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 شكر وتقدير

  
في مُحكم كت  ه   الق ئل ، هو عرف   ونه ه ع  الكفرا نساااااا     للزم الإأالذي لله  الحمد    

ساااَ  ُ  هَل  ) العزيز ح  سااَ ِ  لَّ ا الإ ِ ح  الق ئل  العدن   ة والساااام علس رساااوله محمد  والصااا (1) (جَزَاءُ الإ ِ
تحاا    حثيفيتحتم عليّ واناا  أنجز  ،(2) لااه(دعوا  فكاا فئوه فاام  لم تجاادوا فاا    ليكم معروفااتس لَّآ م )
وافر الشكر تقدم له بأ  أ ،صف ء تقي عبد النور العيس وي  لف ضل الدكتورا ست ذياُ شراف ورع ية لَّ

  عني لَّم  يساااف ،ال حث ا قبوله الإشاااراف علس كت  ة هذ م  معروف  ليّ  ساااداه متن   علس م  أوالإ
 فيق ويرزقه الصحة والعمر المديد.  يديم له التو أوجل  ري عزتوجه له   لدع ء م  ال  أ  أ

نج ز لَّم  جهد في سااااابيل  ادارة المعهد القضااااا ئي لم  قدموه وجه شاااااكري وامتن ني السأَ كم  
 هذا ال حث.
  م لجنة المُن قشااة لم  ساايُقدموه ف ضاال أعضاا ءالأساا تذه الأخصُ   لشااكر والتقدير كم  أ    

 .لس رفع مستوى ال حثلَّماحظ   قيمة  تهدف 
 معة كلية الق نو _جالمعهد القضاا ئي وموظفي مكت ة  موظفي مكت ة لَّلس قدم شااكري أكم    

م  هل ساااااامم   معي لتع ونهم الكبير ،المسااااااتنصااااااريةج معة الوموظفي مكت ة كلية الق نو _ ، غداد
 بنصاااااايحة أو بدع ء   هذا ال حثنج ز لَّلس كل م  ساااااا عدني في ا  ، و ء ال حثمهمتي وهو  م  عن 
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 الملخص

 
 د الشيييييييملك ة  لطويب الالاقق لالشيييييييتق لم الللليييييييل حق اللللب ال ح عب لم  ق اللطويبيُع  

 دمث للح يلثطه لم  لك خحص ل  ال ظريب، م أهلمته لم ال ح يب  العتحريب ة  اللاقع العلط  ةللا 
 ليحق لللح حق لتعددة غحمتلح تألممألى للع إعق التشريعحق ذاق العلقب لذلك س   اللطويب،لم 

ل لتزالحق ال حشئب   ه  شكل ي لل دلم  صل لتثقمق ال تلق لالإ اللطويب،استترار هذا ال لط لم 
 . عضتجحلز ةيلح قمم السكحم  عللم  طى 
ب التالر الوقمر ة  أ ليييح  هيييذا ال لط لم ارق ييييب  تمجييي ازدييييحدليل ظ ة  الآل يييب ارخمرة 

هذا ل  اررض،شيييييتبط أل احققط للتداراا  سيييييقياح لم  التلكإذ ألييييي ى لم اليسيييييمر  لاللطويحق،الق حء 
ب  م هذا ال لك لم الشيييييملك للعرة التح ل يب ال حشيييييئبقدلره مجعل ال حجب لُط ب إلى لعرةب ار كحم 

الت  مُرتقلح، إذ  لد اللشييييرك العراق  إلى إصييييدار قح لم ت ظيم لطويب الالاقق  ال تلق لالإلتزالحق
 لالشتق.لالذي ت حلل  عض أ كحم لطويب الالاقق  2006( لس ب 16لالشتق رقم )

لتولمُ لشيييييييكطب ال  ثن ة  ال تص اللارد ة  التح لم أ له ل دم تليييييييل ه ار كحم التح ل يب 
  اللاقع.ال  لم لشحول تظلر  طى أرض مُثمره الشملك الإلز  الوحةيب للح

لذا  لدقُ إلى دراسييييب ا كحم الشييييملك الإلزال  ة  لطويب الشييييتق لالالاقق لةق خابط   ثيبط 
تق للأللم الشيييييملك الإلزال  ة  لطويب الشييييي طى ةصيييييطمم اث مم ت حللق ة  اللأصيييييل ارلل  اشيييييتلطق

 ب الشتق لالالاقق .الشملك ة  لطوي لالالاقق ، لاللأصل الثح   خصص حه ل  ث أ كحم
إلملح خلل  الت  تم التلصل لاللتتر حقأةرغقُ ةملح أهم ال تحئج ال  ث قخحتلب ط  لقد أ لمقُ 
 كتح ب ال  ث.
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 المقدمة

 .التعريف بموضوع البحث أولًا:

  طا قين على تزيد الأبنية في الطوابق وأصببببب   العراق  في البناء أنماط أدى التطور في       
 النزاعا  ل كم كافية غير الطوابق المتعدد البناء  كم في ت عةالم   والسببب   العلو قواعد وأضببب  
 لسببببببنة 43 ( رقم العقاري  التسبببببب ي  قانون  في العراقي المشببببببر نظَّم  لذا ، الملّاك بين الناشبببببب ة
 إلى القانون  هذا وتطرّق ، الطوابق المتعددة الأبنية لملكية الإ را ية القواعد المعدل ) 2791
 المدني القانون  يعالج لم إذ، المدني القانون  قواعد في النقص لسببببببد الموضببببببوعية القواعد  عض
 منذ معطلة شببببببببب  ، هذه العقاري  التسببببببببب ي  قانون  قواعد و قي   ،الملكية من النو  هذا مطلقًا

 م 1002 عام وفي ,العراق في البناء قطا  شببب ده الذي الكبير التطوّر من الرغم على صبببدورها
 ومع، العمارا  في والشقق الطوابق ملكية تنظيم قانون  ) 12 ( رقم قانون  العراقي المشر  أصدر
 فن د، التطبيق في طريق    يأخذ لم الآخر هو ن إ إلا ، ال ديد القانون  على الملا ظا  ك 

 كام   ما يضببمن عدم قيام أ  رف على عّ و التأ كام الواردة من  ين ذوا من الأ لم العقارا  أصبب ا 
 العامة القواعد وفق علي ا المعروضببببببببة القليلة القضببببببببايات كم  الم اكم ظل  كما، مسبببببببب وليت م

ما يشبببببير الى العراق   في القضبببببا ية الأ كام من ن د   فلموعلى  د   دنا المتواضبببببع  ،  الشبببببيو 
 .تطبيق القانون أعلاه

ذ  ،  الطوابق المتعددة للأبنية يت   أصبب   العراق ومن ا العالم بلدان مختلف في البناء أنماط نأ  وا 
 في السبببا د هو البناء من النمط هذا وأصببب   ،نسببببيًا الكل ة قليلة مسببباكن إلى الم تمعا  ل ا ة
 مواك ة من بدّ  لا لذلك ،العراق في  تى أو العالم دول في سبببببواء كبيرة بنسببببب ة ال اضبببببر الوق 

وت ديدا   ,الطوابق المتعددة الأبنية لملكية المنظمة القواعد على للوقوف المعاصببببببرة التشببببببريعا 
 من مختلً ا نوعًا ت عدّ  والتيالا كام القانونية الخاصبببببة   الة الشبببببيو  في هذا النو  من الملكية ، 

، المشبببببترك للاسبببببتعمال معدة أخرى  وأ زاء الملّاك أ د    يسبببببتأ ر  زء   من تتألف إذ ، الملكيا 
 في ا التصرف أو ،استغلال ا أو استعمال ا ي ير قد مما الملّاك  عض أو  ميع ملكيت ا في يشبترك
 .العراق في النافذ القانون  في  لًا  ت د لا التي والنزاعا  المشاك  من الك ير
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 :البحثثانياً: أهمية موضوع 

ن ما كام الشببببببببببيو  في ملكية الشببببببببببقق والطوابق وفقا للقانون العراقي  تتأتى أهمية ال  ث في     
ظيم يتعلق بوسبببيلة أسببباسبببية للتن أهمية العلاقة التي تدور  ول م ورها هذه الدراسبببة ، فالموضبببو  

 كام القانونية الخاصة   الة الشيو  في ملكية الشقق الأإذ ي دد ،ال ماعي في الملكية المشبتركة 
افة إلى ذلك  الإضبببب ،الالتزاما  المترت ة على امتلاك ا ي دد كما  وفقاً للقانون العراقي ،والطوابق 

وصبباً  عد خصبب،فاِن هذا الموضببو  من الموضببوعا  التطبيقية التي ت م   ا  ك يرة في الم تمع 
أن شببببب د  المدن زيادة في الك افة السبببببكانية في الآونة الأخيرة لوفرة متطل ا  و ا ا  الإنسبببببان 

رك العمودي ( الذي يشت ) البناء في تلك المدن مما أدى إلى ظ ور الملكية المشتركة المعروفة ببببببب
  .لذلك يتطل  توفر أ كام خاصة لإدارة هذا النو  من الملكية ،   أك ر من شخص 

 ختيار الموضوعأسباب ا ثالثاً:

 : س ا   ما يأتييمكن تلخيص الأ      

 يتطرق  لم العراقي المشببر  نَّ إ ذإال  ث،  الخاصببة  موضببو التطبيقية قلة الدراسببا  السببا قة  _2
 في والشقق الطوابق ملكية مظن إذ ،العامة  القواعد واكت ى ،والشقق  الطوابق المتعلقة للت صيلا 

  .فقط مادة عشرة ب لاث خاص قانون 
 الدعاوى   كام فياعتمد في اصببببببببببدار الأ ،العراقي القضبببببببببباء كون  القضببببببببببا ية القرارا  قلة_ 1

 .الشيو  في العامة القواعدعلى  علي المعروضة 
 ،العمودي البناء نمط شيو  إلى أدى مما السكنية الو دا  من كبير لعدد العراق ل ا ة _3

 بين م تملة نزاعا  ي ير قد والتي ،ةالأ زاء المشترك وظ ور ،والشقق الطوابق تعدد  يث
التشريعي  غمما يستو   سد ال را  كافية تشريعية بنصّوص ل ا تصدى قد المشر  يكن لم ،الملّاك

 .ال  ثالموضو  مدار بخصوص 
 مشكلة البحث   اً:رابع

لى ع الكافية التي لم ت ظ  المعال ة  المشبببببكلا م موعة من  موضبببببو  الدراسبببببة  ي ير          
كية ) قانون تنظيم ملا النو  من الملكية في قانون خاص وهوالرغم من أن المشر  العراقي نظم هذ
ذ  ،(  1002( لسبببنة 12الطوابق والشبببقق في العمارا  رقم ) ر  على و   شببب    هذا القانون   نَّ إ وا 
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ة وتنقصبببببب  كذلك النظر  ،  كام الشببببببيو  أتنقصبببببب   عض الأ كام ال امة التي تخص  و ،السببببببرعة 
 من الم ترض  المشببببببببببببببر  أن يسببببببببببببببتعين  الت ار  فكان ،التطويريبة لواقع القانون ونطاق تطبيق  

ام  ومسبببتكم   قانون متكالتشبببريعية التي سببب قت  خصبببوصببباً التشبببريعا  العريية من ا ،  تى يأتي 
لكافة ال وان  التي مر  ب ا وت اوزت ا التشببببببببببببببريعا  السببببببببببببببا قة وهو مالم يت قق في هذا القانون 

ة عندما يختلف الملّاك فيما بين م على   ظ وصيانك ر أتبرز  قد  الإشكالية نّ إيضاف الى ذلك .
دامة الأ زاء المشتركة وكذلك الدفا  عن المصال  المشتركة التي اً وان خصوص، ت م م  ميعاً  وا 

ا نو   كام الشيو  في هكذأبيان  وهذا يتطل  ، مصال  الملّاك دا ما ما تكون مختل ة ومتعارضة 
دارة ممن الملكيبببة وييبببان  ليبببة  تنظيم إدارة  مببباعيبببة معينبببة تن ض بواقع هبببذا النو  من الملكيبببة وا 

 المشتركة . اأ زا  

 صعوبات البحث اً:خامس 

ي      الخاصة الت قلة المصادري وا  تنا في مسيرة هذا ال  ث هي  التأبرز الصعو ا   إنَّ     
قة ب ذا  كام القضا ية المتعلإلى قلة الأ  إضافة   في التشريع العراقي دقيقضو   شك  و هذا الم

 .1002( لسنة 12الخاضعة للقانون رقم ) النو  من الشيو  في ملكية الطوابق والشقق

 البحثهدف  سادساً:

برازه في الواقع العملي كدراسة يس   على   كام الشيو  في ملكية الطوابق والشققأدراسة       وا 
قضا ية تضمن  قوق   كام  من إصدار أ لقضاء العراقيا ن  كّ م  ، وي  الر و  إلي ا المختصين  

 في البناءمام  من خلال طرح ال لول للمشاك  النا مة عن الملكية المشتركة أ  المتخاصمين 
 .العمودي

      منهج البحث سابعاً:

لإشارة ستن اطي الت ليلي في القانون العراقي  مع ا  ال  ث الأعلى أسلو  هذه سنعتمد في دراستنا  
س  لأن  الأن ؛ الى موقف المشر  المصري وال رنسي عند ال ا ة  ، وقد اعتمدنا الأسلو  أعلاه

براز سمات   لدراستنا هذه  ولأ   ت لي  المعطيا  القانونية والإ اطة  الموضو  من  ميع  وان   وا 
دة في الوار  الزامياً وذلك من خلال دراسة النصوص المتعلقة  الملكية الشا عة شيوعاً ،وملام   



المقدمة:      
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الأ زاء المشتركة الشيو  في والأ كام الخاصة   2792( لسنة 00القانون المدني العراقي رقم )
مع مراعاة  1002( لسنة 12ردة في قانون تنظيم ملكية الطوابق والشقق في العمارا  رقم )الوا

، وكذلك سنعتمد على الر و  إلى 2792لسنة  03لتس ي  العقاري رقم الأ كام الواردة قانون ا
أي الرا   الر  وييانختلاف وسنقوم بتوضي  مواطن الإالمرا ع اللغوية الخاصة  م ردا  ال  ث، 

 مع الإشارة إلى موقف القضاء العراقي في هذا الصدد. من ا،

 خطة البحث ثامناً:

، خاتمةو  وفصلينعلى مقدمة  على وفق خطة    ية تشتم ال  ث موضو  سنتولى دراسة       
  لزامي في الشقق والطوابق تناولنا م  وم الشيو ل  ث م  وم الشيو  الإمن ا  الفصل الأولعقدنا 

، ال اني  ث ماللزامي في الشقق والطوابق في ول، والتعريف  الشيو  الإالأم  ث الفي  لزامي الإ
ن خلال وذلك م كام الشيو  في ملكية الطوابق والشقق أ لدراسة،    خصص  سن   الفصل الثاني أما

كية الطوابق لتزاما  الشريك في ملا   قوق و  ن رد الم  ث الأول لدراسة "، ا نين  إلى م   ينتقسيم  
قق ال  ة المختصة بإدارة الأ زاء المشتركة في ملكية الش “ نكرس  لتناول  والم  ث ال اني ق،والشق

  والطوابق.

 لدراسة،االتي تم التوص  إلي ا من خلال  والمقتر ا ر في ا أهم النتا ج نذك ال  ث فسوفأما خاتمة 
  لراهنة.امن المشاك  والتي نرى في الآخذ ب ا من قِب  المشر  العراقي للوصول إلى    لك ير 
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 الفصل الأول

في الشقق والطوابق الإجباري فهوم الشيوع م  

أحد أهم صور الشيوع في حق الملكية ، وهذا النوع من الشيوع يفترض فيه  الإجباري يُعد الشيوع      
عة الاجزاء جزاء لمنفلعّدة ملّاك ، ويتم تخصيص هذه الأ  وجود أجزاء مشتركة تابعة الى ملكيات مفرزة

ذ  أو  يكون إما بإتفاق الشووووووووركاء الإجباري لشوووووووويوع أأ ن إالمفرزة بغية تحقيق الغرض المنشووووووووود منذا ، وا 
 بنص القانون وهو ذو طبيعة مزدوجة وهو يتميز عن الشيوع العادي وعن حق الارتفاق.

عن القانون الفرنسي والذي تتسع فيه فكرة الشيوع على حساب  اكان نظام الشقق والطوابق مآخوذ   اولم  
ع المتعلقة بمفذوم  الشووووووووووووويو  اتعر فتال بكافةلمام الجزاء الخاصوووووووووووووة في الشوووووووووووووقق والطوابق ، وبغية الإ

 لنحو الاتي:على او  رئيسينننا سنتولى تقسيم هذا الفصل الى مبحثين إفي الشقق والطوابق ف الإجباري 
 . الإجباري ة الشيوع اهيالمبحث الأول : م

 في الشقق والطوابق . الإجباري بحث الثاني : التعريف بالشيوع الم
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 المبحث الاول    
الإجباري ماهية الشيوع   

لغة  اري الإجبيسوووووتوجب  الوووً اولا  على تعريي الشووووويوع  الإجباري ن الإلمام بماهية الشووووويوع أأ       
 لإجباري اثانيا  ، وتمييز الشوووويوع  الإجباري ة حق الشووووريك في الشوووويوع واصووووطلاحا  ، وكذلك بيان طبيع

طلب ب نفرد الملى ثلاثة مطالإسوووووونقسووووووم هذا المبح   ولذذاعما يشووووووابذه من أونوووووواع وانونية ثالثا  ، 
وبيان مصادره ، ونخصص المطلب الثاني لبح  طبيعة حق الشريك  الإجباري الول لتعريي الشويوع 

ع وانونية  عمّا يشابذه من أونا الإجباري ، ونعقد المطلب الثال  لتمييز الشويوع  الإجباري في الشويوع 
 وعلى النحو الآتي:

 .ومصادره  الإجباري المطلب الأول : تعريف الشيوع 
 .الإجباري المطلب الثاني : طبيعة حق الشريك في الشيوع 

 عما يشابهه من أوضاع قانونية . الإجباري المطلب الثالث : تمييز الشيوع 
                               

 المطلب الأول 
ومصادره الإجباري تعريف الشيوع   

معناه في اللغة والاصطلاح، كما لنا من تحديد لا بد  الإجباري للوووً على تعريي الشيوع      
 من كانت اتفاوية أم وانونية يستلزمأسواء  الإجباري ن معرفة المصادر التي ينشأ عنذا الشيوع أ

 ذلك تقسيم هذا المطلب الى فرعين وعلى النحو الآتي:

  .الإجباري الفرع الأول: تعريف الشيوع 

.الإجباري الفرع الثاني: مصادر الشيوع   
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 الفرع الأول
 الإجباري تعريف الشيوع 

هذا  واصووطلاحا  ولبيان ذلك سوونتولى تقسوويم لغة  معناه يتطلب بح   الإجباري ن تعريي الشوويوع إ      
اصووووطلاحا   الإجباري لغة والثاني تعريي الشوووويوع  الإجباري لى مقصوووودين الول لتعريي الشوووويوع إالفرع 

 وكما يأتي :

 المقصد الأول
 لغة الإجباري تعريف الشيوع 

في اللغة يتطلب تبيان المعنى اللغوي لكل مفردة من مفردات  الإجباري بيان معنى الشيوع  إنأ  
 العنوان أعلاه وذلك على التفصيل الآتي:

لغة:أولًا: معنى الشيوع   

 شواع الشويء يشويع شويوعا  أي ظذر، ويقال شيعت به وأشعته، والشيعة هُم التباع والنصار،   
ماء اللبن في الجمع الجمع وشووواع م شووويعة والجمع شووويع والشوووياع وعلى ووم اجتمعوا على أمر فذ

وويل سووذم  ،(1)تمييزه إذا تفرق وأمتزج به وويل سووذم شووائع لنه ممتزج بغيره من السووذم لا يمكن 
   . (2)مشاع وشائع أي غير مقسوم 

نه وسذم شائع وم معزول،أي نصيب غير مقسوم ولا  ونصيب مشاع الشائع،والمشاع لغة هو    
  .(3)من الرض والغابات  اهليذامشاع القرى لما اشترك فيه 

 

 

 

                                                           

 .054، المكتبة العلمية، بيروت، ص 2احمد بن محمد الفيومي، المصباح المنير، ج الاستاذ (1)
 353، ص 1191، دار الكتب العربي، لبنان، 1الرازي، واموس مختار الصحاح، ط (2)
بيروت، ، المطبعة الكاثوليكية، دار المشرق، 2الستاذ أكرم البستاني وآخرون، المنجد في اللغة والعلام، ط (3)

 .011، ص1193
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لغة:  الالزامثانياً: معنى   

 وعامة ، (1)جبرا  أي أُجبر عليه  (لُزم الرجل على المر)ويقال  (لزم)لزام هو الفعل أصوووول الإ إنّ  
ويأتي ليه كرهه عأالرجل على الحكم إذا  لزم القانيألزام في الحكم يقال والإ لزمه،أالعرب يقولون 

   (.2) بالقوة والقسر لزاما  ووذرا  أيإلزام بمعنى القوة والبأس ويقال الإ

 المقصد الثاني
اصطلاحً إ الإجباري تعريف الشيوع   

اصطلاحا  يستلزم معرفة مووي القانون والفقه من تعريي الشيوع  الإجباري تعريي الشيوع  ن  إ    
                           إثنتين: عليه سنقسم هذا المقصد الى فقرتين ،الإجباري 

 جباري الإالقانوني للشيوع  تعريف الأولا: 
 .الإجباري ثانياً: التعريف الفقهي للشيوع 

 
 الإجباري التعريف القانوني للشيوع  أولا: 

راوي ود العالمشوووووووووووورع  نّ أأ ، إلا الإجباري للشوووووووووووويوع  امحدد   اتعريف   في القانون العراوي  لم نجد       
وذلك من  الإجباري من القانون المدني العراوي على حكم الشووووووووويوع  ) 1401) أشوووووووووار في المادة 

خلال النص على )... ليس للشووووركاء في مال شووووائع أن يطلبوا إزالة شوووويوعه إذا تبين من الغرض 
علاه الذي ذهب أأ وهذا المووي  ،(3) الذي أعد له هذا المال أنه يجب أن يكون دائما  على الشوويوع(

 اليه المشوووورع العراوي يشووووابه ما ذهب اليه المشوووورع المصووووري في القانون المدني المصووووري إذ نصّ 
أنه )ليس للشوووووووركاء في مال شوووووووائع ان يطلبوا وسووووووومته إذا تبين من الغرض الذي أعُد له هذا  علىأ 

 (0)المال أنه يجب أن يكون دائما على الشيوع( 

 

                                                           

 وما بعدها. 251، ص2443، دار الحدي  القاهرة، 2، لسان العرب، المجلد ابن منظور (1)
 139، ص1104رينذارندوزي ، تكملة المعاجم العربية ، ترجمة د:محمد سليم النعيمي ، دار الرشيد للنشر ،  (2)
 . 1151لسنة  04من القانون المدني العراوي روم  1401 المادة    (3)3
 .1100لسنة  131( من القانون المدني المصري روم 025المادة ) (0)
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 .الإجباري التعريف الفقهي للشيوع ثانياً: 
فيه طلب  المؤبد الذي لا يجوز )الشيوعه ن  إومنذا  الإجباري ة تعاريي للشيوع لقد أورد الفقه عّد    

ما لى وجه الدوام إعبه  اه ) حالة بقاء الشووووووويء مملوكا  أو منتفع  بأنّ  ،وعّرفه آخرون  ،(1)القسووووووومة( 
ما بسووووبب الغرض الذي أعُ  بسووووبب طبيعته التي تأبى الانقسووووام  ونشووووير في هذا الصوووودد  (2) له ( د  وا 

حسب طبيعتذا تأبى ب هناك أموالا  بأن ّ  الإجباري ره الفقيه الفرنسي )جوسران( في الشيوع الى ما ذك
أو بحسووووب ما أعُدت له أن تقبل الانقسووووام فذي إذا ما وسوووومت لا تعد صووووالحة لإيفاء الحاجة التي 

، (3)ن تبقى مطلقة على الشوووويوع فذي لذذا شووووائعة شوووويوعا  حتميا  ونووووعت لذا وذلك لنذا أعُدت ل
لي بين نوعين من الشويوع الول شيوع أص الإجباري الفقه يميز في الشويوع  نّ أأ شوارة الى وتجدر الإ

ة من الفراد جماع لاستعمالمخصصة بطبيعتذا و يرد على اشياء مستقلة بذاتذا غير تابعة لعقار 
إذ عّرفه ،(0)وهو محل دراسوووتنا  تبعي   كمقابر السووورة وصوووورها و وثائقذا  والثاني هو شووويوع إلزامي  

ة شياء تابعة لعقارات يملكذا ملّاك مختلفون لكل منذم ملكية مفرز أبانه )شيوع محله  اءبعض الفقذ
ر من لآخكما عرّفه البعض ا،  (5)وتعد من الملحقات النوورورية المخصووصووة لخدمة هذه العقارات 

ى غير خر أأ أموال  لاسووتعمالمخصووصووة  ةبأنه ) الشوويوع الذي يكون محله أموال غير منقول اءالفقذ
التعاريي  اسوووووتعراضمن خلال ، (6)منقولة مملوكة لمالكين مختلفين ومتميزة بعنوووووذا عن بعض( 

                                                           

؛ 879ص، 8791د: محمود جمال الدين زكي، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، مطبعة جامعة القاهرة،  (1)

 .393، ص 8798ود: صلاح الدين الناهي، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، شركة الطبع والنشر الأهلية، 

، 3282د: محمد وحيد الدين سوووواح، حل المل ية في هافي في القا ول المد ي، داح الفقافة للنشووور وال وزيع،  (2) 

؛ د: عبد المنعم فرج الصووووودة، الحقوق العينية الاصووووولية، دحاسوووووة في القا ول المصووووور  واللبنا ي، داح 818ص

، الوجيز في شوورح القا ول المد ي، الحقوق . ود: علي هاد  العبيد 353، ص8713النهضووة العرةية، ةيرو ، 

 .73، ص 3225العينية، دحاسة مقاح ة، داح الفقافة للنشر وال وزيع، 

)3(Louis josser And. court DE Droit civil positif  francais.ll,DEuxiEME EDiTion,pAris, 

LibrAiriE,DurEcaElisrEy sociETE ANoNymE ,1933,p 373. 

، شووركة ال راحة والصووناعة 8مصووط، ، شوورح القا ول المد ي العرااي، المل ية واسووباةها، ج دحام :دأشوواح يليي 

 .839، ص8753المحدودة، ةغداد، 

، 8713حسوووول طي، الحقوق العينية، وزاحة ال عليم العالي والبحل العلمي،  يد: محمد طي البشوووير و د:  ن (0)

، 8751 الحقوق العينية الاصوولية ، شووركة الراةطة للطبع والنشوور المحدودة، د: حسوون علي الو ول ، و، 833ص

   وما ةعدها .  89؛ ود : محمد عزمي الب ر ، اسمة المال الشائع ، وأح امي ، داح محمود للنشر وال وزيع ، ص  73ص

 .224، ص 2414د: نبيل ابراهيم سعد، الحقوق العينية الاصلية، منشورات الحلبي الحقووية،  (5)
، ص 8798الوجيز في الحقوق العينية الاصوووولية، شووووركة الطبع والنشوووور الأهلية، الدين الناهي،  حصوووولا د: (6)

393. 
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ع الذي أوجب التبعي بأنه ) الشيو  الإجباري التي اوردها الفقه يمكن ان نورد التعريي الاتي للشيوع 
فيه المشرع  اشتراك جميع الملّاك في أجزاء تم تخصيصذا  من جانبذم لتكون مشتركة فيما بينذم 

 . تحقيقا  لمصلحة  جميع الملّاك(

 

 الفرع الثاني
 الإجباري مصادر الشيوع 

 أأنّ  ( من القانون المدني العراوي والتي نصووت على1494من خلال الرجوع الى نص المادة )    
مقتنى نص بلكل شريك أن يطالب بقسمة المال الشائع ما لم يكن مجبرا  على البقاء في الشيوع )
هي التفاق  أو نص القانون   الإجباري علاه أن مصووووووادر الشوووووويوع أ يتنوووووول من النص  و شوووووورط(أ

 تيين :على النحو الآتي بيانه من خلال المقصدين الآوهي 
 المقصد الاول
 نص القانون 

ي في عليه المشوووووورع العراو  وهذا ما نصّ  الإجباري القانون مصووووودرا  ينبع منه الشووووويوع  نصُ  يُعد     
علاه مشابه لمووي المشرع المصري أ ليذا آنفا  ، ومووي المشرع العراوي إ( المشوار 1494المادة )
وود تنووومن القانون العراوي نصووووصوووا  يتحقق  ،(1)( من القانون المدني المصوووري 025مادة )في ال

اة الغرض الشائع ومراع بحكم القانون بغية حماية مصالل الشركاء في المال   الإجباري فيذا الشيوع 
من أجلوه هوذا الموال والغواية المرجوة منه ومن أمثلة ذلك الجزاء المشووووووووووووووتركة في ملكية  الوذي أعُودّ 

وانون تنظيم ملكية الطوابق  ( من3الطوابق والشووووووقق التي اشووووووار لذا المشوووووورع العراوي في المادة )
( من القانون 1401وكذلك ما ورد في المادة ) ،(2) 2441( لسووونة 61العمارات روم ) والشوووقق في

                                                           

وال ي فنص عل  )يها ملك اثنال أو أكفر شوووويغار  ير م،رزة حصووووة كي منهم فيي فهم شووووركا  عل  الشوووويو   (1)

 وفحسب الحصص م ساوية اها لم يقم دليي عل   ير هلك(

وال ي  صو  عل  )يها فعدد ملاك  الطواةل والشوقل في ةنا  وكال كي منهم يملك طاةقي او شق ي مل ية م،رزة  (2)

جزا  المعكدة للاسوو عمال المشوو ر  ةين الرميع وةوجي فاص في أحض ومل ية الأفأ هم يعدول شووركا  في مل ية ال

اعد والسلالم والممرا  والدهاليز والا اةيب سطح والمصأفنية والسقوف والأمل ية الأسو  والردحال والمدافي وال

 يلا ما كال منها دافي الطاةل أو الشقة هافها ما لم يوكر في سندا  المل ية ما يخالف هلك(.
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( لسوونة 03( من وانون التسووجيل العقاري روم )212وكذلك ما ورد في المادة ) ،(1)المدني العراوي 
1191(2). 

