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حق �لانتفاع �لعقاري



ب�سم �لله �لرحمن �لرحيم

�لحمد لله و�ل�صلاة و�ل�صلام على �صيدنا محمد وعلى �آله و�صحبه �أجمعين

تمهيد:

�لمق�صود بالبحث لي�س �أحكام �لمنفعة في �لاإجارة �أو �لاإعارة �أو �لو�صية، ولا حق �لانتفاع 

بالمباحات )�لعامة، �أو �لخا�صة بالاإباحة �ل�صرعية، �أو بالاإذن �لمقت�صر �أثره على �لماأذون له( 

و�إنما �لمق�صود حق �لانتفاع بالتطبيق �لمعا�صر �لم�صتخدم في �لغرب وبع�س دول �لخليج، 

�أو 90 �صنة مع تحمل �لمتملك �لاأع��ب��اء من  وه��و تمليك �لاأر����س لفترة طويلة حتى 50 

�صيانة وتاأمين، وح�صوله على حق �لبناء و�لتطوير و�لا�صتثمار، وقد يتخلل ذلك �إعادة 

�لتمليك لاآخر بنف�س �ل�صروط وخروج �لمتملك �لاأول من �لبين، كما لو ��صتمد �لمتملك 

�لثاني �لحق من مالك �لعين �لمنتفع بها وفي نهاية �لمدة �لطويلة يرجع �لاأ�صل �لمنتفع 

به �إلى �لمالك �لاأول وهو في �لغالب �لجهات �لحكومية. 

ففي حق �لانتفاع تنقطع �ل�صلة بين �لمتملك �لثاني و�لمتملك �لاأول بح�صول بيع حق 

�لانتفاع، وتحل محلها علاقة بين �لمتملك �لاأخير و�لمالك للعين، وهذ� يو�صح �لتفرقة 

ب��ين ح��ق �لان��ت��ف��اع في �لفقه �لم���دون وح��ق �لان��ت��ف��اع �لم�صتحدث، ول��ذل��ك يقيد ب��اأن��ه حق 

بالماأذون به من  �أو  »�ل�صخ�صي« بالمباحات  »�لعقاري« لتمييزه عن حق �لانتفاع  �لانتفاع 

مالك �لاأ�صل �لمنتفع به، كما في �لاإجارة فالم�صتاأجر يملك منفعة ويمكن تمليكها لغيره 

مع بقاء علاقته بالمملك، بالرغم من ن�صوء علاقة جديدة بين �لمتملك �لاأول للمنفعة 

و�لمتملك �لثاني لها بالتاأجير من �لباطن.

و�لنظائر  و�لاأ�صباه  كالقو�عد  و�لم�صاعدة  �لمبوبة  �لفقهية  �لمدونات  تتبع ما جاء في  ومن 

و�لفروق لم يح�صل �لعثور على تطبيق �صابق لحق �لانتفاع »�لعقاري«، لكن كثير� من 

تطبيقاته يمكن �قتبا�صها �أو تخريجها على ما تقرر في �لفقه من �أحكام لكل من حق 

�لانتفاع »�ل�صخ�صي« وحق �لمنفعة.  ومن �لمفيد �لبدء بالكلام عن حق �لانتفاع �ل�صخ�صي 

قبل �لانتقال للكلام عن حق �لانتفاع �لعقاري تعريفا وتكييفا و�أحكاما. 

تعريف حق �لانتفاع وحق �لمنفعة:

حق �لانتفاع م�صطلح مركب من )حق( و)�نتفاع( وفيما يلي تعريف كل منهما ثم تعريف 

�لم�صطلح �لفقهي �لمركب منهما، لغة و�صرعاً.

�لحق:

�إن��ك��اره«، و��صطلاحا هو »ك��ل ما يثبت لل�صخ�س من  �ل��ذي لا ي�صوغ  �لح��ق لغة »�لثابت 



ميز�ت ومكتات �صو�ء كان �لثابت مالياً �أو غير مالي«

وحق  �صخ�صي  حق  �إلى  تق�صيمه  منها  يهمنا  م�صهورة  عديدة  تق�صيمات  للحق  �إن  ثم 

عيني، ثم �لاقت�صار على �لحق �لعيني. و�لحقوق �لعينية هي: عبارة عن �صلطة مبا�صرة 

ل�صخ�س على �صيء معين بالذ�ت، وهي تعطي �صاحبها حق �لانتفاع بال�صيء، و��صتعماله 

و��صتغلاله بدون تو�صط �أحد، ومثال ذلك حق �لملكية، فللمالك حق �لانتفاع بما يملك 

و��صتعماله و��صتغلاله مبا�صرة.

