد بـن يزيـد القزوينـي, سـنن ابـن ماجـه, تحقيـق: محمـد ابن ماجـه
 فيصل عيسى البابي الحلبي. -فؤاد عبد الباقي الناشر: دار إحياء الكتب العربية 

  أبــو داود: أبــو داود ســليمان بــن الأشــعث بــن إســحاق بــن بشــير بــن شــداد بــن عمــرو الأزدي
ق: محمــد محيــي الــدين عبــد الحميــد, المكتبــة العصــرية, السِّجِسْــتاني, ســنن أبــي داود, المحقــ

 بيروت. –صيدا 

  أبـــو شـــيبه: عبـــد الل بـــن محمـــد بـــن إبـــراهيم بـــن عثمـــان بـــن خواســـتي العبســـي, المصـــنف فـــي
 –الأحاديــث والآثــار أبــو بكــر بــن أبــي شــيبة, المحقــق: كمــال يوســف الحــوت, مكتبــة الرشــد 

 ه.1409الريا  الطبعة: الأولى, 

 د الل أحمد بن محمد بـن حنبـل بـن هـلال بـن أسـد الشـيباني, مسـند الإمـام أحمـد أحمد: أبو عب
عـــادل مرشـــد, وآخـــرون, الناشـــر: مؤسســـة الرســـالة  -بـــن حنبـــل, المحقـــق: شـــعيب الأرنـــؤوط 

 م. 2001 -هـ  1421الطبعة: الأولى, 

 تصر البخاري: محمد بن إسماعيل أبو عبدالل البخاري الجعفي, الجامع المسند الصحيح المخ
وســننه وأيامــه = صــحيح البخــاري, المحقــق: محمــد زهيــر بــن ناصــر  مــن أمــور رســول الل 

 هـ.1422الناصر, دار طوق النجاة, الطبعة: الأولى, 

 محمــد بــن إســماعيل بــن إبــراهيم بــن المغيــرة البخــاري, أبــو عبــد الل, صــحيح الأدب البخــاري :
المفرد لءمـام البخـاري, حقـق أحاديثـه وعلـق عليـه: محمـد ناصـر الـدين الألبـاني دار الصـديق 

 م. 1997 -هـ  1418للنشر والتوزيع. الطبعة الرابعة, 

  ِردي الخراسـاني, أبــو بكــر البيهقــي, البيهقـي: أحمــد بــن الحسـين بــن علــي بـن موســى الخُسْــرَوْج
لبنــــان,  –الســــنن الكبــــرء, المحقــــق: محمــــد عبــــد القــــادر عطــــا, دار الكتــــب العلميــــة, بيــــروت 

 م. 2003 -هـ  1424الطبعة: الثالثة, 

 أحمــد بــن الحسـين بــن علــي بـن موســى الخُسْــرَوْجِردي الخراسـاني, أبــو بكــر البيهقــي, : البيهقـي
عبــــد المعطــــي أمــــين قلعجــــي الناشــــرون: جامعــــة الدراســــات  معرفــــة الســــنن والآثــــار, المحقــــق:

دمشـق(,  -بيروت(, دار الوعي )حلـب -باكستان(, دار قتيبة )دمشق  -الإسلامية )كراتشي 
 م.1991 -هـ 1412القاهرة( الطبعة: الأولى,  -دار الوفاء )المنصورة 
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 ,أبــو بكــر البيهقــي,  البيهقـي: أحمــد بــن الحسـين بــن علــي بـن موســى الخُسْــرَوْجِردي الخراسـاني
الســنن الصــغير للبيهقــي, المحقــق: عبــد المعطــي أمــين قلعجــي, جامعــة الدراســات الإســلامية, 

 م.1989 -هـ 1410كراتشي ـ باكستان الطبعة: الأولى, 

  الترمــذي: محمــد بــن عيســى بــن سَــوْرة بــن موســى بــن الضــحاك, الترمــذي, أبــو عيســى, ســنن
 ابي الحلبي. الترمذي, شركة مكتبة ومطبعة مصطفى الب

  الحــاكم: أبــو عبــد الل الحــاكم محمــد بــن عبــد الل بــن محمــد بــن حمدويــه بــن نُعــيم بــن الحكــم
الضـــبي الطهمـــاني النيســـابوري المعـــروف بـــابن البيـــع, المســـتدرك علـــى الصـــحيحين, تحقيـــق: 

 .1990 – 1411بيروت الطبعة: الأولى,  –مصطفى عبد القادر عطا, دار الكتب العلمية 

 أبو الحسـن علـي بـن عمـر بـن أحمـد بـن مهـدي بـن مسـعود بـن النعمـان بـن دينـار الدارقطني :
البغـــدادي الـــدارقطني, ســـنن الـــدارقطني, حققـــه وضـــبط نصـــه وعلـــق عليـــه: شـــعيب الارنـــؤوط, 
 –حســن عبــد المــنعم شــلبي, عبــد اللطيــف حــرز الل, أحمــد برهــوم, مؤسســة الرســالة, بيــروت 

 م. 2004 -هـ  1424لبنان الطبعة: الأولى, 

  مالك: مالك بن أنس بن مالك بن عامر الأصبحي المدني, موطأ الإمام مالك صححه ورقمه
لبنـان  –وخرج أحاديثه وعلق عليه: محمد فؤاد عبد الباقي, دار إحياء التراث العربي, بيـروت 

 .م 1985 -هـ  1406عام النشر: 

  مســلم: مســلم بــن الحجــاج أبــو الحســن القشــيري النيســابوري, المســند الصــحيح المختصــر بنقــل
, المحقـــق: محمـــد فـــؤاد عبـــد البـــاقي, دار إحيـــاء التـــراث العـــدل عـــن العـــدل إلـــى رســـول الل 

 بيروت. –العربي 

  , ,النســائي: أبــو عبــد الــرحمن أحمــد بــن شــعيب بــن علــي الخراســاني النســائي, الســنن الكبــرء
بيــروت الطبعــة:  –وخــرج أحاديثــه: حســن عبــد المــنعم شــلبي, الناشــر: مؤسســة الرســالة  حققــه

 .م 2001 -هـ  1421الأولى, 

 : شروح الحديث

  ابن حجر: أحمد بن علي بن حجر أبو الفضل العسقلاني الشافعي, فتح الباري شر  صـحيح
  ه.1379بيروت,  -البخاري, دار المعرفة 
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 محمـــد العثيمـــين, شـــر  ريـــا  الصـــالحين, دار الـــوطن  ابـــن عثيمـــين: محمـــد بـــن صـــالح بـــن
 .هـ 1426للنشر, الريا  الطبعة 