 حاديةاستئناً بغداد الرصافة الات حد القرارات الصوادرة عن محكمةأأ فقد جاء في  سوبقوتطبيق ا لما    
 لكل شريك ن  إم صحيل وموافق للقانون للأسباب التي أستند اليذا إذ ن الحكأ أأ بصوفتذا التمييزية ) وجد 

عملا    و نصأان يطالب بقسووووومة المال الشوووووائع ما لم يكن مجبرا  على البقاء فيه بمقتنوووووى شووووورط  له
 (.3)ورر تصديقه (  من القانون المدني ،  لذا  1494باحكام المادة 

 المقصد الثاني
 أتفاق الشركاء

وفي هذه  ،سنينتفاق على البقاء في الشيوع مدة لا تزيد على خمس ع للشركاء الإأجاز المشر     
نا هي الشركاء ه ةرادإتذاء المدة المتفق عليذا ، فالحالة لا يحق لي شريك طلب القسمة وبل ان

التي تمنع الشريك في طلب القسمة وليس طبيعة الشيء ، وود أشار المشرع العراوي في القانون 
تفاق إ ن  أأ علاه أ ويتنل من مووي المشرع العراوي ، (0) (1494المدني  على ذلك في المادة )

ى البقاء تفاق علذا نص الإالشركاء على البقاء في الشيوع يجب ألّا يزيد على خمس سنوات ، ف
في  ووفا  ومو نه يعد صحيحا  في حدود خمسة سنوات فقط ، إفي الشيوع أكثر من المدة المذكورة ف

في ،  (5)لى المدة المقررة في القانون إ تتناوصالمدة المتفق عليذا  ن  إ يّ أأ  ،المدة الزائدة على ذلك 

                                                           

عل  الشوووويو  وال ي فنص عل  )يها ملك اثنال أو أكفر شوووويغار  ير م،رزة حصووووة كي منهم فيي فهم شووووركا   (1)

 .دليي عل   ير هلك(وا لم يقم وفحسب الحصص م ساوية ه

مل ية شووووووائعة ةين -8فرازها عل   وعين :يال ي  صوووووو  )ف ول المل ية العقاحية في العماحة عند فسووووووريي  (2)

مل يا  مسوو قلة للطواةل أو -3جزا  والمرافل المعدة للاسوو عمال العاف في العماحة .أالمال ين في أحض العماحة وال

 الم قاسمين عند القسمة(.فراز أو إالشقل ةاسم جميع الشركا  عند ال

سووووووو غنواف ةغوداد الرصوووووووافة يوالصوووووووادح من مح موة ا 32/88/3283في  8591/3/3283القراح المرام  (3)

 فحادية/ الهيأة ال مييزية،  ير منشوح. يالا

ها إال ي  صو  )... ما لم ي ن مربرار عل  البقا  في الشيو  ةمق ض   ص أو شر  ولا يراوز فم  سنين ف (0)

 ف،اق مع بر يلا لمدة فم  سووونينإطول أو مدة  ير معينة فلا ي ول الأكا  عل  البقا  في الشووويو  مدة أف،ل الشووور

وين،و شووووووور  البقا  في الشووووووويو  ةحل الشوووووووريك ومن يخل،ي( ويقاةي هول المادة في القا ول المد ي المصووووووور  

 ( مني.131المادة)

، مطبعة المعاحف، 8،  8العينية العقاحية، جشوووواكر  اصوووور حيدح، شوووورح القا ول المد ي الرديد، الحقوق  (5)

 .879، ص 8753ةغداد، 
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نتقاص العقد المقررة في القواعد العامة إساس هذا الحكم هو نظرية أ ن  إ،  (1)حين يرى بعض الفقه
والجدير بالذكر  ،(2)( من القانون المدني العراوي131شارت له المادة )أفي القانون المدني وهذا ما 

ن لا يمنع الشركاء م سنينتفاق على البقاء في حالة الشيوع لمدة خمس تحديد مدة الإ ن  إهنا 
عد تفاق الجديد بن يحصل الإأود المدة القانونية على تفاق مجددا  على مدة أخرى جديدة في حدالإ

فقد  ، ن يتم بين جميع الشركاءأعلاه لا يلزم أ تفاق المذكور الإ نّ إكما  ، (3)تفاق السابقانقناء الإ
لزما  تفاق ميتفق البعض من الشركاء ولا يتفق البعض الآخر منذم أو أحدهم ، وهنا يكون الإ

 ذلك دون غيرهم وهنا يحق للشريك المعارض طلب القسمة اذا كان الشيئُ للشركاء الذين اتفقوا على 
يتم بيع للقسمة ف ما إذا لم يكن المال وابلا  أ،  تفاقظل باوي الشركاء ملزمين بالإيقبل القسمة وي

، ذين اتفقواالشيوع بين الشركاء التفاق على البقاء في المال في المزاد العلني ، وتزول الفائدة من الإ
 ،(0)مة من عدمهللقس عتبار المال وابلا  ا فطبيعة المال الشائع هي النابط الذي يُرتكز عليه في  اذا  

المشرع  فقد يكون مكتوبا  أو شفويا  ، إلا أنّ  شكلا  معين ا في القانون تفاق أعلاه لا يتطلب ن الإإكما 
لا كان الاتفاق  أما المشرع العراوي  ،(5)باطلا  الفرنسي ود أشترط إثبات الاتفاق بموجب سند كتابي وا 

ما  لمن نه يكون ملز إوالمصري فأنه لم ينص على ذلك الشرط وبخصوص نطاق إلزام هذا الشرط ف
ان عالما  تفاق سواء كلى الخلي الخاص ) المشتري( يلزم بالإإدخل فيه من الشركاء وكذلك ينتقل 

لي صل العام الذي لا يلزم الخعلى ال تفاق أم لا ، وهذا التوجه يُعد خروجا  ووت الشراء بوجود الإ
ن إتفاق على البقاء في الشيوع فأما بخصوص طلب فسخ الإ ،(6)تفاقإلا إذا كان عالما  اساسا  بالإ

                                                           

ص  ، د.ل  ، 8793، 8صلية،  أح اف القا ول المد ي، الحقوق العينية الأشرح  مباح ،سعيد عبد ال ريم  ( د.8)

323. 

ما البااي من العقد فيظي صحيحار ةاع باحل أفي شول مني ةاطلار فهوا الشل وحدل هو الو  يبطي )يها كال العقد  (2)

 العقد ما كال لي م ةغير الشل الو  واع ةاطلار(.  لكأعقدار مس قلار يلا يها فبين 

حيا  ال راث العرةي، ي، داح 1د: عبد الرزاق السووونهوح ، الوسوووير في شووورح القا ول المد ي المصووور ، ج (3)

 .528ةيرو ، د. ل، 

، داح 8د: طاحق عبد الرؤوف صووووالح حزاق، الوسووووير في شوووورح القا ول المد ي ال وي ي، حل الملي ة،   (0)

 .885ص، 3221النهضة العرةية، 

ف،ااية في هول الحالة إ( من القوا ول المود ي ال،ر سوووووووي وال ي  صووووووو  عل  ) يروب يثبا  ال8193/3الموادة )(5)

  طائلة واع  فح حصص العائدة ل ي مالك عل  الشيو  ويلاكموال الشائعة وهكر الأةموجب سند ي ضمن فعيين ال

 . البطلال...(

 ( من القا ول المد ي العرااي.813/3ينظر المادة )( 9)
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من جميع الشركاء الذين اتفقوا على البقاء على  االشركاء لا يحق لذم ذلك إلا إذا كان الطلب مقدم  
 . (1) حالة الشيوع

حد افقد جاء في  بمقتنى الشرط الإجباري القناء العراوي من الشيوع ما بخصوص مووي أأ 
القرار  نّ أبصفتذا التمييزية ) وجد  بغداد الرصافة الاتحادية ستئناًإالقرارات الصادرة عن محكمة 

مبرز في ال غير صحيل ومخالي للقانون ذلك لان محكمة البداءة ونت برد الدعوى بسبب التعذد
فيه ، أنذم يتعذدون بالبقاء كشركاء مع المدعى  والذي جاء ،عطى من وبل المدعينالمُ الجلسة و 

نتذاء المدة إوبعد  1/1/2444ا من عتبار  إ  سنينعليه في ملكية العمارة مونوع الدعوى لمدة خمس 
من حقذم بيع سذامذم عن طريق إزالة الشيوع ، وود فسرت المحكمة هذا التعذد بأن المدعين 

وبأنذم  1/1/2445تنتذي في  سنينر بعد خمس عدم إزالة شيوع العقا شرطنفسذم أعلى ونعوا 
عن حقذم في بيع سذامذم عن طريق إزالة الشيوع ، وترى محكمة البداءة جددوا هذا الشرط بتنازلذم 

وود أويمت دعوى إزالة شيوع  1/1/2445تبدأ من ان هذا الشرط معتبر لمدة خمس سنوات أخرى 
ينتذي إلابموافقة المدعى عليه وبما أنه أبدى ممانعة ولا زال هذا الشرط نافذا  وأن هذا الشرط لا 

باب التي ، وعند التدويق في الس بإزالة شيوع العقار بيعا  بواسطة المحكمة فأنذا ونت برد الدعوى 
هبت اليه ما ذ نّ أاستندت اليذا المحكمة وطريقة تفسيرها للتعذد المعُطى من وبل المدعين ، وجد 

التي نصت صراحة من القانون المدني العراوي ،( 1494 ) كام المادةمحكمة البداءة لا يتفق وأح
ما لم يكن مجبرا  على البقاء في الشيوع   " لكل شريك ان يطالب بقسمة المال الشائع  ن  أعلى 

طول أذا أتفق الشركاء على البقاء في الشيوع مدة إبمقتنى نص أو شرط ولا يجاوز خمس سنين ف
ي الشيوع بحق فإلا لمدة خمس سنين وينفذ شرط البقاء  اتفاق معتبر  إون الاأو مدة غير معينة فلا يك

 (2)الشريك ومن يخلفه
الشيوع مدة  يتفاق على البقاء فه في كل الحوال لا يجوز الإنّ أويبدو جليا  من النص أعلاه        

سنين  خمسود بحد و الشرط فلا يعتبر إلاّ أذا ما حصل مثل هذا الاتفاق ا  ، و خمس سنين تتجاوز 
من ( 1494 ) نص المادة ، لنّ  وانوني   ثر  أ وما زاد على ذلك يعد باطلا  ، ولا يترتب عليه أي  

                                                           

( من القا ول المد ي ال،ر سي وال ي  ص  عل  )يرب يثبا  الاف،ااية في هول الحالة ةموجب 8193/3المادة ) (1)

 الحصص العائدة ل ي مالك عل  الشيو  ويلا واع  فح  طائلة البطلال...(موال الشائعة وهكر أسند ي ضمن فعيين ال

الهيأة يس غناف ةغداد الرصافة الإفحادية/والصادح من مح مة  81/9/3229في  3229/ف/771القراح المرام  (2)

 ال مييزية،  ير منشوح.
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التعذد  ملتفاق على خلافه ، وعلى هذا لا يصل حأ لا يحق للشركاء الإ ر  آم القانون المدني نص  
نتذاء إار عن طريق المحاكم بعد التحريري  المُعطى من وبل المدعين بعدم ويامذم بإزالة شيوع العق

 بنظر دعوى إزالة شيوع تمنيأ  نّ أخمس سنوات المتفق عليذا ، وكان يقتني من المحكمة مدة 
 العقار طبقا  لحكام القانون . 

 

 المطلب الثاني
 الإجباري طبيعة حق الشريك في الشيوع 

جزاء ملكية شائعة على الهو حق  الإجباري حق الشريك في الشيوع  ن  ألى إيرى غالبية الفقه 
جزاء المشتركة في ومثال ذلك ال، (1)لى ملكيات مفرزة العائدة الى ملّاك متعددينإالمشتركة التابعة 

تركة فنجد جزاء المشملكية الطوابق والشقق ، فلو أردنا إعطاء الوصي القانوني لحق الشريك في ال
 اثنين جزاء المشتركة في أتجاهينهناك جدلا  فقذيا  ود ثار بصدد تكييي حق الشريك في ال أن  

، (2)حق الشريك هو ملكية مفرزة لكل مالك مع تحملذا بحق أرتفاق للشركاء الآخرين ن  أألاول يرى 
المدني ( من القانون 660لى المادة )إوهذا الرأي القديم السائد في الفقه الفرنسي والذي يستند 

وهذا التوجه ود سانده الفقيه الفرنسي )هوك( الذي كان لا يقر بوجود ملكية شائعة بين  ،(3)الفرنسي
نما البناء نفسه يُقسّ  يملك  ذإالجدران الرئيسية بشكل أفقي إلى أوسام  ؛بما فيه م كلا  المالكين وا 

ز الطبقة هي ملكية جزء مفر ن ملكية إصاحب الطبقة ما يحيط بذا من الجدران ، أي بعبارة اخرى 
المقام عليذا البناء فيذهب )هوك( الى انذا  رضأ ا بخصوص اللذا حق أرتفاق على ما تحتذا ، أمّ 

إلا ان الرأي  ،(0) مملوكه على الشيوع لجميع المالكين اذا لم يوجد في سندات الملك ما يخالي ذلك

                                                           

؛ ود: 301ن ص1الملكية، ج صووووولية، أحكام حقد: حسووووون كيره، أصوووووول القانون المدني، الحقوق العينية ال (1)
 .119، ص2449صلية، دار الجامعة الجديد للنشر، محمد حسين منصور، الحقوق العينية ال

وما  193، ص1190د: سعاد حسين، ملكية الطوابق والشقق، رسالة ماجستير، جامعة بغداد، كلية القانون،  (2)
  . بعدها

وال ي  صوو  عل  )يها كا   طبقا  المنزل المخ ل،ة مملوكة لعدة مال ين ولم فوكر سووندا  المل ية شوويغار عن  (3)

في ف ول الردحال ال بيرة وسقف المنزل عل   ،قة جميع المال ين آجرا ها عل  الوجي اليالاصلاح وال عمير وجب 

ول أحضووية ال ي يمشووي عليها ومالك الطاةل الأَكي منهم ةنسووبة ايمة الطاةل المملو  لي ومالك كي طاةل ينشوو  ال

 .ول وه وا(أينش  السُلم الموكصي لطاةقي اة دا ر من الطاةل ال

 وما ةعدها. 55، د. ل، ص 3د: عبد الناصر فوفيل العطاح، فمليك الشقل الطبقا ،   (0)
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 14الفرنسي( ومن بعده وانون ) 1130يو يون 20علاه لم يعد مقبولا  في فرنسا بعد صدور وانون )أ 
 .(1)لجميع مالكي الشقق ملكية شائعة جزاء المشتركة  مملوكة  ال الفرنسي( الذي عّدأ 1165يوليو عام 

وابق والشووقق الط تكييي حق الشووريك في ملكية ه تبنى الرأي الثاني وهونإاما في مصوور والعراق ف    
ملكية  هو حق الإجباري علاه أن طبيعة حق الشريك في الشيوع أ ، ونخلص مما تقدم هو ملكية شوائعة

سوووووووم خاص يتعلق بملكية الشوووووووقق والطوابق إذ أنذا تتميز ايكون ذا صوووووووفة خاصوووووووة و  هذا الحق   إلا أنّ 
 بأحكامذا الخاصة  دون غيرها من أنواع الملكية . 

 
 لثالمطلب الثا

 عما يشابهه من أوضاع قانونية الإجباري تمييز الشيوع 
لقسمة ما عدا طلب ا اعد التي تسري على الشيوع العاديلى ذات القو إيخنع  الإجباري ان الشيوع     

صوووالل ل ما  من منفعة عقار دُ ح  يختلط مع حق الارتفاق الذي ي الإجباري ن الشووويوع إوالتصووورً ، كما 
ونووووواع عن ال الإجباري بإهم الفرووات التي تميز الشووووويوع  الإحاطةعقار آخر مملوك للغير ، وبغية 

 :  ي وكما يأت رئيسين لى فرعينإعلاه فإننا سنتولى تقسيم هذا المطلب أ القانونية المذكورة 
 عن الشيوع العادي. الإجباري ول : تمييز الشيوع الفرع الأ 

 رتفاق .عن حق الإ  الإجباري الفرع الثاني: تمييز الشيوع 
 

 
 
 
 
 
 

                                                           

الملاك  عل  اجزائها الم،رزة د: أحمد عبد العال اةو ارين، النظاف القا و ي لمل ية الشوووووقل والطبقا  وحقوق  (1)

 وما ةعدها. 31، ص 3228، داح الفقافة الرامعية، مصر، 3والمش ركة،  
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 ولالفرع الأ 
 عن الشيوع العادي الإجباري تمييز الشيوع 

عن الشووووووووووويوع العادي هو عدم إمكانية طلب القسوووووووووووومة وعدم  الإجباري أبرز ما يميز الشووووووووووويوع  ن  إ    
عن الشوووووووووويوع العادي من حي  الحقوق  الإجباري التصوووووووووورً ، وتوجد أينووووووووووا  فرووات تميز الشوووووووووويوع 

 وهو ما سنتولى دراسته تباعا  :لتزامات الممنوحة للشركاء والإ
 أولًا:. من حيث طلب القسمة

( من 1494شارت له المادة )أوهذا ما  فيهفي الشيوع العادي الاصل لا يجوز إجبار أحد على البقاء 
ك في إذ ليس بإمكان الشري الإجباري الشيوع ختلي في حالة مالونع  نّ أالقانون المدني العراوي ، إلا 

نذاء حالة الشوووويوع ذلك لن الغرض من حالة الشوووويو  الإجباري الشوووويوع  و ه الإجباري ع طلب القسوووومة وا 
( من القانون المدني العراوي 1401خدمة عدة عقارات مملوكة لعدة أشووووووووخاص، وود أشووووووووارت المادة )

 . (1)لى هذه الحالةإ

 جزاء المشتركةثانياً:. من حيث طلب التصرف بالأأ 
لشوووووريك التصووووورً في حصوووووته يكون بمقدور ا تنص على ) ن القاعدة العامة في الشووووويوع العاديإ    

بي فله حق البيع لشوووووريك آخر أو لجن (بكافة أنواع التصووووورفات ولو بدون إذن باوي الشوووووركاءالشوووووائعة 
 الإجباري ما في حالة الشوويوع أ ، (2)( من القانون المدني العراوي1461/2وهذا ما أشووارت إليه المادة )

ي جزاء الخاصوووووة التمن الشوووووركاء التصووووورً بالجزاء الشوووووائعة بصوووووورة مسوووووتقلة عن ال فلا يجوز ليّ 
خُصوووصوووت لخدمتذا ، فكل تصووورً يجري على الجزاء الخاصوووة ينسوووحب على الجزاء الشوووائعة على 

جزاء وجه الدوام ، فمثلا  البيع الذي يقع على شوووقة يشووومل الحصوووة الشوووائعة في المصوووعد وغيره من ال
مع العقار  ه لا يجوز إيقاع الحجز على الحصوووة الشوووائعة إلاّ ن  إكما ، (3)ارة السوووكنيةالمشوووتركة في العم

المال الشووووائع شوووويوعا  إلزاميا  لا يكون محلا  للتصوووورً المسووووتقل لنه  نّ إالذي يُعد من توابعه وبالتالي ف

                                                           

د لي هوا عكَة شيوعي يها فبين من الغرض الو  أعل  )لي  للشركا  في مال شائع ال يطلبوا يزالوال ي فنص  (1)

 المال ا ي يرب ال ي ول دائما عل  الشيو (.

شوووريك في الشووويو  يملك حصووو ي الشوووائعة مل ار فامار ولي حل الا  ،ا  ةها واسووو غلالها  وال ي فنص عل  )وكي (2)

   ةحيل لا يضر شركائي وال صرف فيها ةالبيع والرهن و ير هلك من أ وا  ال صرف ولو ةغير يه هم(.

( لسووووووونة 98( من اا ول مل ية الطواةل والشوووووووقل من العماحا  حام )1وهووا الح م الوو  جا   ةي المادة ) (3)

 علال.أالمشاح اليي  3228
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ً   ن أي  إف ولذلك تابع للعقار الذي خصووووووووص لخدمته  يقع على العقار يسووووووووري على الحصووووووووة  تصوووووووور
  .(1)الشائعة 

 ثالثاً:. من ناحية التصرف بالمال الشائع
ً بالمال الشائع في الشيوع احق الشريك في  ن  إ     الشيوع  وسع من حق الشريك فيأ العاديلتصر

لكية كما لو كان مملوكا   له م ءاستعمال الشي العاديفي الشيوع إذ بإستطاعة كل شريك  الإجباري 
الول عدم التعارض مع الغرض الذي خصص  اثنين نيهذا الحق مقيد بشرط إلا ان   ،(.2)خاصة 

  (.3)نرار بالشركاء الآخرينله المال الشائع  والثاني عدم الإ
الذي  دل من الغرضيكون بإستطاعة الشريك أن يُعّ  الإجباري نه في الشويوع أشوارة الى وتجدر الإ     
ً   لهأعُد  لما عليه الحال في حالة الشوووووويوع العادي الذي يشووووووترط لذلك موافقة  المال الشووووووائع وهذا خلا

 لإجباري اتلك الميزة هي كون الشيوع  الإجباري باوي الشركاء ، ولعل العلة في منل الشريك في الشيوع 
ع الحقوق الممنوحة  اومفرونووو   ادائمي   على الشووووريك بنص القانون لذلك حسوووونا  فعل المشوووورع عندما وسووووّ

 . (0)ستمرار في تحقيق الذدً الذي خُصص له المال الشائع لإللشريك بغية ا
 رابعاً:. من حيث تقسيم النفقات والتكاليف 

دارة المال الشائع وحفظه  إ نّ ألى إ( من القانون المدني العراوي 1469لقد أشارت المادة )  
يتحملذا   مالالو المقررة على أوالنرائب المفرونة عليه وسائر التكاليي الناتجة من الشيوع 

 الإجباري هذا في حالة الشيوع العادي ، أما في حالة الشيوع  (5) بقدر حصته جميع الشركاء كل
ارت ق في العمارات ود أشجزاء المشتركة في ملكية الطبقات والشقن نفقات وتكاليي الأ إف

دارتذا وتعلى كل مالك أن يسذم في تكاليي حفظ الأ ) :بالقول جديدها جزاء المشتركة وصيانتذا وا 

                                                           

 علال .أالمشاح اليي  3228لسنة  98( من اا ول حام 9المادة )  (1)

القا ول، جامعة ةاةي، أحمد محمد عيسوو  الربوح ، اسوومة المال المشووا ، حسووالة ماجسوو ير، مقدمة ال  كلية  (2)

 وما ةعدها. 39، ص 3229

  . 3228( لسنة 98( من اا ول حام )9( من القا ول المد ي العرااي، والمادة )8219/8المادة )ينظر  (3)

 .3228( لسنة 98( من اا ول حام )1( من القا ول المد ي العرااي والمادة )8217/3ينظر المادة ) (0)

  ن القا ول المد ي العرااي.( م8299ينظر المادة )   (5)
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تفاق إوتكون حصته من هذه التكاليي بنسبة ويمة الطابق او الشقة التي يملكذا ما لم يوجد 
 .(1) يقني بغير ذلك(

 

 الفرع الثاني
 عن حق الارتفاق الإجباري تمييز الشيوع 

منفعة  رتفاق الذي يحد منفي ملكية الشووقق والطوابق يتشووابه مع حق الإ الإجباري الشوويوع  ن  أ    
بين و  الإجباري عقار لمصوولحة عقار مملوك لآخر، ولذذا حد  خلط عند بعض الفقه بين الشوويوع 

الى عّد كل مالكي العقارات المنتفعة إرتفاق إذ يذهب أنصوووووووووووووار هذا الرأي حق الإ ن م مالكين جزء 
رتفاق إ رتفاق على هذا الجزء ويثبت لعقارهإات النوووورورية بحي  يثبت لعقارات الباوين حق الملحق

نظر ولا يمكن  وجذووة النظر أعلاه محوولُ  إلا أنّ  ،(2) للغيرخرى المملوكووة على أجزاء الملحقووات الأ 
 رتفاقوجود عقوار مرتفق وهو العقوار الوذي تعود عليوه الفائدة من حق الإ ن  إالتسووووووووووووووليم بذوا ، ذلوك 

ن ن مملوكياالعقووووار  ن يكونأ أرتفوووواق وهنووووا يجووووب وعقووووار مرتفق بووووه وهو العقووووار المثقوووول بحق الإ
النوووورورية المعّدة لخدمة  الملحقات  أن   الإجباري في حين نجد في الشوووويوع  (3) ينلشووووخاص مختلف

 عودة عقوارات مملوكوة لموالكين هوذه العقوارات ملكيوة شووووووووووووووائعة غير مفرزة تصوووووووووووووويب كل واحد منذم
وبالتالي يكون لكل واحد منذم الانتفاع بذذه الملحقات بوصوووووفه مالكا  لذا على الشووووويوع لا بوصوووووفه 

 .(0) رتفاقإصاحب حق 

 

 

 

 

                                                           

  . 2444( لسنة 61( من وانون روم )9المادة ) ( ينظر8)
 .590د: حسن كيره المصدر السابق، ص ينظر  (2)
    .021، ص1111، مكتبة الثقافة والنشر،1د: محمد وحيد الدين سوار، الحقوق العينية الاصلية، ط (3)
  .500د: حسن كيره المصدر السابق، ص  (0)
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 المبحث الثاني
 في الطوابق والشقق الإجباري التعريف بالشيوع 

بيرة وذلك لما تتمتع به من أهمية ك الإجباري الطوابق والشووووووقق تُعد من أبرز تطبيقات الشوووووويوع  ن  إ    
ا وتكاليي دارتذإمن الناحية العملية والقانونية وما يترتب عليذا من خلافات بين الشوووووركاء بخصووووووص 

 ن  إجزاء المشوووتركة ، لذلك فنتفاع بذذه الصووويانتذا ومدى حق كل شوووريك في الطابق أو الشوووقة من الإ
ي ملكية جزاء المشوووووووتركة فالشوووووووقق يسوووووووتلزم بح  تعريي الفي الطوابق و  الإجباري التعريي بالشووووووويوع 

ة ، وتحديد جزاء المشوتركة والخاصوالطوابق والشوقق وبيان المعايير التي من خلالذا يتم التفروة بين ال
الحصوووووة العائدة لكل شوووووريك والووت الذي يُعتمد في التحديد ، ولجل الإلمام بكل هذه التسووووواؤلات فإننا 

 ى المطالب الثلاثة الاتية : لإسنقسم هذا المبح  
 جزاء المشتركة .المطلب الاول : مفهوم الأأ 

 المشتركة والخاصة وموقف القانون العراقي منه.جزاء الأأ  مطلب الثاني : ضوابط التفرقة بينال
 المطلب الثالث : تقييم حصة الشريك في  الطوابق والشقق والوقت الذي يُراعى عند التقدير.