�لانتفاع:

لغة: �لو�صول �إلى �لمنفعة، �أي �لح�صول على منفعة عين ينتفع بها مع بقائها. 

و�صرعا: هو �لحق في ��صتعمال �لعين و��صتغلالها، ما د�مت قائمة على حالها. و�إن لم تكن 

رقبتها مملوكة للمنتفع )1(.

حق �لانتفاع:

حق �لانتفاع له تعريفات مختلفة بح�صب مجال �لا�صتعمال، و�لتعريف �لعام �ل�صامل له 

�أنه حق يخول �صاحبه ��صتعمال �ل�صيء بما يتفق وطبيعته، ثم �إذ� ��صتعمل في �لمباحات 

وما يتوقف ��صتعماله على �لاإذن مجانا فهو �لترخي�س �أو �لاإذن في �أن يبا�صر �ل�صخ�س 

لغيره  ينقله  �أن  بنف�صه ويمتنع في حقه  �لانتفاع  له  �أذن  فلمن  �لانتفاع،  بنف�صه فقط 

بعو�س �أو بغير عو�س )2(. �أو هو �لحق �لخا�س ل�صخ�س �لمنتفع غير �لقابل للانتقال 

��صتعمل فيما يتم تمليكه للغير بعو�س ليكون محل  �إذ�  بالبحث ما  و�لمق�صود  للغير. 

��صتعماله للمتملك ولمن ينقله �إليه بعو�س �أي�صاً.

حق �لمنفعة:

�أم��ا �لمنفعة فهي : ما ي�صتفاد من �لاأع��ي��ان مع بقاء �لاأ�صل مثل  �صبق تعريف »�لح��ق«، 

�ل�صكنى، و�لتخزين، و�لنقل. و�ألحق بع�س فقهاء �ل�صافعية بهذه �ل�صور ما ي�صتغل من 

�لاأعيان كالثمار من �لاأ�صجار، ونحوها، وخالفهم في ذلك �لجمهور. ومن �لمقرر في �لفقه 

)3( �أن حق �لمنفعة �أقوى من حق �لانتفاع -بالمعنى �ل�صائد في �لمدونات �لفقهية – لاأن 

�صاحب �لمنفعة يملكها ويت�صرف فيها ت�صرف �لملاك في �لحدود �ل�صرعية، بخلاف حق 

�لانتفاع �لمجرد، لاأنه رخ�صة لا يتجاوز �صخ�س �لمنتفع )4(.

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

2- معجم الم�شطلحات الاقت�شادية في لغة الفقهاء، د.نزيه حماد.

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

4- يطلق جمهور الفقهاء (المنفعة) على ما ي�شتفاد من ا�شتعمال الاأعيان كال�شكنى، وذهب بع�ض ال�شافعية اإلى اأنها تطلق اأي�شا على ما ي�شتغل من 

الاأعيان كالثمار  للأ�شجار (بحث الاعتيا�ض عن حق الانتفاع وتطبيقاته، من اأبحاث الموؤتمر الثالث. د. محمد عثمان �شبير).



حق �لارتفاق و�سلته بحق �لانتفاع �لم�ستحدث:

في  �لمنفعة  كحق   – �لمملوكة  للعين  تابع  غ��ير  �صخ�صيا  حقا  يكون  ق��د  �لمنفعة  ملك  �إن 

�لاإجارة و�لاأعيان. وقد يكون حقا عينيا تابعا للعين �لمملوكة منتقلا  من مالك �إلى مالك 

بالتبع �صمن �نتقال �لملكية  ولا يكون �إلا في �لعقار وهذ� ما ي�صمى بحق �لارتفاق )1(.

يتبين مما �صبق �أن حق �لانتفاع �لم�صتحدث يختلف عن حق �لارتفاق، لاأن حق �لارتفاق 

غالبا جزئي، في حين �أن حق �لانتفاع �لم�صتحدث كلي �صامل، كما يتبين �أن حق �لمنفعة 

)ولي�س حق �لانتفاع �لتر�ثي( هو �لذي ي�صتق منه حق �لانتفاع �لم�صتحدث.

�لانتفاع في �لقانون:

�لانتفاع في �لا�صطلاح �لقانوني هو �لقيام باأعمال مادية للح�صول على منفعة �ل�صيء 

ح�صب ما ت�صمح به طبيعته.

