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البحث الثاني

حق الانتفاع العقاري



ب�سم الله الرحمن الرحيم

الحمد لله وال�صلاة وال�سلام على �سيدنا محمد وعلى �آله و�صحبه �أجمعين

تمهيد:

المق�صود بالبحث لي�س �أحكام المنفعة في لاإجارة �أو لاإعارة �أو الو�صية، ولا حق الانتفاع 

بالمباحات )العامة، �أو الخا�صة بالإباحة ال�شرعية، �أو بالإذن المقت�صر �أثره على الم�أذون له( 

و�إنما المق�صود حق الانتفاع بالتطبيق المعا�صر الم�ستخدم في الغرب وبع�ض دول الخليج، 

�أو 90 �سنة مع تحمل المتملك لاأع��ب��اء من  وه��و تمليك لاأر����ض لفترة طويلة حتى 50 

�صيانة وت�أمين، وح�صوله على حق البناء والتطوير والا�ستثمار، وقد يتخلل ذلك �إعادة 

التمليك لآخر بنف�س ال�شروط وخروج المتملك لاأول من البين، كما لو ا�ستمد المتملك 

الثاني الحق من مالك العين المنتفع بها وفي نهاية المدة الطويلة يرجع لاأ�صل المنتفع 

به �إلى المالك لاأول وهو في الغالب الجهات الحكومية. 

ففي حق الانتفاع تنقطع ال�صلة بين المتملك الثاني والمتملك لاأول بح�صول بيع حق 

الانتفاع، وتحل محلها علاقة بين المتملك لاأخير والمالك للعين، وهذا يو�ضح التفرقة 

ب�ني ح��ق الان��ت��ف��اع في الفقه الم���دون وح��ق الان��ت��ف��اع الم�ستحدث، ول��ذل��ك يقيد ب���أن��ه حق 

بالم�أذون به من  �أو  »ال�شخ�صي« بالمباحات  »العقاري« لتمييزه عن حق الانتفاع  الانتفاع 

مالك لاأ�صل المنتفع به، كما في لاإجارة فالم�ست�أجر يملك منفعة ويمكن تمليكها لغيره 

مع بقاء علاقته بالمملك، بالرغم من ن�شوء علاقة جديدة بين المتملك لاأول للمنفعة 

والمتملك الثاني لها بالت�أجير من الباطن.

والنظائر  ولاأ�شباه  كالقواعد  والم�ساعدة  المبوبة  الفقهية  المدونات  تتبع ما جاء في  ومن 

والفروق لم يح�صل العثور على تطبيق �سابق لحق الانتفاع »العقاري«، لكن كثيرا من 

تطبيقاته يمكن اقتبا�سها �أو تخريجها على ما تقرر في الفقه من �أحكام لكل من حق 

الانتفاع »ال�شخ�صي« وحق المنفعة.  ومن المفيد البدء بالكلام عن حق الانتفاع ال�شخ�صي 

قبل الانتقال للكلام عن حق الانتفاع العقاري تعريفا وتكييفا و�أحكاما. 

تعريف حق الانتفاع وحق المنفعة:

حق الانتفاع م�صطلح مركب من )حق( و)انتفاع( وفيما يلي تعريف كل منهما ثم تعريف 

الم�صطلح الفقهي المركب منهما، لغة و�شرعاً.

الحق:

�إن��ك��اره«، وا�صطلاحا هو »ك��ل ما يثبت لل�شخ�ص من  ال��ذي لا ي�سوغ  الح��ق لغة »الثابت 



ميزات ومكتات �سواء كان الثابت مالياً �أو غير مالي«

وحق  �شخ�صي  حق  �إلى  تق�سيمه  منها  يهمنا  م�شهورة  عديدة  تق�سيمات  للحق  �إن  ثم 

عيني، ثم الاقت�صار على الحق العيني. والحقوق العينية هي: عبارة عن �سلطة مبا�شرة 

ل�شخ�ص على �شيء معين بالذات، وهي تعطي �صاحبها حق الانتفاع بال�شيء، وا�ستعماله 

وا�ستغلاله بدون تو�سط �أحد، ومثال ذلك حق الملكية، فللمالك حق الانتفاع بما يملك 

وا�ستعماله وا�ستغلاله مبا�شرة.

الانتفاع:

لغة: الو�صول �إلى المنفعة، �أي الح�صول على منفعة عين ينتفع بها مع بقائها. 

و�شرعا: هو الحق في ا�ستعمال العين وا�ستغلالها، ما دامت قائمة على حالها. و�إن لم تكن 

رقبتها مملوكة للمنتفع )1(.