 

 ولالمطلب الأ 
 جزاء المشتركةمفهوم الأأ 

المشووووووووووووووتركوة تظذر في أكثر من نظوام للملكيوة ، ومن ثم يكون لزاموا  تحوديود ماهية هذه جزاء ال نإ   
ء جزاالالاجزاء في نظام الطوابق والشوووووووووووقق بشوووووووووووكل مننوووووووووووبط وذلك من خلال الوووً على تعريي 

المشتركة وبيان خصائصذا وتحديد طبيعتذا القانونية وهذا ما سنتولى دراسته من خلال الفروع الثلاثة 
 الاتية : 

 جزاء المشتركة.الفرع الاول: تعريف الأأ 
 جزاء المشتركة.الفرع الثاني : خصائص الأأ 

 الفرع الثالث: الطبيعة القانونية للأجزاء المشتركة .
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 ولالفرع الأأ 
 جزاء المشتركةتعريف الأأ 

نه ود إالمعدل ف 1151( لسونة 04من خلال الرجوع الى نصووص القانون المدني العراوي روم )   
( منه 1403ود تنوووومن في المادة ) ه ن  أجزاء المشووووتركة ، إلا جاء خاليا  من تحديد المقصووووود بال  

فلكل من صووواحبيذما اسوووتعماله مشوووتركا  فلا يسوووو  لحدهما ان  ااذا كان باب السوووفل والعلو واحد  )
علاه وووود دفع بعض الفقوووه العراوي الى أ خر من الانتفوواع بووه دخولا  وخروجوووا ( وهوووذا النص الآ يمنع

رض الأ  شوووتراك والشووويوع في ملكيةسوووتقلال تفترض الإالقول بأن ملكية العلو والسوووفل على وجه الإ
في  حين يذهب الدكتور  ،(1)والمرافق المشووتركة بين الجميعجزاء ل  باهي و خرى من البناء أوأجزاء 

جزاء والمرافق في كل الأ  اعام   اعلاه نصوووووووووووو  أ ليذا إلى عّد المادة المشووووووووووووار إصوووووووووووولاح الدين الناهي 
 نفراد وأن  المشووتركة في البناء الذي يملك سووفله وعلوه ملكية مسووتقلة لكثر من مالك على سووبيل الإ

سووووتعانة في تحديدها من خلال الرجوع الى العرً وما يبديه المختصووووين في يمكن الإجزاء الأ هذه 
 سووووووتطاعة القياسه بالإن  أبينما يرى وسووووووم آخر من الفقه في العراق ، (2)الذندسوووووة المعمارية الحديثة

ي ما نمخزن العقار ومصاريفه وأنابيبه والمصاعد فيما فوق الطابق الر  فيه على الباب المشترك
لم  ، وبالتالي تكون أرضُ  جد دليل على خلاً ذلكلم يو  العمارة وبابذا والفناء المشووووووووووووووترك والسووووووووووووووّ

ة والغاز والبريد المركزي والتدفئة المركزي هت المحيطة بالمبنى وأنابيب المياوالمصوووووووووووووعد والسووووووووووووواحا
نظام العلو والسوووووووفل لا يخلو من وجود الجزاء  ن  إف ولذلك مشوووووووتركة بين الجميع ،  اوغيرها أجزاء  

اما عن مووي المشووووووورع العراوي في وانون  ،(3) المشووووووتركة إلا أنه في ذات الووت يحصوووووور نطاوذا
شوووارة ه ود تنووومن الإنّ إف ،(0) 2441( لسووونة 61تنظيم ملكية الطوابق والشوووقق في العمارات روم ) 

معّدة للاسووووووووتعمال المشووووووووترك بين جميع ء المشووووووووتركة والتي هي عبارة عن اجزاء جزاالى مفذوم الأ 
جزاء لأ اعلاه أ مالكي الطبقات والشووووووووقق أو البعض منذم ، وود تناول المشوووووووورع العراوي في القانون 

                                                           

 .883ص سعيد عبد ال ريم مباح ، المصدح الساةل، د. (1)

الدين الناهي، محاضووووووورا  عن القا ول المد ي العرااي، حل المل ية في هافي، القاهرة، مطبعة  صووووووولاحد.  (2)

 .395، ص8798الرسالة، 

 .811د: حامد مصط،  ، المصدح الساةل ، ص  (3)

  .1/8/3228في  3192هوا القا ول في جريدة الواائع العرااية ةالعدد /  شر  (0)
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تكون ملكية  أن هشوووووووووووارت أعلاه أ ( من القانون 5المادة ) ن  إكما ، (1)( منه3المشوووووووووووتركة في المادة )
اذن ،(2) بين مالكي هاتين الشوووووقتين الحديثة تينالحواجز الفاصووووولة بين شوووووقتين مشوووووتركو أالجدران 

( من وانون تنظيم ملكية الطوابق والشقق في العمارات أنه ود 5و 3يتنل من خلال نص المادة )
المشووووتركة المعّدة للاسووووتعمال من وبل جميع جزاء الأ المشووووتركة الولى جزاء الأ تنوووومن نوعين من 

المشووووووتركة المعّدة جزاء الأ والثانية هي ( اعلاه 3لتي أشووووووارت لذا المادة )الطوابق والشووووووقق امالكي 
خر كالحواجز الفاصووووووووووولة بين شوووووووووووقتين والدهاليز ض الآللاسوووووووووووتعمال من بعض المالكين دون البع

 ( اعلاه .5شقتين وهذا ما أشارت له المادة )لوالممرات الموصلة ل
من  1191( لسووووووووونة  03في وانون التسوووووووووجيل العقاري روم )أما عن مووي المشووووووووورع العراوي     
( منوه ) تكون الملكيوة العقوارية في العمارة عند 212نوه وود ورد في الموادة )إالمشووووووووووووووتركوة فوجزاء الأ 

 ملكية شووووووووووائعة بين المالكين في أرض العمارة و -1تسووووووووووجيل إفرازها أو وسوووووووووومتذا على نوعين : 
ملكيات مسووتقلة للطوابق أو الشووقق بإسووم  -2 العام في العمارةسووتعمال والمرافق المعّدة للإ جزاءالأ 

 فراز أو بإسم المتقاسمين عند القسمة(  .جميع الشركاء عند الإ
جزاء م ووود أوردت تعووداد للأأ 1192( لسوووووووووووووونووة 0تعليموووات التسووووووووووووووجيوول العقوواري روم ) ن  إكمووا 

د علاه ود ور أ المشوووتركة جزاء الأ تعداد  نّ إشوووارة اليه في هذا الصووودد وما تجدر الإ(.3)المشوووتركة
رد في ا بعنا  مما و و ا أو يستبعدو بمقدور الملّاك ان ينيفو الحصور ،   لاعلى سوبيل المثال 

التعداد المشووووووووووار اليه اعلاه لا يتعلق  لن  النصوووووووووووص القانونية والتعليمات كإجزاء مشووووووووووتركة 

                                                           

و شووووووق ي مل ية أو الشوووووقل في ةنا  وكال كي منهم يملك طاةقي أ  الطواةل فعدد ملاك ( وال ي  صووووو  عل  )يها8)

المشووو ر  ةين الرميع، وةوجي  سووو عماللأجزا  المعدة لأَحض ومل ية الأ هم يعدول شوووركا  في مل ية الإم،رزة، ف

سووووطح والمصوووواعد والسوووولالم أسوووو  والردحال الرئيسووووة والمدافي وال،نا ا  والسووووقوف والأفاص في مل ية ال

و الشووووووقة هافها، ما لم يوكر في سووووووندا  المل ية ما أنها دافي الطاةل ملا ما كال ي اةيب أوالممرا  والدهاليز وال

 (يخالف هلك

 .(ل ية الردحال او الحواجز ال،اصلة ةين شق ين مش ركة ةين مال ي هافين الشق ينف ول موال ي  ص  عل  ) (2)

_ أحض العماحة 8وال ي  صووووووو  عل ) 8793لسووووووونة  1( من فعليما  ال سوووووووريي العقاح  حام 3المادة )  (3)

 _ المدافي3حضووويا  أسوواسوووا  والردحال الرئيسووة المعكدة لعمي السووقوف واواعد الأ_ ال3والسوواحا  والحدائل 

_ جميع الا اةيب الرئيسية والمزاحيب والمراح  وال ركيبا  5_ المصاعد والسلالم والدهاليز 1سطح أفنية والأوال

_ أجهزة 9 احة والميال وملحقافها يلا ما كال منها دافي الطاةل أو الشوووووووقة أو فاحجها إالمشووووووو ركوة ل رهيزا  ال

_ الهي ي العاف للعماحة ، أما الحواجز ال،اصووولة 1الملرأ _ ُ رف الحراس والبواةين و9ال دفغة وال بريد المركزية 

_كي مرفل يُعد مشوو ركار حسووب العرف المحلي 7هافين الشووق ين  صووحا أةين شووق ين ف ول مل ي ها مشوو ركة ةين 

 فراز أو القسمة( .إع باحل مرفقار مش ركار عند فسريي اليوالوااع ي ،ل عل  



في الشقق والطوابق  اريالإجبالفصل الأول:                           مفهوم الشيوع      
 

11 

 

بعد اسوووووووتعراض  .،(2)وهذا المووي اينوووووووا  مشوووووووابه لمووي الفقه في مصووووووور ،(1)بالنظام العام 
رع العراوي المشوو ن  أالمشووتركة في ظل مووي القانون والفقه العراوي يتنوول لنا جزاء الأ مفذوم 

التي جزاء المشتركة في المجمعات السكنية و حكام القانونية الخاصة بالأ لم يتناول بالتنظيم ال
لى تلك التي تنشوووووأ في إإذ تكون هناك أجزاء مشوووووتركة إنوووووافة ،(3)من الابنية تتكون من عدد

جزاء الأ العموووارة الواحووودة ، ومثوووال ذلوووك ملاعوووب كرة القووودم والحووودائق والكراجوووات وغيرهوووا من 
 المشتركة المخصصة لعموم الملّاك في المجمعات السكنية .

ه نّ إولما كان العراق في مرحلة تشووييد المجمعات السووكنية وفق أحكام وانون الاسووتثمار ، ف   
لسد  2441( لسنة 61أن يلتفت المشورع بإنافة نصوص للقانون روم ) من النورورة بمكان

 المشتركة في هذه المجمعات .جزاء الأ النقص التشريعي بخصوص 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

المعاحف،  ة، مطبع8،  3ف، ج8798( لسووونة 13مريد، شووورح اا ول ال سوووريي العقاح  حام )  د. مصوووط، (1)

؛ ود:  وواز  عبوود الرحمن  وواجي، مل يووة الشوووووووقل والطواةل، الفقووافووة القووا و يووة، ةغووداد 387ص، 8797ةغووداد، 

 .817؛ ود: سعاد حسين علي، المصدح الساةل، ص13، ص8719،

 وما ةعدها.  383اةل ، صد:  بيي اةراهيم سعد، المصدح الس (2)

ياد  النظي،ة و يرها من المرمعا  أومفوال هلوك مرمع ةسوووووووموايوة السووووووو ني ومرمع ةواةة ةغداد ومرمع ال  (3)

 الموجودة في ةغداد والمحافظا  العرااية.
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 الفرع الثاني
 خصائص الأجزاء المشتركة  

 المشتركة بمجموعة من الخصائص وهي على النحو الآتي بيانه :. جزاء الأ تتسم     
المشوووووتركة تتصوووووي بالاسوووووتعمال الجماعي للملّاك ، وهذا ما نص عليه العراوي جزاء الأ  أولًا :

 .(1) ( 2441لسنة  61( من القانون روم )3في المادة )
( من القانون 2/ 056وكذلك نص المشوووووووورع المصووووووووري على ذات السوووووووومة أعلاه في المادة )

ذ ،(2)المدني المصوووري  المشوووتركة متأتي جزاء الأ سوووتعمال إعطاء جميع الملّاك الحق في إ  إن  وا 
ذم بصفة جماعية فجزاء الأ ستفادة من شققذم إلا إذا استخدموا هذه مكانية الإإمن ناحية عدم 

 نّ إكما  .،(3)سووووووتعمال أرض العقار والمدخل الرئيسووووووي والسوووووولم والمصووووووعد إلا يسووووووتغنون عن 
لك المشوووووترك ، وذسوووووتعمال المشوووووتركة تعد مشوووووتركة بين جميع الملّاك متى أعُدت للاجزاء الأ 

بغض النظر عما إذا اسووووووووووتعملذا المالك أم لم يسووووووووووتعملذا ، أي أن العبرة هنا بمجرد الاعداد 
جزاء المشتركة إلا الغرض سوتعمال الشركاء للأاولا يّحد ،(0)المشوترك وليس الاسوتعمال الفعلي

ك أسووتلزم من أجله هذا الجزء ، فإذا وام نزاع بشووأن عمل ما ، صوودر من أحد الملاّ  الذي أعُدّ 
جزاء المشووتركة عن وظيفتذا من عدمه ، فإذا كان يخرجذا البح  عما إذا كان فيه إخراج للأ

                                                           

 هم إمل ية م،رزة، فها فعدد ملا  الطواةل او الشقل في ةنا  وكال كي منهم يملك طاةقي او شق ي يوال ي  ص  عل  )    (1)

اسوو  أاسوو عمال المشوو ر  ةين الرميع، وةوجي فاص في مل ية الجزا  المعدة لأَحض ومل ية الأيعدول شووركا  في مل ية ال

والممرا  والدهاليز والا اةيب الا ما والسووولالم  سووطح والمصوواعدأوالردحال الرئيسووة والمدافي وال،نا ا  والسووقوف وال

  (.قة هافها، ما لم يوكر في سندا  المل ية ما يخالف هلككال  ها دافي الطاةل او الش

سووبة ويمة فيذا بن المالكويكون نصوويب  القسوومة،من الدار لا تقبل  المشووتركةوهذه الجزاء والتي نصووت على ) (2)
 (.يملكه الذينصيبه هذا مستقلا عن الجزء  فيوليس لمالك أن يتصرً  الدار، فيله  الذيالجزء 

، زين الحقووية، بيروت، 1د: عفيي شوووومس الدين، ملكية الشووووقق والطوابق والشوووواليذات في الابنية المفرزة، ط (3)
 . 219، ص2449

د: مراد محمود حيدر، ملكية الطوابق والشوووووووووقق أحكامذا والاثار المترتبة عليذا في الفقه الاسووووووووولامي والقانون  (0)
، الاسكند  .246، ص2414رية، المدني، دراسة مقارنة، منشأة المعارً
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عموا أعُودت له فذو غير جائز ، وفي هذه الحالة يكون للشووووووووووووووركاء أن يطلبوا منع هذا العمل 
 .(1)المخالي لوظيفة الشيء دون أن يثبتوا أنه ود أنر بذم

 تتصف بالدوام . التي جزاء المشتركةثانياً: الأأ 
ة ذا تمثل الجزء الثاني من الملكية بالنسووووووووبن  إولى وهذه الصووووووووفة متأتية من ناحيتين ال   

لمالك الطابق أو الشوووووقة ، وما دام حق الملّاك على الاجزاء المشوووووتركة هو حق ملكية ، 
زاء جالأ حق المالك على  المشوووووووووووووتركة تتسوووووووووووووم بالدوام ، وهذا يعني أنّ جزاء الأ ملكية  نّ إف

المشووووووووووووتركة لا يزول إلا بزوال المحل الذي يرد عليه بذلاكه ، فالدوام هنا للحق نفسووووووووووووه 
جزاء المشووووووووووووووتركووة تبقى مملوكووة على الوودوام رغم انتقووال ملكيتذووا من وليس للمووالووك، فووال

ن تغير المالك ءعلى الشوووي سوووه وائم  شوووخص لآخر ، فالحق نفُ  أما الناحية  ،(2)لا يزول وا 
ن نمط العمارة الحدي  يُجبر المالك على إيجاد أجزاء إالمشووتركة ، فجزاء الأ الثانية لدوام 

من البناء تكون معدة للاستعمال المشترك بصورة دائمة لخدمة الاجزاء المفرزة فلا يمكن 
لم على سووبيل الدوام ، كذلك الحال بالنسووبة  أن نتصووور بناء متعدد الطوابق دون وجود سووّ

ويترتب على صووووفة الدوام ، (3)سوووواسووووات والجدران وغيرها لجزاء المشووووتركة الاخرى كاللأ
قوط لى سووووإعدم اسووووتعمالذا لا يؤدي  ن  أعلاه عدة نتائج ، النتيجة الاولى أ المشووووار اليذا 

امووا النتيجووة الثووانيووة فذي عوودم ووودرة مووالووك الجزء المفرز ،(0)حق مووالووك الجزء المفرز عليذووا
 شووووتراك في دفع نفقاتم عدم الإومن ثّ  التخلي عن الجزء المشووووترك بداعي عدم الحاجة ،

المشووتركة سووواء  كانت القسوومة جزاء الأ والنتيجة الثالثة عدم وسوومة  .(5)الصوويانة والتصووليل

                                                           

، 1: مصطفى عبد السيد الجارحي ، ملكية الشقق ، دراسة عملية وفقذية مقارنة ، دار النذنة العربية ، طد   (1)
 .22، ص1199

احيا  ال راث العرةي، ةيرو ،  ح، دا1د: عبد الرزاق، الوسوووووير في شووووورح القا ول المد ي، حل المل ية، ج (2)

الحقوق العينيوة الاصووووووولية، في اا ول المعاملا  المد ية الافحاد ، المرلد .ود: محمود المرسووووووو  زهرة، 531ص

 .99، ص8777، الاماحا  العرةية الم حدة، 8الفا ي،  

  835حامد مصط، : المصدح الساةل، صد: (3)

، 3د: سوووهيي حسوووين ال، لاو ، المدفي لدحاسوووة علم القا ول، دحاسوووة مقاح ة في  ظري ي القا ول والحل،   (0)

 .335، ص3227ة الواكرة، م  ب

عل  كي مالك ال يسهم في ف اليف ح،ظ وال ي  ص  عل  ) 3228( لسونة 98( من القا ول حام )9المادة )   (5)

شقة ال ي و الأداحفها وفرديدها وف ول حص ي من هول ال  اليف ةنسبة ايمة الطاةل يالاجزا  المش ركة وصيا  ها و
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 وسوووومتذا تتنافى والغرض ن  إو ونووووائية من خلال دعوى ، إذ أرنووووائية بإتفاق الشووووركاء 
الذي أعُدت من أجله ، وهو تيسير الانتفاع بالاجزاء المفرزة ، فلا يمكن تصور ويام أحد 

 . (1)الملّاك بتقديم طلب لقسمة السّلم أو الفناء المشترك
 

 جزاء المشتركة تتصف بالتبعية .ثالثاً: الأأ 
ملكية الطوابق والشووووووووووقق وود نص المشوووووووووورع العراوي على هذه الصووووووووووفة في وانون تنظيم     

( منه والتي جاء فيذا ) .... وليس للمالك أن يتصوووووورً في حصووووووته هذه بصووووووورة 0)بالمادة 
المشووووتركة جزاء الأ رتباط الوثيق الصوووولة بين وهذا الإ ،(2) و الشووووقة(أمسووووتقلة عن ذلك الطابق 

و التنازل عنه دون تملك الاخرى يجعل من أوسوام الخاصة بحي  لا يمكن تملك احدهما والأ 
إذ تعد ملكية الاوسوووووام المشوووووتركة تابعة  ،(3)ملكية الشوووووقق والطوابق نوعا  من الملكية الخاصوووووة

خاصة التي وسام الستقلال عن الأ وسوام الخاصة وبالتالي لا يمكن ترتيب حقوق عليذا بالإللأ
هي ملحقة بذا ومن نتيجة هذه الصووووووووووفة أنه ليس بإمكان أي من الملّاك أن يرتب حقا  عينيا  

ن أطابق و الألمصلحة الغير كالتأمين العقاري مثلا  ، ومن ناحية ثانية لا يمكن لمالك الشقة 
قات اللازمة فوسوووووام المشوووووتركة تذربا  من دفع نصووووويبه من التكاليي والنيتنازل عن حقه في ال

 (.0) وسام الخاصةوسام كونذا تابعة للأدارة وصيانة هذه اللإ

 دارة الجماعية . جزاء المشتركة تتصف بالإرابعاً : الأ
المشووووووووووتركة تميزها عن الملكية المفرزة والشووووووووووائعة وود نصووووووووووت جزاء الأ وهذه أبرز ميزة في    

المشوووووووتركة ، وود أسوووووووماها المشووووووورع العراوي جزاء الأ دارة القوانين على وجوب تشوووووووكيل جذة لإ

                                                           

 ل ي خل  عن حص ي في الاجزا  المش ركة لل خلصأمالك لهلك، ولا يروز ليمل ها ما لم يوجد اف،اق يقضوي ةغير 

 (.من الاسهاف في فلك ال  اليف

وال ي  3228( لسووونة 98( من القا ول حام )1؛ والمادة )77د: علي هاد  العبيد ، المصووودح السووواةل، ص( 8)

وا القا ول، وف ول حصوة كي من ه (3)جزا  المشو ركة المنصووص عليها في مادة ألا فقبي اسومة ال صو  عل  )

 ل ي صورف في حص ي هول ةصوحة مس قلة عنأو الشوقة ال ي يمل ها، ولي  لمالك أمالك فيها ةنسوبة ايمة الطاةل 

 (.هلك الطاةل او الشقة

 ( مني.159/3يقاةي هول المادة في القا ول المد ي المصر  المادة )  (2)

 . 37د: ع،يف شم  الدين، المصدح الساةل، ص (3)

د: ه ول يو   صالح، ال نظيم القا و ي لمل ية الطبقا  والشقل في العماحا ، داح النهضة العرةية، القاهرة،  (0)

 .91، ص3221
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جمعية الملّاك ، أما القانون الفرنسي واللبناني ود أطلق عليذا تسمية ) جمعية المالكين( ، أما 
 .(1)المشرع المصري فقد أسماها أتحاد الشاغلين في وانون البناء النافذ

 
 جزاء المشتركة حقوق عقارية .خامساً: الأأ 

 سووووسووووس والجدران الرئيسووووية والمداخللى عقارات بطبيعتذا كالإالمشووووتركة جزاء الأ تُصووووني   
نفواق ، والتجوواويي  سووووووووووووووطل والسوووووووووووووولالم والممرات والودهوواليز ، والوالفنواءات والسووووووووووووووقوً وال

انواعذا  ختلاًاوالمتنزهات والحدائق ... أو عقارات بالتخصيص كالنابيب والتمديدات على 
جزاء وتوجد حقوق عقارية تابعة للأ .،(2)قدم خدمات مشتركةجذزة التي توجميع التجذيزات وال

سووتعمال المشووترك ، أو حق تشووييد أبنية جديدة المشووتركة منذا حق تعلية مبنى مخصووص للا
حفريات في هذه    جراء إفي باحات ومتنزهات وحدائق تؤلي أوسووووووووواما  مشوووووووووتركة ، أو حق 

 (. 3)الباحات والمتنزهات والحدائق
يمكن أن يكون من الجزاء  فلامنقول لم يخصووووووووووووووص لخوودمووة الابنيووة  فووأن أي   ولووذلووك        

 المشتركة.جزاء الأ لا تطبق عليه أحكام و المشتركة  
 

 
 
 
 

                                                           

وال ي  صوو   3228( لسوونة 98حام )  اا ول فنظيم مل ية الطواةل والشووقل في العماحا ( من 7/8المادة )   (1)

الاجزا  المشو ركة في البنا  وف م ع ةالشخصية المعنوية  لإداحةفؤسو  ةح م هوا القا ول جمعية ةين الملا  عل  )

( من اا ول البنا  المصوووور  8ف93اللبنا ي؛ و ف) 8713( لسووونة 11( من القا ول حام )81( . و ف )لهوا الغرض

 .3221لسنة  887حام 

عل   وال ي  صوو  3228( لسوونة 98العماحا  حام )اا ول فنظيم مل ية الطواةل والشووقل في ( من 3المادة ) (2)

ركا   هم يعدول شإو الشوقل في ةنا  وكال كي منهم يملك طاةقي او شوق ي مل ية م،رزة، فأفعدد ملا  الطواةل  )يها

 سووووووو أسووووووو عمال المشووووووو ر  ةين الرميع، وةوجي فاص في مل ية اللاجزا  المعدة لأحض ومل ية الأفي مل ية ال

الا   اةيبأسطح والمصاعد والسلالم والممرا  والدهاليز والأوالردحال الرئيسوة والمدافي وال،نا ا  والسقوف وال

 (.ما كال  ها دافي الطاةل او الشقة هافها، ما لم يوكر في سندا  المل ية ما يخالف هلك

 .8795لسنة  559( من القا ول ال،ر سي حام 3ف3ينظر المادة ) (3)



في الشقق والطوابق  اريالإجبالفصل الأول:                           مفهوم الشيوع      
 

17 

 

 الفرع الثالث
 جزاء المشتركةالطبيعة القانونية للأأ 

شووتركة ، إلا جزاء الملم ينص المشوورع العراوي ولا التشووريعات المقارنة الى الطبيعة القانونية للأ
اء المشتركة وهي جز لى اتجاهين بصدد تحديد الطبيعة القانونية للأأ إالفقه القانوني ود أنقسم  نّ أ

 تي: على النحو الآ
 المشووووتركة هو بمثابةجزاء الأ حق المالك  في  يذهب أصووووحاب هذا الاتجاه الى أنّ  ول:الاتجاه الأ 

المشووتركة تنطوي على ملكية مفرزة لكل مالك مع جزاء الأ  نّ أمتبادل( بمعنى  ارتفاق)  ارتفاقحق 
 (.1)لّاك الآخرينللمُ  ارتفاقتحميل هذه الملكية بحق 

ق المشتركة هو حجزاء الأ حق المالك في  نّ أتجاه الى يذهب أصحاب هذا اللاتجاه الثاني: ا
رتفاق هو أسووتعمال عقار مملوك للغير ، في حين ن ووام الرتفاق ، ذلك لاملكية وليس حق 

المشووووتركة ويسووووتعمل هذه جزاء الأ أن الشووووريك في الاجزاء المشووووتركة يملك حصووووة شووووائعة في 
سووووتقر أمتسوووواوية ، لذلك جزاء الأ بصووووفته مالكا  لذا وأن جميع حقوق الملّاك على هذه جزاء الأ 

المشووووووووووووووتركة هي حق ملكية ، لن جزاء الأ الفقوه بعود الخلاً على ان طبيعوة حق الموالك في 
رتفواق يتنواوض مع واوع هذا االمشووووووووووووووتركوة هو حق جزاء الأ القول بكون حق الموالوك تجواه هوذه 

المشوووووتركة   جزاءالأ النوع من الملكية ، ولا يمكن الركون إليه في تفسوووووير طبيعة حق الملك في 
ة في الموور  محكمة التمييز ، وهذا الاتجاه يتفق مع ما جاء بمووي القنوووووووواء العراوي إذ أكدت

حق المالك في الجزء المشووووووووووووووترك لا يمكن اعتباره حق ارتفاق بل انه  نّ إ) أحد وراراتذا بالقول
 حق ملكيه ، لان حق المالك تجاه هذه الاجزاء لا يسوووووقط بعدم الاسوووووتعمال مذما طالت المدة(

(2 .) 

 جزاء المشتركة.رأينا في الطبيعة القانونية للأأ 
ة طبيعة خاصوووة وتسووومية خاصووو ذاتان الطبيعة القانونية للاجزاء المشوووتركة   تقديرناوحسوووب 

الول مفرزة والثاني  :وسوووووووووووومين على  )ملكية الشووووووووووووقق والطوابق( هي ملكية موحدة تشووووووووووووتمل
، ولذا أحكام خاصة بذا دون غيرها من أنواع الملكيات التقليدية الخرى ، التي تقسم شوترك  مُ 

                                                           

 .250ص، 1160،  2حق الملكية، مصر ،ط عبد المنعم فرج الصدة ، :د (1)
 .1195/ 0/3في  195ورار محكمة التمييز بالعدد  (2)
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عة والتي تختلي عن ملكية الشووقق والطوابق التي تتصووي بخصووائص الى نوعين مفرزة وشووائ
 .وميزات سبق الاشارة إليذا

 

 المطلب الثاني
 التفرقة بين الأجزاء المشتركة والخاصة وموقف القانون العراقي منها معايير

التي يشووووترك فيذا مالكي الطوابق والشووووقق ملكية شووووائعة ، جزاء الأ الجزاء المشووووتركة هي     
الخاصووووووة فذي أجزاء مملوكة لصوووووواحبذا ملكية مفرزة ، ووجود الجزاء الخيرة هو جزاء الأ أما 

ركة يجب المشووتجزاء الأ الذي يميز ملكية الطوابق والشوقق عن الملكية الشوائعة ، وبغية تحديد 
كية ، فإذا لم ينص هذا السوووووند على بيان الونوووووع القانوني الرجوع أولا  الى السوووووند المُنشوووووأ للمل

لى نصووص القانون المحدد لذذه الاجزاء المشووتركة،بيد إالبناء ، يجب الرجوع جزاء أبجزء من 
ي فجزاء الأ أن المر ود يدق احيانا  حي  لا يونوووووووووووول السووووووووووووند ولا النص القانوني تحديد هذه 

الول  المشوتركة ، النابطجزاء الأ إليذما لتحديد  الواوع يوجد نوابطان مختلفان يمكن الركون 
سووووووووووووووتعمال جميع المالكين) معيار الاسووووووووووووووتعمال هو عندما تكون الجزاء المشووووووووووووووتركة معّدة لا

المشوووووترك( ، أما النوووووابط الثاني فذو معيار ) الاسوووووتعمال الخاص( وبغية الإلمام بمنوووووومون 
 ن وعلى النحو الآتي: لى فرعيإفإننا سنتولى تقسيم هذا المطلب  النابطين ينهذ

 جزاء المشتركة والخاصة.التفرقة بين الأأ  معاييرالفرع الاول : 
 الفرع الثاني: موقف القانون العراقي .
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 ولالفرع الأ 
 جزاء المشتركة والخاصة.التفرقة بين الأأ  معايير

ة ، وفي حال اأو خاصووو   امشوووترك   ن سوووندات الملكية هي التي تحدد كون الجزءُ إكأصووول عام   
 :يمكن اعتماد أحد المعايير الاتية اأو خاصووو   اخلو السوووند من النص على كون الجزء مشوووترك  

وهي معيار الاسووووووووتعمال الخاص ومعيار الاسووووووووتعمال المشووووووووترك بين جميع المالكين وهو ما 
 تية :سنتاوله تباعا  وفق الفقرات الآ

 .التخصيص الوارد في سندات الملكيةأولًا : 
اء جز الأ في هذه الحالة يتم الرجوع الى سووووووووووووند الملكية فما عّده السووووووووووووند خاصووووووووووووا  يكون من   

جميع  تفاقاالمشوووووتركة ، حي  يتم التحديد بجزاء الأ الخاصووووة ، وما عّده مشوووووتركا   يكون من 
فقد  المشووتركة وعّدها أجزاء خاصووةجزاء الأ المالكين طبقا  للقواعد العامة فلذم أن ينوويفوا الى 

خص رض ، أو يبني شوووووشوووووركة شوووووقق عمارة وتحتفظ لنفسوووووذا أو لمالك معين بملكية التبيع 
 (.1)عمارة ويبيع شققذا ويحتفظ لنفسه بملكية الكراج أو الحديقة أو الفناء الخارجي

لم يبين في سند الملك كونه خاصا  أو مشتركا  فيصار جزاء الأ وفي حالة ما إذا كان جزء من 
( من وانون تنظيم ملكية الطوابق والشووقق وهو معيار 3رد في المادة )عتماد المعيار الواإ الى 

معدا  للأسوووووتعمال المشوووووترك فيعد مشوووووتركا  بين  ذا كان الجزءُ إالاعتداد للأسوووووتعمال المشوووووترك ف
 الجميع.

