
.  دعاوى الحق و دعاوى الحيازة : السبحث الأول 

   تٍقوم الجعاوى العيٍية العقارية الى دعاوى النق و دعاوى النيازة تيجف الأولى إلى تقرير أو إنكار 
.   ق عيٍن عقارر  ن  يي أن اللانية تيجف إلى  ٌااة  مرد  يازة ىجا النق أر النق العيٍن العقارر 

.  دعهى الحيازة :     السطمب الأول 

    تيجف  كرة النيازة الى  ٌااة الأوضاع الظاىرة  ين تنٌن كل شهص وضع يجه عمى الىيئ  ي 
ار اعتجاء و لو صجر ىجا الإعتجاء  ي الٌالك ،  ينظر عميو ان اقوم بومب النيازة  ي النائز طبقا 

.  لفكرة عجم جواز اقتًاء الىهص  قو بيجه 

:     تنقق  كرة  ٌااة النيازة ىج يي اساسييي و ىٌا 

    ـ تؤدر  كرة  ٌااة النيازة الى  ٌااة الٌمكية لأن القانون اعتبر النيازة قريٍة عمى الٌمكية طبقا لٌا 
.    ي القانون الٌجنن  نٌااة النيازة اعٍن و  ن نفس الوقت  ٌااة الٌمكية 823تقتًن بو الٌادة 

    ـ تؤدر  كرة  ٌااة النيازة الى  ٌااة الأ ي و الٍظام العام  ن الٌمتٌع لأنيا تًٌي لٌي وضع يجه 
.  عمى العقار النٌااة القانونية  ي أر إعتجاء و لو صجر  ي الٌالك 

   تكتون النيازة  ن المزائر اىٌية خاصة و ترجو ىجه الأىٌية إلى نظام الٌمكية ، إد تقوم  مكية 
:  الأراضن  ن المزائر إلى قوٌيي أساسييي و ىٌا 

اىكٌل الأراضن التن تم  ونيا و شيرىا  ن الومل العقارر أر التن اٌمكيا أصنابيا :  القوم الأول 
.  بٌوجب سٍجات رسٌية  ىيرة 

و اىٌل الأراضن التن لم يتم  ونيا و شيرىا  ن الومل العقارر ، و ىن الأراضن التن :  القوم اللانن 
.   ا يزال اٌمكيا أصنابيا أب عي جج و سٍج  مكيتيم  ن دلك النيازة 

  و لا تهتمف الٌمكية التن اكون سببيا النيازة عي الٌمكية التن اكون سببيا العقج الرسٌن الٌىير 
بالٌنا ظة العقارية بل ان الٌمكية التن اكون سببيا النيازة ىن اقوى  مية  ن الإثبات  ي الٌمكية التن 

.  اكون سببيا العقج الرسٌن الٌىير 



  انٌن القانون النيازة بيرف الٍظر عٌا ادا كان النائز  الكا او غير  الك ، بىرط ان يلبت النائز 
انو كانت لجاو النيازة الٌاداة النالية وقت الإعتجاء و تعتبر النيازة واقعة  اداة يرتب عمييا القانون اثريي 

، الأول يتٌلل  ن  ٌايتيا لجاتيا و اللانن يتٌلل  ن اعتبارىا سبب  ي اسباب كوب الٌمكية و اللر 
.  الأخير تجخل دراستو ضٌي القواعج الٌوضوعية أر تجخل  ن  يادر الٌمكية العقارية 

   لا اعج الىهص  ائزا لٌمرد وجود العقار تنت سيظرتو الٌاداة بل امب ان تتوا ر شروط  عيٍة 
.  انجدىا القانون بان تقوم ىجه النيازة التن تنًى بالنٌااة القانونية 