حق الانتفاع:

حق الانتفاع له تعريفات مختلفة بح�سب مجال الا�ستعمال، والتعريف العام ال�شامل له 

�أنه حق يخول �صاحبه ا�ستعمال ال�شيء بما يتفق وطبيعته، ثم �إذا ا�ستعمل في المباحات 

وما يتوقف ا�ستعماله على لاإذن مجانا فهو الترخي�ص �أو لاإذن في �أن يبا�شر ال�شخ�ص 

لغيره  ينقله  �أن  بنف�سه ويمتنع في حقه  الانتفاع  له  �أذن  فلمن  الانتفاع،  بنف�سه فقط 

بعو�ض �أو بغير عو�ض )2(. �أو هو الحق الخا�ص ل�شخ�ص المنتفع غير القابل للانتقال 

ا�ستعمل فيما يتم تمليكه للغير بعو�ض ليكون محل  �إذا  بالبحث ما  والمق�صود  للغير. 

ا�ستعماله للمتملك ولمن ينقله �إليه بعو�ض �أي�ضاً.

حق المنفعة:

�أم��ا المنفعة فهي : ما ي�ستفاد من لاأع��ي��ان مع بقاء لاأ�صل مثل  �سبق تعريف »الح��ق«، 

ال�سكنى، والتخزين، والنقل. و�ألحق بع�ض فقهاء ال�شافعية بهذه ال�صور ما ي�ستغل من 

لاأعيان كالثمار من لاأ�شجار، ونحوها، وخالفهم في ذلك الجمهور. ومن المقرر في الفقه 

)3( �أن حق المنفعة �أقوى من حق الانتفاع -بالمعنى ال�سائد في المدونات الفقهية – لأن 

�صاحب المنفعة يملكها ويت�صرف فيها ت�صرف الملاك في الحدود ال�شرعية، بخلاف حق 

الانتفاع المجرد، لأنه رخ�صة لا يتجاوز �شخ�ص المنتفع )4(.

1- الم�صباح المنير، مادة : نفع، ومر�شد الحيران ، المادة 13.

2- معجم الم�صطلحات الاقت�صادية في لغة الفقهاء، د.نزيه حماد.

3- المو�سوعة الفقهية 299/6 ومن مراجعها، الفروق للقرافي 87/1.

4- يطلق جمهور الفقهاء (المنفعة) على ما ي�ستفاد من ا�ستعمال الأعيان كال�سكنى، وذهب بع�ض ال�شافعية �إلى �أنها تطلق �أي�ضا على ما ي�ستغل من 

الأعيان كالثمار  للأ�شجار (بحث الاعتيا�ض عن حق الانتفاع وتطبيقاته، من �أبحاث الم�ؤتمر الثالث. د. محمد عثمان �شبير).



حق الارتفاق و�صلته بحق الانتفاع الم�ستحدث:

في  المنفعة  كحق   – المملوكة  للعين  تابع  غ�ري  �شخ�صيا  حقا  يكون  ق��د  المنفعة  ملك  �إن 

لاإجارة ولاأعيان. وقد يكون حقا عينيا تابعا للعين المملوكة منتقلا  من مالك �إلى مالك 

بالتبع �ضمن انتقال الملكية  ولا يكون �إلا في العقار وهذا ما ي�سمى بحق الارتفاق )1(.

يتبين مما �سبق �أن حق الانتفاع الم�ستحدث يختلف عن حق الارتفاق، لأن حق الارتفاق 

غالبا جزئي، في حين �أن حق الانتفاع الم�ستحدث كلي �شامل، كما يتبين �أن حق المنفعة 

)ولي�س حق الانتفاع التراثي( هو الذي ي�شتق منه حق الانتفاع الم�ستحدث.

الانتفاع في القانون:

الانتفاع في الا�صطلاح القانوني هو القيام ب�أعمال مادية للح�صول على منفعة ال�شيء 

ح�سب ما ت�سمح به طبيعته.

حق الانتفاع في القانون:

ع���رف ال��ق��ان��ون الم���دني ال��ف��رن�����س��ي ح��ق الان��ت��ف��اع ب���أن��ه: »الح���ق في الان��ت��ف��اع ب�����ش��يء مملوك 

للغير، كما ينتفع به المالك نف�سه، ولكن مع وجوب المحافظة على ذات ال�شيء« )2(، وقد 

لاحظ الدكتور عبدالمنعم ال�صدة على هذا التعريف �أنه لم ي�شر �إلى �أهم خ�صي�صتين من 

خ�صائ�صه، وهما: كونه عينيا، وينتهي حتما بموت المنتفع )3(. واقترح تعريفا له وهو: »حق 

عيني يخول المنتفع �سلطة ا�ستعمال �شيء مملوك للغير وا�ستغلاله، مع وجوب المحافظة 

على ذات ال�شيء لرده �إلى �صاحبه عند نهاية الانتفاع الذي ينتهي حتما بموت المنتفع. 