 ثانياً : معيار الاستعمال الخاص .
ب من جان وبحسوب هذا المعيار يُعد الجزء خاصوا  إذا كان مخصوصا  للأستعمال الشخصي  

سوووووتعمال هي التي تحدد المالك ، وما عدا ذلك يُعد مشوووووتركا  بين الجميع ، فحصووووور نطاق الا
خذ بذذا المعيار أن هناك شوووووووويوعا  واحدا  ويترتب على الأ  (2)كون الجزء خاصووووووووا  أو مشووووووووتركا  

لل صوووووجزء لا ي ن كل  أأ  إذللأجزاء المشوووووتركة وتظذر فكرة وحدة الشووووويوع من الناحية القانونية 
مته التي الخاص ووي ون صالحا  بأن يعطي للمبنى طابعه  بصورة خاصة لمالك الشقة فأنه يك

                                                           

د: ضووووووومير حسوووووووين المعموح ، ال بعيوة العينيوة، اطروحوة دك وحال مقدمة ال  مرل  كلية القا ول ةرامعة  (1)

 .331، ص3283كرةلا ، 

 .99، ص3288العرةية، القاهرة، : أفحاد الشا لين، داح النهضة سعد سليمأيمن  (2)



في الشقق والطوابق  اريالإجبالفصل الأول:                           مفهوم الشيوع      
 

11 

 

العمارة  وأيمكن أن يسووووووووتفيد منذا كل مالك بطريقة غير مباشوووووووورة فلا يمكن ان يكون المبنى 
لم ( فحتى موالوك الطووابق الارنووووووووووووووي الوذي لا يحتواج اليوه في  ذات الطوابق بودون درج) سوووووووووووووو 

يُعد شريكا  فيه ويتحمل نفقات صيانته ففي نظام وحدة الشيوع هذا ليس هناك الاستعمال فأنه 
صولة بالانتفاع االذي يبتغيه الشركاء في الجزء المشترك ويمكن أن يحتفظ فقط بفكرة المنفعة 

 (.1) التي يقدمذا الجزء المملوك للجماعة

 

 ستعمال المشترك .ثالثاً : معيار الإعداد للا
مشوووووووووووووتركة إذا كانت معدة للاسوووووووووووووتعمال أو انتفاع جميع جزاء الأ بموجب هذا المعيار تعد    

لم والسطل و غيرها ، ويترتب على هذا أنه في المباني التي  الشوركاء مثل أرض العمارة والسوّ
د شووائعة نذا تعإسووتعمال أو انتفاع جميع المالكين فمخصووصووة لاجزاء الأ لا تكون فيذا بعض 

جزاء لأ اولذلك يحصوووووووووول تعدد في الشوووووووووويوع وعليه يتطلب التمييز بين  بذا فقطبين المنتفعين 
يوعا  الشووووووائعة شووووووجزاء الأ المملوكة على الشوووووويوع والتي هي مشووووووتركة لجميع المالكين ، وبين 

ق كل نفقات الصيانة تقع على عات لنّ خاصوا  بين البعض منذم ، ويترتب على هذا التمييز 
ء جزاالأ تركة المملوكة على الشوووووووووويوع العام ، أما بالنسووووووووووبة إلى المشووووووووووجزاء الأ الشووووووووووركاء في 

ثل ن تكاليفذا تقع على عاتق المنتفعين بذا فقط مإالمشوتركة المملوكة على الشوويوع الخاص ف
 (.2)نفقات إصلاح الجدران الفاصلة بين شقتين

 علاهأتقدير المعايير المشار اليها 
معيار التخصوووووويص بسووووووند الملكية يمتاز بسوووووووذولة التطبيق وتلافي المنازعات  نّ أّ يلاحظ     

لى ، ولكن يُؤخذ ع اأو خاصووو   االتي ود تحصووول بين الشوووركاء حول تحديد كون الجزء مشوووترك  
ة لى ظذور أجزاء مشوووووووووتركإه سوووووووووذل التغيير وذلك لتطور فن البناء مما يؤدي نّ أهذا المعيار 

 ركاء.جديدة لا يمكن حصرها بإتفاق الش

                                                           

 .892د: سعاد حسين، المصدح الساةل، ص  (1)

( وال ي  صوو  3228لسوونة 98حام ) فنظيم مل ية الطواةل والشووقل في العماحا ( من اا ول 1ينظر المادة ) (2)

من هوا القا ول، وف ول حصووة كي مالك  (3)جزا  المشوو ركة المنصوووص عليها في مادة ألا فقبي اسوومة العل : )

و الشوقة ال ي يمل ها، ولي  لمالك ال ي صورف في حصو ي هول ةصووحة مس قلة عن هلك أفيها ةنسوبة ايمة الطاةل 

 ( من القا ول المد ي المصر .191/3( وفقاةي المادة)و الشقةأالطاةل 
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ي سوووتبعاد كل نزاع بين المالكين فانه يتميز بإلاسوووتعمال الخاص فاما بخصووووص معيار أ    
هو  خذ بنظام الاسوووتعمال الخاصترتب على التالنتائج التي  ن  إالمشوووتركة إذ جزاء الأ تحديد 

المالكين ، ولكن هذا النظام يُؤخذ عليه أنه  وحدة الشووووووووووويوع إذ يعد الشووووووووووويوع واحدا  من جميع
 المشتركة في الووت الذي لا ينتفعون بذا .جزاء الأ يُحّمل الشركاء نفقات وتكاليي 

لى إن نه يدفع بعض المالكيأما بالنسوووبة لمعيار الإعداد للاسوووتعمال المشوووترك فيؤخذ عليه أ  
هذا  نّ أأ زاء البناء بالادعاء التذرب من تحمل نصووووووووووووويبذم في النفقات التي يقتنووووووووووووويذا أحد أج

اسوووووووتعمال غيرهم من المالكين  ، إلا ان هذا النقد نما ود خصوووووووص لاإالجزء   دون  يكون مانع 
تذرب بعض المالكين من دفع نصووووويبذم في النفقات وذلك من خلال الجذة المختصوووووة بإدارة 

 المشتركة.جزاء الأ 
 .طبيقا للنزاع وسذولة في التحسم   التخصيص بسند الملكية وذلكمعيار  ويبدو لنا رجاحة   

 
 الفرع الثاني

 موقف القانون العراقي.
فإننا نجده جاء خاليا  من  1191( لسوووووووووووووونة 03من خلال الرجوع الى وانون التسووووووووووووووجيل العقاري روم )

( على )تثبت حقوق 213المشووووووتركة ، وود نص في المادة )جزاء الأ شووووووارة الى معيار معين لتحديد الإ
وافقة المالك و بمأتفاق الشوووركاء اوالمرافق المشوووتركة في العمارة ب جزاءالأ رض و الشوووائعة في الالملكية 

و أالمشتركة تحدد من وبل المالكين جزاء الأ ن إذا كانت العمارة لمالك واحد...( وبموجب هذا النص فإ
 و من وبلأالملكية  المشووووووووتركة تحدد بموجب سوووووووونداتجزاء الأ  نّ إ من وبل المالك اذا كان واحدا  ، ايّ 

مليك المشووووتركة بموجب سووووند التجزاء الأ ذا كان منفردا  مثل شووووركات التمليك ، فذي التي تحدد إالمالك 
ل و السوووووووووطأرض الذي يُعطي للمالك صووووووووواحب الشوووووووووقة  ، فيمكن لذذه الشوووووووووركة أن تحتفظ بملكية ال

لخاصوووووووووة اجزاء الأ للتمييز بين  االمشووووووووورع العروي ود حدد معيار   ن  ألى طوابق جديدة ، إلا إنوووووووووافة بالإ
وهو   2441( لسوووووووونة 61( من وانون ملكية الطوابق والشوووووووقق روم )3المشوووووووتركة في المادة ) جزاءالأ و 

يعد  ن الجزءأ إوبمقتنى هذا المعيار ف  ،(1)المشتركةجزاء الأ عداد للاستعمال المشترك لتمييز معيار الإ

                                                           

وال ي  صووو   3228لسووونة 98حام ) لعماحا فنظيم مل ية الطواةل والشوووقل في ا( من اا ول 3ينظر المادة ) (8)

دول  هم يعإو شووووق ي مل ية م،رزة، فأو الشووووقل في ةنا  وكال كي منهم يملك طاةقي أفعدد ملا  الطواةل  عل  )يها

س  أالمش ر  ةين الرميع، وةوجي فاص في مل ية ال للاس عمالجزا  المعدة أحض ومل ية الأشوركا  في مل ية ال
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ستعمال جميع الشركاء ، مثل أرض العقار والسّلم والمصعد والسطل  ، فيحق مشتركا  إذا كان معدا  لا
ً النظر سووتعمال ، بصووور وتحمل النفقات التي يقتنوويذا هذا الجزاء الأ سووتعمال هذه الجميع المالكين 

المشووتركة  بين بعض الشووركاء مثل الحوائط الفاصوولة بين جزاء الأ مثلة أعن الاسووتعمال الفعلي،  ومن 
 (.1)( منه 5التي نص عليذا المشووووووورع العراوي في وانون ملكية الطوابق والشوووووووقق في المادة )شوووووووقتين و 

ي نص عليه المشوووووووووووووورع العراوي بإمكان الشووووووووووووووركاء الخروج من المعيار الذ نهُ أشووووووووووووووارة  الى وتجدر الإ
تفاق على ما يخالفه وهذا ما جاءت به  عجز عداد للاسووتعمال المشووترك( وذلك من خلال الإالإعلاه)أ 

رض ن تكون ملكية الأ أن يتفقوا على أفيمكن للشركاء  ،(2)( من وانون ملكية الشقق والطوابق3المادة )
 خر.صحاب الطابق الآأأ لى إملكية السطل تعود  نّ أو أرني صحاب الطابق الأتعود الى 

 
 المطلب الثالث

 تقييم حصة الشريك في الشقق والطوابق والوقت الذي يُراعى عند التقدير
المشوتركة وفق سندات الملكية ، وفي حالة عدم النص على ذلك جزاء الأ غالبا  ما يتم تقدير حصوة    

يمة ما المشووووتركة وهو وجزاء الأ في سووووندات الملك فيتم اعتماد ما نص عليه القانون من معيار لتحديد 
وع المو يملكووه من الجزء المفرز ، وتقوودير ويمووة الجزء المفرز يكون بحسوووووووووووووووب عنوواصوووووووووووووور معينووة منذووا 

والمسووووواحة والتكوين ، أما ووت تحديد الحصوووووة فقد تناولته بعض التشوووووريعات وذلك لهميته في تقدير 
ة المشتركة له أهمية من ناحيجزاء الأ ويمة العقار لظروً خارجية أو داخلية ، وأن تقدير الحصوة في 

هذا  شوووتركة ، عليه سووونقسووومالمجزاء الأ دارة إصووووات الممنوحة لمالك الشوووقة في توزيع النفقات وعدد ال
 وحسب التفصيل الاتي: رئيسين المطلب الى فرعين

 الفرع الاول: تقييم حصة الشريك في الشقق والطوابق.
 الفرع الثاني: الوقت الذي يُراعى عند التقدير.

                                                           

لا يسطح والمصاعد والسلالم والممرا  والدهاليز والا اةيب أافي وال،نا ا  والسقوف والوالردحال الرئيسوة والمد

 (.و الشقة ذاتذا، ما لم يذكر في سندات الملكية ما يخالي ذلكأنذا داخل الطابق م ما كال
وال ي  صووو   3228لسووونة 98حام ) فنظيم مل ية الطواةل والشوووقل في العماحا ( من اا ول 5ينظر المادة ) (1)

 (.و الحواجز ال،اصلة ةين شق ين مش ركة ةين مال ي هافين الشق ينأف ول مل ية الردحال عل  )

وال ي  صووو   3228لسووونة 98حام ) فنظيم مل ية الطواةل والشوووقل في العماحا ( من اا ول 3ينظر المادة ) (2)

 (.هلكلم يوكر في سندا  المل ية ما يخالف  اعل  ).... م
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 ولالفرع الأ 
 تقييم حصة الشريك في الشقق والطوابق

 
نصيب  نإعادة من خلال سندات الملكية ، لذلك فالمشوتركة يتم جزاء الأ تقدير الحصوة في  ن  إ   

حكم شوووووووار الى ذلك الأالمشوووووووتركة يكون بنسوووووووبة ويمة طبقته أو شوووووووقته ، وود جزاء الأ كل مالك في 
 ،(1)1191( لسووووووونة 03( من وانون التسوووووووجيل العقاري روم )213/1العراوي في المادة )  المشووووووورع

يمة المشوووتركة بنسوووبة وجزاء الأ ويبدو من مووي المشووورع العراوي انه ود حدد نصووويب كل مالك في 
جزاء الأ في  المالكين حصووووووووووة   أحدأ  ىعطبأن يُ    ،(2)البناء وبالتالي لا يجوز الاتفاق على ما يخالفه

 الخاصة .جزاء الأ المشتركة تفوق على حصته في 
( منه على تحديد 0ا مووي المشرع العراوي في وانون ملكية الطوابق والشقق فقد نصت المادة )مّ أ

مادة لاالمشتركة المنصوص عليذا في جزاء الأ المشتركة بالقول )لا تقبل وسمة جزاء الأ الحصة في 
ا، ذو الشوووووقة التي يملكأ( من هذا القانون، وتكون حصوووووة كل مالك فيذا بنسوووووبة ويمة الطابق  3) 

 و الشقة( .أوليس لمالك ان يتصرً في حصته هذه بصورة مستقلة عن ذلك الطابق 
المشووووتركة تكون بنسووووبة ويمة ما يملكه جزاء الأ الحصووووة في  ن  أعلاه أ اذن يلاحظ من خلال النص 

أحد  ىعطتفقوا على خلاً هذا النص بأن يُ ي نّ أو شووووووقه ولكن يمكن للشوووووووركاء أالمالك من طابق 
 الطابقالمشووووووووتركة تفوق على حصووووووووته المفرزة ، كإعطاء صوووووووواحب جزاء الأ من  المالكين حصووووووووة  

و اعطاء السوووووووووطل لصووووووووواحب الدور أو المخزن أو الحديقة أمن الفناء المشوووووووووترك  ارنوووووووووي جزء  ال
 على. ال
من القانون المدني المصووري  (056/2شووارت المادة )أوبخصوووص مووي المشوورع المصووري فقد   

 ن يرجع فيه أولا  الى سووووندات الملك فذيأالمشووووتركة فيجب جزاء الأ الى نصوووويب كل مالك في هذه 

                                                           

جزا  والمرافل المشووو ركة في العماحة أحض والأ_ ففب  حقوق المل ية الشوووائعة في ال8وال ي  صووو  عل  ) (1)

شووقل و الأل ف ول ا صووبة مال ي الطواةل أو موافقة المالك يها كا   العماحة لمالك واحد ةشوور  أةاف،اق الشووركا  

 فراز(.إالفي هول المل ية المش ركة ةنسبة ايمة البنا  عند فسريي 

وما  817، ص8772 زا  سوولمال، شوورح اا ول ال سووريي العقاح ، داح ال قني للطباعة والنشوور،  يعبد الل (2)

 ةعدها.
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ويقوم المالك في الغالب بمثل هذا التحديد في عقود البيع وفي نظام  ،(1)وود تحودد هوذا النصوووووووووووووويوب
،  بقاالمشووتري في ملكية الشووقة أو الطالملكية المشووتركة ويسووري هذا التحديد على كل من يخلي 

نسوووبة المشوووتركة يكون بجزاء الأ ن نصووويب كل مالك في إسوووندات لذلك فولكن إذا لم تتعرض هذه ال
 و شوووووووقته، ويلاحظ على  نص المشووووووورعأي بنسوووووووبة ويمة طبقته أويمة الجزء الذي يملكه في الدار 

جزاء لأ اعطى للمالك الحرية في تحديد الحصة في أ نه نه جاء مفسرا  وليس آمرا  لأعلاه أ المصري 
دير نه في حالة عدم الاتفاق على تقأالمشووووتركة بحسووووب ما يتفقون عليه في سووووندات الملكية ، إلا 

 الى تطبيق المعيار الذي أورده المشرع وهو ويمة الطبقة أو الشقة . المالكون  لجئُ يأ  الحصةأ 
والسوووووووؤال الذي يثار في هذا الصووووووودد هو ما المقصوووووووود بالقيمة التي يقصووووووودها المشووووووورع في تحديد 

 المشتركة ؟ جزاء الأ 
المشووووووووورع العراوي في وانون ملكية الطوابق والشوووووووووقق في العمارات لم  نّ إالجواب على ذلك نقول   

( منه ، وكذلك  ذات المووي بالنسبة للمشرع 0يبين المقصوود بالقيمة التي يعنيذا في نص المادة)
 ن  أود اتفقت كلمته على  الفقه ن  أ ( منوه ، إلاّ 056/2المصووووووووووووووري في القوانون المودني في الموادة )

و أنوووووووويات ر و نوع الأ أالمقصوووووووود بذلك هو القيمة مقدرة تقديرا  مونوووووووووعيا  فلا يدخل فيذا الزينات 
المقصود بالقيمة  1165غطاء الحيطان ، وود أونحت المادة الخامسة من القانون الفرنسي لعام 

ذي صراحة نوع الاستعمال ال وحددت عناصرها وتشمل المووع والمساحة والتكوين ، وود استبعدت
و الطابق يراعى مووعذا سوواء أكانت شووقة أ الشوقةويمة فعند تقدير  (. 2) أعُدت له الشوقة أو الطابق

م في الناحية النذرية من المبنى ذلك بأن يجعل لذا ويمة أدوار العليا تطل على الشووووووووارع أم في ال
 أكبر من شقة أخرى لا تتوفر لذا هذه المزايا. 

 
 
 

                                                           

 .8232، المصدح الساةل، ص1السنهوح ، ج قد: عبد الرزا (1)

، 1191ول، حق الملكية، القاهرة، د: جميول الشووووووووووووووروواوي، دروس في الحقوق العينيوة الصووووووووووووووليوة الكتاب ال (2)
؛ ود: منصوووووووووور 103، ص1160، 3صووووووووولية، طالبدراوي، الحقوق العينية ال م؛ ود: عبد المنع212ص

 .142، ص 1165مصطفى منصور، حق الملكية في القانون المدني المصري، 
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 الفرع الثاني
 الوقت الذي يُراعى عند التقدير

حكووام وووانون ملكيووة الطوابق والشووووووووووووووقق نجووده جوواء خوواليووا  من تحووديوود أمن خلال الرجوع الى    
الووت الذي يجب الوووً عنده لتقدير ويمة الجزء الخاص بكل مالك سواء لتحديد حصته في 

ه )لا تقبل نّ أني الذكر على آ( من القانون 0المشوووووووووووتركة ، إذ نصوووووووووووت المادة )جزاء الأ ملكية 
( من هذا القانون، وتكون حصووووة  3مادة ) الالمشووووتركة المنصوووووص عليذا في جزاء الأ وسوووومة 

ي حصته ن يتصرً فأو الشوقة التي يملكذا، وليس لمالك أكل مالك فيذا بنسوبة ويمة الطابق 
جزاء الأ أو لتحديد نصوووووووويبه في تكاليي و الشووووووووقة( ، أبق سووووووووتقلة عن ذلك الطاهذه بصووووووووورة م

( من وانون ملكية الطوابق والشووووقق والتي نصووووت على 9المشووووتركة وهذا ما جاءت به المادة )
ا وتجديدها دارتذا  المشووتركة وصوويانتذا و جزاء الأ ه )على كل مالك ان يسوذم في تكاليي حفظ نّ أ

فاق و الشووووقة التي يملكذا ما لم يوجد اتأابق وتكون حصووووته من هذه التكاليي بنسووووبة ويمة الط
ص من المشوووتركة للتخلجزاء الأ يقنوووي بغير ذلك، ولا يجوز لمالك ان يتخلى عن حصوووته في 

وانون التسوووووووجيل العقاري ود أورد تحديدا  للووت الذي تقدر  الاسوووووووذام في تلك التكاليي( إلا أنّ 
)تثبت  أنّه ( والتي نصت على213/1فيه ويمة الجزء الخاص بكل مالك وذلك حسب المادة )

و أشوووركاء تفاق الاوالمرافق المشوووتركة في العمارة ب جزاءالأ رض و حقوق الملكية الشوووائعة في ال
قق و الشوووأنصوووبة مالكي الطوابق أن تكون أذا كانت العمارة لمالك واحد بشووورط إموافقة المالك 

 فراز(.في هذه الملكية المشتركة بنسبة ويمة البناء عند تسجيل الإ
المشوووووووووووووورع العراوي حوودد وووت تقوودير ويمووة الجزء الخوواص  ن  أعلاه أ ويتبين من خلال النص    

جزاء الأ يمكن الركون الى هذا الووت لتحديد الحصووووووووووووووة في  بوووت تسووووووووووووووجيل الإفراز، ومن ثم  
( منه 13حكام المادة ) أالمشوووتركة في ظل وانون ملكية الطوابق والشوووقق وذلك بالاسوووتناد الى 

 1191( لسووووووونة  03حكام وانون التسوووووووجيل العقاري المروم بووووووووووووووووووووو ) أتنص على )تطبق  والتي
ن كنا نُفنووووووول  ن أوالقوانين الاخرى ذات العلاوة في كل ما لم يرد به نص في هذا القانون( وا 

ينص المشوورع العراوي صووراحة في وانون ملكية الطوابق والشووقق على الووت الذي يُراعى عند 
ق  بملكية الطواب خاصوووووة   انصووووووصووووو   خير يتنووووومنُ القانون ال ك أنّ تقدير حصوووووة الشوووووريك ، ذل
    ة المتعلقة بملكي حكامن يشوووووووووتمل هذا القانون على كافة الأفنووووووووول والشوووووووووقق لذا يكون من ال
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نه ينسووووجم مع مووي المشوووورع العراوي إما مووي القانون المدني المصووووري فأ الطوابق والشووووقق
 العمارة حي  لم ينص على تحديد الووت الذي يُراعى فيهفي وانون ملكية الطوابق والشقق في 

وود يحد  بعد   ،(2)أو تحديد نصوووووووووويبه في  التكاليي المشووووووووووتركة ،(1)تحديد ويمة الجزء المفرز
ون هذا خر ، وود يكو الشووووووقق دون بعنووووووذا الآأتشووووووييد البناء تغيير في ويمة بعض الطبقات 

ذووا و الشووووووووووووووقووة ذاتذووا كمووا لو زادت ويمتألى تغيير داخلي في الطبقووة إالتغيير في القيمووة عووائوودا  
غيير و نقصت ويمتذا بسبب إهماله صيانتذا وود يكون التأبسبب تحسينات أحدثذا المالك فيذا 

فتتاح الى ظروً خارجية أثرت في مزايا مووع بعض الشقق دون بعض ، كإفي القيمة راجعا  
بوت عليوه الزيوادة في ويمة الشووووووووووووووقق التي تقع في ذلك طريق عوام على أحود جوانوب المنزل ترت

 (.3)انقاص ويمتذإ  عام كانت تطل عليه بعض الشقق ترتب عليه  و الغاء متنزه  أالجانب 
 
 

                                                           

جزا  أوهول ال)وال ي  صووووو  عل   8711لسووووونة 838( من القا ول المد ي المصووووور  حام 159/3المادة ) (1)

لمالك  لي في الداح ولي   لا فقبي القسومة وي ول  صويب كي مالك فيها ةنسبة ايمة الرز  الو المشو ركة من الداح

 ال ي صرف في  صيبي هوا مس قلار عن الرز  الو  يمل ي(.

ل يش ر  أوال ي  ص  )عل  كي مالك  8711لسنة 838( من القا ول المد ي المصر  حام 151/8المادة ) (2)

داحفها وفرديدها وي ول  صوووويبي من هول ال  اليف ةنسووووبة ايمة يالمشوووو ركة وصوووويا  ها وجزا  أفي ف اليف ح،ظ ال

 الرز  الو  لي في الداح ما لم يوجد اف،اق عل   ير هلك(

؛ ود: أ وح طلبي، 8238، المصوودح السوواةل، ص1السوونهوح ، ج قللمزيد من ال ،اصوويي ينظر د: عبد الرزا (3)

 .818، ص3225ح ال  ب القا و ية، ، مصر دا5الوسير في القا ول المد ي ج
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 نيالثا الفصل

 َحكامَالشيوعَفيَملكيةَالشققَوالطوابقأ َ

حكام الشيييييييييييي ال قق والطو الشييييييييييييفي االقاالي  كقا  ال ا  قق حفا  الو    أ  بحث  ن  إ        
ذ،  لكزاواكهم كجاه الأجزاء الوشييييك كواا له  لكزاواكهم كجاه الأجزاء الوشييييك كوالو    ااحفا  ّ   نإ اا 

، ون الفانان الورنق (5  (5/ف501صيياو اقطفو قق إرا ه هذه الأجزاء اهذا وا اشييا ي الطه الواره  
عوال الإرا ه ، اهذا أ عوال الحفظ االصييييييييييييطانو ااقييييييييييييكطفاء الحفا  هق ون أ ، االكق ع ري  الع اقق

ق لطان ق لأهو كهاو  طقييييييكاج  بيييييي ا ه بحث حفا  االكزاواي الو    قق الأجزاء الوشييييييك كو الأ  
لفصل لذل  قنكالى كفقطم هذا ا شيك كو اكحر ر الجهو الو كصو لذل ،ق يفو إرا ه كا  الأجزاء الو

 الأال لبحث حفا  االكزاواي الشي ي  قق والطو الشيفي االقاالي االقانق لر اقو اقن ن الى وبحق ن
 : اعاى النحا الآكقالجهو الو كصو لإرا ه الأجزاء الوشك كو قق والطو الشفي االقاالي 

 .حقوق والتزامات الشريك في ملكية الشقق والطوابق: الأولالمبحث 
 .المختصة بإدارة الأجزاء المشتركة في ملكية الشقق والطوابق الثاني: الجهةالمبحث 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

                                                           

دارة الصادرة من الوصي في مال الصغير تكون صحيحة نافذة ولو كانت بغبن يسير، إوالتي نصت على )عقود ال (5) 

الحفظ والصيانة واستيفاء الحقوق عمال أذا لم تزد مدته على ثلاث سنوات وإيجار إدارة بوجه خاص الإعقود ال ويعتبر من
 (.وايفاء الديون وبيع المحصولات الزراعية وبيع المنقول الذي يسرع اليه التلف والنفقة على الصغير
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 المبحث الأول

 في الأجزاء المشتركة ت الملاكّوالتزاماحقوق 

 لشييييييا  ،ا الوالحفاقاً وع نو عاى  لزاوق   ك  لاو    قق الأجزاء الوشييييييك كوالإالشيييييي ال  ن  إ      
نف ر الوقا   ناقن  وقال نلى إ وبحقنا هذاقيييينفقييييم  لذل  وع نوً  لكزاواي  إ  ك  نفقييييه اقق الاقي 

لكزاواي إالوقا  القانق لبحث  انك سالأال لكناال حفا  الشيييييييييي ي  قق والطو الشييييييييييفي االقاالي 
 الآكق:طو الشفي االقاالي اعاى النحا الش ي  قق وال

 حقوق الشريك في ملكية الشقق والطوابق. :المطلب الأول 
 التزامات الشريك في ملكية الشقق والطوابق. ثاني:المطلب ال

 
 الأولالمطلب 

 حقوق الشريك في ملكية الشقق والطوابق

لذل   قلي له حي الكصيييييييييييييي ف  ،ووالطحي الشيييييييييييييي ي  كجاه الأجزاء الوشييييييييييييييك كو ها حي  ن  إ     
االاقيييكعوال االاقيييكذ ل لهذه الأجزاء الوشيييك كو ابذطو الإحاقو بحفا  الشييي ي  قق والطو الشيييفي 

قينفقيم هذا الوقا  عاى ق قو ق ال ن صيل الف ل الأال لبحث حي الش ي  قق  لذل االقاالي 
جزاء قق اقييييييييييكذ ل الأاالف ل القانق نف ره لكناال حي الشيييييييييي ي   الوشييييييييييك كو، بالأجزاءالكصيييييييييي ف 
طأكق  واالوشيييك كو اكان صيييل الف ل القالث لبحث حي الشييي ي  قق اقيييكذ ل الأجزاء  الوشيييك كو،

 كباعاً:
 

 الفرع الأول

 الشريك في التصرف بالأجزاء المشتركةحق 
 ن االكصيي ف عاى ناع لاوال ،هم الحفا  الكق طونحها حي الوالطو أ طُعر حي الكصيي ف ون       

كاللناء قق الأ   االقانق كص ف قانانق  الشقءالأال واري  هرف الى إحراث كذ    واري قق 
 اقييييياقو الكصييييي ف الواري ققه ا كعر اأنشييييياء حي ع نق عاطه إا أ الشيييييقءطفصييييير به نفل والطو 

قيييياقو الكصيييي ف الفانانق لطقييييي وفصييييا ه عاى  ن  أ نجر قق ح ن الوال ،وفصييييا ه عاى  الشييييقء
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 طحي له الكصيييييي ف قق الانكفال الذيوا كقلي للل صيييييياح  حي ع نق كصيييييياح  حي ن  ا  الوال ، ا 
 .(5  الشقءوناق  

الشييييييييييا عو شيييييييييي اعاً إلزاوطاً ها عرم جااز  بالأجزاءحكام ال اصييييييييييو الأ  وا طو ز  أل ز اي حظ ان    
الطو شا  له الوش ل الع اقق قق قانان واهذا وا أ   الوف ز،الكص ف ق ها بصا ه وقكفاو عن الجزء 

   .(2  االشفيالقاالي 
قق هييذه الأجزاء ون  وقاي قكوييا كوكن  الوقييالبييو ون  الويياليي  ون الكصيييييييييييييي ف  ن  إايكل ن جاطيياً   