.  الديطرة السادية : الركن السادي :    أولا 

     اقيج بالركي الٌادر لمنيازة الويظرة الٌاداة عمى الىيئ او النق  نل النيازة بنيث ايبح 
الىهص  تٌتعا بومظة  باشرة الأعٌال الٌاداة عمى غرار الأعٌال التن اقوم بيا الٌالك عادة عمى  مكو 
، و لكن تتنقق النيازة امب ان ايبح الىيئ  نل النيازة تنت سيظرة النائز الفعمية بالإستنواد الفعمن 

.  عميو 

  و قج اقوم النائز بالويظرة الٌاداة عمى الىيئ  نل النيازة بٍفوو او بالوساطة او بالإستهلاف و قج 
تكون الويظرة الٌاداة عمى الىيوع و اوتور ان اكون الىيئ او النق  نل النيازة  ٌموكا لمغير او غير 
 ٌموك لو  ين تتنقق بالويظرة الٌاداة عمى الىيئ  نل ىجه النيازة  العبرة بالنيازة ان اقع الىيئ  نل 

.  النيازة تنت الويظرة الٌاداة لمنائز و بجلك يتنقق الركي الٌادر لمنيازة 

.  نية التسمك . الركن السعشهي : ثانيا 

 لا اكفن لقيم النيازة ان تتوا ر لجى النائز الويظرة لٌاداة عمى الىيئ  نل النيازة بل الى جانب دلك 
امب ان تقترن الويظرة الٌاداة بٍية التٌمك و اظير النائز ا ام الٌلاء بٌظير صا ب النق عمى 

النيازة و  ي ثٌة اقيج بالركي الٌيٍور لمنيازة نية التٌمك كٌي اىترر عقارا بعقج عر ن و تومم ىجا 
العقار و  ارس عميو الويظرة  تتوا ر لجى ىجا الىهص نية التٌمك لأنو وضع يجه عمى ىجا العقار بٍية 

التٌمك ،  إدا ر ع عميو البائع دعوى استرداد ا مكية استٍادا الى ان عقج بيع العقار عقج باطل بظلانا 
 ظمقا لتهمف ركي الىكمية ،  يوتظيع النائءز  ن ىجه النالة ان يتٌوك بٌمكيتو ليجا العقار استٍادا الى 

.   سٍة 15النيازة التن تتوا ر  ييا الركٍان و ىٌا الويظرة الٌاداة و نية التٌمك و استٌرت  جة 



   تعتبر  يازة الٌوتاجر  يازة عرضية لآنيا لا تتو ر إلا عمى الركي الٌادر دون الركي الٌعٍور ، لأن 
الٌوتأجر عٍج ا وضع يجه ليس بٍية التٌمك و انٌا اوتعٌل ىجا العقار لٌجة  عيٍة ثم اعيجه الى الٌؤجر و 

 ي ثم  إن الٍظرية الىهيية لا تنٌن النيازة العرضية  تنٌن  قط و عمى سبيل الإستلٍاء  يازة 
.    الٌوتاجر و النيازة العرضية يتوا ر  ييا الركي الٌادر و يتهمف  ييا الركي الٌعٍور 

.  شروط صحة الحيازة :  السطمب الثاني 

   امب ان تتوا ر النيازة الى جانب استيفائيا لركٍييا الٌادر و الٌعٍور عمى شروط صنتيا و ىن ان 
  ي 524تكون  وتٌرة و عمٍية غير  ىبوىة بالإكراه أو الغٌوض و ىن الىروط الواردة بٍص الٌادة 

.  قانون الإجراءات الٌجنية و الإدارية 

  اموز ر و دعاوى النيازة  يٌا عجا دعوى استرداد النيازة  ٌي كان  ائوا بٍفوو او بواسظة غيره لعقار 
او لنق عيٍن عقارر و كانت  يازتو ىادئة و عمٍية و  وتٌرة لا اىوبيا انقظاع و غير  ؤقتة دون لبس 

و استٌرت ىجه النيازة لٌجة سٍة عمى الأقل و بجلك امب ان تتوا ر ىجه الىروط  ن كل دعوى النيازة 
:   ي ىجه الىروط و ىن 