وقد �ألحق القانون اللبناني كلاًّ من حق الا�ستعمال وحق ال�سكنى بحق الانتفاع، واعتبرهما 

تابعين له، و�صورتين من �صوره. جاء في المادة )539( من قانون الموجبات والعقود اللبنانية 

»من لي�س له على ال�شيء �سوى حق الا�ستعمال ال�شخ�صي، �أو حق ال�سكن، �أو حق الحب�س، 

�أو حق الت�أمين لا يجوز له �أن ي�ؤاجره.« لكن القانون المدني الم�صري �أفردهما بفرع م�ستقل 

�سماه: »حق الا�ستعمال وحق ال�سكنى، جاء في الم��ادة )996( من القانون المدني الم�صري: 

�إليه �صاحب الحق هو  ما يحتاج  ال�سكنى يتحدد بمقدار  الا�ستعمال وحق  »نطاق حق 

�أحكام«.  �أنف�سهم، وذلك دون �إخلال بما يقرره ال�سند المن�شئ للحق من  و�أ�سرته لخا�صة 

وفرق بينهما وبين حق الانتفاع، فحق الا�ستعمال وحق ال�سكنى )الحق ال�شخ�صي( يخول 

�أم��ا حق  و�أ�سرته، فهو حق انتفاع على نطاق مح��دود.  �صاحبه ا�ستعمال ال�شيء لنف�سه 

الانتفاع فهو يخول �صاحبه ا�ستعمال ال�شيء وا�ستغلاله.

1- المو�سوعة الفقهية 299/6.

2- معجم الم�صطلحات القانونية، د. عبد الرحيم كرم 49.

3- من بحث الاعتيا�ض عن حق الانتفاع وتطبيقاته، د. محمد عثمان �شبير �ص 53 (من �أبحاث الم�ؤتمر الثالث)، ومن مراجعه: الحقوق العينية الأ�صلية، 

د. عبد المنعم ال�صدة 861 و 960.



التفرقة بين حق الانتفاع والمنفعة:

المقت�صر على  )ال��ع��ادي غير  الانتفاع  �إنم��ا هي بين حق  لاآت��ي تلخي�صها  التفرقة  ه��ذه 

العقار، �أي الحق في المباحات �أو في الم�أذون به دون عو�ض( وبين المنفعة. والغر�ض من هذه 

المقارنة تلّم�س الجوانب التي ي�ستمد منها تكييف حق الانتفاع العقاري. و�أهم جوانب 

التفرقة:

1- �سبب الانتفاع �أعم من �سبب ملك المنفعة، لأنه كما يثبت بعقدي لاإج��ارة ولاإع��ارة 

يثبت بالإباحة لاأ�صلية، �أما المنفعة فلا تملك �إلا ب�أ�سباب خا�صة.

المنتفع بخلاف �صاحب  2- الانتفاع المح�ض حق �ضعيف لأن��ه رخ�صة خا�صة ل�شخ�ص 

المنفعة فله الانتفاع والت�صرف )1(.

يجوز  لا  عقد تمليك  دون  المالك  به  �أذن  �أو بما  بالمباحات  ال�شخ�صي  الانتفاع  3- حق 

�أو بغير  لاإج���ارة  للغير بعو�ض، مثل  المنفعة يجوز تمليكها  �أن  الاعتيا�ض عنه في حين 

عو�ض مثل لاإعارة.

4- حق الانتفاع لي�س فيه لل�شخ�ص المنتفع ملكية في محل الانتفاع �إلا بح�صول الحيازة 

�إلا با�ستهلاكه،  �إذا كان لا ينتفع  �أو بالا�ستهلاك للمحل  للمحل للتمكن من الانتفاع، 

كالطعام، �أما المنفعة فهي �إما �أن تكون حقا �شخ�صيا غير تابع للعين المملوكة، كالم�ستعير 

بالبيع  �إلى مالك  المملوكة منتقلا منها من مالك  تابعاً للعين  �أن تكون حقاًّ عينياًّ  �أو 

للعين مثلا ولا يكون هذا �إلا في العقار.