  البــاجي: أبــو الوليــد ســليمان بــن خلــف بــن ســعد بــن أيــوب بــن وارث التجيبــي القرطبــي البــاجي
 -بجوار محافظة, الطبعة: الأولى, مصر -الأندلسي, المنتقى شر  الموطأ, مطبعة السعادة 

 ه. 1332القاهرة 

 ادي: زيــن الــدين عبــد الــرحمن بــن أحمــد بــن رجــب بــن الحســن, السَــلامي, البغــدادي, ثــم البغــد
الدمشقي, الحنبلـي, جـامع العلـوم والحكـم فـي شـر  خمسـين حـديثا مـن جوامـع الكلـم, المحقـق: 

 -هــ 1422بيـروت الطبعـة: السـابعة,  –إبراهيم باجس, مؤسسة الرسـالة  -شعيب الأرناؤوط 
 .م2001

 مان حمــد بـن محمــد بـن إبــراهيم بـن الخطــاب البسـتي المعــروف بالخطــابي, الخطـابي: أبــو سـلي
 -هـ  1351حلب الطبعة: الأولى  –معالم السنن وهو شر  سنن أبي داود, المطبعة العلمية 

 م. 1932

  العينى: أبو محمد محمود بن أحمد بن موسى بن أحمد بن حسين الغيتابى الحنفى بدر الدين
 بيروت. –صحيح البخاري, دار إحياء التراث العربي العينى, عمدة القاري شر  

  القـاري: علـي بـن سـلطان محمـد, أبـو الحسـن نـور الـدين المـلا الهـروي القـاري, مرقـاة المفـاتيح
 .م2002 -هـ 1422لبنان. الطبعة: الأولى,  –شر  مشكاه المصابيح, دار الفكر, بيروت 

 لمـلا الهـروي القـاري, مرقـاة المفـاتيح القـاري: علـي بـن سـلطان محمـد, أبـو الحسـن نـور الـدين ا
 م.2002 -هـ 1422لبنان الطبعة: الأولى,  –شر  مشكاة المصابيح, دار الفكر, بيروت 

  ,قاســم: حمــزة محمــد قاســم, منــار القــاري شــر  مختصــر صــحيح البخــاري, مكتبــة دار البيــان
عربيــة الســعودية المملكــة ال -الجمهوريــة العربيــة الســورية, ومكتبــة المؤيــد, الطــائف  -دمشــق 

 .م 1990 -هـ  1410عام النشر: 

  القســطلاني: أحمــد بــن محمــد بــن أبــى بكــر بــن عبــد الملــك القســطلاني القتيبــي المصــري, أبــو
العباس شهاب الدين, إرشاد الساري لشـر  صـحيح البخـاري المطبعـة الكبـرء الأميريـة, مصـر 

 هـ. 1323الطبعة: السابعة, 
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 بد الرحمن بن عبد الرحيم المبـاركفورء, تحفـة الأحـوذي بشـر  المباركفورء: أبو العلا محمد ع
 بيروت -جامع الترمذي, دار الكتب العلمية 

  النـــووي: أبـــو زكريـــا محيـــي الـــدين يحيـــى بـــن شـــرف النـــووي, المنهـــاج شـــر  صـــحيح مســـلم بـــن
 ه.1392بيروت الطبعة: الثانية,  –الحجاج, دار التراث العربي 

 :شـر  الزرقـاني علـى  ,محمد بن عبد الباقي بن يوسف الزرقاني المصـري الأزهـري الزرقاني
 م2003 -هـ 1424الطبعة: الأولى, , القاهرة –مكتبة الثقافة الدينية , موطأ الإمام مالك

 : كتب التخريج

  ابن الأثير: مجد الدين أبو السعادات المبـارك بـن محمـد بـن محمـد بـن محمـد ابـن عبـد الكـريم
ـــادر  الشـــيباني ـــد الق ـــق: عب ـــن الأثيـــر, جـــامع الأصـــول فـــي أحاديـــث الرســـول, تحقي الجـــزري اب
مكتبـة دار البيـان  -مطبعة الملا   -التتمة تحقيق بشير عيون, مكتبة الحلواني  -الأرنؤوط 

 .الطبعة: الأولى

 الألباني: أبو عبد الرحمن محمد ناصر الدين, بن الحـاج نـو  بـن نجـاتي بـن آدم, الأشـقودري 
 الألباني, صحيح الجامع الصغير وزياداته, الناشر: المكتب الإسلامي.

  الألباني: أبو عبد الرحمن محمد ناصر الدين, بن الحـاج نـو  بـن نجـاتي بـن آدم, الأشـقودري
 الألبان, ضعيف الجامع الصغير وزيادته, الناشر: المكتب الإسلامي.

 ل في تخريج أحاديث منـار السـبيل, الناشـر: الألباني: محمد ناصر الدين الألباني, إرواء الغلي
 م.1985 -هـ  1405بيروت الطبعة: الثانية  –المكتب الإسلامي 

 : كتب أصول الفقه

 ثــم , البغــدادي, السَــلامي, زيــن الــدين عبــد الــرحمن بــن أحمــد بــن رجــب بــن الحســن: ابــن رجــب
 .دار الكتب العلمية, القواعد لابن رجب, الحنبلي, الدمشقي

  :زين الدين بن إبـراهيم بـن محمـد, المعـروف بـابن نجـيم المصـري, الْأَشْـبَاهُ وَالنَّظَـائِرُ ابن نجيم
الطبعـــة: الأولـــى,  -لبنــان  –عَلـَـى مَـــذْهَبِ أَبـِـيْ حَنِيْفَـــةَ النُّعْمَـــانِ, دار الكتــب العلميـــة, بيـــروت 

 م. 1999 -هـ  1419

 ه والنظـائر, دار الكتـب العلميـة تاج الدين عبد الوهاب بن تقي الدين السبكي, الأشـبا: السبكي
 م.1991 -هـ1411الأولى : الطبعة -
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 دار الكتــب , الأشــباه والنظــائر, جــلال الــدين الســيوطي, عبــد الــرحمن بــن أبــي بكــر: الســيوطي
 .م1990 -هـ 1411, الأولى: الطبعة, العلمية

 لموافقـات ا, أبي إسحاق الشاطبي وهو إبراهيم بن موسى اللخمي الغرناطي المـالكي: الشاطبي
 دار الغد الجديد., في أصول الشريعة

 : كتب السيرة النبوية

 السيرة النبوية )من البداية , أبو الفداء إسماعيل بن عمر بن كثير القرشي الدمشقي: ابن كثير
: عـــام النشـــر -لبنــان  –والنهايــة لابـــن كثيــر( دار المعرفـــة للطباعــة والنشـــر والتوزيــع بيـــروت 