حق �لانتفاع في �لقانون:

ع���رف �ل��ق��ان��ون �لم���دني �ل��ف��رن�����ص��ي ح��ق �لان��ت��ف��اع ب��اأن��ه: »�لح���ق في �لان��ت��ف��اع ب�����ص��يء مملوك 

للغير، كما ينتفع به �لمالك نف�صه، ولكن مع وجوب �لمحافظة على ذ�ت �ل�صيء« )2(، وقد 

لاحظ �لدكتور عبد�لمنعم �ل�صدة على هذ� �لتعريف �أنه لم ي�صر �إلى �أهم خ�صي�صتين من 

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

عيني يخول �لمنتفع �صلطة ��صتعمال �صيء مملوك للغير و��صتغلاله، مع وجوب �لمحافظة 

على ذ�ت �ل�صيء لرده �إلى �صاحبه عند نهاية �لانتفاع �لذي ينتهي حتما بموت �لمنتفع. 

وقد �ألحق �لقانون �للبناني كلاًّ من حق �لا�صتعمال وحق �ل�صكنى بحق �لانتفاع، و�عتبرهما 

تابعين له، و�صورتين من �صوره. جاء في �لمادة )539( من قانون �لموجبات و�لعقود �للبنانية 

»من لي�س له على �ل�صيء �صوى حق �لا�صتعمال �ل�صخ�صي، �أو حق �ل�صكن، �أو حق �لحب�س، 

�أو حق �لتاأمين لا يجوز له �أن يوؤ�جره.« لكن �لقانون �لمدني �لم�صري �أفردهما بفرع م�صتقل 

�صماه: »حق �لا�صتعمال وحق �ل�صكنى، جاء في �لم��ادة )996( من �لقانون �لمدني �لم�صري: 

�إليه �صاحب �لحق هو  ما يحتاج  �ل�صكنى يتحدد بمقد�ر  �لا�صتعمال وحق  »نطاق حق 

�أحكام«.  �أنف�صهم، وذلك دون �إخلال بما يقرره �ل�صند �لمن�صئ للحق من  و�أ�صرته لخا�صة 

وفرق بينهما وبين حق �لانتفاع، فحق �لا�صتعمال وحق �ل�صكنى )�لحق �ل�صخ�صي( يخول 

�أم��ا حق  و�أ�صرته، فهو حق �نتفاع على نطاق مح��دود.  �صاحبه ��صتعمال �ل�صيء لنف�صه 

�لانتفاع فهو يخول �صاحبه ��صتعمال �ل�صيء و��صتغلاله.

1- المو�شوعة الفقهية 299/6.

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

3- من بحث الاعتيا�ض عن حق الانتفاع وتطبيقاته، د. محمد عثمان �شبير �ض 53 (من اأبحاث الموؤتمر الثالث)، ومن مراجعه: الحقوق العينية الاأ�شلية، 

د. عبد المنعم ال�شدة 861 و 960.



�لتفرقة بين حق �لانتفاع و�لمنفعة:

�لمقت�صر على  )�ل��ع��ادي غير  �لانتفاع  �إنم��ا هي بين حق  �لاآت��ي تلخي�صها  �لتفرقة  ه��ذه 

�لعقار، �أي �لحق في �لمباحات �أو في �لماأذون به دون عو�س( وبين �لمنفعة. و�لغر�س من هذه 

�لمقارنة تلّم�س �لجو�نب �لتي ي�صتمد منها تكييف حق �لانتفاع �لعقاري. و�أهم جو�نب 

�لتفرقة:

1- �صبب �لانتفاع �أعم من �صبب ملك �لمنفعة، لاأنه كما يثبت بعقدي �لاإج��ارة و�لاإع��ارة 

يثبت بالاإباحة �لاأ�صلية، �أما �لمنفعة فلا تملك �إلا باأ�صباب خا�صة.

�لمنتفع بخلاف �صاحب  2- �لانتفاع �لمح�س حق �صعيف لاأن��ه رخ�صة خا�صة ل�صخ�س 

�لمنفعة فله �لانتفاع و�لت�صرف )1(.

يجوز  لا  عقد تمليك  دون  �لمالك  به  �أذن  �أو بما  بالمباحات  �ل�صخ�صي  �لانتفاع  3- حق 

�أو بغير  �لاإج���ارة  للغير بعو�س، مثل  �لمنفعة يجوز تمليكها  �أن  �لاعتيا�س عنه في حين 

عو�س مثل �لاإعارة.

4- حق �لانتفاع لي�س فيه لل�صخ�س �لمنتفع ملكية في محل �لانتفاع �إلا بح�صول �لحيازة 

�إلا با�صتهلاكه،  �إذ� كان لا ينتفع  �أو بالا�صتهلاك للمحل  للمحل للتمكن من �لانتفاع، 

كالطعام، �أما �لمنفعة فهي �إما �أن تكون حقا �صخ�صيا غير تابع للعين �لمملوكة، كالم�صتعير 

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

للعين مثلا ولا يكون هذ� �إلا في �لعقار.