لي�س ل�صاحبه  ناق�ص  لأن��ه حق  والا�شتراط  التقييد  ال�شخ�صي يقبل  الانتفاع  5- حق 

�إلا الت�صرفات التي يجيزها المالك، وعلى الوجه الذي يعينه �صفة وزمانا ومكاناً، و�إلا 

ف�إن الانتفاع موجب لل�ضمان ولا يحتاج لأمثلة. وكذلك ال�شروط فلو ا�شترط للانتفاع 

�أق��ل منه �ضررا،  �أو  الم�شروط  �أن��ه يجوز له بمثل  ي��رون  �شرطاً ففيه اتج��اه��ان: الجمهور 

لح�صول الر�ضا حكما، وقال بع�ضهم �إن نهاه عن مثل الم�شروط �أو لاأدون منه امتنع، )2( 

�أما ملك المنفعة فالأ�صل �أنه غير مقيد �إلا بتجنب ما فيه �ضرر، وقد يتقيد بالعرف.

الوحيد  فالفرق  المنفعة،  وملك  ال�شخ�صي  الانتفاع  حق  بين  الحنفية  �سوى  هنا  وم��ن 

بينهما التقييد. لكن المالكية ومن معهم يخ�صون المنفعة ب�أنها من قبيل الملك، و�أما حق 

الانتفاع فيخ�صونه ب�أنه �إباحة �أو �إذن )3(.

1- المو�سوعة الفقهية 299/6، ومن مراجعها الفروق للقرافي 87/1.

2- المو�سوعة الفقهية 307/6.

3- �أحكام المعاملات ال�شرعية لل�شيخ علي الخفيف.



تعريف حق الانتفاع العقاري:

لم �أطلع على تعريف لحق الانتفاع العقاري الم�ستحدث، وللو�صول �إلى تعريف يراعى 

هناك حاجة لا�ستعرا�ض طرق   – فيه  لاأح��ك��ام  ه��ذه  ت�ضمين  دون   – و�أحكامه  ماهيته 

تملك المنفعة دون تملك العين )ودون ا�ستفادة المالك للعين منها �إلى �أن ترجع �إليه( ودون 

م��سؤوليته عن العين من حيث لاإنفاق عليها �أو �ضمانها �أو الت�صرف فيها – ولو محملة 

بالمنفعة للغير كما في بيع العين الم�ؤجرة.

وبعبارة �أخرى: �أن تكون ملكية العين منزوعة من المالك –من حيث الت�صرف- ما دامت 

المنفعة مملكة للغير في �صورة حق عيني، فتكون العين ملكاً لطرف، وحق الانتفاع لطرف 

�آخر له غنمه وعليه غرمه دون م��سؤولية على مالك العين. وت�سعف في تقريب ذلك �صورة 

�آخ��ر. وكذلك �صورة الو�صية بالعين لطرف  الوقف للعين لطرف ووقف المنفعة لطرف 

وبالمنفعة لطرف �آخر.

ولا ت�شبه هذه الحالة �إجارة المنفعة �أو �إعارتها لأن المالك الم�ؤجر يظل �صاحب �سلطة على 

العين فيبيعها محملة بالمنفعة الم�سلوبة في العين ل�صالح الم�ست�أجر ويظل الم�ؤجر م��سؤولا 

عن �ضمان العين و�صيانتها لاأ�سا�سية. ويتطلب لاأمر اختيار ا�سم �أو�ضح في دلالته على 

�أو مولّدة ب�صورة تحقق  ماهية هذا الت�صرف، �سواء كان م�ستمداً من تطبيقات �سابقة 

معرفة ماهيته.

الكلام عن  �أو الاعتماد عليها عند  القابلة للا�ستئنا�س بها  لاأ�س�س  الكلام عن  و�سي�أتي 

تكييف حق الانتفاع العقاري.

باللغة  الح���ق  ه���ذا  ع��ل��ى  تطلق  ال��ت��ي  الت�سمية  ن�ستح�ضر  الم�����س���أل��ة  ه���ذه  م��غ��ادرة  وق��ب��ل 

لاإنجليزية لأن لها �شبه الدلالة الم�ستهدفة من ا�ستخلا�ص تعريف دقيق يميز هذا الحق 

عن حق الانتفاع ال�شخ�صي الذي تعر�ضت له المدونات الفقهية، وهي عبارة :

Legally Recognized Beneficial Interest

لت�سمية  للو�صول  ال��ع��ب��ارة  ه��ذه  �ضغط  ال��رط��ان��ة(  )�أو  ال�رتج��م��ة  في  للم�ساهمين  ون���دع 

مخت�صرة.