 م. 1976 -هـ  1395

 : التاريخ الإسلامي

 جمـــال الــدين ابـــن منظــور الانصـــاري , أبــو الفضــل, محمـــد بــن مكـــرم بــن علـــى: ابــن عســاكر
دار الفكـــر , محمـــد مطيـــع, الرويفعـــى الإفريقـــى, مختصـــر تـــاريخ دمشـــق لابـــن عســـاكر مـــراد

 .م1984 -هـ  1402, الأولى: الطبعة -سوريا  –دمشق , للطباعة والتوزيع والنشر
 البدايـــة , الفـــداء إســـماعيل بـــن عمـــر بـــن كثيـــر القرشـــي البصـــري ثـــم الدمشـــقيأبـــو : ابـــن كثيـــر

 1997 -هــ  1418, الأولـى: دار هجر للطباعة والنشر والتوزيع والإعلان الطبعـة, والنهاية
 .2003هـ / 1424: م سنة النشر

 : التراْم والطبقات

 ي البغـدادي المعـروف أبو عبد الل محمد بن سـعد بـن منيـع الهاشـمي بـالولاء البصـر : ابن سعد
 -هـــ  1410, الأولــى: الطبعــة -بيــروت  –بـابن ســعد, الطبقــات الكبــرء, دار الكتــب العلميـة 

 م. 1990

 : كتب الحنفية

  ابـن عابـدين: محمــد أمـين بـن عمــر بـن عبـد العزيــز عابـدين الدمشـقي, رد المحتــار علـى الــدر
 م.1992 -هـ 1412الطبعة: الثانية,  -بيروت-المختار, دار الفكر

   ابن نجيم: زين الدين بن إبراهيم بن محمد, المعروف بابن نجيم المصري, البحر الرائـق شـر
 بدون تاريخ. -الطبعة: الثانية -كنز الدقائق, دار الكتاب الإسلامي
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 المعروف بابن الهمام فتح القدير, دار  ابن همام: كمال الدين محمد بن عبد الواحد السيواسي
 الطبعة: بدون طبعة وبدون تاريخ. -الفكر 

  البابرتي: محمد بـن محمـد بـن محمـود, أكمـل الـدين أبـو عبـد الل ابـن الشـيخ شـمس الـدين ابـن
الشــيخ جمــال الــدين الرومــي البــابرتي, العنايــة شــر  الهدايــة, دار الفكــر الطبعــة: بــدون طبعــة 

 وبدون تاريخ.
 عبــد الــرحمن بــن محمــد بــن ســليمان المــدعو بشــيخي زاده, يعــرف بــداماد أفنــدي , ماد أفنــديبـدا

بـدون طبعـة وبـدون , الطبعـة: دار إحياء التراث العربي, مجمع الأنهر في شر  ملتقى الأبحر
 .تاريخ

  ,دامـاد أفنـدي: عبـد الــرحمن بـن محمـد بــن سـليمان المـدعو بشــيخي زاده, يعـرف بـداماد أفنــدي
هنديـــــة, لجنـــــة علمـــــاء برئاســـــة نظـــــام الـــــدين البلخـــــي, دار الفكـــــر الطبعـــــة: الثانيـــــة, الفتـــــاوء ال
 .هـ1310

  الزيلعي: عثمان بن علـي بـن محجـن البـارعي, فخـر الـدين الزيلعـي, تبيـين الحقـائق شـر  كنـز
ــــة  ــــرء الأميري , المطبعــــة الكب ــــلْبِيِّ ــــدقائق وحاشــــية الشِّ ــــى,  -ال ــــاهرة, الطبعــــة: الأول ــــولاق, الق ب

  .هـ1313
  السرخسي: محمد بن أحمد بـن أبـي سـهل شـمس الأئمـة السرخسـي, المبسـوط, دار المعرفـة– 

 .م1993-هـ1414بيروت الطبعة: بدون طبعة 
  العينى: أبو محمد محمود بن أحمد بن موسى بن أحمد بن حسين الغيتابى الحنفى بدر الدين

 1420الطبعـة: الأولـى,  - بيـروت, لبنـان -العينى, البناية شر  الهداية, دار الكتب العلمية 
 .م 2000 -هـ 

  الكاسـاني: عـلاء الــدين, أبـو بكــر بـن مســعود بـن أحمـد الكاســاني الحنفـي, بــدائع الصـنائع فــي
 م.1986 -هـ 1406ترتيب الشرائع, دار الكتب العلمية, الطبعة: الثانية, 

 أبـو الحسـن برهـان الـدين,  المرغيناني: علي بن أبي بكر بن عبـد الجليـل الفرغـاني المرغينـاني
 .لبنان –بيروت  -الهداية في شر  بداية المبتدي, دار احياء التراث العربي 

  المَلَطي: يوسف بن موسى بـن محمـد, أبـو المحاسـن جمـال الـدين المَلَطـي الحنفـي, المعتصـر
 بيروت.  -من المختصر من مشكل الآثار, الناشر: عالم الكتب 

  د بن مودود الموصـلي البلـدحي مجـد الـدين أبـو الفضـل الحنفـي, الموصلي: عبد الل بن محمو
 م. 1937 -هـ  1356القاهرة,  -الاختيار لتعليل المختار, مطبعة الحلبي 
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 : كتب المالكية

  ابـــن رشـــد: أبـــو الوليـــد محمـــد بـــن أحمـــد بـــن رشـــد القرطبـــي, المقـــدمات الممهـــدات, دار الغـــرب
 م. 1988 -هـ  1408الإسلامي الطبعة: الأولى, 

  ابن رشد: أبو الوليد محمد بـن أحمـد بـن محمـد بـن أحمـد بـن رشـد القرطبـي الشـهير بـابن رشـد
هــ 1425القاهرة الطبعـة: بـدون طبعـة  –الحفيد ,بداية المجتهد ونهاية المقتصد, دار الحديث 

 .م 2004 -

 الأصبحي: مالك بن أنس بن مالك بن عامر الأصبحي المدني, المدونة, دار الكتب العلمية ,
 .م1994 -هـ 1415الطبعة: الأولى, 

  الأصبحي: مالك بن أنس بن مالك بن عامر الأصبحي المدني, المدونـة, دار الكتـب العلميـة
 م.1994 -هـ 1415الطبعة: الأولى, 

   التُّسُولي: علي بن عبد السلام بن علي, أبو الحسـن التُّسُـولي, البهجـة فـي شـر  التحفـة )شـر
 م.1998 -هـ 1418بيروت الطبعة: الأولى,  -لبنان  -العلمية تحفة الحكام(, دار الكتب 

  الحطـــاب الرُّعينـــي: شـــمس الـــدين أبـــو عبـــد الل محمـــد بـــن محمـــد بـــن عبـــد الـــرحمن الطرابلســـي
المغربــي المعــروف بالحطــاب الرُّعينــي, مواهــب الجليــل فــي شــر  مختصــر خليــل, دار الفكــر 

 م.1992 -هـ 1412الطبعة: الثالثة, 

 بن عبد الل الخرشي المالكي أبو عبد الل, شر  مختصر خليل للخرشي, دار  الخرشي: محمد
 الطبعة: بدون طبعة وبدون تاريخ. -بيروت  –الفكر للطباعة 

  ,الدسـوقي: محمـد بـن أحمـد بـن عرفـة الدسـوقي المـالكي, حاشـية الدسـوقي علـى الشـر  الكبيــر
 دار الفكر, الطبعة: بدون طبعة وبدون تاريخ.