.     ــــ الإستسرار و عجم التقطع 

     امب ان تتوا ر اعٌال الويظرة الٌاداة عمى الىيئ  ن  ترات  تفاوتة و  ٍتظٌة و اهتمف نظام 
الإستعٌال بإختلاف طبيعة الىيئ ،  إدا كان الىيئ  نل النيازة  وكٍا وجب عمى النائءز ان اوكٍو و 
ألا يٍقظع عميو إلا  عٍج الوفر او لقًاء بعض الوقت و ادا كان الىيئ ارضا زراعية وجب عمى النائز 

.  ان اقوم بزراعتيا  ن الٌواسم الفلا ية 

.     ـ العلانية و عجم الخفاء 

   امب عمى النائز ان اقوم بٌباشرة الأعٌال عمى العقار  نل النيازة عمى  رآى  ي الٍاس لكن لا 
.  تكون  ىوبة بعيب الهفاء او عجم العلانية او عمى الأقل ان يباشرىا عمى  رآى  ي الٌالك 

 

 



.    ـ  اليجوء و عجم الإكراه 

    امب ان تكون النيازة ىادئة و ألا انيل عمييا عي طريق الإكراه الٌادر و الٌعٍور و انتفظ بيا 
  ي قانون الإجراءات الٌجنية و 524دون ان تزول القوة او يٍقظع  التيجيج ىجا  ا ورد بٍص الٌادة 

..... وكانت  يازتو ىادئة : ....الإدارية 

:   ـ عجم الغسهض أو المبس 

دون : .....  ي قانون الإجراءات الٌجنية و الإدارية بقوليا 524 ان ىجا الىرط  ٍيوص عميو بالٌادة 
.    ي القانون الٌجنن 808كٌا ورد ىجا الىرط بٍص الٌادة ..... لبس 

.    و تبعا لجلك  إدا إقترنت النياوة بأ ج العيوب الٌىار الييا  لا تٍتج آثارىا و تعتبر  يازة  عيبة 

. وسائل حساية الحيازة :   السطمب الثالث 

:      ان وسائل حساية الحيازة تشحرر في ثلاث دعاوى و ىي 

.     ــــ إسترداد الحيازة 

   ـــ دعهى مشع التعرض في الحيازة  

.     ـــ دعهى وقف الأعسال الججيجة 

دعهى إسترداد الحيازة  :    أولا 

 من قانهن الإجراءات السجنية و الإدارية و التي 525      تشص عمى دعهى استرداد الحيازة السادة 
يجهز رفع دعهى استرداد الحيازة لعقار او حق عيشي عقاري مسن اغتربت مشو : جاء فييا مايمي 

الحيازة بالتعجي أو الإكراه و كان لو وقت حرهل التعجي أو الإكراه الحيازة السادية أو وضع اليج 
.  اليادىء العمشي 

لمحائز ان يرفع في السيعاد القانهني دعهى :  من القانهن السجني عمى أن 819  تقزي السادة 
استشرداد الحيازة عمى من انتقمت اليو حيازة الذيئ السغترب مشو و له كان ىجا الأخير حدن الشية  

:         إن دعهى إسترداد الحيازة تتكهن من العشاصر الآتي بيانيا 



يقرج بأشخاص دعهى استرداد الحيازة الحائز و ىه السجعي :    ـ أشخاص دعهى إسترداد الحيازة 
.  الجي يرفع الجعهى و السعتجي عمى الحيازة و ىه السجعى عميو 

اعتبر الٌجعن  ن دعوى استرداد النيازة ىو النائز الجر :  الٌجعن  ن دعوى إسترداد النيازة /       ـــــأ 
انتزعت  ٍو النيازة بالغيب أو الإكراه و امب عمى النائز ان يلبت ان لجاو النيازة الٌاداة وقت  يول 
التعجر و دلك ادا انتزعت  ٍو بالغيب دون استعٌال القوة ا ا ادا انتزعت  ٍو بالقوة  إن النائز اوتظيع 