ع نق  يكف ي  حاا  كاللط عاى الوال  الفطام بأي كصيييييييييييييي ف ناقل لاوالطو نه طوكن  إق بالفقييييييييييييييوو،
ز عا ها ا ن ن الحجكوا لا  جاز لار   كال هن،كبعق  حي   عاى كا  الأجزاء كحي الانكفال اا أصيياق
عوال ا كوا انه لا طوكن اقييكا القبفو اك كبط بوصيي  هأكابعو لاشييفو  لأنهااذل   ،(3  وقييكفاوبصييفو 
ه   جاز لور  يو الكقييييييييج ل العفا ي ان كوكن  عن ن  إكوا  ،(4  ران هذه الأجزاء ا الشييييييييفوأ القالي

كوا لا كنفذ الكصيييي قاي الكق ك ر عا ها  ،(1  الأ جزاءقلال قاباي الكقييييج ل  الكق طكان وحاها هذه 
قق حي باقق الأعبييييييييييياء الوالل ن قق هذه الأجزاء ان  اً لكبعطو الحصيييييييييييو الشيييييييييييا عو قق الأجزاء 

واحفاي  ون ا الشييييييفو ، بوا  جعل الأالىأقبفو الوشييييييك كو لاوالطو الوف زه لاشيييييي ي  الاا ره عاى ال
طشيييييييول الكصييييييي ف الاا ر عاى الجزء الوف ز وا طعر ون  ن  أن ذل  طقيييييييككب  بالبييييييي ا ه إالقانطو ، ق

  ى الجزء الاا ر عاواحفاكه اهق الحصييو الشييا عو لاشيي ي  قق الأجزاء الوشييك كو، ااوكرار الكصييي ف 

                                                           

أ يج علر القييييكا  اين     . اوا بعرها 15( وحور قه البشيييي   ار: حنق حقييييان قه، الوصيييير  القييييالي، ل5 
اق احو رككا اه وفروو الى وجاس كاطو     قق الإقيييييكان العواري ، عااان ، الن ام الفانانق لااجباي احفا  الو

  .اوا بعرها 224،ل2022 الحفا  لجاوعو النه ين،
هذا  ( ون3  وارهالجزاء الوشييييك كو الونصييييال عا ها قق ( ونه عاى  لا كفلل ققييييوو الأ4نصييييي الواره   إذ( 2 

 ف قق ن  كصيييييييأا الشيييييييفو الكق طوالها، الطس لوال  أالفانان، اكلان حصيييييييو كل وال  ق ها لنقيييييييبو قطوو القالي 
 ا الشفو(.أحصكه هذه بصا ه وقكفاو عن ذل  القالي 

 اوا بعرها. 563، ل5898، 5،ط5890( لقنو41ر:قع ر وبا  : أحكام قانان الكنف ذ  قم     (3)
 .500الوصر  القالي ل ق ين،( ر: احور علر العال ألا 4 
االكق نصيييييي عاى  لا  جاز كقيييييج ل لط   5895لقييييينو  43( ون قانان الكقيييييج ل العفا ي  قم 204( الواره  1 

ا جزء ونه إلا و  الحصيييو الشيييا عو الكق طوالها البا   قق الأ   كوا لا  جاز لط  الحصيييو الشيييا عو قق أالقالي 
 ا جزء ونه(.أالأ   إلا و  القالي 
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 كفا   الإران حاجو الى لى حصييييييييييو الشيييييييييي ي  قق الأجزاء الشييييييييييا عو  كم بفاه الفانان إالوف ز 
 .(5  الوف زن الحصو هق إحرى  واحفاي الجزء أ   باعكبا 

قفر  ا،ق ها كعر ل أج اء كذ    إالواري قق الأجزاء الشييييا عو عن ق يي  ل صييييال الكصيييي فوا أ
ه ق ر ون نقاقه عاى اجه  اا م ل ن وصييييياحو الشييييي ي  ن  أ  الوشييييي ل لاوال  بقييييياقو الفطام به إلا قأ  

  وا أشاح  ه ون الش كاء ون جهو أ  ى اهذا الذي   ح  قق إحراث الكعر ل ون جهو اوصالح 
 .(2  الطه الوش ل الع اقق قق قانان والطو القاالي االشفي

اللناء ا بأالكعير يل الذي طفام به أحر الو     ج  ألا   احي البيييييييييييييي   بالوالل ن الآ  ين  ن  إكويا 
 اون قم لا  جاز لوال  قييييياقيييييياي قا  قاقكهاا كحو ل الأأقيييييو ال  طكأن طحرث اهناً قق الجر ان 
عاى القييييييقح لحقييييييابه ال ال حكى اذا كاني  ن  لنق شييييييفو اا ح قوً أالشييييييفو قق القالي العااي 

قفيير كفكبييييييييييييييق  ،(3   ينقق ذليي  بيييييييييييييي  اً بييالو    الآ ن  والطييو القييالي العااي كعار لييه احييره لأ
قيياقيياي اذل  لكحو ل الأ الولنىقر  ؤق  عاى وكانو     الآن لأ كشيي  ر لناء جر روصيياحكهم عرم 

االحطقان ال  طقييييييييو عل اً إبيييييييياقطاً قفر كلان لاشيييييييي كاء وصيييييييياحو وحففو قق اللناء الجر ر لان قطام 
 ن  أ  ين طح وهم ون ق صييييييييييييييو كيأج  ه اا لطعيه ايجي  ألا  طذ ي  عن البيال حيرهم بياللنياء ران الآأ  

فقييييه لا طعاً اعاى الوناال ناها والهم جواللناء الجر ر طشييييذل شيييي  اً قق الف اع الذي طعاا القييييقح 
و   اللناء ران وااقف  أا و زناً كحي أن طحف  ل  اً اا قيييييييييي راباً أ جاز لوال  القالي الأ بييييييييييق 

 .(4  ا ص لكهأ  ين لوا قق ذل  ون إب ا  بوكانو اللناء الوالل ن الآ
 

 

 

 

                                                           

 . 227جابر محبوب علي، حق الملكية في القانون المدني المصري، د، ن، ص د.  (5)

 كالملاّ جمعية موافقة بغير المشتركة جزاءأال في تعديل يّأ حداثإ يجوز لامنه على ) 8/2إذ نصت المادة ) (2)

 من الخاصة نفقته على كالملاّ حدأ به يقوم الذي التعديل كان ذاإ لاإ القانون هذا من (3) مادةال بموجب المؤسسة
هذا  خرين( ويقابلالآ كبالملاّ الضرر يلحق وأ تخصيصها من يغير نأ دون جزاءأال تلك استعمال يسهل نأ شانه

 .من القانون المدني المصري  853/2النص ما جاءت به المادة )

قاهرة، النهضة العربية، الالتنظيم القانوني لملكية الطبقات والشقق في العمارات، دار د: ذنون يونس صالح،  (3)

 .88ص ،2448

 .87، ص، د.تن، د.2ناصر توفيق العطار، تمليك الشقق والطبقات، طعبد ال .د (4)
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 يالثانالفرع 

 الأجزاء المشتركةحق الشريك في استغلال 
اطكان لاوال   الوالطو،حر عناصيييي  حي الحصييييال عاى قوا  الشييييقء اها أقييييكذ ل الاوفهام    

كف ر  نه قق حالو الش ال الإلزاوق أ إلا   لاذ  ، جا ه إالوواا  عن ق يي  الشقءالحي قق اقكذ ل 
 .(5  الوشك كو بصا ه وقكفاو عن الجزء الوف ز اقكذ ل الأجزاءقق الوال   حي

لطس بوفرا ه اقيييييكذ ل الأجزاء الوشيييييك كو ا القالي أوال  الشيييييفو  ن  ألى إايذه  جان  ون الففه 
 ن هذه الأجزاء ووااكو والطوا الفناء الوشييييييك   لأأالحرطفو  ككأج   الوصييييييعر أابصييييييا ه وقييييييكفاو 

 .(2 قق الو   ران با باقكذ لهاشا عو ل ن جوط  الوالل ن أا بعبهم ق  طكان لأحرهم أن طقكفل 

لا جا  اا قابفه قطشيييييول أ ؤج  شيييييفكه  نأوال  نه  جاز للل أهذا الوفام  بالذك  ققاالجر       
الوشييييييييييك   اياكزم الوقييييييييييكأج  بوا طف بييييييييييه ن ام إرا ه العفا  عاطه ون ق ار  ءالوف ز االجز  الجزء

بالأجزاء الوف زه االوشيييك كو اهذا وا أشيييا  الطه الوشييي ل الف نقيييق  لل صيييال الاقيييكعوال االانكفا
 .(3  (5898قق  462_98 ص احو قق قانان  قم 

ء الى الفال لجااز كييأج   الأجزا ون الففييه  ييذهيي  ا     اهنييا  جييانبييً  ن  بييأاأ   اً لاليير ون الفال     
و قق حال ىق ب ك ن: الأالل ن  ن نو ز  أ، اهنا  ج   (4 الوشيك كو اقيكف لًا عن الأجزاء ال اصيو 

 لأجزاءلاجار جوعطو و    االقانطو قق حالو عرم اجارها ، قفق الف بييييييييييطو الأالى  جاز الكأج   
  و هق ون ك كل لإرا ه الأجزاء الوشك ك لأنهاالوشك كو اقكف لًا عن ق يي جوعطو الو    حص اً 

                                                           

، 5892الحفا  الع نطييو، ازا ه الكعاطم العييالق االبحييث العاوق،قييه، ( وحويير قييه البشيييييييييييييي   ار: حنق حقييييييييييييييان 5 
 .13ل
( شييييييهاو وحور عزيز، الوقييييييؤالطو الورنطو عن وبيييييييا  الجاا  ح   الوألاقو قق الوقييييييالن الوشييييييك كو،  قيييييييالو 2 

 .  26، ل2002واجقك   وفروو الى وجاس كاطو الفانان قق جاوعو ص ح الر ن، 
طكان اللناء  ابعاً لن ام الوالطو الوشك كو  ج  عاى الوال  الش ي   عنروا عاى ( ونه 3 ( إذ نصيي الواره 3 

الوؤج  أن طقا  الوقيييييييييكأج  عاى احكام ن ام الوالطو الوشيييييييييك كو الوكعافو لاجهو اقيييييييييكعوال اللناء ابالانكفال ون 
 (.ي الأعباءاالأققام ال اصو االوشك كو اباقكعوالها االكق كل ن الحصو العا ره لافقم الوأجا  قق كل ق و ون ق 

والطو القاالي االشييييييييييفي أحكاوها االآقا  الوك كبو عا ها قق الففه الإقيييييييييي وق االفانان ح ر ، ( ر. و ار وحوار 4 
 .    292، ل2050الورنق، ونشأه الوعا ف، الإقكنر يو،
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أن كأج   الأجزاء وا قق الف بييييييييطو القانطو قأ، بييييييييون وره وحرره طعر ون أعوال الإرا ه  جا  االإ
 .(5 الوشك كو ون الولنى طكان  ابعاً لافااعر العاوو بشأن إرا ه الوال الشا   

 
 الثالثالفرع 

 حق الشريك في استعمال الأجزاء المشتركة
اقيييييييييك رام الوال  لاشيييييييييقء قق الاجه الوُعر له االذي  كفي و  قلطعكه  ها الاقيييييييييكعوالوفهام     

ن طقيييييييكعول به ، االفاعره العاوو قق اقيييييييكعوال الوال أاالحصيييييييال عاى وناقعه اقق كل وا طوكن 
 ن  أالشا   ش اعاً إلزاوطاً هق ح يو الاقكعوال لاوال الشا   كوا لا كان ووااكاً والطو وف زه ، ابوا 

ن للل وال  عاى هذه الأجزاء حي إق الذل كُعير وشييييييييييييييك كو ل ن جوط  الو    الأجزاء الشييييييييييييييا عيو 
 او االكق كوا ساعاى الو    الا  ين احك ام هذه الحفا  الوواق   يناقييييييييييييييكعويال وواقل لحي الا

حي الوال  قق اقيييييييييكعوال  ن  إلطه قق هذا الصيييييييييرر إ، اوا كجر  الإشيييييييييا ه  (2 وال   ون جان  كل  
لنظام و اأنص القانون ك ر عاطه ق ار وصييييييييير ها  والطو الشيييييييييفي االقااليوشيييييييييك كو قق الأجزاء ال

وا ل صييييييييييييييال الف ار الفانانطو قفر نل الوشيييييييييييييي ل الع اقق قق قانان والطو القاالي أ،  الدداخلي
االو حظ عاى نل الوش ل  ،(3 ( ونه6عاى هذا الف ر قق الواره   2005( لقنو 65 قم  االشفي 

الأجزاء  ري لهع  أُ ن طكان الاقيييييكعوال قطوا أ :الالاقيييييكعوال بشييييي ق ن الأ ره قر ق   ن  أالع اقق أع ه 
ق ا ل صييييييال الف ار الكأو   ،لحفاقهمألا  طحال ران اقييييييكعوال باقق الشيييييي كاء  :الوشييييييك كو االقانق

را ه را اق  كالى وهوو إ ن ام   الوش ل قر اشك ط اب    ن  أق  حظ  وصير ها الن ام الرا اق طكان 

                                                           

الشيي كاء  _كلان ارا ه الوال الشييا   ون حي5( ون الفانان الورنق الع اقق االكق نصييي عاى  5064( الواره  5 
اوا طقكف  عاطه  أي اصحا  الفر  الالل  ون الحصل قق اعوال  – 2.وجكوع ن وا لم  اجر اكفا    الف ذل 

الارا ه الوعكيياره، طكان وازويياً لاجوط  حكى الاقاطييو الكق  ييالفييي هييذا ال أي قييان لم كلن قوييو احالطييو قااوحكوييو لنيياء 
فكبيييطه البييي ا ه، الها ان كع ن عنر الحاجو ون  ر   الوال الاج اءاي وا ك عاى قا  احر الشييي كاء ان كك ذ ون

ااذا كالى احر الشيييييي كاء الارا ه  -3.الشييييييا  ، اللأحالطو اطبيييييياً ان ك كا  ور  اً اان كحرر ورى قيييييياقكه قق الارا ه
 ( .929اعك ا  ون الباق ن، عر اك ً  عنهم(. اطفالل نل هذه الواره قق الفانان الورنق الوص ي الواره  

ل  القييالي،الوصيير   الذنان،ر: حقيين  .اوا بعرها 5025ل( ر. علر ال زا  القيينها ي، الوصيير  القييالي، 2 
39.   
اعري له، بشييييييييي ط الا طحال ذل  ران  قطواجزاء الوشيييييييييك كو ( االكق نصيييييييييي عاى  للل وال  ان طقيييييييييكعول الأ3 

 اقكعوال باقق الو   كا  الاجزاء(.
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 كصيييييييياصيييييييياي الجاه يو لان ام الرا اق ها كحر ر الأجزاء ال اصييييييييو اون الأ الوشييييييييك كو الأجزاء
عنر ابيييعهم لشييي اط اطكان لزاواً عاى الو     ،(5 لها االوشيييك كو اكذل  كحر ر شييي اط الانكفال 

ك صييييطل العفا  الطس  ن طكان هرقها  روو  أون كل حوا  ا  ا الطوً  ن كلان اابييييحوُ أالن ام 
 .(2  الو   ون  هرقها  روو ق و  

 
 المطلب الثاني

 التزامات الشريك في ملكية الشقق والطوابق
طف  عاى عاكي الشيييييي ي  قق والطو الشييييييفي االقاالي الكزاواي أهوها الالكزام لإراء نففاي حفظ     

 نهراوه،اأبيييياقو الى الالكزام لإعاره كشيييي  ر اللناء قق حالو  را كها،ا  ا الأجزاء الوشييييك كو اصييييطانكها 
، نف ر الأال لبحث الكزام الشيييييييي ي  لرق  كلال ف صييييييييطانو عاى ق ع ن الوقا  هذاعاطه قيييييييينفقييييييييم 

كق ى النحا الآاعا زام لإعاره اللناء قق حالو الهرمالأجزاء الوشك كو انعفر الف ل القانق لكناال الالك
 لطانه :

 فرع الأولال

 بدفع تكاليف صيانة الأجزاء المشتركة لتزامل ا

 حاي إلى إصييييييييييطحكاجُ اللناء ن طكان أقلطعو اللناء قق والطو الشييييييييييفي االقاالي كقييييييييييكاج   ن  إ  
اك وطواي را يو، بذطو أراء الذاطو الونشييييييياره ونه ايبفى قق حالو ج ره كقيييييييوح لشييييييياحاق الشيييييييفي 

كل وال   نيه  ج  عاىإكفيال لهيا عاى الاجيه القيييييييييييييياطم، احكى ككحفي هيذه النك جيو قياالقاالي الان  
 ،لذل شييييييييييفو أن طحاقظ عاى اللناء ون   ل قطاوه بالإصيييييييييي حاي االك وطواي ال زوو لقالي أا 

اي م كا  النففأ الوشييك كو،قييااء الوكصيياو ونها بصييطانو اك وطم الأجزاء  ،(3  را ل شييفكه أا قابفه
الكرق و الو كزيو  اأا الكل ير أككجه ز القاقو الله با طو الو كزيو الكق ككصييل بال رواي الوشييك كو 
 اح  ها ون ال رواي الوشك كو.

                                                           

 الملاك جمعية تضعوالتي نصت على ) 2448( لسنة 18( قانون ملكية الطوابق والشقق رقم )84/8المادة ) (5)

مصري ويقابل هذه المادة في القانون المدني ال (وادارتها للبناء المشتركة بالأجزاء الانتفاع حُسن لتامين اداخليً انظامً
 (.817نص المادة )

 .273سعاد حسين، المصدر السابق، ص (2)

 .783مراد محمود حيدر، المصدر السابق، ص .د (3)
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ق وو  بي ا  الكق لا كؤق  عاىن الففه طف   ل ن الأ  إالوشيك كو ق صيطانو الأجزاءاب صيال     
، اقق هذه الحالو لا كعر الصييييطانو لااح الزجاجأكقييييفاط ق ء الجر ان أا انكقييييا   اوكانكه،اللناء 

ج   ق  عاى قيييي وو اللناء اوكانكه قكؤ بيييي ا  أوا إذا كاني الأ   الشيييي كاء،االإصيييي ح الكزاواً عاى 
 قلييل ا   ك ييذ ون أوييا عن ق يي جوعطييو الو    اا عن ق يي ق ،لهييا عاى جوط  الو   الفطييام 

   (5  الش كاء حالطوأ 
حكييام قييانان كن طم والطيو القاالي ألى إال جال ون   ل أويا عن واقف الوشيييييييييييييي ل الع اقق ق     

نوا نل ا  ا  الشييي كاء،عاى  االأجزاء الوشيييك كو باعكبا ها الكزاوً طانو نه لم  نل عاى صيييإق االشيييفي،
اك   أو  صيييييطانو  (2 عاى اشيييييك ا  جوط  الشييييي كاء قق نففاي الصيييييطانو احفظ الأجزاء الوشيييييك كو 

عاى قطام جوعطو الو     لى ذل  عنروا نل  إلى جوعطو الو    اقر أشيييييييييييا  إالأجزاء الوشيييييييييييك كو 
    (3  را كهاا  شك كو لالناء ا الانكفال بالأجزاء الو لاب  ن اواً را اطاً لكأو ن حقن

انو الشيييي كاء بصييييط إلزامن  كم النل صيييي احو عاى أون البيييي ا ه بوكان ن ى ننا إاون جانلنا ق   
عفا  لطفل وعها ونفعو ا الكق ون الجقييييياوو الأجزاء الوشيييييك كو قق حالو كان البييييي   قر لا  ر جوً 

لى ه   اللناء قق حال عرم اك اذ ق ا  إا لبعبيييييهم، أا أنها قيييييكؤري أبالنقيييييبو لجوط  الشييييي كاء 
 .بالصطانو االك وطم

 الو    ن نصيييال الفانان الورنق الوصييي ي، ألزويإاوا ل صيييال واقف الوشييي ل الوصييي ي ق  
 وأوا  الاكحاركحار الو    ح ث طكان ون حي اوا ون   ل إ، جوطعهاالفطام لإعوال الصيييييييييييطانو 

فاء نفقيييه باك اذ وا  ازم لحفظ جوط  الأجزاء الوشييييك كو، اح اقييييكها اصييييطانكها، اله ان طفام ون كا
  .(4 ذي شأن لكنف ذ هذه الالكزاواي، وا لم  اجر قق ن ام الاكحار وا   الف ذل  ن طقال  كل  أ

 

                                                           

، ص 2445خالد حمدي يوسفف، شر  احكام النظام القانوني لأتحاد الملاّك، دار الكتب القانونية، مصر،  د. (5)

237. 

 في يسفففففهم نأ مالك كل علىمن قانون تنظيم ملكية الطوابق والشفففففقق ) (3حيث نصفففففت على ذلك المادة ) (2)

 الطابق يمةق بنسبة التكاليف هذه من حصفته وتكون وتجديدها دارتهاإو وصفيانتها المشفتركة جزاءأال حفظ تكاليف
 جزاءأال في حصفففته عن يتخلى ان لمالكٍ يجوز ولا ذلك، بغير يقضفففي اتفاق يوجد لم ما يملكها التي الشفففقة وأ

 التكاليف(. تلك في سهامإال من للتخلص المشتركة

 تضففع) 2448لسففنة  18( من قانون تنظيم ملكية الطوابق والشففقق رقم 84/8المادة )وقد نصففت على ذلك  (3)

 دارتها.إو للبناء المشتركة بالأجزاء الانتفاع حسين لتامين داخليا نظاما الملاك جمعية

 .5849( لقنو 535( ون الفانان الورنق الوص ي  قم  966/5(  ن   قق ذل  الواره  4  
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 الفرع الثاني

 اللتزام بإعادة البناء في حالة الهدم
  

ا أهيرم اللنياء، اقر طكان الهرم بصييييييييييييييا ه وفاج و كفاه قاه ه قير طحيرث قق بع  الأحطيان ان  ُ    
رر هل ق ح قق هذا الصييا الذ  ، االقييؤال الذي طُ أنك جو الكأق  بفرم الولنى أا نك جو  قأ الوال  

 هرم ُ  ك  عاى الش كاء الكزاوًا لإعاره اللناء؟ ان ال
عر الهرم لم ه بن  ألى إ ققييييم ون الففهذه  قهذه الوقييييألو قر أقا ي جرلًا قفهطاً  ن  إو  قق ااق  الأ  

 ن  ذل  لأا  ،ا الباقق ون الوبانقألى الأ   إشيييييييي ال إلزاوق ح   قالل لاكجزأه بالنقييييييييبو  هنا طعر 
لزاوق الذي كبونه والطو الشفي االقبفاي اب  اقكقنا ق بالنقبو لافااعر العاوو كحكوه الش ال الإ

والطو عره شييفي أا قبفاي لعره أشيي ال قق عوا ه ااحره اح ن  اجكوالال  اف ال اصييو اهق 
 وام شييييييي ال قالل لافقيييييييوو ابالكالقألى الفااعر العاوو أي نكان إكزال هذه ال  اف  نبذق ال جال 

كنقلي الفاعره ال  طقييييو اهق لا  جل  أحر عاى البفاء قق الشيييي ال اون قم لا  ازم أحر عاى إعاره 
   .(5  ا اللناء كحي ن ام وشك   لاكو

الهرم الوفاجئ لاولنى لا طب  لراطو أا نهاطو لوالطو الشفي  ن  أ   ون الففه ق  ى لفقم الآاا و  أ   
ن نه  اجر قق والطو الشيفي االقاالي عنصي  و كبط للنه وقكفل عإالوالل ن إذ  باكفا الكق كقلي 

ال قق الواق  االا كفالشييييييييقء نفقييييييييه اها حي كل ااحر ون الوالل ن قق الجزء الوف ز ون الولنى 
لى إانحن نو ل ، (2  الوكفي عا هويا قهيذا الحي ها عنصيييييييييييييي  ويالق بح يث لا  جاز إهوال أهو كه

  الوشك كو. ألق  انقجاواً و  قلطعو الوالطو قق الأجزاء  لانه  لك جطح هذا ال أي 
ا عن واقف الوشي ل الع اقق ون حالو هرم اللناء قفر كناال قانان والطو القاالي االشفي إذ و  أ    

لكزم الو    لإعاره اا جزءاً لأي قيييييييييييل  أ( ونه قق حالو ه   اللناء كً  55/5أشيييييييييييا ي الواره  
اط  ن  كم ك صطل وا طُقكحي ون الكعأكجر ره أا كشي  ره اقي وا كف  ه جوعطو الو   ، بشي ط 

 حرألى حالو  ق  إشييييييييييا ي أوا الفف ه القانطو ون الواره أع ه قفر أ الكشيييييييييي  ر،ا أعوال الكجر ر لأ
                                                           

بيي  ،  قق الأواال الونفالاي االعفييا اي . الوالطييو عاى أنااعهييا، وقبعييو الاعكوييار، ر. عليير القيييييييييييييي م رهنق (  5 
 .306، ل5862وص ،

 .509ر. وصقفى الجا حق، الوصر  القالي، ل (2 
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ي كف  ه لى باقق الو   بالقون الذإ الو   لف ا  الجوعطو قفق هذه الحالو طكان وازواً للط  حفاقه
كم شيييي اء  الوحكوو اذل  لناء عاى قا  ون   طس جوعطو الو   اقق حالو اوكنال الو   عن ال

   .(5  لط  حفاقه بالق   الكق نل عا ها قانان الكنف ذ
 لحالك نا االجز ق قفقلم طو ز حالو الهرم اللاق  نه  أأع ه ايلراا ون واقف الوشيييييييييييييي ل الع اقق    
ويا كف  ه جوعطيو الو    بشييييييييييييييأن إعياره أا عرم إعاره اللناء ابالأحالطو  اكزم الشيييييييييييييي كياء قط  هوياكاك

 الن ام الرا اق لاجوعطو.الونصال قق 
لى الفال لكحوييل الجوعطييو وهييام كجيير يير اللنيياء نطييابييو عن الوييالل ن إاهنييا  ون  ييذهيي  ون الففييه    

ايكحول كل وال  نصييييييي بو ون كلال ف الكجر ر أوا إذا لم طكف  الكعاط  اعجز أحر الوالل ن عن 
الشيي ي   لى إق ا  هذاإاجأ ن كأرق  نصيي به ون هذه الكلال ف ككرل  جوعطو الو    الأو  اطوكن 

لى إا أ   آلى شيييييي ي  إولاذاً طكفق لوااجهو الكزاواكه أا وحاالو إقنال هذا الشييييي ي  للط  نصييييي به 
اى ع أجنلق قإذا لم طكن هذا الا ذا  كف   الجوعطو كجر ر اللناء لحقييييييييا  ون طفر  ون الشييييييييي كاء

  .(2  ش اء اللناء
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 التزم سففففبب لأي جزءا او كلا البناء هلك ( من قانون تنظيم ملكية الطوابق والشففففقق )أولاًا إذا88) المادة (5)

 نأ لىع الداخلي، نظامها في عليها المنصففوص بالأغلبية الجمعية تقرره ما وفق تشففييده وأ تجديده بإعادة الملاك
 .التشييد وأ التجديد لأعمال البناء هلاك بسبب تعويض من يستحق ما يخصص

 الثمنب بعضفففهم وأ الملاك باقي لىإ حقوقه ببيع ملزما يكون الجمعية لقرار الاذعان الملاك أحد رفض إذا – ثانيا
في  المقررة بالطرق حقوقه تباع الشففراء رفضففهم وعند الجمعية، رئيس من طلب على بناء المحكمة تقرره الذي
 التنفيذ(. قانون

 . 8478د. عبد الرزاق السنهوري، المصدر السابق، ص (2)
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 الثانيالمبحث 
 الأجزاء المشتركة في ملكية الشقق والطوابقالجهة المختصة بإدارة 

ووا  ،القااليقق الألنطو الوكعرره  وق ر، ا صييييياصييييياً أنواط اللناء الحر ث ككقا   بشيييييكل  ن  إ    
ام  للأجزاء الوشيييك كوشيييكل  اه ه الإرا ه الجواعطو  وا ن  ا  ا القييييقح ا أالكق لم كعر قاصييي ه عاى القييي 

االوقييييييييابح اح  ها ون الو اقي ، كوا أصييييييييبحي وكعرره كالحرا ي االوكنزهاي االو ا   الوشييييييييك كو 
لكفا ل الى الألنطو الكق كقييهم قق إأقييعا  القاقو ا ها  الحاجو  كا كفالقيياهوي عااول إبيياقطو 

م احكاجار و اقي لا روو الوشيييييييييييييك كو ، ابالكالق باكي الأ   ون ذل نجم  ون اقيييييييييييييكه   القاقو ، ا 
ذا النال ها  ل ز ون وشالل نك جو  ها  و لاحكااء كل   ال اصو لإرا ه الأواال الشا عو ح   كاقطو  

ون الوالطو االاقيييك رام الجواعق للأجزاء الوشيييك كو ون جوط  الو    ، او اعاه ل صييياصيييطو هذا 
 ن  أ الا شيي    ،لأرا ه الأجزاء الوشييك كو النال ون الوالطو قفر كقييابفي الكشيي يعاي بذطو ابيي  ن ام 

الق يفو الوُقاى قق كحر ر الجهو الو كصيو بالإرا ه ككوقل بش ل وعناي طبم الوالل ن جوطعاً إذ 
هل ع قو الوالل ن جوطعاً و  الذ   ، را ه الأجزاء الوشييييك كو طُقيييي  إقق  الوعناي اجار الشيييي ل  ن  إ

أوام طس وام الجوعطو الأل ع قو الوالل ن قطوا ل نهم بح ث طصييبح كل وال  وقييؤالا نه طقييه  إكوا 
و الو    جوعط بحث  ن ر اقييكنا قق هذا الوبحث قيياف كفكصيي  عاىإق الذل   ين ، الوالل ن الآ

ن لوام بوا كشيييكول عاطه جوعطو الو    وابذطو الإالأجزاء الوشيييك كو  را هلإلاصيييفها الجهو الوُقاى 
جوعطو  الأال لبحث وفهاملى ق قو وقال  نف ر إا الوبحث كفصيييييييي  ي قإننا قيييييييينكالى كفقييييييييطم هذ

قا  الكن طوق لجوعطو الو    ان صل الوقا  القالث لر اقو قاقاي الو    االقانق لكناال الإ
  : جزاء الوشك كو اعاى النحا الآكقجوعطو الو    قق إرا ه الأ

 الملّاك.مفهوم جمعية  المطلب الأول:
 الملّاك.التنظيمي لجمعية  الإطار الثاني:المطلب 
 .سلطات جمعية الملّاك في إدارة الأجزاء المشتركة :الثالثالمطلب 
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 المطلب الأول
 مفهوم جمعية الملّاك

بحث ق يفو نشييييييييييأه الجوعطو اقلطعكها الفانانطو  الو    طقييييييييييكازمجوعطو  وفهامقق البحث  ن  إ    
 الأجل الإحاقو بكل الكفاصيييييي ل الوكعافو الفانانطو،اكذل  الاقاف عاى ورى كوكعها بالشيييييي صييييييطو 

 لبحث لأالا الف ل ن صيييل اقن ن ق ع ن لىإ الوقا  هذا كفقيييطم قييينكالى بوفهام جوعطو الو   
بالش صطو ها اورى كوكع لقلطعو الفانانطو لجوعطو الو   ا لبحث القانق الف ل انف ر الجوعطو،نشأه 

 الوعناطو اعاى النحا الآكق:
 

 الأول الفرع
 جمعية الملّاكنشأة  

 لى نصييييالإإشييييا ه   أي   نجرلم  ام الفانان الورنق الع اقق قإنناحكإلى إال جال ون   ل    
لى إكعاطواي قانان الكقيييييييييييج ل العفا ي أشيييييييييييا ي  ن  أقانانطو كعالج نشيييييييييييأه جوعطو الو   ، إلا 

اي را ه الأجزاء الوشيييك كو، ااقيييكناراً الى الكعاطوإوكانطو كلاين جوعطو باكفا  جوط  الوالل ن لإ
 إلا   ،(5 ن انشيييياء الجوعطو أو  ح   الزاوق اوك ا  كفر  ه لإ اره الشيييي كاء إا قنفً إالوشييييا  ال ها 

ي صييير  قانان كن طم والطو القاالي االشيييفأقفر  الواقف ذاكهعاى الوشييي ل الع اقق لم  لي  ن  أ
 بفاه الفانان إذ نصي  نشأا الزاوطاً و ً أاالذي جعل ون كلاين الجوعطو  2005( لقنو 65 قم  

 لإرا ه الو   ل ن جوعطو الفانان  هذا بحكم كؤقييييييييييييييس( ونه عاى  8/5عاى ذل  الواره   
الوش ل  ن  أ ( قق ح ن نجرالذ   لهذا الوعناطو بالش صطو اككوك  اللناء قق الوشك كوالأ جزاء

 .(2 و  جاازياً الوص ي قق الفانان الورنق الوص ي قر جعل الأ  

                                                           

على  انه )يجوز لأصحاب الطوابق  8332( لسفنة  0تعليمات التسفجيل العقاري رقم )( من 82) ادةمالنص  (5)

مان لضففف الشفففقق تكوين جمعية وفق القانون فيما بينهم لإدارة الأجزاء المشفففتركة في العمارة وومفففع نظام لها وأ
حسن الانتفاع بالعقار المشترك وإدارتها وفي هذه الحالة يجب على رئيس الجمعية إيداع نسخة مصدقة من النظام 

مفففبارة الخاصفففة بأرا العمارة للرجوع إي الالداخلي للجمعية الى دائرة التسفففجيل العقاري المختصفففة لحفظها ف
اليه عند الحاجة بقدر تعلق الامر بدائرة التسجيل العقاري وممن حدود الصلاحيات الممنوحة الى رئيس الجمعية 

 بموجبه(.