  الصـــاوي: أبـــو العبـــاس أحمـــد بـــن محمـــد الخلـــوتي, الشـــهير بالصـــاوي, بلغـــة الســـالك لأقـــرب
المســـالك المعـــروف بحاشـــية الصـــاوي علـــى الشـــر  الصغير)الشـــر  الصـــغير هـــو شـــر  الشـــيخ 
مَـــامِ مَالِــكٍ( دار المعـــارف, الطبعــة: بـــدون  الــدردير لكتابــه المســـمى أقــرب المســـالك لِمَــذْهَبِ الْإِ

 . طبعة وبدون تاريخ
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 العامة الفهارس

  العدوي: أبو الحسن, علي بن أحمد بن مكرم الصعيدي العدوي )نسبة إلى بني عدي, بالقرب
من منفلوط(, حاشية العدوي على شر  كفاية الطالـب الربـاني, المحقـق: يوسـف الشـيخ محمـد 

 .م1994 -هـ 1414بيروت, الطبعة: بدون طبعة –البقاعي, دار الفكر 

  ,أبو عبد الل, منح الجليل شر  مختصر خليـل, دار عليش: محمد بن أحمد بن محمد عليش
 .م1989-هـ1409بيروت الطبعة: بدون طبعة,  –الفكر 

  ,الغرنــاطي: أبــو القاســم محمــد بــن أحمــد بــن محمــد بــن عبــد الل, ابــن جــزي الكلبــي الغرنــاطي
 القوانين الفقهية. 

 ي الشـهير بـالقرافيالـرحمن المـالك القرافي: أبو العباس شهاب الدين أحمد بن إدريس بـن عبـد, 
 م. 1994بيروت الطبعة: الأولى,  -الذخيرة, دار الغرب الإسلامي

  القرطبــي: أبــو الوليــد محمــد بــن أحمــد بــن رشــد القرطبــي, البيــان والتحصــيل والشــر  والتوجيــه
الطبعـــة: الثانيــــة,  -لبنـــان  –والتعليـــل لمســـائل المســـتخرجة, دار الغـــرب الإســـلامي, بيـــروت 

 م. 1988 -هـ  1408

  :يـادات القيرواني أبو محمد عبد الل بن )أبي زيد( عبد الرحمن النفزي, القيرواني, النَّوادر والزِّ
نة من غيرها من الُأمهاتِ, دار الغرب الإسـلامي, بيـروت الطبعـة: الأولـى,  على مَا في المدَوَّ

 م. 1999

 النفراوي الأزهـري المـالكي أحمد بن غانم )أو غنيم( بن سالم ابن مهنا, شهاب الدين , النفراوي
هــ 1415بـدون طبعـة, الطبعـة: دار الفكـر, الفواكه الدواني على رسالة ابـن أبـي زيـد القيروانـي

 .م1995 -

 : كتب الشافعية

  الأسيوطي: شمس الدين محمد بن أحمد بن علي بن عبـد الخـالق, المنهـاجي الأسـيوطي ثـم
 –لشــهود, دار الكتــب العلميــة بيــروت القــاهري ,جــواهر العقــود ومعــين القضــاة والمــوقعين وا

 .م 1996 -هـ  1417الطبعة: الأولى,  -لبنان 

  ــدين أبــو يحيــى الســنيكي, أســنى الأنصــاري: زكريــا بــن محمــد بــن زكريــا الأنصــاري, زيــن ال
الطبعــة: بــدون طبعــة  -المطالــب فــي شــر  رو  الطالــب, الناشــر: دار الكتــاب الإســلامي 

 وبدون تاريخ.
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 محمــد بــن أبــي العبــاس أحمــد بــن حمــزة شــهاب الــدين الرملــي, نهايــة  الرملــي: شــمس الــدين
 م.1984هـ/1404 -المحتاج إلى شر  المنهاج, دار الفكر, بيروت الطبعة: ط أخيرة 

  الشافعي: أبـو الحسـين يحيـى بـن أبـي الخيـر بـن سـالم العمرانـي اليمنـي الشـافعي, البيـان فـي
 .م 2000 -هـ 1421بعة: الأولى, جدة, الط –مذهب الإمام الشافعي, دار المنهاج 

  الشافعي: أبو عبد الل محمد بن إدريس بن العباس بن عثمان بن شافع بن عبد المطلب بن
ـــــــة  ـــــــي القرشـــــــي, الأم, دار المعرف ـــــــاف المطلب ـــــــد من ـــــــدون طبعـــــــة  –عب ـــــــروت الطبعـــــــة: ب بي

 .م1990هـ/1410

 إلـــى معرفـــة  الشــربيني: شـــمس الـــدين, محمـــد بـــن أحمـــد الخطيـــب الشـــربيني, مغنـــي المحتـــاج
 .م1994 -هـ 1415معاني ألفاظ المنهاج, الناشر: دار الكتب العلمية الطبعة: الأولى, 

  الشيرازي: أبو اسحاق إبراهيم بن علي بن يوسف الشيرازي, المهذب في فقه الإمام الشافعي
 الناشر: دار الكتب العلمية.

 اشــيتا قليــوبي وعميــرة دار قليــوبي وعميــرة: أحمــد ســلامة القليــوبي وأحمــد البرلســي عميــرة, ح
 .م1995-هـ1415بيروت, الطبعة: بدون طبعة,  –الفكر 

  المـــاوردي: أبـــو الحســـن علـــي بـــن محمـــد بـــن محمـــد بـــن حبيـــب البصـــري البغـــدادي, الشـــهير
 القاهرة. –بالماوردي ,الأحكام السلطانية, دار الحديث 

 ادي, الشـــهير المـــاوردي: أبـــو الحســـن علـــي بـــن محمـــد بـــن محمـــد بـــن حبيـــب البصـــري البغـــد
 بالماوردي ,الإقناع في الفقه الشافعي. 