.  ان ير ع دعوى استرداد النيازة  تى و لو كان  ائزا عرضيا او كان انوز العقار عمى سبيل التوا ح 

      ان القانون اٌٍع الىهص ان اقتًن  قو بيجه  إدا انتزعت النيازة  ي النائز بالقوة  تى و لو وقع 
دلك  ي الٌالك الجر اجاز النيازة عمى سبيل التوا ح  يكون بجلك قج اقتًى لٍفوو  ٌا لا اميزه القانون  

     تلبت لمٌجعن اليفة  ن الجعوى باسترداد النيازة باثباتو النيازة الٌاداة ار كانت لجاو الويظرة 
.  الٌاداة وقت التعجر عمى العقار بالغيب او القوة 

 و امب ان تر ع دعوى استرداد النيازة  ن خلال سيٍة ابتجاءا  ي تاريخ سمب النيازة و إدا كانت خفية 
.  تورر  ي تاريخ العمم بيا 

الٌعتجر عمى النيازة ىو الهيم الجر تر ع عميو دعوى : الٌجعى عميو  ن دعوى استرداد النيازة /   ب 
استرداد النيازة و ىو الجر قام بٍزع النيازة  ي النائز بالقوة او الغيب عمٍا او خفية أو بالنيمة أو 

و امب ان اكون العٌل الجر قام بو الٌجعى عميو عٌلا عجوانيا  ي شانو ان اٌس الومم . الهجاعة 
الإجتٌاعن و الأ ي العام و يؤدر الى سمب النيازة  ي النائز بيرف الٍظر عٌا ادا كان الٌعتجر 

بنوي نية كأن اعتقج ان العقار الجر انتزع  يازتو  ي النائز ىو عقار  ٌموك لو و رغم دلك  يو اعج 
      .  هظئ عٍج ا لمأ ألى أخج دقو بيجه بجلا  ي الإلتماء إلى القًاء 

.     سبب دعهى إسترداد الحيازة 

     امب التفرقة بيي سبب النيازة و يتٌلل  ن الويظرة الٌاداة عمى العقار  نل النيازة و دلك بإستنواد 
النائز عمى الىيئ بالويظرة الفعمية عميو ، و يٍىأ عي ىجا الإستنواد  ركز واقعن انٌيو القانون و 

و بيي سبب دعوى استرداد النيازة الجر يتٌلل  ن الإعتجاء عمى الٌركز الواقعن و . اوٌى بٌركز النائز 
ىو  ركز النائز بنيث يٍمر عٍو سمب النيازة سواءا كان دلك بواسظة القوة او الغيب ، إدا كان 



 يجر الجعوى النيازة ىو الإعتجاء الجر يؤدر الى  قج النائز لنيازتو نتيمة لعٌل لاعجوانن لا سٍج لو 
 ن القانون  

.    مهضهع دعهى إسترداد الحيازة 

   يتنجد  وضوع دعوى استرداد النيازة بالىيئ  نل النيازة و اكون دائٌا ىجا الىيئ عقارا او  قا عيٍيا 
عقاريا و قج اكون ىجا العقار ارضا  لا يا او  وكٍا او  ٌرا و يتعيي عمى الٌجعن ان اعيي  وضوع 
الجعوى تعييٍا كا يا نا يا لمميالة  يبيي  وقع العقار و  وا تو و  جوده و رقٌو و اوعة الٌجعن الى 
اعادة الويظرة الٌاداة عمى الىيئ  نل النيازة التن سمبت  ٍو  لكي النكم اهتمف  ول  ا ادا دا ت 

.  النيازة سٍة كا مة  ينكم بردىا إدا إنتزعت بالقوة أو الغيب 

    ا ا ادا كانت  يازة الٌجعن لم تجم سٍة كا مة و انتزعت  ٍو بالقوة  ينكم لو لأنو  ن ىجه النالة لا 
  ي قانون الإجراءات الٌجتٍية و 524اىترط ان تجوم النيازة سٍة كا مة و دلك  ا تقتًن بو الٌادة 