( من القانون المدني المصففري والتي نصففت على 812قارن مع موقف المشففرع المصففري في نص المادة ) (2)

م إلى طبقات أو شففففقق جاز للملاّك أن يكوّ نوا اتحاداً فيما بينهم.  حيثما وجدت ملكيةا8) -2مشففففتركة لعقار مقسففففّ
 .أن يكون الغرا من تكوين الاتحاد بناء العقارات أو مشتراها لتوزيع ملكية أجزائها على أعضائها( ويجوز
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كأج    قطوا   ل 5898( لقييييينو 48بالنقيييييبو لواقف الوشييييي ل الوصييييي ي قق قانان  قم   وا  أ    
 نل   ذإل إنشيييييياء الاكحار أو اً الزاوطاً ل ن الوال  االوقييييييكأج  قفر جعابط  الأوالن اكن طم الع قو 

اجااز عرر  أراا  شييييييييييييييففه عاى  وسال أازاري قبفاي الولنى   إذا  هن  أعاى  (93  قق الوياره
ون  (962  قام بفاه الفانان اكحار الو   الونصييييييال عاطه قق الواره أشيييييي الو لها  وقييييييو 

الشييييييييييييييفييو الااحييره ويياللييا ااحييرا الا  أاالفييانان الوييرنق اقق كقل ي هييذا الحكم طعكل  و   القبفييو 
 (.(...كعرراا

 كلاين اكحار الشيياحا ن أصيبح أو قفر  2009لقينو  (558  اعنر صيرا  قانان اللناء الجر ر  قم
 نه  أعاى  الفيانان الجير ر نل   إذقق حيال زيياره عيرر احيراي الولنى عاى  ال وس احيراي إلزاوطياً 

احراي ، أا كنشيييييييييييييأ اكحاراي لشييييييييييييياحاق  العفا اي الولنطو االكق لا طفل عرر احراكها عن  وس  
الوجوعاي القكنطو قااء كاني كاها أا بعبها قكنطو أا ح   قكنطو ، ووااكو أا بحي انكفال أا 

ا كان كا يخ إنشيييييا ها أا شيييييذاها ، كوا  جاز إنشييييياء وؤج ه لأشييييي ال قلطعطو أا اعكبا يو اذل  أط  
قى حالو اكحار طبيييييييييم ألق  ون عفا  ، ايجاز كلاين اكحار طبيييييييييم وجواعو عفا اي وكجاا ه ، ا 

 كو هذا الكجو  لإنشاء ش اللاالكجوعاي القكنطو الوكلاواو ون وجاا ه أا ألق   اكزم الشاحاان او
وا كحرره ل، لها الا كصاصاي الوف  ه لاكحار الشاحا ن ، اذل  كاه قبفا ً االصطانوأا ألق  للإرا ه 

  .(5 (ال  حو الكنف ذطو لهذا الفانان ون إج اءاي قق هذا الشأن
ابفاه الفانان  الجوعطو حكواً  نشييييييييييييياءإ أو نه جعل أاووا   حظ عاى واقف الوشييييييييييييي ل الع اقق   

الن   عن عرر الاحراي الكق  كلان ونها الولنى ل  ف الوشيييي ل الوصيييي ي الذي اشييييك ط  ابفق 
ؤير ن  م  ون ق  ا  للق طكان كلاين الاكحار إجبا ياً  يعرر  احراه الولنى عن ال وس احراكزرار  أن

   العفا  إرا هاجار جوعطو الو   طقييييييييييييياعر عاى بيييييييييييييوان حقييييييييييييين  ن  لأ الوشييييييييييييي ل الع اققواقف 
و وا كلان وصيالحهم و كافو اوكعا ب هً الإرا ه إلى إ اره الشي كاء قعار يقإذا ك كه االوحاق و عاط

انان اقر نل الف ،عاى عرم الوحاق و عاى العفا  اعرم صييطانكهقييابًا بع  الشييقء ووا  نعكس 
الورنق الوصييي ي عاى إوكانطو قطام اكحار الو   لأجل لناء عوا اي اكازي  شيييففها عاى أعبيييا ه  

ج ره ون الوشيييييييي ل الوصيييييييي ي انرعا الوشيييييييي ل الع اقق إلى إ  ار هكذا نل قق قانان  لكفاكوأاهق 
 كن طم والطو القاالي االشفي.  

                                                           

 ( ون قانان اللناء الوص ي الجر ر.92/5الواره   (5 
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 الفرع الثاني
لاكالطبيعة القانونية لجمعية المّ   

الوشييييييييييييييك كو عن ق يي جوعطو الو   الكق ككوك   إرا ه الأجزاءلفر جعل الوشيييييييييييييي ل الع اقق   
( ون قانان كن طم والطو القاالي 8/5نل عاى ذل  قق الواره   الوعناطو إذبالشيييييييييييي صييييييييييييطو 
ناء الوشك كو قق الل لإرا ه الأجزاءكؤقس بحكم هذا الفانان جوعطو ل ن الو   ''االشفي بالفال

 .(5  الذ  اككوك  بالش صطو الوعناطو لهذا 
يي ق   ككم عنالوشييييييك كو  إرا ه الأجزاءالفانان الورنق قفر جعل  الوصيييييي ي ققالوشيييييي ل  اأو  

بع   اي ى  الشاحا ن( باكحار  قوق  ر اكحار الو   ابعر صيرا  قانان اللناء الوص ي الجر 
كاقو ال صييييييييا ل الوو زه لاجوعطاي  إلى أنكحار لاالففه الوصيييييييي ي قق شييييييييأن كحر ر قلطعو ا

انو ون عره ذاي صييييييييفو وقييييييييكو ه وك   جواعوً  إلالطس  الشيييييييياحا ن، قالاكحاروكحففو قق اكحار 
 نهلأ ،نه لطس شيي كوً إالحصييال عاى ال بح الواري اعاى هذا ق عرمها  ونه أشيي ال الذ  

االوؤقيييييقيييييو وجواعو ون  الأشييييي الوجواعو ون  لأنه ،ل بح الطس وؤقيييييقيييييوا إلىلا  هرف 
ذا كان اكحار الشاحا ن طفك   ون  ،(2 الأواال فو ذاي ص بأنها جواعوكع ف  الجوعطو، الكقاا 

عر نه  لكلا أإ الواري،ال بح  لطس ح بيييييهاوعناطو  أاقلطعطو  ه أشييييي الرا وو وكانو ون عر
 .(3  احكاوه عنها قق

          حففو وك الوو زه لاجوعطايكاقو ال صييييييييييييييا ل  اعكبا  أن   جاه ه عاىجوعطو قق  الاكحاراطعر     
   اجاه:اي كاف اكحار الشاحا ن عن كن طم الجوعطاي ون عره  قق اكحار الشاحا ن    

ان له اان كوككابا ً  شيييكاطاً _ عرم إ بيييال الاكحار لفانان الجوعطاي ح ث لا طشيييك ط ن اوا ً 5
اء عاى عكس الحال قق أنش إرا كه،لبوان الانكفال بالعفا  الوشك   احقن  ن اواً طب   أن

 (.4  لن ام وككا طشك ط أن كنشا  الكق الجوعطو

                                                           

 ( ون قانان كن طم والطو القاالي االشفي قق العوا اي.8/5الواره   (5 
 .509ر: علر الناص  كاق ي العقا ، الوصر  القالي، ل (2 
 . 93ر.  أطون قعر، الوصر  القالي، ل (3 
 .509ر: علر الناص  كاق ي العقا ، الوصر  القالي، ل (4 
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 طبعكس الجوعطو قطشيييك   الأهاطو،كاول العبيييا عبييياطو الاكحار أن طكان  _ لا طشيييك ط قق2
 . الأهاطوكوال  ق ها
لااحره   ابيييييييييعًا_ لا   بييييييييي  لإشييييييييي اف ازا ه الكأو ناي االشيييييييييؤان الاجكواعطو، اان كان 3

 .(5 الإرا يو
الو   ش صطو وعناطو قااء قق الفانان  اكحار أن  الم  نل الوش ل الوص ي ص احو عاى      

اللن عنر صيييييييرا  قانان  ،(2  5899 لقييييييينو( 48 قم  الأوالنابط   كأج  قق قانان  أاالورنق 
ه ن  أعاى  نل   إذاللناء الجر ر قفر اعك ف الوشييي ل ل كحار بالشييي صيييطو الوعناطو بصيييا ه صييي يحو 

وكابعو بعبييييايكها ا  ككالى الاحراي الوحاطو الو كصييييو ق ر الاكحاراي اكحر ث اللطاناي ال اصييييو''
حرره ال  حو ك الو اطككقيييييي  الاكحار الشيييييي صييييييطو الاعكبا يو بوج ر الف ر اقبفاً  بالكزاواكها،قطاوها 

الناء لنه الوال  أاللن الاعك اف ل كحار بالشيييي صييييطو الوعناطو لا طعنق ، (3  الكنف ذطو لهذا الفانان 
ه احصيييييو شيييييفك أاأنفقيييييهم للل ونهم والطو وف زه لقبفكه  لأعبييييياء الاكحار لل ط ل اللناء ووااكاً 

قعها ازم الأعبيييياء لر  الوشييييك كو اكفكصيييي  ذوو الاكحار عاى الاشييييك الاي الكق الأجزاءشييييا عو قق 
 لان ام الرا اق. قبفاً 

قكفاو عن ذوو والطو و وعناطو الهان جوعطو الو   قق الفانان الع اقق ككوك  بش صطو أق هاعاط 
الفبيياء عن  أوامالها حي الكفابييق  ،(4  أ  ى ككلان ون اشييك الاي الو   اواا ر  ذوم الشيي كاء

و ونها إرا ه الأجزاء الوشيييييييك ك  اصييييييو الهرفابالكالق قهق جوعطو  الجوعطو(ق يي ووقاها    طس 
 قق والطو القاالي االشفي.

                                                           

مقارنة بين القانون المدني اليمني والقانون المدني  دراسة-الملاكالبناء المتعدد  ملكية ،قيسمحمد علي محمد  (5)

 773ص ،2484 مصر، شمس،جامعة عين  دكتوراه، الإسلامي، أطروحةالمصري والفقه 

 م.  8333سبتمبر  8( في 71والمنشور في جريدة الوقائع المصرية بالعدد ) (2)

 .2448من قانون البناء المصري الجديد لعام ( 31المادة ) (3)

 تتكون – اولاوالتي نصت على ) 2444لسفنة  18( من قانون ملكية الطوابق والشفقق رقم 82ينظر المادة ) (4)

 :يأتي مما الجمعية موارد
 الجمعية. اعضاء اشتراكات – 8
 لإفرازها. طلبا المالك يقدم شقة كل قيمة من المئة من واحدة %8 نسبة –2
 يف باسفمه تسفجيلها طلب عند المشففتري من تسففتوفى شفقة كل قيمة من المئة من واحدة نصفف %4.5 نسفبة –7

 العقاري. التسجيل دائرة
 بقبولها. القوانين تسمح التي والتبرعات والهبات الاعانات – 0

 جيلالتسففف دائرة من مادة هذه من اولا البند من ج و ب الفقرتين في عليها المنصفففوص المبالغ تسفففتوفى – ثانيا
 العمارة. في الملاك جمعية لحساب امانة وتسجل المختصة العقاري
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ثانيال المطلب  
التنظيمي الجمعية الملاك الإطار  

 الأجييييييييييييزاء وهوييييييييييييو إرا هلى ا ككييييييييييييككلييييييييييييان جوعطييييييييييييو الويييييييييييي   ويييييييييييين ه  يييييييييييياي وكعييييييييييييرره 
هييييييييييييذه  الا كصاصيييييييييييياي ليييييييييييي نالوشييييييييييييك كو قييييييييييييق والطييييييييييييو القاالييييييييييييي االشييييييييييييفي بح ييييييييييييث كييييييييييييازل 

 أااأالهيييييييييييا الجوعطيييييييييييو العاويييييييييييو الكيييييييييييق ككليييييييييييان وييييييييييين عبييييييييييياطو جوطييييييييييي  الوييييييييييي    اله  ييييييييييياي،
وجايييييييييييس  إنشييييييييييياء  عايييييييييييى    اقييييييييييير  كفيييييييييييي الوُييييييييييي الشييييييييييياحا ن قيييييييييييق والطيييييييييييو القااليييييييييييي االشيييييييييييفي

طحبييييييييييييى ا  ليييييييييييه، قابيييييييييييو   يييييييييييطس الجوعطيييييييييييو اكفيييييييييييرطم الاقكشيييييييييييا ه  لاجوعطيييييييييييو كليييييييييييان وهوكيييييييييييهُ 
عييييييييييين كنف ييييييييييذ قييييييييييي ا اي  وقييييييييييؤلًا  كانييييييييييهالكن طويييييييييييق  الإقييييييييييا  بأهوطيييييييييييو قييييييييييق  ييييييييييطس الجوعطييييييييييو 

 الوشك كو. إرا ه الأجزاءجوعطو الو   قق  اكوشطو شؤان الجوعطو العاوو 
الجوعطيييييييييو  الأالنكنييييييييياال قيييييييييق الفييييييييي ل  قييييييييي ال،ق قيييييييييو  إليييييييييى هيييييييييذا قنفقيييييييييم الوقاييييييييي ه اعاطييييييييي 

ن صييييييييييل الفيييييييييي ل القالييييييييييث ل نوييييييييييا  الجوعطييييييييييو،ان صييييييييييل الفيييييييييي ل القييييييييييانق لوجاييييييييييس  العاوييييييييييو،
 : لطانه اكوا  اق الجوعطو،ل  طس 

الأول الفرع  
 الجمعية العامة

   الجوعطيييييييييييييو نكنييييييييييييياال أن ونيييييييييييييا العاويييييييييييييو  كقاييييييييييييي  البحيييييييييييييث قيييييييييييييق وابيييييييييييييال الجوعطيييييييييييييو ن  إ  
كطفطييييييييييييو  ، اقيييييييييييققالقييييييييييياً  هقيييييييييييق شيييييييييييكل اليييييييييييرعا ا  قانطيييييييييييا، اانعفارهيييييييييييا ،، أالاالعاويييييييييييو اكشيييييييييييك اها

  :كفص اهاكوا طأكق  ق ا اكها  ابعاً،اك اذ 
 _ تشكيل الجمعية العامة  أولا 
ااها الفعا ان طعكل  جوط  و   القاالي أا الشييفي أا شيياح'' نه  أالوشيي ل الع اقق عاى لفر نل      

طعكل  أصيحا  القالي أا الشفو الااحره أا ون   '' أن ه كذل  عاى انل  ،(5 قق الجوعطو  اأعبياءً 
ن جوط  الو   هم أعبيياء قق إق  هاعاط، (2 بالنقييبو لاعبيياطو قق الجوعطو ااحراً طوقاهم شيي صييا ً 
 .الجوعطو العاوو

                                                           

 .الع اقق ( ون قانان والطو القاالي االشفي8/2الواره    ن   (5 
 .الع اقق ( ون قانان والطو القاالي االشفي8/3الواره    ن   (2 
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 انعقاد الجمعية العامة ثانيا:
ي عاطه بوا  كفالن ام الرا اق  إلىذل   انعفار الجوعطو كا كاً  ق يفولم طحرر الوشيييييييييييييي ل الع اقق    

ن أها   طس الجوعطو ا  العاوو ل نعفارطكان الو كل لرعاه الجوعطو  أن الباحث  ى يا  الشيييي كاء،
قق  اان كنعفر الجوعطو العاوو اإقباكهطقيييييهل  للق هاأعبييييياءجوط   إلىواجهه  وً ككاب هكلان الرعا 
 الجوعطو.الحالاي الوقكعجاو االقا  و الكق ككم بقا  ون   طس  باقكقناءكل قنو 

 ةالدعو  صيغةثالثا: 
لانعفار  هالقاالي االشييييييييييفي عاى كطفطو كاجطه الرعا  لم  نل الوشيييييييييي ل الع اقق قق قانان والطو   

 ها الرع أن ايلرا لنا الرعاه، شييييييييييفاطو الم طحرر وبييييييييييوان  أاالجوعطو العاوو كأن كلان كح ي يو 
ون  ا إلىأجوط  الأعبييييياء الوفطو ن بالعفا   إلىاكقيييييام  لا قو كح ي يًاكلان   ازم أنبالحبيييييا  
العام  لحا إاانوا بالق   الكق كؤري الى  ي الل ير ال قوقعن ق يالا  ازم ان كلان  طوقاهم قاناناً 

 . لها
  العامة لقراراتهااتخاذ الجمعية  آليةرابعا_ 

م لاك ياذ الف ا اي را ل الجوعطو العاوو  كقا  أحالطو وع نو بحقيييييييييييييي  أهوطو الف ا  ا  إن  
جوعطو وع نو لاك اذ الف ا اي قق ال أحالطوطحرر الوشييييي ل الع اقق قق قانان والطو القاالي االشيييييفي 

الفر   أحالطو أصيييييييييييييحا ( ون  الفانان الورنق اشيييييييييييييك اط 5064/2قق الواره   نل   للن  ، العاوو 
ال أعو  ل  وا اأو  ،  الوعكاره لإعوال الإرا هون الحصييييييييييل قق اك اذ الف ا اي الوكعافو  الألل 
 الألل أصحا  الفر   إلى أحالطو( بالإباقو 5061/5وعكاره قفر اشك قي  الواره  الح    الإرا ه

كعنق الأحالطو  إنها( الألل الفر   أصييييييييييييييحيا اطفهم ون عبيا ه   ،ون الحصييييييييييييييل إذن الوحكويو 
 الوقافو لاشيييييي كاء قق الأحالطواشييييييك اط  أنان ى   -النصييييييف زا ر ااحر  أي –الوقافو لاشييييي كاء  

لاعكوار ون الصعابو اطوكن ا اجانبً  لُ حو  ره االوكعافو بوالطو القاالي االشفي ط  الوعكا أعوال الإرا ه
 للأعباء الحاب ين . –نصف زا ر ااحر ال–النقلطو  الأحالطوعاى 

الشي كاء قق والطو القاالي االشفي الا  إجوالككقا  قإنها وعكاره الح    ا أعوال الإرا هأو       
عاى  الأعوال( ون الفانان الورنق الع اقق اذل  ل قا ه هذه 5061الواره   أحكاموجال لكقل ي 

حفا  الشيي كاء الوا طوكاز به هذا النال ون الوالطو ل صيياصييطو وع نو نابعو ون قلطعو الع قاي 
 الش كاء.ل ن 
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 الفرع الثاني
 مجلس الجمعية

إنشيييييييييييياء  طشييييييييييييكول عاييييييييييييى ق يفييييييييييييو أنالجوعطييييييييييييو  جيييييييييييي   البحييييييييييييث قييييييييييييق وجاييييييييييييس ن  إ 
 أكقط اكوا ،قالقا ً  أعبا ه قانطاً اوهاوهاكع ن  الوجاس أالاً 
 المجلس  أول: إنشاء
نواالوشيييييييي ل الع اقق عاى إنشيييييييياء وجاس لجوعطو  لم  نل  ام الن  إلىك   ذل   الو   اا 

نرعا الوشي ل الع اقق إلى النل عاى كشك ل وجاس  الذل ، الرا اق حقيبوا  كفي عاطو الشي كاء 
ون  له اذل  لازرطار هذا النال ابو   طس الجوعطو اكفرطم الوشييييييييييييييا هالفعال قق  ق ليرا ه  ، الجوعطيو 

 الوالطو اانكشا ه بشكل ااق  .
 المجلس  أعضاءانتخاب  ثانيا:

  ييييييييييييطس  عاييييييييييييى عكييييييييييييس     الوجاييييييييييييس ويييييييييييين ليييييييييييي ن الوُيييييييييييي أعبيييييييييييياء ييييييييييييكم انك ييييييييييييا  
 ييييييييي ر قيييييييييق  ، اليييييييييم عييييييييينهم اأجنلطًييييييييي أاوييييييييين لييييييييي ن الوييييييييي    طكيييييييييان   أنطوكييييييييين  الجوعطيييييييييو اليييييييييذي

 الوجاس. انك ا  أعباءالفانان الع اقق االوص ي شقء بشأن 
 المجلس  ماثالثا: مه

الأجييييييييييزاء إرا ه الجوعطييييييييييو قييييييييييق   ييييييييييطس أراء   قابييييييييييو الجوعطييييييييييو هييييييييييقوهوييييييييييو وجاييييييييييس 
الييييييييييم  يييييييييينل الوشيييييييييي ل الع اقييييييييييق لايييييييييي  طس اقكشييييييييييا ي  هق هييييييييييا، ق أطُييييييييييران الكيييييييييير ل الوشييييييييييك كو 

نواعاى وهام الوجاس   . الن ام الرا اق إلىك   ذل   اا 
 
 
 
 
 
 
 
 



الشيوع في ملكية الشقق والطوابقالفصل الثاني :                              أحَكام      
 

 
55 

 

 الفرع الثالث
 رئيس جمعية الملاك

إرا ه قكفبيييييييييييق ، كنف يييييييييييذ قييييييييييي ا اي الجوعطيييييييييييو وهويييييييييييو  الونييييييييييياط الطيييييييييييه هيييييييييييا الشييييييييييي ل 
 ووييييييييييييييق ً  الإرا هرا ييييييييييييييم  باشيييييييييييييي  هييييييييييييييذه  وقيييييييييييييي الطكييييييييييييييان هنييييييييييييييا   أنالوشييييييييييييييك كو  الأجييييييييييييييزاء

اقيييييييير طكييييييييان قييييييييق ، عييييييييره ويييييييي اي قييييييييق القيييييييينو  أا ااحييييييييره قيييييييير كجكويييييييي  ويييييييي ه لاجوعطييييييييو الكييييييييق
 قيييييييييييقطفبيييييييييييق  لأنيييييييييييه ؛ااجييييييييييياره وهوًييييييييييي اطعييييييييييير، وييييييييييين ح ييييييييييي هم  ويييييييييييالل ن أاال حييييييييييير  أالذالييييييييييي  

 الل ن ل صيييييييييييييال إرا ه الأجيييييييييييييزاء الوشيييييييييييييك كولييييييييييييي ن الوييييييييييييي أنشيييييييييييييكقييييييييييييير  الكيييييييييييييق  ال  قييييييييييييياي
 الأجييييييييييييزاءهييييييييييييا قييييييييييييق الااجيييييييييييي  عواُ  ا الإصيييييييييييي حاي أالك وطويييييييييييياي  إجيييييييييييي اءاحصيييييييييييي  وهوييييييييييييو 

كانييييييييييي  إذا  صاصًيييييييييياا  اعيييييييييين الفطييييييييييام لهيييييييييي  الوقيييييييييي ال هلأن يييييييييي ؛ليييييييييي  طس الجوعطييييييييييو الوشييييييييييك كو
نفقيييييييييييم هيييييييييييذا الفييييييييييي ل قابذطيييييييييييو الإحاقيييييييييييو بالوابيييييييييييال  ، ككقاييييييييييي  القييييييييييي عو قيييييييييييق انجازهيييييييييييا 

انكهيييييييييياء  :ااقالقيًييييييييي ه ،ا :ا كصاصيييييييييياكاقانطًيييييييييي ،انك ييييييييييا   اليييييييييي  طس : أالًا قفيييييييييي اي  عاييييييييييى قيييييييييي ث
 وهوكه اكوا  طأكق لطانه : 

 انتخاب رئيس الجمعية  :أول
نويييييييييييا    لجوعطييييييييييو الوُييييييييييي نك ييييييييييا    يييييييييييطس  ألييييييييييم   ييييييييييينل الوشيييييييييي ل الع اقيييييييييييق عايييييييييييى    اا 

يييييييينلييييييييى الن ييييييييام الييييييييرا اق لاجوعطييييييييو قهييييييييا ا  الويييييييي   ا  إلييييييييى إ ارهكيييييييي   الأويييييييي   طحييييييييرر قيييييييي    و 
 إليييييييييييىقييييييييييياى الكاجيييييييييييه  أواونيييييييييييالا  بفيييييييييييى  كع نيييييييييييه اصييييييييييي حطاكه ابذطيييييييييييا  الييييييييييينل ال يييييييييييال

 الألليييييييييي الفيييييييييير   لأصييييييييييحا ( ويييييييييين الفييييييييييانان الوييييييييييرنق الكييييييييييق كعقييييييييييق 5064نييييييييييل الويييييييييياره  
قيييييييييق  هالويييييييييال الشيييييييييا   اكحر ييييييييير ويييييييييرى قييييييييياقك الإرا ها كطيييييييييا  وييييييييير    حييييييييييُ  وييييييييين الحصيييييييييل

 أنطوكيييييييييين  هاعاطيييييييييي ن طكييييييييييان الويييييييييير   ويييييييييين ليييييييييي ن الشيييييييييي كاءأالييييييييييم طشييييييييييك ط اليييييييييينل ،  الإرا ه
ن لا أويييييييين الوشيييييييي ل عاييييييييى  اح صيييييييياً ،  ح يييييييي همويييييييين  أاطكييييييييان الويييييييير   ويييييييين ليييييييي ن الشيييييييي كاء 

قيييييييييق حيييييييييال  لنفقيييييييييه   هالوحاق يييييييييو عاطييييييييي وهويييييييييو  بفيييييييييى الويييييييييال الشيييييييييا    ليييييييييران وييييييييير    كيييييييييالى
لافبييييييييياء قييييييييياقو كعييييييييي ن وييييييييين  ييييييييير     أعقيييييييييىقفييييييييير  ا كطيييييييييا هعايييييييييى  والأحالطيييييييييعيييييييييرم اكفيييييييييا  

 عايييييييييى ا كطيييييييييا ه  قكنكهيييييييييق حكوييييييييياً  الأحالطيييييييييون ككفيييييييييي إليييييييييى أالويييييييييال الشيييييييييا   بصيييييييييا ه وؤقكيييييييييو 
والطيييييييييو  إرا هطوكييييييييين كقلطفهيييييييييا عايييييييييى  الأحكيييييييييامن هيييييييييذه أانييييييييي ى ، وهويييييييييو الوييييييييير   الفبيييييييييا ق 