  ,ــة القــرآن ــدين يحيــى بــن شــرف النــووي, التبيــان فــي آداب حمل النــووي: أبــو زكريــا محيــي ال
م, دار ابــــن حــــزم للطباعــــة والنشــــر  1994 -هـــــ  1414الطبعــــة: الثالثــــة مزيــــدة ومنقحــــة, 

 .لبنان –بيروت  -يع والتوز 

 ن يحيــى بــن شــرف النــووي, روضــة الطــالبين وعمــدة المفتــين, النــووي: أبــو زكريــا محيــي الــدي
 م1991هـ / 1412عمان الطبعة: الثالثة,  -دمشق -المكتب الإسلامي, بيروت

  النووي: أبو زكريا محيي الدين يحيى بن شرف النـووي, منهـاج الطـالبين وعمـدة المفتـين فـي
 م.2005هـ/1425الفقه, دار الفكر, الطبعة: الأولى, 
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   :أبـــو زكريـــا محيـــي الـــدين يحيـــى بـــن شـــرف النـــووي, المجمـــوع شـــر  المهـــذب, دار النـــووي
 الفكر.

  اليمني: أبو الحسين يحيى بن أبي الخير بن سالم العمراني اليمني, البيان في مذهب الإمام
 .م  2000 -هـ 1421جدة الطبعة: الأولى,  –الشافعي, الناشر: دار المنهاج 

 : كتب الحنابلة

  ـــد الل بـــن أحمـــد بـــن محمـــد بـــن قدامـــة الجمـــاعيلي ابـــن قدامـــة: أبـــو محمـــد موفـــق الـــدين عب
المقدســي الشــهير بــابن قدامــة المقدســي, الكــافي فــي فقــه الإمــام أحمــد , دار الكتــب العلميــة 

 .م 1994 -هـ  1414الطبعة: الأولى, 

  ـــد الل بـــن أحمـــد بـــن محمـــد بـــن قدامـــة الجمـــاعيلي ابـــن قدامـــة: أبـــو محمـــد موفـــق الـــدين عب
المقدســي, المغنــي لابــن قدامــة ثــم الدمشــقي الحنبلــي, الشــهير بــابن قدامــة المقدســي, مكتبــة 

 القاهرة, الطبعة: بدون طبعة.

  ,ابن مفلح: لإبـراهيم بـن محمـد بـن عبـد الل بـن محمـد ابـن مفلـح, أبـو إسـحاق, برهـان الـدين
 -هــ  1418طبعـة: الأولـى, لبنـان ال –المبدع في شر  المقنع, دار الكتب العلمية, بيروت 

 .م 1997

  البهــوتى: منصــور بــن يــونس بــن صــلا  الــدين ابــن حســن بــن إدريــس البهــوتى, دقــائق أولــي
النهــــى لشــــر  المنتهــــى المعــــروف بشــــر  منتهــــى الإرادات, عــــالم الكتــــب. الطبعــــة: الأولــــى, 

 م.1993 -هـ 1414

 وتى, الرو  المربع البهوتي: منصور بن يونس بن صلا  الدين ابن حسن بن إدريس البه
 مؤسسة الرسالة. -شر  زاد المستقنع, دار المؤيد 

  البهوتي: منصور بن يونس بن صلا  الدين ابن حسـن بـن إدريـس البهـوتى, كشـاف القنـاع
 عن متن الإقناع, دار الكتب العلمية.

 ل ل البغـدادي, أحكـام أهـل المالخَالاَّ لــل : أبـو بكـر أحمـد بـن محمـد بـن هــارون بـن يزيـد الخَـلاَّ
-لبنــان  –والــردة مــن الجــامع لمســائل الإمــام أحمــد بــن حنبــل, دار الكتــب العلميــة, بيــروت 

 .م 1994 -هـ  1414الطبعة: الأولى, 
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  الرامينى محمد بن مفلح بن محمد بن مفرج, أبو عبد الل, شمس الدين المقدسي الرامينى ثم
ان المــرداوي, الناشــر: الصــالحي, الفــروع ومعــه تصــحيح الفــروع لعــلاء الــدين علــي بــن ســليم

 .م 2003 -هـ  1424الأولى مؤسسة الرسالة. الطبعة: 

  الرحيبانى: مصطفى بن سعد بن عبده السيوطي شهرة الرحيبانى مولدا ثم الدمشقي, مطالب
 -هـ 1415أولي النُّهى في شر  غاية المنتهى, الناشر: المكتب الإسلامي الطبعة: الثانية, 

 .م1994

 ـــم الدمشـــقي الرحيبـــانى ـــدا ث ـــانى مول ـــده الســـيوطي شـــهرة, الرحيب : مصـــطفى بـــن ســـعد بـــن عب
الحنبلـي, مطالـب أولـي النهـى فـي شــر  غايـة المنتهـى, الناشـر: المكتـب الإسـلامي الطبعــة: 

 .م1994 -هـ 1415الثانية, 

 : كتب اللغة

 للغـة, ابن الفارس: أحمد بن فارس بن زكرياء القزويني الرازي أبـو الحسـين, معجـم مقـاييس ا
 م.1979 -هـ 1399عام النشر:  -دار الفكر

  ابــن منظــور: محمــد بــن مكــرم بــن علــى, أبــو الفضــل, جمــال الــدين ابــن منظــور الأنصــاري
 هـ. 1414 -الطبعة: الثالثة  -بيروت  –دار صادر لسان العرب,  الرويفعى الإفريقى,

  :ـد فـي اللغـة )أقـدم معجـم شـامل لالأزدي: المنجـد فـي اللغـة لمشـترك اللفظـي( المؤلـف: المُنَجَّ
تحقيـق: دكتـور أحمـد « كـراع النمـل»علي بن الحسن الهُنائي الأزدي, أبو الحسن الملقـب بــ 

مختــار عمــر, دكتــور ضــاحي عبــد البــاقي, الناشــر: عــالم الكتــب, القــاهرة الطبعــة: الثانيــة, 
 م. 1988

 الحنفـــي  التهـــانوي: محمـــد بـــن علـــي ابـــن القاضـــي محمـــد حامـــد بـــن محمّـــد صـــابر الفـــاروقي
التهــانوي, موســوعة كشــاف اصــطلاحات الفنــون والعلــوم تحقيــق: د. علــي دحــروج, الناشــر: 

 م.1996 -بيروت الطبعة: الأولى  –مكتبة لبنان ناشرون 

  :أبـــو نصـــر إســـماعيل بـــن حمـــاد الجـــوهري الفـــارابي, تحقيـــق: أحمـــد عبـــد الغفـــور الجـــوهري
ـــم للملايـــين ا -عطـــار, الكتـــاب: الصـــحا  تـــاج اللغـــة وصـــحا  العربيـــة   –لناشـــر: دار العل

 .م 1987 -  هـ 1407بيروت, الطبعة: الرابعة 



 
 
 

117 
 

 لعامةا الفهارس

  الرازي: المؤلـف: زيـن الـدين أبـو عبـد الل محمـد بـن أبـي بكـر بـن عبـد القـادر الحنفـي الـرازي
الـــدار النموذجيـــة,  -مختـــار الصـــحا , المحقـــق: يوســـف الشـــيخ محمـــد, المكتبـــة العصـــرية 

 م.1999هـ / 1420 صيدا الطبعة: الخامسة, –بيروت 

  :محمّد بن محمّد بن عبد الرزّاق الحسيني, أبو الفي , الملقّب بمرتضى, الزَّبيدي, الزبيدي
 تاج العروس من جواهر القاموس, المحقق: مجموعة من المحققين, دار الهداية.