.  الإدارية 

.  دعهى مشع التعرض في الحيازة : ثانيا 

:   ي القانون الٌجنن و التن تٍص عمى 820      دعوى  ٍع التعرض ىن دعوى نيت عمييا الٌادة 
 ي  از عقارا و استٌر  ائزا  جة سٍة كا مة ثم وقع لو تعرض  ن  يازتو جاز لو ان ير ع خلال سٍة 

.  دعوى  ٍع التعرض 

.  دعهى وقف الأعسال الججيجة : ثالثا 

اموز لٌي  از عقارا و استٌر  ائزا لو لٌجة سٍة كا مة :   ي القانون الٌجنن عمى 831   نيت الٌادة 
و خىن لأسباب  عقولة التعرض لو  ي جراء اعٌال ججيجة تيجد  يازتو ان ير ع الأ ر الى القاضن طالبا 

وقف ىجه الأعٌال شرط الا تكون قج تٌت و لم يٍقض عام وا ج عمى البجء  ن العٌل الجر اكون  ي 
.  شأنو أن انجث ضرر 

 

 



. قاعجة عجم جهاز الجسع بين دعهى الحيازة و دعهى السمكية :   السطمب الرابع 

 و دعهى السمكية العلاقة القائسة بيشيسا من حيث      تظرح قاعجة عجم جواز المٌع بيي دعوى النيازة
الحساية القزائية اد لا يجب الا تقترن حساية الحيازة بالسمكية و من ثم فان القاعجة تطرح نطاق حساية 

و تبعا لجلك يبقى الدؤال السطروح حهل ما ادا تم رفع دعهى الحيازة فسا اثر دلك عمى السمكية . الحيازة 
و ىل يحق لمحائز ان يرفع كلا من دعهى الحيازة و السمكية في آن واحج ؟ و إدا تم رفع دعهى السمكية 

فسا اثر دلك عمى دعهى الحيازة ؟  

   ي قانون 529 تمزم قاعجة عجم جواز المٌع بيي دعوى النيازة و الٌمكية الٌجعن  تنظر الٌادة 
لا تقبل : الإجراءات الٌجنية و الإدارية الٌجعن ان اقوم بالمٌع بيي الجعوييي  يث تٍص عمى  ايمن 

.  دعوى النيازة  ٌي سمك طريق دعوى الٌمكية 

 اوتهمص  ي ىجا الٍص انو  ن  الة  ا ادا جٌع الٌجعن بيي دعوى النيازة و دعوى الٌمكية يترتب 
عميو سقوط دعوى النيازة و بقاء دعوى الٌمكية  ظرو ة ا ام قًاء الٌوضوع التن امب الفيل  ييا 

:  عمى ىجا الأساس و اٌكي تيور المٌع بيي الجعوييي  ن ثلاث صور و ىن 

.  السجعي يرفع دعهى حيازة و يدتشج الى اصل الحق :    أولا 

      قج يممأ الٌجعن الى ر ع دعوى النيازة  ظالبا  ٌايتيا و لكي اوتٍج الى اسباب الٌمكية كٌا ادا ر ع 
دعوى استرداد النيازة و اوتٍج  ن تبرير دعواه الى اسباب الٌمكية عمى اعتبار ان العقار الجر انوزه تعود 
 مكيتو اليو عي طريق الىراء بٌوجب عقج بيع  عيي او عي طريق اليبة او الوصية او النيازة التن دا ت 

 سٍة  فن ىجه الأ لمة  الٌجعن بعج ان ر ع دعوى النيازة استٍج الى اساس وجودىا الى اصل النق 15
 ن  يي ان النيازة تنًى بالنٌااة القًائية لجاتيا دون ان تقترن بالٌمكية و بجلك اكون الٌجعن قج 