 القاالي االشفي.   
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 اختصاص رئيس الجمعية  ثانيا: 
عن كنف ذ ق ا اي الجوعطو العاوو اكقيييييي   شييييييؤان جوعطو  لالوقييييييؤا الجوعطو ها    طس إن  
نواا كصيييييياصيييييياي   طس الجوعطو  إلىالم طشيييييي  الوشيييييي ل الع اقق الو  ،   ام الن إلىك   ذل   اا 

 عزلو.الرا اق الذي طحرر ا كصاصاي ال  طس اوره كع نه اق   
 ثالثا: انتهاء مهمة رئيس الجمعية 

قيييييييير كنكهييييييييق وهوييييييييو   ييييييييطس الجوعطييييييييو بصييييييييا ه قلطعطييييييييو اذليييييييي  بانكهيييييييياء وييييييييره كع نييييييييه 
كوطييييييييييييييو اذليييييييييييييي  قييييييييييييييق حييييييييييييييال كعيييييييييييييي ن   ييييييييييييييطس جر يييييييييييييير لاجوعطييييييييييييييو قكنكهييييييييييييييق بصييييييييييييييا ه حُ  أا

عايييييييييى الييييييييي  طس الوعييييييييي ن وييييييييين قليييييييييل  الأوييييييييي وهويييييييييو الييييييييي  طس القيييييييييالي اينقليييييييييي هيييييييييذا حكويييييييييا ً 
لو بالاقيييييييييكفا أا ن   يييييييييطس وييييييييين قليييييييييل الجوعطيييييييييو العاويييييييييو الفبييييييييياء اليييييييييذي كنكهيييييييييق وهوكيييييييييه لكعييييييييي
اليييييييييم  ييييييييينل الوشييييييييي ل الع اقيييييييييق عايييييييييى كطفطيييييييييو ونصيييييييييبه، اقييييييييير طعيييييييييزل   يييييييييطس الجوعطيييييييييو وييييييييين 

 .الن ام الرا اق إلىذل  انكهاء وهوو   طس الجوعطو كا كا ً 
 

 لثالمطلب الثا
 المشتركة إدارة الأجزاءفي  الملّاك سلطات جمعية

الوشييييييييييييييييك كو قييييييييييييييييق والطييييييييييييييييو  إرا ه الأجييييييييييييييييزاءوهوييييييييييييييييو جوعطييييييييييييييييو الويييييييييييييييي   هييييييييييييييييق  ن  إ  
كويييييييييينح الصيييييييييي حطاي اللاقطييييييييييو لكوك نهييييييييييا ويييييييييين الفطييييييييييام  أنالقاالييييييييييي االشييييييييييفي قيييييييييي  ليييييييييير ويييييييييين 

 الوعكييييييييياره كحفيييييييييظ بأعويييييييييال الإرا هككعايييييييييي الكيييييييييق الفييييييييي ا اي  إصيييييييييرا بوهاوهيييييييييا عييييييييين ق ييييييييييي 
  الوعكاره. أعوال الإرا هالوشك كو اقر كونح ص حطاي كجااز  الأجزاءاصطانو 

 إرا ه الأجيييييييييزاءونيييييييييه كقيييييييييه ل  را ايييييييييق الهيييييييييرفالا لييييييييير لجوعطيييييييييو الوييييييييي   وييييييييين ابييييييييي  ن يييييييييام 
قييييييييييق بعيييييييييي   اإجبا يًييييييييييالوشييييييييييك كو االانكفييييييييييال لهييييييييييا اقيييييييييير طكييييييييييان ابيييييييييي  الن ييييييييييام الييييييييييرا اق 

ن صييييييييييييل الفيييييييييييي ل ، ق قييييييييييييو قيييييييييييي ال  عاييييييييييييى الوقايييييييييييي   قنفقييييييييييييم هييييييييييييذا هاعاطيييييييييييي،  الأحطييييييييييييان
انكنيييييييييياال قييييييييييق الفيييييييييي ل القييييييييييانق قيييييييييي ا اي ، الن ييييييييييام الييييييييييرا اق لجوعطييييييييييو الويييييييييي   لر اقييييييييييوالأال 

فييييييييييييي ل القاليييييييييييييث لبحيييييييييييييث النوييييييييييييياذج انكييييييييييييي س ال،  الوشيييييييييييييك كو إرا ه الأجيييييييييييييزاءالجوعطيييييييييييييو قيييييييييييييق 
اكوييييييييييا  لإرا ه الأجييييييييييزاء الوشييييييييييك كو قييييييييييق والطييييييييييو القاالييييييييييي االشييييييييييفي قييييييييييق العيييييييييي ا   العواطييييييييييو

 :  اق
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 الأول الفرع
 النظام الداخليوضع  

لهييييييييييا  ن  إونا قييييييييييكوييييييييييا قييييييييير   وقيييييييييكف ً اعكبا يييييييييييا ً  الويييييييييي   ش صييييييييياً  لويييييييييا كانييييييييييي جوعطيييييييييو
طعكلييييييييي  الاقطفيييييييييو الف يبيييييييييو وييييييييين الوييييييييي    إذ وً بالذييييييييي لهيييييييييذا الن يييييييييام أهوطيييييييييوً  ن  ا  ا  ارا اطًييييييييي ان اوًييييييييي

حاجييييييييييييو الران  بيييييييييييالإرا هن طففييييييييييياا عايييييييييييى ويييييييييييا  كعايييييييييييي أاليييييييييييذ ن طقيييييييييييكقطعان وييييييييييين   لهيييييييييييا 
قييييييييق بعيييييييي  إلزاوطييييييييا ً   اقيييييييير طكييييييييان اجييييييييار الن ييييييييام أويييييييي اً ، النصييييييييال الفانانطييييييييو إلييييييييىلا جييييييييال 
القلطعييييييييييو الفانانطييييييييييو  :أالًا قيييييييييي ث قفيييييييييي اي ،قنفقييييييييييم هييييييييييذا الفيييييييييي ل عاييييييييييى ه اعاطيييييييييي، الفيييييييييياان ن 
ا: وحكيييييييييياى الن ييييييييييام الييييييييييرا اق اقالقيًييييييييي،: ابيييييييييي  الن ييييييييييام الييييييييييرا اق  الييييييييييرا اق اقانطييييييييييالان ييييييييييام 

  :.احقبوا  اق،ورى ق يان الن ام الرا اق ا اوقا: ،كعر ل الن ام ا ابعا : ،
 : الطبيعة القانونية للنظام الداخلي  أولا 

كحر يييييييييييير القلطعييييييييييييو الفانانطييييييييييييو لن ييييييييييييام إرا ه والطييييييييييييو الشييييييييييييفي االقبفيييييييييييياي طشييييييييييييكل  ن  إ
بالنقيييييييييبو لهيييييييييا  جيييييييييازمً  نيييييييييه وييييييييين العقييييييييي   إ جيييييييييار حيييييييييل  إوقيييييييييألو صيييييييييعبو الكحا يييييييييل ابالكيييييييييالق ق

 : اقعر ره احقبوا   كجاهاي  أقفر ذه  الففه قق 
 التعاقدي  الرأي_  1 

 ال بيييييييييييا طو   الصيييييييييييفو  ا كطا ييييييييييييا ً  أمكيييييييييييان لهيييييييييييذا الن يييييييييييام إجبا ييييييييييييا ً  ن  إقيييييييييييال اليييييييييييبع  
عفيييييييير  هن ييييييييإقييييييييق كحر يييييييير نييييييييال العفيييييييير قف ييييييييل  ااا كافقيييييييير هييييييييمنإلا أقهييييييييا عفيييييييير كبييييييييارلق  لاكعاقيييييييير

 أي  ه عفيييييييير ذا قلطعييييييييو وزراجييييييييو ن ييييييييإ اللنيييييييياء، اق ييييييييلشيييييييي كو وشييييييييابه لعفيييييييير الشيييييييي كو لا قييييييييطوا 
ايك كييييييييييي  عايييييييييييى الصيييييييييييفو ، (5  ه عفييييييييييير  نشيييييييييييئ الكزاوييييييييييياي ع نطيييييييييييون يييييييييييإعفييييييييييير و كييييييييييي  اق يييييييييييل 

الشييييييييييي كاء الا طقييييييييييي ي  ن  ابييييييييييي  بوااقفيييييييييييو جوطييييييييييي أن الن يييييييييييام اليييييييييييرا اق  جييييييييييي  أالكعاقرطيييييييييييو 
اب صييييييييال كعييييييييير ل ، بحييييييييي الشيييييييي كاء الييييييييذ ن ليييييييييم  ااقفيييييييياا عاييييييييى ابيييييييي  الن يييييييييام الييييييييرا اق 

الا كلفيييييييييييييق  ن طكيييييييييييييان بوااقفيييييييييييييو جوطييييييييييييي  الشييييييييييييي كاء قيييييييييييييق الوالطيييييييييييييوأنيييييييييييييه  جييييييييييييي  إالن يييييييييييييام ق
 لاكعر ل .  الأحالطوُ 

 
                                                           

المؤسسة ،لبنان  العقارية،حق الملكية  شدراوي،جورج .  د: 283صمحمود حيدر ، المصدر السابق، مراد  (5)

دار الطبع والنشر الأهلية  ،بغداد،الوجيز في قانون التعاون ،.د.عبد الواحد كرم 880ص،2441 ،الحديثة للكتاب 
 .820ص،8338،
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 أو التأسيسي_ الرأي التنظيمي  2
 لىإا الكأقييييطقييييق وقييييكنر ن أاالنال الكن طوق  ولصييييفالهذا الن ام  ن  إال أي  اهذ أصييييحا قال     

ام ابيييييييييييييي  الن  أن    ك ك  عاى هذا الفال إذ ،العفار  قيأ آقيا  الن يام ا آالفاا   الواحا يو ل ن 
 ن  أا ،لم  ااقفاا عاى ابيييي  الن ام  امقييييااء ااقفاا عاى الشيييي كاء اطقيييي ي بحفهم جوطعا ً  طكان جل اً 

 .(5  لاكعر ل الأحالطو الش كاء لل كلفق  إجوالكعر ل الن ام لا  كقا  
  المزدوج التجاه_3

طوق    كن آاجه  بييييييييييييييا ق كعاقري ا  هقا وزراجو،ن الن يام  كوك  بصييييييييييييييفه أ  ى البع       
  يو العفر اقر ن إلىن كفقي  بالاقييكنار أكأقيطقيق  اصييو قطوا  كعاي لبع  الفااعر الكق لا طوكن 

 الأن ووا عفر  با ق وكبارل  بأنهن ام طبعه الواللان لافال  أالالكو  ز ل ن  إلىذه  بعبهم 
بالصييييييييييييييفو   كوك  بأنهلافال  أال ن ام(عاى  الألق يوبعير الكعر  ي الكق قر كر اها   أيحفيو اللآ

 .(2 إل ها الوشا   الوزراجو
قإنشيييييييييييييياء الن ام  كوك  قق كق   ون الحالاي بالصييييييييييييييفو   ا الاكجاهنؤيير هيذ اون جيانلنيا قيإننيا    

 ج اءإكفي الواللان عاى أالكعاقرطو ال بييييييييييا طو كوا لا كاني الوالطو عاى حالو الشييييييييييي ال العاري ا 
م نقا    أن أطبااطوكن ، إرا كهاقاالي اعاى الن ام  أاققوو  با طو ع نطو عاى شكل والطو شفي 

ال بيييييا طو الكعاقرطو عنروا طفام الوال  الاح ر لإنشييييياء والطو الشيييييفي االقاالي عاى لناطو  بالصيييييفو
ن أ طوكن اللن لا ،بالن ام الوابال عنر ش ا ه  شفوً  أا قابفًا كل وشك ً  طفلل   إذاياب  ن اوها 

 نإإذ اه  الن ام بالصفو الكعاقرطو ال با طو قطوا  كعاي لبع  أقا ه ا اصو قطوا  كعاي لكعر نك ف  
 ن بالإجوال لل بألق يو وع نو كوا قق بع  الفاان لاون قلل الجوعطو العاوو  ف  ُ هذه الكعر  ي كُ 
           .الكن طوطو أاابهذه الفااعر  كصف الن ام بالصفو الكأقطقطو  ،(3  كالفانان الالنانق

 
       

                                                           

مغبغب، الملكية المشففتركة في الشففقق والشففاليهات والمحلات التجارية، دراسففة في القانون المقارن،  مد: نعي (5)

 .873، ص2448د.ن، 

 .232، المصدر السابق، صد: سعاد حسين (2)

( لسنة 87( من المرسفوم الاشفتراعي اللبناني المنظم للملكية المشفتركة في العقارات المبنية رقم )03المادة ) (3)

8387. 
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 النظام الداخلي وضع ثانيا: 
كب  جوعطو ''ه ن  أعاى  نل   إذن ام را اق لجوعطو الو    اب الع اقق اج  الوش ل أ  لفر      

را اكهاالوشيييييييك كو لالناء  بالأجزاءلكاو ن حقييييييين الانكفال را اطا ً الو   ن اوا ً  ون  حايكبييييييي ،(5  اا 
لق   الوش ل قر ك   ال أن ا صاصاً  الل نعاى الو إجبا ياً ابي  الن ام الرا اق طكان  أن  النل 
 .لان ام الرا اق الأوا ون 

 النظام الداخلي  مضمون  ثالثا:
  ارهلإذل   الن ام الرا اق كا كاً  أن  كبييييييييييييييونهاالكق طوكن  الأوا لم  ل ن الوشيييييييييييييي ل الع اقق     
 إرا ه الأجزاءطبييييييييعاا وا طشيييييييياءان ون الشيييييييي اط االف ار بوا طقييييييييهل  أنالحي قق  قاهم  الل نالو

 ال اصو. بالأجزاءالوشك كو بش ط عرم و الفو الفاان ن االن ام العام اعرم الوقاس 
 تعديل النظام الداخلي الأغلبية اللازمة لرابعا: 

الوشييييييييييييي ل  أنن حيييييييييييييظ  ل صيييييييييييييال كعييييييييييييير ل الن يييييييييييييام اليييييييييييييرا اق لجوعطيييييييييييييو الوييييييييييييي   
كعييييييييير ل الن ييييييييييام الييييييييييرا اق  أننيييييييييي ى  هاعاطييييييييي لاكعيييييييييير ل، أحالطييييييييييو وع نيييييييييوالع اقيييييييييق لييييييييييم طحيييييييييرر 

   الكعر ل. الأحالطو لكف ي ق  كلفق  الل نالو إجوالطقكازم 

   الداخلي سريان النظام نطاق خامسا:
الل ن ليييييييييييييم  لييييييييييييي ن الوشييييييييييييي ل الع اقيييييييييييييق ويييييييييييييرى قييييييييييييي يان الن يييييييييييييام اليييييييييييييرا اق عايييييييييييييى الوييييييييييييي    

الكقييييييييييج ل العفييييييييييا ي  جيييييييييي  عاييييييييييى   ييييييييييطس الجوعطييييييييييو الليييييييييين بواجيييييييييي  كعاطويييييييييياي  ا افييييييييييا هم
را ييييييييي ه الكقيييييييييج ل العفييييييييييا ي  إليييييييييىنقييييييييي و وصيييييييييرقو وييييييييين الن يييييييييام الييييييييييرا اق لاجوعطيييييييييو  إ يييييييييرال

عنيييييييييييير  إلطييييييييييييهالو كصييييييييييييو لحف هييييييييييييا قييييييييييييق الابييييييييييييبا ه ال اصييييييييييييو بييييييييييييأ   العوييييييييييييا ه لا جييييييييييييال 
قيييييييييييييطوكن لاويييييييييييييالل ن ا افهيييييييييييييم العيييييييييييييام اال يييييييييييييال الاقييييييييييييي ل عايييييييييييييى الن يييييييييييييام  ،(2  الحاجيييييييييييييو

ليييييييييرا اق ن الن يييييييييام اإقييييييييي اليييييييييذل اليييييييييرا اق عييييييييين ق ييييييييييي و اجعيييييييييو را ييييييييي ه الكقيييييييييج ل العفيييييييييا ي 
 طق ي عاى الوالل ن ا افهم العام اال ال.

 

                                                           

والتي نصففففت على  2444لسففففنة  18( من قانون تنظيم ملكية الشففففقق والطوابق العراقي رقم 84/8المادة ) (5)

 (.وادارتها للبناء المشتركة بالأجزاء الانتفاع حسين لتامين داخليا نظاما الملاك جمعية تضع)

 .8332( لسنة 0( من تعليمات التسجيل العقاري رقم )82نظر المادة )ي (2)
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 الفرع الثاني
الجمعية قرارات   

 الأجيييييييييييييزاءكاييييييييييييي   إرا هالوشيييييييييييييك كو كانيييييييييييييي  لإرا ه الأجيييييييييييييزاءوكيييييييييييييى اجيييييييييييييري جوعطيييييييييييييه 
قيييييييييياقو الجوعطييييييييييو كلييييييييييان  أنواليييييييييي  الفطييييييييييام لهييييييييييا ، عاييييييييييى  أيعا هييييييييييا اطونيييييييييي  عاييييييييييى اقفييييييييييا ً 

 قكلييييييييييان إرا كُهيييييييييياال اصييييييييييو  أوييييييييييا الأجييييييييييزاءالوشييييييييييك كو  إرا ه الأجييييييييييزاءهييييييييييذه كفكصيييييييييي  عاييييييييييى 
 إرا ه الأجيييييييييزاءايايييييييييزم ،لاوالييييييييي  بشييييييييي ط و اعييييييييياه ويييييييييا  ييييييييي ر قيييييييييق لا حيييييييييو الوالطيييييييييو وييييييييين ق يييييييييار 

را  قييييييييي ا  وييييييييين الجوعطيييييييييو العواوطيييييييييو اذلييييييييي  قيييييييييق الوقيييييييييا ل الكيييييييييق ليييييييييم  ييييييييي ر الوشيييييييييك كو صُييييييييي
 مأالوعكييييييييياره  بيييييييييالإرا هلانيييييييييي هيييييييييذه الوقيييييييييا ل ككعايييييييييي أقيييييييييااء  الإرا هلهيييييييييا حكيييييييييم قيييييييييق ن يييييييييام 
 أعوييييييييييال الإرا ه: اولا  اقنكيييييييييي ن قنفقييييييييييم هييييييييييذا الفيييييييييي ل عاييييييييييى  قفيييييييييي ك نه ح يييييييييي  الوعكيييييييييياره اعاطيييييييييي

دددددددددالوعكييييييييياره اح ييييييييي  الوعكييييييييياره  الوعكييييييييياره اح ييييييييي   أعويييييييييال الإرا ه اصيييييييييو وييييييييين  أحييييييييياال :اوثانيا
  :اكوا  اق،الوعكاره

 المعتادة وغير المعتادة  أول: أعمال الإدارة

اليييييييييييييم  لييييييييييييي ن ،وعكييييييييييييياره اح ييييييييييييي  وعكييييييييييييياره  أعويييييييييييييال الإرا ه إليييييييييييييى أعويييييييييييييال إرا هكفقيييييييييييييم       
نوييييييييييياح ييييييييييي  الوعكييييييييييياره  أاالوعكييييييييييياره  بأعويييييييييييال الإرا هالوشييييييييييي ل الع اقيييييييييييق الوفصيييييييييييار   نيييييييييييل   اا 

 الإرا هاطعكليييييييييي  وييييييييييين عفيييييييييييار   نيييييييييييه  أ( ويييييييييين الفيييييييييييانان الويييييييييييرنق عاييييييييييى 501/5قييييييييييق الوييييييييييياره  
الحفيييييييييييظ  اأعويييييييييييالليييييييييييم كيييييييييييزر وركيييييييييييه عايييييييييييى قييييييييييي ث قييييييييييينااي  الإ جيييييييييييا  إذالاجيييييييييييه  يييييييييييال 

طفييييييييييييياءاالصيييييييييييييطانو ااقيييييييييييييكطفاء الحفيييييييييييييا   الييييييييييييير ان ابطييييييييييييي  الوحصيييييييييييييالاي الز اعطيييييييييييييو ابطييييييييييييي   اا 
انيييييييييل كيييييييييذل  قيييييييييق الوييييييييياره  (الكايييييييييف االنففيييييييييو عايييييييييى الصيييييييييذ   إلطيييييييييهالونفيييييييييال اليييييييييذي طقييييييييي ل 

الكيييييييييييييق لا كييييييييييييير ل قيييييييييييييق  الأ ييييييييييييي ى الكصييييييييييييي قاي  أويييييييييييييا  ( وييييييييييييين الفيييييييييييييانان الويييييييييييييرنق 501/2 
كيييييييييياللط  قييييييييييق ح يييييييييي  وييييييييييا ذكيييييييييي  االيييييييييي هن االفيييييييييي   االصيييييييييياح اققييييييييييوو الوييييييييييال  الإرا هحييييييييييرار 

ويييييييييييين الوحكوييييييييييييو ابالق يفييييييييييييو الكييييييييييييق  إلا لييييييييييييإذنار قيييييييييييي  كصييييييييييييح الشييييييييييييا   ااقييييييييييييكقوا  النفيييييييييييي
لاشيييييييييي كاء    ه ن ييييييييييأعاييييييييييى (5061/5ويييييييييياره أيضففففففففففا فففففففففففي المففففففففففادة ) ونففففففففففصّ (( كحييييييييييررها
 ييييييييير ااا، ليييييييييإذن وييييييييين الوحكويييييييييو، قيييييييييق قيييييييييل ل  إنقيييييييييق الحصيييييييييل  الأللييييييييي الفييييييييير   أصيييييييييحا 
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االكعيييييييييير ل قيييييييييييق الذييييييييييي    الأقاقيييييييييييطوكحقيييييييييي ن الانكفيييييييييييال بالوييييييييييال الشيييييييييييا   وييييييييييين الكذ  يييييييييي اي 
 .(( الوعكاره الإرا هعر له الوال وا    ج عن حرار أ الذي 

الوعكييييييييييياره  أعويييييييييييال الإرا هف الوشييييييييييي ل الع اقيييييييييييق ليييييييييييم طعييييييييييي    أن  ايكبيييييييييييح وويييييييييييا كفيييييييييييرم 
نويييييييييا اح ييييييييي  الوعكييييييييياره الوعكييييييييياره اح ييييييييي  الوعكييييييييياره  الأوقايييييييييو لأعويييييييييال الإرا هذكييييييييي  بعييييييييي   اا 

الوييييييييي   قييييييييياقو الفطيييييييييام  إعقييييييييياء جوعطيييييييييوعايييييييييى   ييييييييينل  ليييييييييم الوشييييييييي ل الع اقيييييييييق  ن  أ اي حيييييييييظ
 .ح   الوعكاره بأعوال الإرا ه

 المعتادة وغير المعتادة الإدارة أعمالبعض  ثانيا:
وييييييييين ن ييييييييي ه  اصيييييييييو  كفكبيييييييييطهلويييييييييا  بعييييييييي  الأعويييييييييالالففييييييييي ه قييييييييينع   قيييييييييق هيييييييييذه  

الوكعافييييييييييييو  الأعوييييييييييييال الأالييييييييييييى بعيييييييييييي انفقييييييييييييوها عاييييييييييييى نفقكيييييييييييي ن نكنيييييييييييياال قييييييييييييق النفقييييييييييييو 
الوكعافيييييييييييييو  ليييييييييييييبع  الأعويييييييييييييالن صصيييييييييييييها قالنفقيييييييييييييو القانطيييييييييييييو  أويييييييييييييا الوعكييييييييييييياره، بيييييييييييييالإرا ه
 طأكق:ح   الوعكاره احقبوا  بالإرا ه

 المعتادة  أعمال الإدارة بعض -1
البقيييييييييييييييييطقو  الإرا ه بأعويييييييييييييييييال الإرا ه الوعكييييييييييييييييياره الوكوقايييييييييييييييييو أعويييييييييييييييييالقييييييييييييييييينكناال بعييييييييييييييييي  

  .االفاان ن اعفر الكاو ن حبالااا الوف ابو  االأعوال االوقكعجاو،
  والمستعجلةالبسيطة  أعمال الإدارةأ _ 

ذاي الكلافيييييييييييييييو البقيييييييييييييييطقو  الأعويييييييييييييييالكاييييييييييييييي   البقيييييييييييييييطقو بأعويييييييييييييييال الإرا هاطفصييييييييييييييير 
كييييييييي وطم شييييييييي   بقيييييييييطط قيييييييييق  أابقيييييييييطط قيييييييييق الوصيييييييييعر  صييييييييي حإأا  قيييييييييام وكقيييييييييا  كإصييييييييي ح
كحقييييييييييييييييي ن بقييييييييييييييييطط كك ك ييييييييييييييييي  جيييييييييييييييي س كه بيييييييييييييييييا ق قييييييييييييييييق البيييييييييييييييييا  طفكحيييييييييييييييييه  أاالحييييييييييييييييا ط 

االيييييييييذي قييييييييييق  الأعوييييييييياللكلافييييييييييو  الأقصيييييييييىكحييييييييييرر الحييييييييير  أناطوكييييييييين ل  حيييييييييو  ،أاكاواكطكطيييييييييا ً 
الاقيييييييييييييييكعجال ال قييييييييييييييي  الحفطفيييييييييييييييق ب راطفصييييييييييييييي ،(5  البقيييييييييييييييطقو الأعويييييييييييييييالككحيييييييييييييييرر  هقيييييييييييييييا  إ

 ر ؤه اييييييييييزم  قيييييييييي يعو االييييييييييذي إجيييييييييي اءايعاطييييييييييو باك يييييييييياذ  الوحاق ييييييييييوالوحيييييييييير  بييييييييييالحي الويييييييييي ار 
ليييييييييييري بييييييييييي ا يو  قالأعويييييييييييال الوقيييييييييييكعجاو هيييييييييييق أعويييييييييييال ،(2 لا كحكويييييييييييل الانك يييييييييييا  بقييييييييييي عو

                                                           

 .854ص السابق،در صم، المصطفى الجارحيد:  (5)

.  ؛ و   718،  ص2485، دار السففففنهوري، 8عباس العبودي شففففر  احكام قانون المرافعات المدنية، طد:  (2)

 .748، ص8388 العراقي ، المرافعات المدنيةشر  قانون  النداوي،ادم وهيب 
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لا  أعوييييييييييالالذ يييييييييي  ، للنهييييييييييا  الل ن أابالويييييييييي أاالوشييييييييييك كو  بييييييييييالأجزاءلكفييييييييييارى اقييييييييييال بيييييييييي   
 ، الا طشيييييييييك ط را وييييييييياً  الأاليييييييييىصيييييييييطانو  بالر جيييييييييو  أعويييييييييال، اليييييييييذل  قهيييييييييق  الكيييييييييأ   كحكويييييييييل 

 هيييييييييي  قطييييييييييه  أذاقفيييييييييير كلييييييييييان قييييييييييالطو كاقييييييييييف الوصييييييييييعر عيييييييييين العوييييييييييل   جالطييييييييييوً إكلييييييييييان  أن
ذاويييييييييييين الوقييييييييييييكعوا ن لييييييييييييه ، أ اييييييييييييل كل يييييييييييي   هييييييييييييرر  لاعوييييييييييييا ه كييييييييييييان الوصييييييييييييعر بيييييييييييي ا يا ً  اا 

، ال قييييييييأ إ جييييييييياؤهاطكييييييييان ويييييييين وقييييييييكعج  ً  كانييييييييي كلافكييييييييه عويييييييي ً ا ا وهوًيييييييي إصيييييييي حهُ قطكييييييييان 
نويييييييييياالوقييييييييييكعجاو قيييييييييير لا كلييييييييييان وارطييييييييييو  الأعوييييييييييال أن  كوييييييييييا  جيييييييييي  و ح ييييييييييو   أنطوكيييييييييين  اا 

 قييييييييييييييي  رعييييييييييييييياى عايييييييييييييييى اجيييييييييييييييه  أاككلاطذييييييييييييييياي  أا إرا ييييييييييييييييوقبيييييييييييييييا طو  أاكليييييييييييييييان قانانطيييييييييييييييو 
 .(5 قق  كفارم أاالاقكعجال 

  النافذةمفروضة باللوائح والقوانين  أعمال-ب 
 إجيييييييييييييي اء أالا ككييييييييييييييراال الجوعطييييييييييييييو العواوطييييييييييييييو لكفيييييييييييييي    الإعوييييييييييييييالصييييييييييييييرر هييييييييييييييذه با 
نويييييييييياوف ابييييييييييو بالفييييييييييانان  الأعوييييييييييال لأنهيييييييييياهييييييييييذه  إجيييييييييي اءعييييييييييرم  ككييييييييييراال قفييييييييييط لكحر يييييييييير  اا 

بأحالطيييييييييو لاكفنييييييييي ن الويييييييييرنق الوصييييييييي ي  كطفطيييييييييو كنف يييييييييذ هيييييييييذه الإعويييييييييال اطصييييييييير  الفييييييييي ا  قبفييييييييياً 
 الأعوييييييييييييييييالكلييييييييييييييييان  أن ي اطقييييييييييييييييكا  ،(2  أقيييييييييييييييياس الأنصييييييييييييييييبو  وحقييييييييييييييييابو عاييييييييييييييييى الويييييييييييييييي   

             كحق ن. أاحفظ  أعوالالوف ابو 
 التأمين-ج

الوعكيييييييييييياره  أعوييييييييييييال الإرا هويييييييييييين هييييييييييييا و ن أالكيييييييييييي أن    ،(3  الففييييييييييييه  ويييييييييييين نيييييييييييي يييييييييييي ى جا
عاطييييييييييه، ويييييييييا كانييييييييييي  إلييييييييييىالحفييييييييييظ الكيييييييييق كقييييييييييكهرف إعيييييييييياره الحاليييييييييو  أعويييييييييالباعكبيييييييييا ه ويييييييييين 