   :عمر: أحمد مختار عبد الحميد عمر, معجم اللغة العربية المعاصرة, عـالم الكتـب الطبعـة
 .م 2008 -هـ  1429ولى, الأ

  ,الفيروزآبـــادء: مجـــد الـــدين أبـــو طـــاهر محمـــد بـــن يعقـــوب الفيروزآبـــادء, القـــاموس المحـــيط
 -هــ  1426الطبعـة: الثامنـة,  -لبنـان –مؤسسة الرسالة للطباعة والنشـر والتوزيـع, بيـروت 

 .م 2005

  ,المصـبا  المنيـر فــي الفيـومي: أحمـد بـن محمـد بـن علـي الفيــومي ثـم الحمـوي, أبـو العبـاس
 بيروت. –غريب الشر  الكبير المكتبة العلمية 

  ,)المعجــم الوســيط: )إبــراهيم مصــطفى / أحمــد الزيــات / حامــد عبــد القــادر / محمــد النجــار
 مجمع اللغة العربية بالقاهرة المعجم الوسيط, الناشر: دار الدعوة.

  معجـــم لغـــة الفقهــــاء,  -حامـــد صـــادق قنيبــــي  -معجـــم لغـــة الفقهـــاء: محمــــد رواس قلعجـــي
 م 1988 -هـ  1408الطبعة: الثانية,  -الناشر: دار النفائس للطباعة والنشر والتوزيع

  الهروي: محمد بـن أحمـد بـن الأزهـري الهـروي, أبـو منصـور تهـذيب اللغـة,دار إحيـاء التـراث
 م.2001بيروت الطبعة: الأولى,  –العربي 

 :  كتب الفقه العام

  المجيد جمعه الجزائري, القواعد الفقهية المستخرجة من كتاب إعـلام ابن القيم الجوزية: عبد
 دار ابن القيم, دار عفان. -الموقعين للعلامة ابن القيم الجوزية, 

  ابن القيم الجوزية: محمد بن أبي بكر بن أيوب بن سعد شمس الدين ابن قيم الجوزية أحكام
 .1997 – 1418الدمام الطبعة: الأولى,  –أهل الذمة, رمادء للنشر 
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  ابن تيمية: تقي الدين أبو العباس أحمد بن عبد الحليم بـن عبـد السـلام بـن عبـد الل بـن أبـي
القاســـم بـــن محمـــد ابـــن تيميـــة الحرانـــي الحنبلـــي, الفتـــاوء الكبـــرء لابـــن تيميـــة , دار الكتـــب 

 م.1987 -هـ 1408الطبعة: الأولى,  -العلمية 

 ن عبد الحليم بـن عبـد السـلام بـن عبـد الل بـن أبـي ابن تيمية: تقي الدين أبو العباس أحمد ب
القاســم بــن محمــد ابــن تيميــة الحرانــي الحنبلــي, السياســة الشــرعية , وزارة الشــئون الإســلامية 

 هـ.1418المملكة العربية السعودية الطبعة: الأولى, -والأوقاف والدعوة والإرشاد 

  بـن عبـد السـلام بـن عبـد الل بـن أبـي ابن تيمية: تقي الدين أبو العباس أحمد بن عبد الحليم
القاســم بــن محمــد ابــن تيميــة الحرانــي الحنبلــي, اقتضــاء الصــراط المســتقيم لمخالفــة أصــحاب 

 م.1999 -هـ 1419الجحيم , دار عالم الكتب, بيروت, لبنان الطبعة: السابعة, 

  أبــو حجيــر: مجيــد محمــود ســعيد أبــو حجيــر, نظريــة التعســف فــي اســتعمال الحــق ونظريــة
لظــروف الطارئــة دراســة مقارنــة فــي المفهــوم والمعــايير ووجــه الصــلة بينهمــا, الناشــر: الــدار ا

عمان الطبعة الاولى/ الاصدار  -العلمية الدولية للنشر والتوزيع ودار الثقافة للنشر والتوزيع
 .2002الاول 

  ,كر العربي. دار الفأبو زهرة: محمد أبي زهرة, الملكية ونظرية العقد في الشريعة الاسلامية 

  د. عبـد  -شـركة البركـة للاسـتثمار والتنميـة -قطاع الامـوال –أبو غُدة: مجموعة دلة البركة
  -الستار أبو غُدة

  بـــدران: أبـــو العينـــين بـــدران, الشـــريعة الاســـلامية تاريخهـــا ونظريـــة الملكيـــة والعقـــود, مؤسســـة
 سكندرية. لاا –شباب الجامعة 

  ,الملكية وضوابطها في الاسلام دراسة مقارنة مـع أحـدث البعلي: عبد الحميد محمود البعلي
 دار التوفيق النموذجية. -م1985-هـ1405-–التطبيقات العلمية المعاصرة 

  البُورنُو: الشيخ الدكتور محمد صدقي بن أحمد البُورنُو أبو الحارث الغزّي, موسوعة القواعـد
 هـ.1416الفقهية, المجلد الأول, الطبعة الأولى 

 راج: موسوعة فتاوء المعاملات المالية للمصارف والمؤسسات المالية الإسلامية, جمعة, الس
د. علي جمعة, د. محمد أحمد سراج, الطبعة الأولى, دار السـلام للطباعـة والنشـر, القـاهرة 

 م.2009مصر –
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 .الجنيدل: الدكتور العبد الرحمن الجنيدل, نظرية التملك في الإسلام, مؤسسة الرسالة 

 ي الخفيــــف, الملكيــــة فــــي الشــــريعة الإســــلامية مــــع مقارنتهــــا بــــالقوانين العربيــــة : علــــالخفيــــف
للأسـتاذ  أسـباب كسـب الملكيـة. -المهايأة -إنتهاء الشيوع بالقسمة -الملكية الشائعة-أنواعها