.  جٌع بيي دعوى النيازة و دعوى الٌمكية التن امب عمى القاضن ان افيل  ييا 

    عمى خلاف  ا تجه باليو بعض الأ كام القًائية  يث تقًن  ن  الة المٌع بيي الجعوييي بر ض 
  ي قانون الإجراءات الٌجنية و الإدارية 527دعوى النيازة و الٌمكية  عا و ىو ا ر اهالف ا كام الٌادة 

التن تقًن بعجم قبول دعوى النيازة  ن  الة المٌع بيٍيٌا و بيي دعوى الٌمكية  تبقى ىجه الهيرة قائٌة 
أ ام الٌنكٌة التن امب الفيل  ييا  



.  السجعي يرفع دعهى الحيازة ثم يرفع دعهى السمكية : ثانيا 

   لكن تتنقق ىجه الفرضية امب ان يمما الٌجعن الى ر ع دعوى النيازة و قبل الفيل  ييا يبادر الى 
ر ع دعوى الٌمكية و بجلك اظرح الٌجعن ا ام القًاء كلا  ي دعوى النيازة و دعوى الٌمكية و  ي تم 
اكون الٌجعن قج جٌع بيي الجعوييي و دلك عٍج ا بادر إلى ر ع دعوى الٌمكية قبل الفيل  ن دعوى 

النيازة و سواءا ر عيا أ ام نفس الٌنكٌة التن تٍظر  ن دعوى النيازة أم ر عيا ا ام  نكٌة أخرى 
و يترتب عميو سقوط دعوى النيازة التن امب عمى القاضن أن ايرح .  المٌع قج وقع بيي الجعوييي 

.  بعجم قبوليا و بقاء دعوى الٌمكية أ ام الٌنكٌة التن امب الفيل  ييا 

. السجعي يرفع دعهى السمكية ثم دعهى الحيازة : ثالثا 

   لكن تتنقق ىجه الفرضية يممأ الٌجعن الى ر ع دعوى الٌمكية و قبل الفيل  ييا يبادر الى ر ع دعوى 
النيازة  يعج دلك جٌعا بيي الجعوييي و دلك بعج ان بادر الى ر ع دعوى الٌمكية و  ي تم اكون قج اختار 
الظريق اليعبة و ىن طريق الٌمكية و تٍازل عي الظريق الٌيور و ىو دعوى النيازة  ٌا يتعيي عمى 

.  الٌنكٌة ان تيرح بعجم قبول دعوى النيازة 

 

  ي قانون 530   يٍيرف  ظر القاعجة الى الٌجعى عميو و ىو النظر الجر تقًن بو الٌادة 
لا اموز لمٌجعى عميو  ن دعوى النيازة ان اظالب بالٌمكية : الإجراءات الٌجنية و الإدارية  يث جاء  يو 

إلا بعج الفيل نيائيا  ن دعوى النيازة و ادا خورىا  لا اموز لو ان اظالب بالٌمكية إلا بعج ان اكون قج 
:  و تبعا لجلك  إن  ظر القاعجة اظير  ن صورتيي و ىٌا . استكٌل تٍفيج الأ كام اليادرة ضجه 

اٌٍع عمى الٌجعن عميو  ن دعوى النيازة ان :    ــــ عجم جواز التٌوك بالج وع الٌوتٌجة  ي أصل النق 
يتٌوك بالج وع الٌوتٌجة  ي اصل النق كأن يتٌوك بأنو ىو صا ب النق او انو ىو الٌالك لمعقار 

.  الٌتٍازع عميو و بيرف الٍظر عي الوٍج الجر اوتٍج إليو 

 إدا بادر الٌجعن الى :    ـــــ عجم جواز ر ع دعوى الٌمكية قبل الفيل  ن دعوى النيازة و تٍفيج النكم 
ر ع دعوى النيازة عمى الٌجعى عميو  ان ىجا الأخير اٌٍع عميو ان ير ع دعوى الٌمكية عمى الٌجعن  ن 

.  دعوى النيازة بل امب عميو انتظار صجور النكم  ن دعوى النيازة و تٍفيجه 



 

      

  

 