لي�س ل�صاحبه  ناق�س  لاأن��ه حق  و�لا�صتر�ط  �لتقييد  �ل�صخ�صي يقبل  �لانتفاع  5- حق 

�إلا �لت�صرفات �لتي يجيزها �لمالك، وعلى �لوجه �لذي يعينه �صفة وزمانا ومكاناً، و�إلا 

فاإن �لانتفاع موجب لل�صمان ولا يحتاج لاأمثلة. وكذلك �ل�صروط فلو ��صترط للانتفاع 

�أق��ل منه �صرر�،  �أو  �لم�صروط  �أن��ه يجوز له بمثل  ي��رون  �صرطاً ففيه �تج��اه��ان: �لجمهور 

لح�صول �لر�صا حكما، وقال بع�صهم �إن نهاه عن مثل �لم�صروط �أو �لاأدون منه �متنع، )2( 

�أما ملك �لمنفعة فالاأ�صل �أنه غير مقيد �إلا بتجنب ما فيه �صرر، وقد يتقيد بالعرف.

�لوحيد  فالفرق  �لمنفعة،  وملك  �ل�صخ�صي  �لانتفاع  حق  بين  �لحنفية  �صوى  هنا  وم��ن 

بينهما �لتقييد. لكن �لمالكية ومن معهم يخ�صون �لمنفعة باأنها من قبيل �لملك، و�أما حق 

�لانتفاع فيخ�صونه باأنه �إباحة �أو �إذن )3(.

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

2- المو�شوعة الفقهية 307/6.

3- اأحكام المعاملت ال�شرعية لل�شيخ علي الخفيف.



تعريف حق �لانتفاع �لعقاري:

لم �أطلع على تعريف لحق �لانتفاع �لعقاري �لم�صتحدث، وللو�صول �إلى تعريف ير�عى 

هناك حاجة لا�صتعر��س طرق   – فيه  �لاأح��ك��ام  ه��ذه  ت�صمين  دون   – و�أحكامه  ماهيته 

تملك �لمنفعة دون تملك �لعين )ودون ��صتفادة �لمالك للعين منها �إلى �أن ترجع �إليه( ودون 

م�صوؤوليته عن �لعين من حيث �لاإنفاق عليها �أو �صمانها �أو �لت�صرف فيها – ولو محملة 

بالمنفعة للغير كما في بيع �لعين �لموؤجرة.

وبعبارة �أخرى: �أن تكون ملكية �لعين منزوعة من �لمالك –من حيث �لت�صرف- ما د�مت 

�لمنفعة مملكة للغير في �صورة حق عيني، فتكون �لعين ملكاً لطرف، وحق �لانتفاع لطرف 

�آخر له غنمه وعليه غرمه دون م�صوؤولية على مالك �لعين. وت�صعف في تقريب ذلك �صورة 

�آخ��ر. وكذلك �صورة �لو�صية بالعين لطرف  �لوقف للعين لطرف ووقف �لمنفعة لطرف 

وبالمنفعة لطرف �آخر.

ولا ت�صبه هذه �لحالة �إجارة �لمنفعة �أو �إعارتها لاأن �لمالك �لموؤجر يظل �صاحب �صلطة على 

�لعين فيبيعها محملة بالمنفعة �لم�صلوبة في �لعين ل�صالح �لم�صتاأجر ويظل �لموؤجر م�صوؤولا 

عن �صمان �لعين و�صيانتها �لاأ�صا�صية. ويتطلب �لاأمر �ختيار ��صم �أو�صح في دلالته على 

�أو مولّدة ب�صورة تحقق  ماهية هذ� �لت�صرف، �صو�ء كان م�صتمدً� من تطبيقات �صابقة 

معرفة ماهيته.

�لكلام عن  �أو �لاعتماد عليها عند  �لقابلة للا�صتئنا�س بها  �لاأ�ص�س  �لكلام عن  و�صياأتي 

تكييف حق �لانتفاع �لعقاري.

باللغة  �لح���ق  ه���ذ�  ع��ل��ى  تطلق  �ل��ت��ي  �لت�صمية  ن�صتح�صر  �لم�����ص��األ��ة  ه���ذه  م��غ��ادرة  وق��ب��ل 

�لاإنجليزية لاأن لها �صبه �لدلالة �لم�صتهدفة من ��صتخلا�س تعريف دقيق يميز هذ� �لحق 

عن حق �لانتفاع �ل�صخ�صي �لذي تعر�صت له �لمدونات �لفقهية، وهي عبارة :

Legally Recognized Beneficial Interest

لت�صمية  للو�صول  �ل��ع��ب��ارة  ه��ذه  �صغط  �ل��رط��ان��ة(  )�أو  �ل��ترج��م��ة  في  للم�صاهمين  ون���دع 

مخت�صرة.