 .1990 -علي الخفيف, دار النهضة العربية للطباعة والنشر

 ســلامي, مجموعـة دلــة البركــة إدارة خوجـه: عزالــدين محمــد خوجـة, نظريــة العقــد فـي الفقــه الا
  .م1993-هـ 1414التطوير والبحوث, الطبعة الاولى 

  دمشـق  –سـوريَّة  -الزُّحَيْلِي: وَهْبَة بن مصطفى الزُّحَيْلِي الفقه الإسلامي وأدلته , دار الفكر
 .الطبعة: الرَّابعة المنقَّحة المعدَّلة-

  :دمشـق /  -اعـد الفقهيـة , الناشـر: دار القلـم شـر  القو  ,أحمد بـن الشـيخ محمـد الزرقـاالزرقا
 م.1989 -هـ 1409سوريا الطبعة: الثانية, 

  الطبعــة الاولــى  –الزرقــا: مصــطفى أحمــد الزرقــا, المــدخل الفقهــي العــام, دار القلــم, دمشــق
 م.1998-هـ 1418

 الطبعـــة الأولـــى  -الزرقـــا: مصـــطفى أحمـــد الزرقـــا, المـــدخل الفقهـــي العـــام, دار القلـــم, دمشـــق
 م.1998-هـ1418

 فقــه المعــاملات الماليــة, الجــزء الأول  ,شــويد : أحمــد ذيــاب شــويد , مــاهر أحمــد السوســي
 م.2006 -هـ 1427الطبعة الثانية 

  العميــرة: أحمــد بــن عبــد العزيــز العميــرة, نــوازل العقــار دارســة فقهيــة تأصــيلية لأهــم القضــايا
 .م2011-هـ 1432 المعاصرة, دار الميمان للنشر والتوزيع, الطبعة الأولى

  دراســـة مقارنـــة –الفـــائز: إبـــراهيم بـــن محمـــد الفـــائز, البنـــاء وأحكامـــه فـــي الفقـــه الإســـلامي- 
 م.1997السعودية, الطبعة الأولى,  –الريا  

 ــــة الأحكــــام العدليــــة, الناشــــر مكتبــــة الثقافــــة للنشــــر والتوزيــــع, عمــــان الأردن, الطبعــــة -مجل
 م.1999الأولى/الاصدار الأول 

 الكويــــت  –فقهيــــة الكويتيــــة, صــــادر عــــن: وزارة الأوقــــاف والشــــئون الإســــلامية الموســــوعة ال
 هـ(. 1427 - 1404الطبعة: )من 
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  الهيتمي: أحمد بن محمد بن علي بن حجر الهيتمي السعدي الأنصاري, شهاب الدين شـيخ
 .الإسلام, أبو العباس, الفتاوء الفقهية الكبرء, المكتبة الإسلامية

 : رسائل وبحوث

  ,هــ1402التويجري: سليمان بن وائل بن خريّف التويجري, رسالة الدكتوراه حـق الارتفـاق-
 .م1982

  حيدر: مراد محمود حيدر, ملكية الطوابق والشـقق أحكامهـا والآثـار المترتبـة عليهـا فـي الفقـه
 م. 2010-هـ 1431الإسلامي والقانون المدني دارسة مقارنة., 

 وابط بنــاء المســاكن, مؤتــة للبحــوث والدراســات, المجلــد الســعد: أ. د أحمــد الســعد, بحــث ضــ
 .2004التاسع عشر, العدد السادس, 

  الصـمادي: أحمــد يوســف الصــمادي, مؤتــة للبحـوث والدراســات, المجلــد التاســع عشــر, العــدد
 .2002الثالث, 

  ــــد ــــانون, المجل ــــوم الشــــريعة والق ــــد قرعــــوش, بحــــث دراســــات عل , 2, العــــدد29قرعــــوش: كاي
2002. 

  ـــة, مـــاهر ـــو مخـــدة, الضـــوابط الشـــرعية لءعلانـــات التجاري أحمـــد الحـــولي, ســـالم عبـــد الل أب
 م.2009-هـ 1430الدكتور 

 : كتب أخرى

 التعداد العام للسـكان والمسـاكن والمنشـ ت, 1999, الجهاز المركزي لءحصاء الفلسطيني-
ـــــــــــــة: م1997 ـــــــــــــائج النهائي ـــــــــــــاني , النت  –رام الل , للأراضـــــــــــــي الفلســـــــــــــطينية–تقريـــــــــــــر المب

 م.2012-هـ1433فلسطين.

 ـــرزاق أحمـــد الســـنهوري: الســـنهوري ـــد ال ـــانون المـــدني, عب دار النشـــر , الوســـيط فـــي شـــر  الق
 مصر. -القاهرة, م1952للجامعات المصرية 

  بشــأن تمليــك الشــقق والطبقــات والمحــلات, دار الميثــاق للمحامــاة 1996لســنة  1قــانون رقــم
  .م2010-هـ1431والتدريب القانوني الإداري 

 م.1936لسنة  28قانون تنظيم المدن رقم , نظام الأبنية المتعددة الطوابق 
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 : مراْع النت

 http: //aqarfelesteen.ps/20510.html الاخبـار العقاريـة , موقـع عقـار فلسـطين
 تزيد المشاكل بين السكان عقار فلسطين. بعنوان الشقق خدمات ردئية, والاقتصادية

 http: //pulpit.alwatanvoice.com/content/print/203649.html  موقــع
 . 7/2/2010بتاريخ , مقال قدمه الاستاذ أبو وحيد الكناني, دنيا الوطن

 http: //www.vercon.sci.eg/indexUI/uploaded/waterpolution3/ 
waterpolution.htm ـــة ـــة, المـــادة العلمي ـــاه والبيئ عنـــوان , معهـــد بحـــوث الأراضـــي والمي

 المادة ثلوث المياه

 http: //www.ahlalhdeeth.com/vb/showthread.php?t=118256  موقع
 ملتقى أهل الحديث

 http: //www.ibnothaimeen.com/all/Noor.shtml .موقع الشيخ ابن عثيمين 
 http: //www.islamtoday.net/bohooth/artshow-32-10886.htm 

(حقـــــوق الارتفـــــاق وتطبيقاتـــــه 9/18) 171قـــــرار رقـــــم : المجمعـــــات الفقهيـــــة: موقـــــع بحـــــوث
 المعاصرة في الأملاك المشتركة.
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 الموضوعاتخامساا: فهرس 

 رقم الصفحة الموضوع

 أ  كريمة آية

 ب  إهداء

 ج  وتقدير شكر

 ه  المقدمـــة

 الأول الفصل

 وأنواعها السكنية، والمباني المشتركة المرافق مفهوم
1-30 

 المبااااني، بنااااء ومشاااروعية الساااكنية والمبااااني المرافاااق تعرياااف الأول المبحاااث
 2 وضوابطها