الفروق بين حق الانتفاع ال�شخ�صي 

وحق الانتفاع العقاري )الم�ستحدث(

الفقهية وحق  الم��دون��ات  المذكور في  ال�شخ�صي  الانتفاع  التباين بين حق  ات�ضح  �أن  بعد 

الانتفاع العقاري الم�ستحدث ف�إن من المفيد تلم�س الفروق بينهما كما ي�أتي:

1- حق الانتفاع العقاري تح�صل فيه الملكية قبل الانتفاع، �أما حق الانتفاع ال�شخ�صي – 

بالإباحة �أو لاإذن – ف�إنه تح�صل الملكية بالانتفاع والا�ستيفاء لما �أذن له فيه. مثال هذا 

المنثورة في لاأف��راح تملك بالتقاطها، ولا  �إباحة الطعام يملك بالأكل، والنقود  لاأخ�ري 

يجوز لناثرها �أن ي�ستردها منهم بعد التقاطها.

2- حق الانتفاع العقاري محله العقار فقط، �أما حق الانتفاع ال�شخ�صي – بالإباحة �أو 

لاإذن- فمحله �شامل للعقار والمنقول وما ي�ستهلك.

3- حق الانتفاع العقاري يملك بعو�ض متفق عليه، ولا نزاع في الاعتيا�ض عنه، بخلاف 

حق الانتفاع ال�شخ�صي.

وعليه، لا ترد هنا م��سألة العو�ض، فهو لاأ�صل في تملك حق الانتفاع العقاري الم�ستحدث.

علاقة حق الانتفاع ببع�ض التطبيقات

لاإجارتان:

هي عقد يتفق فيه متولي الوقف مع �شخ�ص على �أن يدفع مبلغا من المال يكفي لعمارة 

عقار الوقف المبني المتوهن عند عجز الوقف عن التعمير، على �أن يكون لدافع المال حق 

القرار الدائم في هذا العقار ب�أجر دوري �ضئيل. وهذا الحق يورث عن �صاحبه ويباع.

والعلاقة بينه وبين حق الانتفاع العقاري �أنه �إجارة، ولها �صفة القرار الدائم و�أنه يباع 

لكنه يختلف عنه بكونه في الوقف و�أن فيه �أجرتين و�أنه يورث)1(.

وفي مذهب المالكية ما ي�شبه لاإج��ارت�ني وه��و لاإج���ارة الطويلة في حالة خ��راب الموقوف 

فيعطيه الناظر لمن يعمره ب�أن يحمله �أجرة قليلة )2(.

1- معجم الم�صطلحات الاقت�صادية، د. نزيه حماد 33، واتحاف الأخلاف في �أحكام الأوقاف لل�شيخ عمر حلمي 126-132، وينظر في طبقات حق 

الانتقال »�أحكام الأرا�ضي« للمحامي دعي�س المر 173.

2- يعرف القانونيون الإجارة الطويلة ب�أنها عقد يخول فيه �صاحب �أر�ض م�ست�أجرا ب�إقامة من�ش�آت (م�ساطحة) �أو غر�س غرا�س عليها (مغار�سة) 

والانتفاع مدة لا تزيد على ت�سع وت�سعين عاما لقاء �أجرة متفق عليها. (معجم م�صطلحات ال�شريعة والقانون . د. عبد الواحد كرم 13).



والحق في هاتين ال�صورتين قابل للبيع �أو الهبة �أو الوقف. وقد �أ�ضاف الفقهاء في الدولة 

العثمانية حق الانتقال، وهو غير حق لاإرث، وله طبقات محددة بالت�سل�سل مع الت�سوية 

بين الذكور ولاإناث.

حق الانتفاع قانونا

)امتياز لاإدارة(

�إدارة مرفق عام ذي �صفة  الغر�ض منه  العامة هو عقد  المرافق  التزام  �أو  لاإدارة  امتياز 

اقت�صادية يتم بين الحكومة وبين �شخ�ص خا�ص، يعهد �إليه با�ستغلال المرفق مدة محددة 

من الزمن مقابل بدل معين.

والعلاقة بينه وبين حق الانتفاع العقاري �أن في كليهما اخت�صا�صا وامتيازا محله عقار، 

وهو في امتياز لاإدارة مبنى، �أما في حق الانتفاع العقاري فهو معد للبناء. و�أن كليهما 

م�ستند �إلى عقد �إجارة. ويختلف عنه ب�أن حق الانتفاع العقاري غالبا ين�صب على �أر�ض 

يراد تطويرها، و�أنه يمكن نقله للغير دون رجوع �إلى الم�ؤجر.