�لفروق بين حق �لانتفاع �ل�سخ�سي 

وحق �لانتفاع �لعقاري )�لم�ستحدث(

�لفقهية وحق  �لم��دون��ات  �لمذكور في  �ل�صخ�صي  �لانتفاع  �لتباين بين حق  �ت�صح  �أن  بعد 

�لانتفاع �لعقاري �لم�صتحدث فاإن من �لمفيد تلم�س �لفروق بينهما كما ياأتي:

1- حق �لانتفاع �لعقاري تح�صل فيه �لملكية قبل �لانتفاع، �أما حق �لانتفاع �ل�صخ�صي – 

بالاإباحة �أو �لاإذن – فاإنه تح�صل �لملكية بالانتفاع و�لا�صتيفاء لما �أذن له فيه. مثال هذ� 

�لمنثورة في �لاأف��ر�ح تملك بالتقاطها، ولا  �إباحة �لطعام يملك بالاأكل، و�لنقود  �لاأخ��ير 

يجوز لناثرها �أن ي�صتردها منهم بعد �لتقاطها.

2- حق �لانتفاع �لعقاري محله �لعقار فقط، �أما حق �لانتفاع �ل�صخ�صي – بالاإباحة �أو 

�لاإذن- فمحله �صامل للعقار و�لمنقول وما ي�صتهلك.

3- حق �لانتفاع �لعقاري يملك بعو�س متفق عليه، ولا نز�ع في �لاعتيا�س عنه، بخلاف 

حق �لانتفاع �ل�صخ�صي.

وعليه، لا ترد هنا م�صاألة �لعو�س، فهو �لاأ�صل في تملك حق �لانتفاع �لعقاري �لم�صتحدث.

علاقة حق �لانتفاع ببع�س �لتطبيقات

�لاإجارتان:

هي عقد يتفق فيه متولي �لوقف مع �صخ�س على �أن يدفع مبلغا من �لمال يكفي لعمارة 

عقار �لوقف �لمبني �لمتوهن عند عجز �لوقف عن �لتعمير، على �أن يكون لد�فع �لمال حق 

�لقر�ر �لد�ئم في هذ� �لعقار باأجر دوري �صئيل. وهذ� �لحق يورث عن �صاحبه ويباع.

و�لعلاقة بينه وبين حق �لانتفاع �لعقاري �أنه �إجارة، ولها �صفة �لقر�ر �لد�ئم و�أنه يباع 

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

وفي مذهب �لمالكية ما ي�صبه �لاإج��ارت��ين وه��و �لاإج���ارة �لطويلة في حالة خ��ر�ب �لموقوف 

فيعطيه �لناظر لمن يعمره باأن يحمله �أجرة قليلة )2(.

1- معجم الم�شطلحات الاقت�شادية، د. نزيه حماد 33، واتحاف الاأخلف في اأحكام الاأوقاف لل�شيخ عمر حلمي 126-132، وينظر في طبقات حق 

الانتقال »اأحكام الاأرا�شي« للمحامي دعي�ض المر 173.

2- يعرف القانونيون الاإجارة الطويلة باأنها عقد يخول فيه �شاحب اأر�ض م�شتاأجرا باإقامة من�شاآت (م�شاطحة) اأو غر�ض غرا�ض عليها (مغار�شة) 

والانتفاع مدة لا تزيد على ت�شع وت�شعين عاما لقاء اأجرة متفق عليها. (معجم م�شطلحات ال�شريعة والقانون . د. عبد الواحد كرم 13).



و�لحق في هاتين �ل�صورتين قابل للبيع �أو �لهبة �أو �لوقف. وقد �أ�صاف �لفقهاء في �لدولة 

�لعثمانية حق �لانتقال، وهو غير حق �لاإرث، وله طبقات محددة بالت�صل�صل مع �لت�صوية 

بين �لذكور و�لاإناث.

حق �لانتفاع قانونا

)�متياز �لاإد�رة(

�إد�رة مرفق عام ذي �صفة  �لغر�س منه  �لعامة هو عقد  �لمر�فق  �لتز�م  �أو  �لاإد�رة  �متياز 

�قت�صادية يتم بين �لحكومة وبين �صخ�س خا�س، يعهد �إليه با�صتغلال �لمرفق مدة محددة 

من �لزمن مقابل بدل معين.