 3 والاصطلا  اللغة في المشتركة المرافق تعريف  الأول المطلب

 8 والاصطلا  اللغة في السكنية المباني تعريف  الثاني المطلب

 11 السكنية المباني بناء مشروعية  الثالث المطلب

 13 السكنية المباني بناء في الشرعية الضوابط  الرابع المطلب

 17 الغير أر  على البناء حكم  الخامس المطلب

 22 السكنية المباني بناء وأهمية السكنية والمباني المرافااااق أنواع الثاني المبحث

 23 المرافق أنواع  الأول المطلب

 27 السكنية المباني أنواع  الثاني المطلب

 29 المباني سكنى أهمية  الثالث المطلب
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 رقم الصفحة الموضوع

 الثاني الفصل

 السكنية المباني في المفرزة بالأْزاء التصرف أحكام
31-54 

 32 بها المتعلقة والقيود العامة وأحكامها المفرزة الأْزاء مفهوم الأول المبحث

 33 المفرزة الأجزاء مفهوم  الأول المطلب

جارة بيع أحكام  الثاني المطلب عارة وا   35 المفرزة الأجزاء ورهن وا 

 المبــاني فــي المفــرزة بــالأجزاء الخاصــة الشــرعية والقيــود الضــوابط  الثالــث المطلــب
 السكنية

39 

 48 وتغييراا  تعديلاا  أو وبناءا  ترميماا  المفرزة بالأْزاء التصرف الثاني المبحث

 49 والبناء الترميم في المفرز بالجزء المالك تصرف حق  الأول المطلب

 50 والتغيير التعديل في المفرز بالجزء المالك تصرف حق  الثاني المطلب

 الثالث الفصل

 السكنية المباني في وملحقاتها المشتركة بالمرافق المتعلقة الأحكام
55-95 

 وأحكاام السكنية المباني في المشتركة بالمرافق المتعلقة الحقوق  الأول المبحث
 56 معاوضتها

 57 المشتركة السكنية المباني بمرافق المتعلقة الحقوق  الأول المطلب

 75 السكنية المباني في المشتركة الحقوق عن الاعتيا  حكم  الثاني المطلب

 المبااااني فاااي المشاااتركة المرافاااق بملحقاااات المتعلقاااة الأحكاااام  الثااااني المبحاااث
 80 السكنية

 81 .بها المتعلقة العامة والأحكام المشتركة المرافق ملحقات مفهوم  الأول المطلب
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 رقم الصفحة الموضوع

ـــــب ـــــاني المطل ـــــق اســـــتعمال فـــــي الشـــــرعية والضـــــوابط القيـــــود  الث  المشـــــتركة المراف
 88 وملحقاتها

 90 المشتركة المرافق ملحقات بصيانة المتعلقة الأحكام  الثالث المبحث

 91 المشتركة المرافق ملحقات صيانة حكم  الأول المطلب

 94 والواجبات بالحقوق والمطالبة المتابعة في الإدارة مجالس دور  الثاني المطلب
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 ملخص الدراسة
 

 المرافق المشتركة فاي المبااني الساكنية()أحكام تُلقي هذه الأطروحة الضوء على موضـوع 
ولتحقيق أهداف الرسالة قسمتُ الرسـالة , والذي له من الأهمية بمكان في المجتمع العربي الاسلامي

 لاثة فصول وخاتمة.ثإلى 

ومفهــــوم المبــــاني الســــكنية , فهــــوم المرافــــق المشــــتركة وأنواعهــــام تناولــــت فــــي الفصــــل الأول 
أهميـــة ســـكنى المبـــاني. والـــذي  وذكـــرت عـــن, الغيـــرحكـــم البنـــاء علـــى أر  و , وباعتبـــار تقســـيماتها
أر  فــي هنــاك ضــوابط شــرعية لبنــاء المبــاني الســكنية وأحكــام البنــاء المتعلقــة  خلصــت إليــه الباحثــة

 الغير.

عــارة ورهــن التناولــت فيــه أحكــام  فقــد الثــاني الفصــلفــي و   جــارة وا  معــاملات العامــة مــن بيــع وا 
ــــة وخلصــــت , وتطبيقاتهــــاللأجــــزاء المفــــرزة  ــــه الباحث ــــود وضــــوابط إلي ــــاك قي ــــى أن هن ــــك إل ــــى المال عل

  المالك والمستأجر في صيانة العين المؤجرة.تصرف حكم و , والمستأجر الالتزام بها

افق المشتركة في المباني تناولت فيه تطبيقات معاصرة لأحكام المر فقد الثالث الفصل وفي  
الضوابط و القيود , أحكام معاوضتها, لحقوق المترتبة عليهاوتشتمل على ا, وملحقاتهاالسكنية 
ودور مجلس إدارة في رعايتها. وخلصت إليه الباحثة إلى أن هناك حقوق مشتركة بين , الشرعية

الملاك في المرافق المشتركة وملحقاتها غرضها تحقيق المصلحة العامة وتيسير حوائج الناس 
 الدين النفس المال العقل. وهي والحفاظ على مقاصد الشريعة

 إليها في هذا البحث. تناولت فيها أهم النتائج والتوصيات التي توصلتُ : ثم الخاتمة

 

 

 

 

 

 



 
 
 

126 
 

 الدراسة ملخص

Abstract: 

This thesis sheds light on the Rulings of the Joint Facilities in the 

Residential Buildings which are very important to the Arab Islamic society. 

To achieve the goals of this thesis it was divided into three chapters and a 

conclusion.  

The first chapter deals with the conception of the joint facilities and their 

kinds, the conception of the residential buildings and their divisions and the 

rulings of construction on the land of others. It talks about the importance 

of living in these buildings. The researcher concludes that there are Sharia 

rules for the construction of the residential buildings and the rules on 

construction on the land owned by others.  

In the second chapter I talk about the rulings of the public transactions 

including sale, leasing, lending and mortgage of the separated parts and 

their application. The researcher concludes that there are restrictions on the 

owner and lessee binding on both of them and the rules which both the 

owner and the lease shall abide by regarding the maintenance of the 

leasehold.  

In the third chapter, I deal with the modern applications of the rulings on 

the joint facilities in the residential buildings and their appurtenants  and 

the obligations on them, the rulings of violating them, the legal restrictions 

and rules and the role of their management in caring for them.  

The researcher concludes that there are common rights for owners in the 

joint facilities appurtenants aiming to achieve the public interest, meet the 

needs of the people and the achievement of the Sharia purposes which are 

religion, souls,  money and reason. 

In the conclusion, I deal with the most important results and 

recommendations concluded in this research.  