خ�صائ�ص حق الانتفاع في القانون

هذه الخ�صائ�ص لا تنطبق على حق الانتفاع ال�شخ�صي الذي م�صدره لاإباحة �أو لاإذن، 

ولذلك الانتفاع خ�صائ�ص لا حاجة لذكرها، لاختلاف لاأ�سا�س والتكييف. �أما الخ�صائ�ص 

القانونية فقد يحتاج �إليها، لأن حق الانتفاع العقاري يرجع فيه �إلى القوانين. ومن تلك 

الخ�صائ�ص:

الفوائد  لكل  والا�ستغلال  الا�ستعمال  �صاحبه حق  يخول  عيني،  الانتفاع حق  1- حق 

و�أرب��اح  المتاجر،  و�أرب���اح  الحيوانات،  و�أل��ب��ان  لاأ�شجار،  كثمار  الم��ادي��ة:  والفوائد  العر�ضية، 

لاأ�سهم ال�سندات.

2- حق الانتفاع يثبت بكل من العقد، والقانون، فالتقنين المدني الفرن�سي يقرر حقوق 

انتفاع قانونية لم�صلحة الوالدين والزوج.

3- حق الانتفاع ينتهي حتما بموت المنتفع.

4- حق الانتفاع يرد على لاأموال غير القابلة للا�ستهلاك، وهي لاأموال التي تقبل تكرار 



ا�ستعمالها �أو لاأموال التي يمكن الانتفاع بها مع بقاء عينها مثل: العقارات وال�سيارات 

و�أثاث المنازل ولاأدوات الكهربائية )1(.

التكييف الفقهي لحق الانتفاع العقاري

التكييف بالإجارة للمنفعة مع حق الحكر )التحكير(

�إن �أق����رب تكييف لح��ق الان��ت��ف��اع ال��ع��ق��اري ه��و �أن���ه �إج����ارة لمنفعة ع��ق��ار م��ع ح��ق الحكر 

)الا�ستحكار(.

والمراد بحق الحكر: الاتفاق على �إعطاء �أر�ض الوقف الخالية ل�شخ�ص لقاء مبلغ يقارب 

قيمتها، با�سم �أجرة معجلة، ليكون له عليها حق القرار الدائم ويت�صرف فيها بالبناء 

والغر�س وغيرهما، كت�صرف المالكين، ويرتب عليها �أي�ضا �أجر �سنوي �ضئيل، وحق القرار 

النا�شئ عن هذا العقد يورث عن �صاحبه ويباع )2(.

وقد ذكر الدكتور نزيه حماد �أنه »يغلب ا�ستعمال الفقهاء لهذا الم�صطلح في لاأوقاف، غير 

�أنهم ي�ستعملونه �أحيانا في لاأملاك الخا�صة«.

وذكر ال�شيخ م�صطفى الزرقا �أن هذا العقد التجئ �إليه لعدم جواز بيع الوقف و�أن حق 

القرار النا�شئ به يورث عن �صاحبه ويباع، وقد نظمت القوانين �أحكاما تف�صيلية لتحديد 

الحقوق بين الوقف و�أ�صحاب حق القرار ثم قال: ولم نذكره فيما عر�ضناه من العقود 

الم�سماة لأنه لي�س من العقود لاأ�سا�سية، بل من العقود الفرعية المتفرعة عن لاإجارة )3(.

وجوهر عقد الا�ستحكار �إجارة منفعة عقار مع حق القرار، وللمالك حق الانتفاع طوال 

مدة العقد، وله بيع هذا الحق، وينتقل �إلى الخلف.

الا�ستئنا�س بالوقف والو�صية بالمنفعة دون العين:

من �أحكام الو�صية �أنه يجوز للمو�صي �أن يو�صي بالمنفعة فقط فينتفع بها المو�صى له ثم 

بعد انق�ضاء المدة ترجع للورثة. ويجوز �أن يو�صي بالمنفعة ل�شخ�ص وبالعين ل�شخ�ص ولا 

ت�ؤول �إليه �إلا بعد انتهاء مدة المنفعة، ولي�س لمن �أو�صي له بالعين �أي تعلق بمن �أو�صي له 

1- من بحث الاعتيا�ض عن حق الانتفاع وتطبيقاته، د. محمد عثمان �شبير.

2- معجم الم�صطلحات الاقت�صادية، د.نزيه حماد 57. ومن مراجعه : البحر الرائق وحا�شيته 220/5، وحا�شية ابن عابدين 391/3 والمدخل الفقهي 

للزرقا 570/1، والمدخل النظرية الالتزام للرزقا 40.