و�لعلاقة بينه وبين حق �لانتفاع �لعقاري �أن في كليهما �خت�صا�صا و�متياز� محله عقار، 

وهو في �متياز �لاإد�رة مبنى، �أما في حق �لانتفاع �لعقاري فهو معد للبناء. و�أن كليهما 

م�صتند �إلى عقد �إجارة. ويختلف عنه باأن حق �لانتفاع �لعقاري غالبا ين�صب على �أر�س 

ير�د تطويرها، و�أنه يمكن نقله للغير دون رجوع �إلى �لموؤجر.

خ�سائ�س حق �لانتفاع في �لقانون

هذه �لخ�صائ�س لا تنطبق على حق �لانتفاع �ل�صخ�صي �لذي م�صدره �لاإباحة �أو �لاإذن، 

ولذلك �لانتفاع خ�صائ�س لا حاجة لذكرها، لاختلاف �لاأ�صا�س و�لتكييف. �أما �لخ�صائ�س 

�لقانونية فقد يحتاج �إليها، لاأن حق �لانتفاع �لعقاري يرجع فيه �إلى �لقو�نين. ومن تلك 

�لخ�صائ�س:

�لفو�ئد  لكل  و�لا�صتغلال  �لا�صتعمال  �صاحبه حق  يخول  عيني،  �لانتفاع حق  1- حق 

و�أرب��اح  �لمتاجر،  و�أرب���اح  �لحيو�نات،  و�أل��ب��ان  �لاأ�صجار،  كثمار  �لم��ادي��ة:  و�لفو�ئد  �لعر�صية، 

�لاأ�صهم �ل�صند�ت.

2- حق �لانتفاع يثبت بكل من �لعقد، و�لقانون، فالتقنين �لمدني �لفرن�صي يقرر حقوق 

�نتفاع قانونية لم�صلحة �لو�لدين و�لزوج.

3- حق �لانتفاع ينتهي حتما بموت �لمنتفع.

4- حق �لانتفاع يرد على �لاأمو�ل غير �لقابلة للا�صتهلاك، وهي �لاأمو�ل �لتي تقبل تكر�ر 



��صتعمالها �أو �لاأمو�ل �لتي يمكن �لانتفاع بها مع بقاء عينها مثل: �لعقار�ت و�ل�صيار�ت 

و�أثاث �لمنازل و�لاأدو�ت �لكهربائية )1(.

�لتكييف �لفقهي لحق �لانتفاع �لعقاري

�لتكييف بالاإجارة للمنفعة مع حق �لحكر )�لتحكير(

�إن �أق����رب تكييف لح��ق �لان��ت��ف��اع �ل��ع��ق��اري ه��و �أن���ه �إج����ارة لمنفعة ع��ق��ار م��ع ح��ق �لحكر 

)�لا�صتحكار(.

و�لمر�د بحق �لحكر: �لاتفاق على �إعطاء �أر�س �لوقف �لخالية ل�صخ�س لقاء مبلغ يقارب 

قيمتها، با�صم �أجرة معجلة، ليكون له عليها حق �لقر�ر �لد�ئم ويت�صرف فيها بالبناء 

و�لغر�س وغيرهما، كت�صرف �لمالكين، ويرتب عليها �أي�صا �أجر �صنوي �صئيل، وحق �لقر�ر 

�لنا�صئ عن هذ� �لعقد يورث عن �صاحبه ويباع )2(.

وقد ذكر �لدكتور نزيه حماد �أنه »يغلب ��صتعمال �لفقهاء لهذ� �لم�صطلح في �لاأوقاف، غير 

�أنهم ي�صتعملونه �أحيانا في �لاأملاك �لخا�صة«.

وذكر �ل�صيخ م�صطفى �لزرقا �أن هذ� �لعقد �لتجئ �إليه لعدم جو�ز بيع �لوقف و�أن حق 

�لقر�ر �لنا�صئ به يورث عن �صاحبه ويباع، وقد نظمت �لقو�نين �أحكاما تف�صيلية لتحديد 

�لحقوق بين �لوقف و�أ�صحاب حق �لقر�ر ثم قال: ولم نذكره فيما عر�صناه من �لعقود 

�لم�صماة لاأنه لي�س من �لعقود �لاأ�صا�صية، بل من �لعقود �لفرعية �لمتفرعة عن �لاإجارة )3(.

وجوهر عقد �لا�صتحكار �إجارة منفعة عقار مع حق �لقر�ر، وللمالك حق �لانتفاع طو�ل 

مدة �لعقد، وله بيع هذ� �لحق، وينتقل �إلى �لخلف.