3- المدخل الفقهي لل�شيخ الزرقا، الفقرة 295 (570/1).



بالمنفعة، ثم المو�صى له بالمنفعة – كما جاء في قانون الو�صية الم�صري )المادة 55( »يجوز 

له �أن ينتفع بنف�سه ويجوز �أن ي�ستغل العين المو�صى له بمنفعتها، وكذلك العك�س، على 

ح�سب ما يرى لم�صلحته، ب�شرط �أن لا ي�ضر ت�صرفه بالعين المو�صى له بمنفعتها«)1(.

وفي تقرير الانف�صال بين العين والمنفعة في الو�صية يقررون« �أن المو�صي لما �أو�صى بالمنافع 

وحدها فقد جعلها مق�صودة بالتمليك فلا تكون تابعة للرقبة في الملك بل ت�صير �أ�صلا 

بنف�سها«)2( وفي بيان �آخر لطريقة ا�ستيفاء المنفعة »�إذا كان المو�صي ذكر في و�صيته عبارة 

تدل على تمليك المو�صى له جميع �أنواع الانتفاع فلا خلاف �أن له �أن ينتفع على الوجه 

– خلاف الحنفية-  و�إذا ذكر المو�صي الانتفاع مطلقا غير مقيد فالجمهور  ي��راه  ال��ذي 

�أو بطريق  �أنه يملك الانتفاع بطريق الا�ستغلال )تح�صيل الغلة بالت�أجير مثلا(  يرون 

الا�ستعمال ال�شخ�صي«. والوقف للمنفعة وحدها دون العين تطبق عليه �أحكام مماثلة 

لأحكام الو�صية.

�ضمان محل حق الانتفاع:

الانتفاع  ال�ضمان، ومنه  لاأعيان لا يوجب  والم����أذون بعين من  المباح  الانتفاع  �أن  لاأ�صل 

بالم�أجور على الوجه الم�شروع بال�صفة المعينة في العقد �أو بمثلها �أو دونها �ضررا �أو على 

الوجه المعتاد)3(.

�أو التق�صير. وت�صور ذلك في الانتفاع العقاري  وه��ذا مع عدم لاإخ�الل بحالة التعدي 

�أو يبتلعها البحر مثلا، و�أم��ا حالة  ممكن وذلك ب�أن ت�صادر لاأر���ض محل حق الانتفاع 

الحق،  انتهاء  حين  بها  للانتفاع  �صالحة  غير  تجعلها  حفريات  �إج���راء  فمنها  التعدي 

فعليه �إعادة الحال �إلى ما كان عليه.

نفقات العين المنتفع بها في الانتفاع العقاري الم�ستحدث:

لاأ�صل �أن نفقات العين المنتفع بها هي على مالك العين �إذا كان الانتفاع بمقابل، 

كالإجارة العادية والمنتهية بالتمليك، �أما �إذا كان الانتفاع بالمجان، كما في لاإعارة 

والو�صية فنفقات الانتفاع على من له الانتفاع )4( هذا في الانتفاع ال�شخ�صي وملك 

المنفعة العادي.

�أما في الانتفاع العقاري فبما �أنه يعتبر بيعا نظرا لمحله - وهو الحق ولي�س الملكية للعين 

نف�سها - فتكون نفقات العين على من ي�ؤول �إليه ذلك الحق �سواء كان هو لاأول في تملكه 

�أم من بعده من المالكين التالين.

1- الو�صية لل�شيخ �أحمد �إبراهيم 172.

2- �أحكام الو�صية والوقف والميراث. د. زكي الدين �شعبان، ود. �أحمد الغندور 44.

3- المو�سوعة الفقهية 309/6 ومن مراجعها الزيلعي 85/5 وبلغة ال�سالك 41/4 ونهاية المحتاج 5م305، والمغني 117/6.

4- المو�سوعة الفقهية 308/6، ومن مراجعها البدائع 208/4، وال�شرح الكبير للدردير  54/4، ونهاية المحتاج 295/5، والمغني لابن قدامة 32/6.



حدود الانتفاع:

للانتفاع حدود مختلفة الم�صدر ما بين �شرعية، و�إرادية )لاإذن( وعقدية، وعرفية وفيما 

ي�أتي تو�ضيح هذه القيود: 

�أ( �أن يكون الانتفاع موافقا لل�ضوابط ال�شرعية ومنها �أن يكون الانتفاع مباحا و�أن لا 

ي�ؤدي لإبطال حق الغير.