�لا�ستئنا�س بالوقف و�لو�سية بالمنفعة دون �لعين:

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

بعد �نق�صاء �لمدة ترجع للورثة. ويجوز �أن يو�صي بالمنفعة ل�صخ�س وبالعين ل�صخ�س ولا 

توؤول �إليه �إلا بعد �نتهاء مدة �لمنفعة، 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�شطلحات الاقت�شادية، 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 �لمو�صى له بالمنفعة – كما جاء في قانون �لو�صية �لم�صري )�لمادة 55( »يجوز 

له �أن ينتفع بنف�صه ويجوز �أن ي�صتغل �لعين �لمو�صى له بمنفعتها، وكذلك �لعك�س، على 

ح�صب ما يرى لم�صلحته، ب�صرط �أن لا ي�صر ت�صرفه بالعين �لمو�صى له بمنفعتها«)1(.

وفي تقرير �لانف�صال بين �لعين و�لمنفعة في �لو�صية يقررون« �أن �لمو�صي لما �أو�صى بالمنافع 

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

بنف�صها«)2( وفي بيان �آخر لطريقة ��صتيفاء �لمنفعة »�إذ� كان �لمو�صي ذكر في و�صيته عبارة 

تدل على تمليك �لمو�صى له جميع �أنو�ع �لانتفاع فلا خلاف �أن له �أن ينتفع على �لوجه 

– خلاف �لحنفية-  و�إذ� ذكر �لمو�صي �لانتفاع مطلقا غير مقيد فالجمهور  ي��ر�ه  �ل��ذي 

�أو بطريق  �أنه يملك �لانتفاع بطريق �لا�صتغلال )تح�صيل �لغلة بالتاأجير مثلا(  يرون 

�لا�صتعمال �ل�صخ�صي«. و�لوقف للمنفعة وحدها دون �لعين تطبق عليه �أحكام مماثلة 

لاأحكام �لو�صية.

�سمان محل حق �لانتفاع:

�لانتفاع  �ل�صمان، ومنه  �لاأعيان لا يوجب  و�لم���اأذون بعين من  �لمباح  �لانتفاع  �أن  �لاأ�صل 

بالماأجور على �لوجه �لم�صروع بال�صفة �لمعينة في �لعقد �أو بمثلها �أو دونها �صرر� �أو على 

�لوجه �لمعتاد)3(.

�أو �لتق�صير. وت�صور ذلك في �لانتفاع �لعقاري  وه��ذ� مع عدم �لاإخ��لال بحالة �لتعدي 

�أو يبتلعها �لبحر مثلا، و�أم��ا حالة  ممكن وذلك باأن ت�صادر �لاأر���س محل حق �لانتفاع 

�لحق،  �نتهاء  حين  بها  للانتفاع  �صالحة  غير  تجعلها  حفريات  �إج���ر�ء  فمنها  �لتعدي 

فعليه �إعادة �لحال �إلى ما كان عليه.

نفقات �لعين �لمنتفع بها في �لانتفاع �لعقاري �لم�ستحدث:

�لاأ�صل �أن نفقات �لعين �لمنتفع بها هي على مالك �لعين �إذ� كان �لانتفاع بمقابل، 

كالاإجارة �لعادية و�لمنتهية بالتمليك، �أما �إذ� كان �لانتفاع بالمجان، كما في �لاإعارة 

و�لو�صية فنفقات �لانتفاع على من له �لانتفاع )4( هذ� في �لانتفاع �ل�صخ�صي وملك 

�لمنفعة �لعادي.

�أما في �لانتفاع �لعقاري فبما �أنه يعتبر بيعا نظر� لمحله - وهو �لحق ولي�س �لملكية للعين 

نف�صها - فتكون نفقات �لعين على من يوؤول �إليه ذلك �لحق �صو�ء كان هو �لاأول في تملكه 

�أم من بعده من �لمالكين �لتالين.

1- الو�شية لل�شيخ اأحمد اإبراهيم 172.

2- اأحكام الو�شية والوقف والميراث. د. زكي الدين �شعبان، ود. اأحمد الغندور 44.

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

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



حدود �لانتفاع:

للانتفاع حدود مختلفة �لم�صدر ما بين �صرعية، و�إر�دية )�لاإذن( وعقدية، وعرفية وفيما 

ياأتي تو�صيح هذه �لقيود: 

�أ( �أن يكون �لانتفاع مو�فقا لل�صو�بط �ل�صرعية ومنها �أن يكون �لانتفاع مباحا و�أن لا 

يوؤدي لاإبطال حق �لغير.

ب( �أن ير�عي حدود �إذن �لمالك �إذ� كان م�صدر �لانتفاع �لاإذن من مالك خا�س.

ج( �أن يلتزم بالقيود �لمتفق عليها في �لعقد �إذ� كان �صبب �لانتفاع عقد�.