ب( �أن يراعي حدود �إذن المالك �إذا كان م�صدر الانتفاع لاإذن من مالك خا�ص.

ج( �أن يلتزم بالقيود المتفق عليها في العقد �إذا كان �سبب الانتفاع عقدا.

د( �أن لا يتجاوز الحد المعتاد �إذا لم يكن الانتفاع مقيدا بقيد �أو �شرط)1(.

والذي يت�صور في مو�ضوع )الانتفاع العقاري( هو القيود )�أ، ج، د( ويمكن �أن ي�ضاف �إليها 

قيد ر�سمي وهو:

هـ( عدم التعار�ض مع القوانين لاأخرى والتراخي�ص اللازمة.

وهناك قيود �أخرى متمح�ضة للانتفاع ال�شخ�صي المعروف بالإباحة �أو لاإذن.

حكم المباني المن��شأة بموجب حق الانتفاع عند انتهاء الحق:

�أن  �إلى  – الت�صرفات التي للمالك ال�سابق  – طوال مدته  يحق ل�صاحب حق الانتفاع 

الم��دة ومن بينها البناء على لاأر���ض التي له حق الانتفاع بها، ف���إذا انتهت المدة  تنتهي 

فتطبق هنا �أحكام لاإجارة للأر�ض ب�شرط البناء عليها وهي �أن يكون لمالك لاأر�ض الخيار 

بين تملكها بقيمتها وهي من��شأة �أو �أن يطلب �إزالتها، و�إنما يمتلكها بتقويمها وهي قائمة 

– لأنه ت�صرف في حال التملك للحق. وفي  �إذن  �أنقا�ضا كما في البناء بدون  – ولي�ست 
الوقت نف�سه يمكن �أن يتملك �صاحب حق الانتفاع لاأر�ض بالاتفاق مع المالك ال�سابق 

فتبقى المباني على ملكه.

المباني بحكم الالت�صاق المعترف به قانونا  العقار  الو�ضعي يملك �صاحب  القانون  وفي 

�سببا من �أ�سباب الملكية.

1- المو�سوعة الفقهية 300/6-306 (باخت�صار) ومن مراجعها البدائع 216/4، وابن عابدين 282/5، وال�شرح ال�صغير للدردير 183 والمغني 59/5 

ونهاية المحتاج 283/5 و 152/8.



توريث حق الانتفاع �أو حق الانتقال لاأميري:

�إذا مات المالك لحق الانتفاع )وهو ال�شخ�ص الطبيعي( ينتقل الحق لوارثه �أو ال�شخ�ص 

حق  �أن  وبم��ا  عليها،  بالا�ستحواذ  الم�ؤ�س�سة  في  ال��ت��وري��ث  فيت�صور  )الم���ؤ���س�����س��ات(  المعنوي 

الانتفاع هو من قبيل �إجارة العين لي�ستوفى منها ذلك الحق، فمن المقرر في لاإجارة �أنها 

تقبل التوريث عند المالكية وال�شافعية والحنابلة – خلافا الحنفية. وعند المالكية قول 

ب�أنه يخير ورثة الم�ست�أجر في ا�ستمرار العقد �أو عدمه وهو ما اختارته المعايير ال�شرعية.

وعليه ف�إن  الوارث ال�شخ�صي �أو المعنوي يخير في بقاء الحق �أو انتهائه.

انتهاء حق الانتفاع العقاري:

ينتهي حق الانتفاع العقاري بواحد مما ي�أتي:

�أ( انتهاء المدة: حق الانتفاع له مدة معلومة، ف�إذا انق�ضت انتهى الحق، ولي�س للمنتفع 

الا�ستمرار في الانتفاع و�إلا يكون غا�صبا.

ب( لاإقالة: وهي ف�سخ العقد ب�إرادة الطرفين.

جـ( هلاك محل حق الانتفاع، ومنه الا�ستهلاك للم�صلحة العامة، �أو الم�صادرة �أو �سحب 

الترخي�ص، �أو الا�ستحقاق للغير...

د( ا�ستخدام خيار ال�شرط �أن وجد.

ت�صكيك حق الانتفاع:

حق الانتفاع لي�س دينا و�إنما هو من الموجودات التي ي�صح �إ�صدار �صكوك بها كالأعيان 

نف�سها، فلا مانع من �إ�صدار �صكوك تمثل حق الانتفاع �سواء كانت مدة ال�صكوك لجميع 

مدة الحق �أو لفترة من المدة، ويكون العائد المتحقق من الانتفاع بالحق من الم�ستفيدين 

هو ربح ال�صكوك.

والحمد لله رب العالمين،،،