د( �أن لا يتجاوز �لحد �لمعتاد �إذ� لم يكن �لانتفاع مقيد� بقيد �أو �صرط)1(.

و�لذي يت�صور في مو�صوع )�لانتفاع �لعقاري( هو �لقيود )�أ، ج، د( ويمكن �أن ي�صاف �إليها 

قيد ر�صمي وهو:

ه�( عدم �لتعار�س مع �لقو�نين �لاأخرى و�لتر�خي�س �للازمة.

وهناك قيود �أخرى متمح�صة للانتفاع �ل�صخ�صي �لمعروف بالاإباحة �أو �لاإذن.

حكم �لمباني �لمن�ساأة بموجب حق �لانتفاع عند �نتهاء �لحق:

�أن  �إلى  – �لت�صرفات �لتي للمالك �ل�صابق  – طو�ل مدته  يحق ل�صاحب حق �لانتفاع 

�لم��دة ومن بينها �لبناء على �لاأر���س �لتي له حق �لانتفاع بها، ف��اإذ� �نتهت �لمدة  تنتهي 

فتطبق هنا �أحكام �لاإجارة للاأر�س ب�صرط �لبناء عليها وهي �أن يكون لمالك �لاأر�س �لخيار 

بين تملكها بقيمتها وهي من�صاأة �أو �أن يطلب �إز�لتها، و�إنما يمتلكها بتقويمها وهي قائمة 

– لاأنه ت�صرف في حال �لتملك للحق. وفي  �إذن  �أنقا�صا كما في �لبناء بدون  – ولي�صت 
�لوقت نف�صه يمكن �أن يتملك �صاحب حق �لانتفاع �لاأر�س بالاتفاق مع �لمالك �ل�صابق 

فتبقى �لمباني على ملكه.

�لمباني بحكم �لالت�صاق �لمعترف به قانونا  �لعقار  �لو�صعي يملك �صاحب  �لقانون  وفي 

�صببا من �أ�صباب �لملكية.

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

ونهاية المحتاج 283/5 و 152/8.



توريث حق �لانتفاع �أو حق �لانتقال �لاأميري:

�إذ� مات �لمالك لحق �لانتفاع )وهو �ل�صخ�س �لطبيعي( ينتقل �لحق لو�رثه �أو �ل�صخ�س 

حق  �أن  وبم��ا  عليها،  بالا�صتحو�ذ  �لموؤ�ص�صة  في  �ل��ت��وري��ث  فيت�صور  )�لم��وؤ���ص�����ص��ات(  �لمعنوي 

�لانتفاع هو من قبيل �إجارة �لعين لي�صتوفى منها ذلك �لحق، فمن �لمقرر في �لاإجارة �أنها 

تقبل �لتوريث عند �لمالكية و�ل�صافعية و�لحنابلة – خلافا �لحنفية. وعند �لمالكية قول 

باأنه يخير ورثة �لم�صتاأجر في ��صتمر�ر �لعقد �أو عدمه وهو ما �ختارته �لمعايير �ل�صرعية.

وعليه فاإن  �لو�رث �ل�صخ�صي �أو �لمعنوي يخير في بقاء �لحق �أو �نتهائه.

�نتهاء حق �لانتفاع �لعقاري:

ينتهي حق �لانتفاع �لعقاري بو�حد مما ياأتي:

�أ( �نتهاء �لمدة: حق �لانتفاع له مدة معلومة، فاإذ� �نق�صت �نتهى �لحق، ولي�س للمنتفع 

�لا�صتمر�ر في �لانتفاع و�إلا يكون غا�صبا.

ب( �لاإقالة: وهي ف�صخ �لعقد باإر�دة �لطرفين.

ج�( هلاك محل حق �لانتفاع، ومنه �لا�صتهلاك للم�صلحة �لعامة، �أو �لم�صادرة �أو �صحب 

�لترخي�س، �أو �لا�صتحقاق للغير...

د( ��صتخد�م خيار �ل�صرط �أن وجد.

ت�سكيك حق �لانتفاع:

حق �لانتفاع لي�س دينا و�إنما هو من �لموجود�ت �لتي ي�صح �إ�صد�ر �صكوك بها كالاأعيان 

نف�صها، فلا مانع من �إ�صد�ر �صكوك تمثل حق �لانتفاع �صو�ء كانت مدة �ل�صكوك لجميع 

مدة �لحق �أو لفترة من �لمدة، ويكون �لعائد �لمتحقق من �لانتفاع بالحق من �لم�صتفيدين 

هو ربح �ل�صكوك.

و�لحمد لله رب �لعالمين،،،