 االأجيييييييييييييزاءالأجيييييييييييييزاء الوفييييييييييييي زه و ن اللنييييييييييييياء _ أفييييييييييييي   كيييييييييييييجوعطيييييييييييييو الوييييييييييييي   أن ك قكقيييييييييييييكقط 
ؤون أن كيييييييييييقيييييييييييكقط  ككيييييييييييذل   آ يييييييييي  قييييييييييي   أيالوشييييييييييك كو _ وييييييييييين  قييييييييييي  الح يييييييييييي اوييييييييييين 

 مأويييييييين الوقييييييييؤالطو  كأو نيييييييياً لييييييييان أويييييييين  قيييييييي  الحيييييييياارث الكييييييييق كيييييييينجم عيييييييين الوصييييييييعر قييييييييااء 
يييييييييح  ك      أناطفييييييييي   قيييييييييق قيييييييييل ل ذلييييييييي   الأبييييييييي ا وييييييييين  كأو نييييييييياً  و ن أالكييييييييي قييييييييياطن أق  لوييييييييياللا ا ل  و 

ييييييييييي  وو ن لوصييييييييييياحأعفييييييييييير الكييييييييييي  ك   الوُيييييييييييأن جوعطيييييييييييو لنقيييييييييييبو قطويييييييييييو ويييييييييييا طواييييييييييي  ايييييييييييي ان  ً  ك 

                                                           

 .510ل قالي،الر  صو، الوصقفى الجا حقر:  (5 
  الوص ي.ورنق ون الفانان ال( 966الواره   (2 
 .645ل ،2008،را  النهبو الع بطو  الوالطو،حي  ،ال حونش يف علر  روحو ر: (3 
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و ن بفيييييييييير  حصييييييييييكه اهييييييييييا الييييييييييذي أويييييييييين هييييييييييذا الكيييييييييي الويييييييييي   قكييييييييييل واليييييييييي  طكييييييييييان وقييييييييييكف راً 
 .(5 ونه ونُ كحفي ال ق  الوؤ   إذاو ن أطقكحي ولا  الك

أا لاعوا ه  ووالل نها لطقيأ حم  الجوعطو لوصاحكهاعفره ك و ن  أالك   ى أن     الآ البع    اللن   
 ن ابالكالق وأوصاحه قق الك يذا الجعاه قاذل  طكف الإرا هكالى لأنها ك؛الوشك كو اذل   الأجزاء

  .(2      لاوُ  لاجوعطو الطس و ن عنر كحفي ال ق   رق أالك ن ولا   إق
 غير المعتادة  الإدارة أعمال بعض-2

 الكحقيييييييييييي ن بأعويييييييييييالوقايييييييييييو كح يييييييييييي  الوعكييييييييييياره االو أعويييييييييييال الإرا ه بعييييييييييي  قييييييييييينكناال
 .اللناء اا عارهوبانق جر ره  أاقاالي  إباقو أا

 التحسين  أعمال-أ
 أاك ك بييييييييياي ويييييييييا  ك كييييييييي  عا هيييييييييا زيييييييييياره قيييييييييق قطويييييييييو العفيييييييييا  كايييييييييه  أعويييييييييال أاهيييييييييق 

 بأعويييييييييالالجوعطيييييييييو قييييييييياقو الفطيييييييييام  إعقييييييييياءاليييييييييم  ييييييييينل الوشييييييييي ل الع اقيييييييييق عايييييييييى  بعبيييييييييه،
نواالكحق ن   .قالرا اك   ذل  لان ام  اا 

 جديدة  مبان   أوطوابق  إضافة-ب 
يييييييييييير   الوشيييييييييييي ل الف نقييييييييييييق  ن  أانشيييييييييييي   هنييييييييييييا الييييييييييييى     الحفييييييييييييا  الكبعطييييييييييييو ويييييييييييين بييييييييييييون  ع 

ك اجيييييييييياي احييييييييييي  الأ   كإنشيييييييييياء كعاطييييييييييو الولنييييييييييى احييييييييييي حفيييييييييي  الوشييييييييييك كو حييييييييييي للأجييييييييييزاء
قيييييييييييق الفيييييييييييانان الع اقيييييييييييق طقيييييييييييوح  الا  اجييييييييييير نيييييييييييل  ،  الأ  جر يييييييييييره عايييييييييييى  لنييييييييييياء وبيييييييييييان  
قااليييييييييييييي  أا وبيييييييييييييان   إبييييييييييييياقوك  بالكصييييييييييييي ف قيييييييييييييق الحفيييييييييييييا  الوشيييييييييييييك كو وييييييييييييي   لجوعطيييييييييييييو الُ 

نوييييييييياجر يييييييييره  عاييييييييييى ،   كقايييييييييي  وااقفيييييييييو جوطييييييييي  الشيييييييييي كاء قيييييييييق والطيييييييييو القاالييييييييييي االشيييييييييفي اا 
 أوييييييييييييا ،(3  جر ييييييييييييره لإبيييييييييييياقو ألنطييييييييييييو  قطييييييييييييام الاكحييييييييييييار   إوكييييييييييييانبعيييييييييييي  الففهيييييييييييياء  يييييييييييي ى  أن  

وهويييييييييو  أن  ايييييييييي ى ،القييييييييياقو ل كحيييييييييار   إعقييييييييياء هيييييييييذهعيييييييييرم جيييييييييااز الآ ييييييييي  ق ييييييييي ى اليييييييييبع  
وهويييييييييييا  نيييييييييييهإلهيييييييييييا ق الوشيييييييييييك كو الا كشيييييييييييول الكصييييييييييي ف ليييييييييييإرا ه الأجيييييييييييزاءالاكحيييييييييييار وحيييييييييييراره 

                                                           

، احكام الوالطو ق وواحور  ا ر: .5034ل قالي،الوصر  ال ،9ج الاقطط، القنها ي، علر ال زا  ر. (5  
علر الناص  كاق ي  ؛ ار: . 463ل، ،5890، وككبو ع ن شوس، الفاه ه 2الف رطو قق الفانان الوص ي ط

 .508ل ،قالي الوصر  ال ،العقا 
 .513ل ،قاليالوصر  ال الجا حق،ر. وصقفى  (2 
. ود: مصففطفى الجارحي، مصففدر 8470ص السففابق،مصففدر ال ،8ج الوسففي ، السففنهوري، عبد الرزاق د. (3)

 .818سابق، ص 
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قاالييييييييييي  أاقييييييييييالي  لإقاوييييييييييوككقيييييييييي  لكعاطييييييييييو اللنيييييييييياء  أن   طوكيييييييييينالإرا ه قييييييييييفكيييييييييي ه بكاقييييييييييعنا 
 إلا  كفيييييييي    أنالكصيييييييي ف الا طوكيييييييين  أعوييييييييالويييييييين  كعيييييييير  قالكعاطييييييييو عاييييييييى هييييييييذا النحييييييييا ،عر ييييييييره 
 .(5 الل نباكفا  الو

 البناء  إعادة –ج 
قيييييييييييق  الل نح ييييييييييي  الوعكييييييييييياره ايايييييييييييزم الوييييييييييي الإرا هأعويييييييييييال اللنييييييييييياء وييييييييييين  إعييييييييييياره عييييييييييير  طُ 

عييييييييييرم  أااللنيييييييييياء  إعييييييييييارهشييييييييييأن إعيييييييييياره اللنيييييييييياء بوييييييييييا كفيييييييييي  ه الجوعطييييييييييو العاوييييييييييو ويييييييييين ح ييييييييييث 
 ذلييييييييييي  قيييييييييييابفا قيييييييييييق الكزاوييييييييييياي الوالييييييييييي  قيييييييييييق حيييييييييييال كهيييييييييييرم  إليييييييييييى  شييييييييييي نا أقييييييييييير ، ا إعاركييييييييييه 

 .(2 اللناء
 

 الفرع الثالث
الأجزاء المشتركة في ملكية الطوابق والشقق في  العملية لإدارةالنماذج 

  العراق
إرا ه الأجزاء الوشيييييييييييك كو قق والطو القاالي  بآلطوالنواذج الكقلطفطو ال اصيييييييييييو  قيييييييييييكع ا ا إن     

لأنه طقييييييهم اعاى نحا كل   قق قهم هذا الوابييييييال ون  ذا أهوطو بالذو؛ االشييييييفي قق الع ا  أو   
ه  ؤري إلى ابيييييييييييييياح قك ه إرا ه الأجزاء ن  إكوا  ونه، الكقلطفق(  الجان جوط  جاانبه ابالأ ل 

 قاويرى كااقي الجيان  الن  ي و  الااق  العواق ق الوالطيو،الوشييييييييييييييك كيو اأق هيا قق هيذا النال ون 
 .الع ا  قق هكذا نال ون الألنطو

ن الألنطو أاون النواذج االكقلطفاي العواطو الكق كم ا كطا ها لع   الااق  العواق الع اقق بشيي     
العوارطو االوع اقو ليييييييييييييي   والطو القاالي االشفي ( ور نو بقواطو الوش ره قق بذرار بالإباقو إلى 

و ق   الوحقكالاكيه( اكيذل  وجو   لاابو الع ا ( طياري الن طفيو قق بذيرار  وجو  بقييييييييييييييلآوجو  ا

                                                           

 السففابق،مصففدر ال العطار،عبد الناصففر توفيق .  ود: 273ص ، المصففدر السففابق،محمود جمال الدين زكي (5)

 ّ.884ص

 ( من هذه الدراسة.01و 05ينظر ص ) (2)
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اح  ها ون الوجوعاي القييييييييييييكنطو الونكشيييييييييييي ه قق عوام العاصييييييييييييوو بذرار  الفقا  العالوطو لقييييييييييييكو
 .االوحاق اي الع اقطو 

ذ إن       بييي  أن ك   ج  الذل  وفقيييوو إلى قاالي اشيييفيهذا النال ون الألنطو  والطو قق كل   اا 
اهذا  الناقذ، 2005( لقنو 65إلى أحكام قانان والطو القاالي االشيفي قق العوا اي الع اقق  قم  

 .(5  ون الفانان الوذكا  آنفاً ( 5 ا ق  كه الواره و
    القاالي االشيييييييييييفي إنشييييييييييياء جوعطو قطوا ل نهم وكى وا كاني إذ طف   هذا الفانان عاى وُ     

ل ش ل اون قم  اكزم ك ق ها،اللناطو كحكاي عاى قابف ن أا ألق  لذ   إرا ه الأجزاء الوشك كو 
 بأحكام هذا الفانان عنر كوا  أا كأج   أحر قاالي الألنطو العوارطو أا شففها قق الع ا . 

طيييو قعنييير الن   إلى الألن،االحفطفيييو أن الااق  العواق الع اقق   كاف كوييياوييياً عويييا كفيييرم ذك ه      
    هيذا الفانان لم طقلي عاى حاللطو الألنطو العوارطو إن لم كلن  العوارطيو قق الع ا  عواوياً نجير أن  

إذ ك   أو  إرا ه الأجزاء الوشييييييييييييييك كييو قق الألنطييو العوارطييو عواويياً إلى ه  ييو وع نييو أا  ،وطعهييا ج  
اطه ع اون قم لا اجار لذل  الهطكل الكن طوق الذي نل  ،عنى لإرا ه اللناء الوشييك   شيي كو ونفذه كُ 
 ،االذي طفبق لاجار جوعطو كشكل ون قلل الو    كقوى لييييييي   جوعطو الو    (  الوش ل الع اقق

قبيييييييييييً  عن اجار شييييييييييي ل ،اهذه الجوعطو لرا ها كحكاي عاى وجواعو ون اله  اي ال اصيييييييييييو 
شيييييكل وباشييييي  لهرف الحصيييييال عاى إرا ه وقاى للألنطو وقيييييؤال عن كنف ذ ق ا اي هذه الجوعطو اب  

 الوشك كو .

 الألنطو العوارطو الكق ككعرر ق ها والطو القاالي االشيييفي لا  كم أن   لااق  العواقاقر لوقييينا قق ا   
قق ا  ،لل   بييييي  أو  إرا ه هذا العفا  إلى جهو وع نو أا ه  و  ،إرا كها ون قلل قيييييكان العوا ه 

را  ه  اي ج  قييل  ذل  إلى أن ،بع  الألنطو لا نجر ق ها أي ه  و كفام لإرا ه الأجزاء الوشييك كو 
الذي طفبق  5895( لقنو 43الكقج ل العفا ي كفام لكقل ي أحكام قانان الكقج ل العفا ي  قم  

واللها عن ق يي إق ازها اون قم  كوا  ذل  الشيييي ل الشييييفو أا القالي  باقييييملكقييييج ل كل شييييفو 

                                                           

بقولها  2444( لسففففنة 18( من قانون تنظيم ملكية الطوابق والشففففقق في العمارات رقم )8نصففففت المادة )  (5 

يقصفففففد بالعمارة لإغراا هذا القانون ، البناية المتكونة من طابقين أو أكثر بضفففففمنها الطابق الأرمفففففي  –)أولا
 .(المشيدة بهذا الوصف بموجب إجازة صادرة عن الجهة المختصة 
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و ا قيييانان كن طم والطيييران أن طف   عاطيييه الفطيييام بيييالإعويييال االااجبييياي ال زويييو الكق نل عا هييي
 . 2005( لقنو 65القاالي االشفي قق العوا اي  قم  

اكذل  الحال بالنقيييييييبو إلى ور نو   بقيييييييواطو ( القيييييييكنطو الكق كبيييييييم  عاى وجواعو ون الألنطو    
إذ لم ك بييييي  هذه الألنطو إلى قانان كن طم والطو القاالي  ،العوارطو وفقيييييوو إلى قاالي اشيييييفي 

اله  و الاقنطو ل قيييكقوا  الكق إنوا ك   ذل  إلى  ، 2005( لقيينو 65 قم   االشييفي قق العوا اي
 كفام لكفرطم  رواي إراوو اصييييطانو لى شيييي كو  اصييييو بصييييطانو و اقي اللناطو الكق إلرا ها عهري 

الشييييييييييياا ل االحرا ي اوطاه الصييييييييييي ف الصيييييييييييحق اكذل  وحقاي كحاطو الوطاه االوالراي الله با طو 
راوو أجزا ها الوشييييييك كو ون  قبييييييً  عن ذل  ،لاور نو  كفام هذه الشيييييي كو لإرا ه الألنطو العوارطو اا 

 ل اصو ا وصياعر اقي لم اأقيس اجر ان   طقيطو اجوط  أجزاء اللناء الوشك كو اكعول هذه الش كو
 عكوري اله  و الاقنطو لذل أ ، اقر  قييييالن هاعاى ورا  القيييياعو وفالل اقييييكفقال وبال  وع نو ون 

   .(5  ا عاى قانان الاقكقو

ا عن باقق الوجوعاي القكنطو االوفقوو إلى قاالي اشفي نجر أنها لم ك ب  إلى قانان كن طم أو  
ااقعو قق ( ال وجو  بقييييكالاكهكوا ها الحال بالنقييييبو إلى   شييييفي  ، والطو القاالي االشييييفي الناقذ

قو  اوقيييكالن طفو العا ره لشييي كو الاطاري الكق أُاك اي إرا ه اللناء الوشيييك   ق ها إلى  بذراروحاق و 
   .(2  الذي ش  ر العوا اي القكنطو

ووا قلي ذك ه  كبح أن الفانان الناقذ بشأن والطو القاالي االشفي اها قانان كن طم والطو       
لم طقلي قق الع ا  بعر ع   وجواعو  ،2005( لقييييينو 65القاالي االشيييييفي قق العوا اي  قم  

جهو  ها عرم اجاراطعار ذل  إلى أقبا  عر ره أهوُ ،ون النواذج الكقلطفطو العواطو قق هذا الشيأن 
قبيييً  عن جهل الأشييي ال لاجار هكذا كشييي ي  ،  ام لابييي  هذا الفانان ح ز الكنف ذو كصيييو كف

ا قق إرا ه هييذا النال ون الألنطيو االكق اكييذلي  الأع اف الوعوال لهيي ،ون م لهيذا النال ون الوالطييو 

                                                           

للمزيد راجع الموقع الرسفففففمي لمدينة ) بسفففففماية ( السفففففكنية على شفففففبكة الانترنت من خلال الراب  التالي :  (5 

http://www.bismayah.org/  
  التالي:على شبكة الانترنت من خلال الراب   السكني )الايادي( لمجمعللمزيد راجع الموقع الرسمي  (2 

http://www.ayadigroup.com/ 

http://www.bismayah.org/
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اطاي جهو ككالى إرا ه اللن كف  عاى عاكي شييييييي كو أا ه  و كفام لذل  اقق أحطان أ  ى لا نجر أي  
 العوارطو . 

حث بيييي ا ه اجار ه  و  اصييييو كعول عاى كقل ي هذا الفانان عاى كل لناء الذل    ى الب      
ناصيييييييييييق الجهاي الوعنطو اونها ازا ه الإقيييييييييييكان  اون هذا الونقاي،وفقيييييييييييم إلى قاالي اشيييييييييييفي 

باقيييييييكحراث ه  و  اصيييييييو لهذا النال ون الوالطو   والطو القاالي االشيييييييفي ( كعنى لكقل ي قانان 
لأن هذا الفانان لم طقلي قق ؛ 2005لقيييييينو  65كن طم والطو القاالي االشييييييفي قق العوا اي  قم 
 ،نال ون الألنطو الوع اقو ليييييييييي   اللناء العواري ( الااق  العواق الع اقق الحالق بالنقبو إلى هذا ال

ى عنها لبيييييييوان كقل ي أحكام لذا قإن اجار ه  و  اصيييييييو كقلي هذا الفانان كعر  بييييييي ا ه لا حنً 
بيييييييوان إرا ه الأجزاء الوشيييييييك كو قق هذا النال ون الألنطو الكق كزرار كقا ا اكق ه  قم   الفانان اون  

ي عاى قق بذرار الذي طحكا  ق ر الإنشييياء الااق  (الع ا  القيييكنقلاابو  قق الع ا  اأحرقها وشييي ال 
قالي طحكاي كل قالي عاى وجواعو  59ألق  ون عشييييييييي ه لناطاي عوارطو كل لناء طحكاي عاى 

اها وا  ؤكر كقا  هذا النال ون الوالطاي قق الع ا  لأقبا  أهوها كاق   وقاحاي  ،ون الشفي 
كافكها الوالطو بالنقييبو لاقبفاي الوكاقييقو االبييعطفو وفا نو أزوو القييكن الفاو  ون الأ ابييق احل  

بيالوالطيو الف رطييو اها ويا  كقايي  كاق   كن طم قييانانق اكقلطفيه لاوحيياق يو عاى الألنطييو اويا كحكاطييه 
 ون أجزاء وشك كو ون   ل كنف ذ الإرا ه  اصو لها .

ق ق أحرث ق ا  لهنه ذه  قق إأويا ل صييييييييييييييال واقف الفبيييييييييييييياء الع اقق ون الألنطو العوارطو ق
طاري الوكحره لاوفاالاي العاوو االاقييييكقوا اي الرعاى الكق أقطوي بيييير الور   الوفا  لشيييي كو الآ

لط  الرا  االشيييييييفي الول وو اقفاً لأحكام قانان   عفارن  ألى إ العفا يو الوحراره / إبييييييياقو لا طفكه
( 5589الا كقيييييييييييي ي عا ها احكام الف ا   لق ق ها،الاقييييييييييييكقوا  الناقذ هق عفار صييييييييييييحطحو وازوو 

   (5 الوعرل

( لقيينو 53حكام قانان الاقييكقوا   قم  أ  كقل ي لى إه   كن ن  أايكبييح ون واقف الفبيياء الع اقق 
 الوكعافو بالألنطو العوارطو.  ا بصرر الرعااي الكق كفام اواوه  2006

                                                           
والصادر عن رئاسة محكمة استئناف بغداد _الكرخ الاتحادية  00/4/0202في  0202/ 111القرار المرقم  (5 8

 بصفتها   التمييزية. 
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 لخاتمةا
اها ضرورية والمقترحات التي نر  إليها،النتائج التي تم التوصل  ونُ أهمُ د  في نهاية هذه البحث ن    

 -بيانه: في هذا الصدد، وذلك على النحو الآتي 

  أولًا: النتائج
ي  احتسرا  وقت العراقي المشرر  حدد-1  إفراز لحظة وهي ،المشتركة الأجزاء في مالك كل نص 

 و شقق وهو اتجاه سليم من وجهة نظرنا.أالعقار الى طوابق 
 تشييده أو البناء تجديد بإعادة الملا ك جمعية لقرار الإذعان لا كلمُ على ا العراقي المشرر حت م -2

 الملا ك أحد رفض حال في العامة القواعد يخالف احكمً  وقرر، جزءً  أو كلًا  هلاكه في حال
 حال وفي المحكمة تقرره الذي بالثمَّن الشررركاء باقي إلى حصررته بيع قرر إذ ،القرار الإذعان لهذا

للقواعد  مخالفاً  حكماً  الحكم هذا ويعد ،التنفيذ قانون  في المقررة بالطرق  حقوقه تبا  رفضهم الشراء
 ملكه. عمارة على الآبي يجبر لا حيث ،العامة

 الأجزاء إدارة لجهة تفصررررررررريلية قواعد على والشرررررررررقق الطوابق ملكية تنظيم قانون  ينص   لم -3
ن  الملا ك جمعية " المشررررتركة  وهو ،) 1992 لسررررنة 11 (رقمالتعاون  قانون  إلى ذلك أحال ما، وا 

 تهتم التي بالجمعيات ولم يختص عام بشررررررركل التعاونية الجمعيات تأسررررررري  عملية ينظم قانون 
 .البنائية المجمعات في المشتركة الأجزاء دارةإب
جمعية  على أو الشررررركاء على لزامًاإ المشررررتركة الأجزاء صرررريانة من العراقي المشررررر  يجعل لم-4

نما ،الملا ك  .السكنية المجمعات في الأبنية أكثر اندثار إلى أدى مما ،اختياريا الأمر ترك وا 

بعينها  دعوى  على أو ،بالتقاضرري الملا ك جمعية حق على صررراحة العراقي المشررر  ينص   لم -1
 قيامها عدم حال في الملا ك جمعية مسررريولية على ينص   لم كذلك ،الملكية من النو  بهذا تختص

 ينص   لم العراقي المشر  فان تقدم لما وتبعاً  ،العامة للقواعد الأمر وترك ،المشرتركة الأجزاء دارةإب
 .الملكية بهذه المتعلقة للدعاوى  تقادم على مدد

زاء الأج ينصرررررررر  علىهو حق ملكية  بنيةفي هذا النو  من الأحق الشررررررررريك في الشرررررررريو   نَّ إ -6
الشرررررررريء بما يتفق مع طبيعته واللرض منه لكن لا  ويخوله اسررررررررتعمالالمفرزة والأجزاء المشررررررررتركة 
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نما التصررررررررق في الجزء الخاص يمتد حكماً إلى  الشرررررررائع،يجوز له التصررررررررق المسرررررررتقل بالمال  وا 
 الأجزاء المشتركة.

هنالك معايير للتمييز بين الأجزاء المشتركة والخاصة ومنها التحديد الوارد في سندات الملكية  -7
وقد اعتمد المشررر  العراقي على  الخاص،ومعيار الإعداد للاسررتعمال المشررترك ومعيار الاسررتعمال 

 المشترك.ستعمال معيار الإعداد للا
تحديد الحصرررررة في الأجزاء المشرررررتركة يكون بمقدار قيمة الجزء المفرز وقت إنشررررراء ملكية  نَّ إ -8

ولم ينص المشر  العراقي في قانون ملكية الطوابق والشقق على وقت التقدير ولكن قانون  الشقق،
النسرررررررررربة هذا التحديد ب التسررررررررررجيل العقاري قد حدد التقدير بوقت الإفراز وعليه يمكن الاعتماد على

 التقدير.لوقت 
الكي متعد إدارة الأجزاء المشرررررررررتركة في ملكية الطوابق والشرررررررررقق من الصرررررررررعوبات التي تواجه  -9

 ر دعا المشرررروالشررررقق بسررررب  اختلاق مصررررالحهم مما ينعك  سررررلبًا على إدارة العقار مما  الطوابق
كاء الفعليين جبراً على الشرررررررررررر  إلى التدخل وفرض تكوين جمعية من بين مالكي العقار وشرررررررررررا ليه

ويجرر  على  عليرره،يكون اللرض من وجودهررا إدارة العقررار والمحررافظررة  الملاك،تسررررررررررررررمى جمعيررة 
دارته،الملاك وضرررررررع نظام داخلي للجمعية ضرررررررماناً لحسرررررررن الانتفا  بالعقار  ن وقد منحها القانو  وا 

 الشخصية المعنوية لتمكينها من القيام بمهامها.
نفيذ قرارات عن ت المسيول بوصفهاالملاك، لم يبين المشر  العراقي الهيكل التنظيمي لجمعية -11

 . مة والمحافظة على العقار وصيانتهالجمعية العا
ه لجهة المسرررررررريولة عن توجيلم يبين المشررررررررر  العراقي كيفية انعقاد الجمعية العامة ومن هي ا-11

 .لقراراتهااذ الجمعية العامة اتخ ولم يبين كيفية شكل الدعوةو الدعوة 
يبين المشررررر  العراقي في قانون تنظيم ملكية الطوابق والشررررقق كيفية تعيين رئي  الجمعية  لم-12

وما هي اختصرررررراصررررررراته وكيفية عزله وعليه يمكن الاعتماد على القواعد العامة الواردة في القانون 
 الشائع.المدني بخصوص إدارة المال 

 عه،وضررررررررررررلم يبين كيفية  هالملاك، ولكنَّ المشررررررررررررر  العراقي وضررررررررررررع نظام داخلي لجمعية  لزمأ-13
  وخلفائهم.وما هي الأمور التي يتضمنها ومدى سريانه على الشركاء  وتعديله،
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أعمال الإدارة إلى أعمال إدارة معتادة و ير معتادة ولم يبين المشررر  العراقي المقصررود  تنقسررم-14
نما أورد بعض الأمثلة بنص المادة )بأعمال الإدارة المعتا ( 1164/1( و)111دة و ير المعتادة وا 

بخلاق المشرررررررر  المصرررررررري  المعتادة،القانون المدني لما يعد من أعمال الإدارة المعتادة و ير  من
( من القانون المدني بأنها تلك الأعمال 829معتادة بنص المادة )الالذي عرق أعمال الإدارة  ير 

 له.  دَّ ع  في اللرض الذي أُ  يرات أساسية للمال الشائع أو تعديلاً لتي تتضمن تليا
 تخاذ القرارات المتعلقة بأعمال الإدارة المعتادة فيلأ اللازمةن المشرررر  العراقي الأ لبية يبي   لم-11

( من القررانون المرردني التي تعطي 1164/2ملكيررة الطوابق والشررررررررررررررقق وبررالرجو  إلى نص المررادة )
ليه وع المعتادة،أصحا  القدر الأكبر من الحصص حق اتخاذ القرارات التي تخص أعمال الإدارة 

اوالشررررررررررررررققلكيررة الطوابق من تطبيق هررذا النص على إدارة م صلا منررا ارات بخصرررررررررررررروص القر  ، أمررَّ
جما  الشررررررررررررررركاء وذلك لخطورة هذه الأعمال إتتطل   معترادة فإنهاال ير الإدارة  المتعلقرة برأعمرال

 لإقرارها.على حقوقهم وعليه لا تكفي أي أ لبية 
 

 ثانياً: المُقترحات 

 في الشررررركاء جميع حصررررص من الأقل على % 71 بنسرررربة الأ لبية تكون  أن على النص   -1
 املزمً  القرار يكون  لا نأو  ،هلاكه حال في البناء برإعرادة قرار اتخراذ عنرد ،العرامرةالجمعيرة 
 بما أخذاً  مماثل بناء كلفة من الأقل على % 61 يلطي تعويض هناك كان لا إذاإ ،للشررررررركاء

 .التي قطعت شوطاً في هذا المضمار بعض الدول ت عليه قوانينُ نص  

 امتياز   حق للجمعية يكون  أن ومنها ،المشرررتركة الأعباء ديون  لتحصررريل ضرررمانات على النص  -2
 .الأعباء لهذه نتيجة المتحققة الديون  بقيمة العمارة في الشريك حق على
جراءات لدعاوى  تفصررررريلية قواعد القانون  تضرررررمين -3 كدعوى  ،الملكية بهذه خاصرررررة قضرررررائية وا 

عن  تعويض   ودعوى  ،المشرررررتركة الأعباء توزيع إعادة ودعوى  المشرررررتركة الأعباء ديون  تحصررررريل
 الأجزاء لصرررررررررريانة تجري  التي الأشرررررررررررلال عن الناجمة الملا ك أحد تصرررررررررري  التي الأضرررررررررررار
 رئي  رتعذ   حال في الشررررررركاء طل  على بناء المحكمة تدخل مكانيةإ على والنص  ,المشررررررتركة
 من و يرها ،ميقت مدير بتعيين المحكمة لتقوم ،البديل اختيار روتعذ   القيام بمهامه الجمعية
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ما ب أخذاً ،الوطنية العقارية الثروة على والحفاظ الملكية هذه خصررروصرررية التي تقتضررريها جراءاتالإ
 .ليه بعض التشريعاتإذهبت 

العراقي وضررررررع النصرررررروص الكافية لبيان الهيكل التنظيمي لجمعية الملاك  على المشررررررر نقترح -4
  الهيئات.وبيان مدى اختصاصات كل هيئة من 

النصرررررررررررف زائد واحد من الأعضررررررررررراء -نقترح على المشرررررررررررر  العراقي اعتماد الأ لبية النسررررررررررربية -1
في إصرررردار القرارات المتعلقة بأعمال الإدارة المعتادة في إدارة الأجزاء المشررررتركة في -الحاضررررين 

 ملكية الطوابق والشقق.
معية هو لبناء الشرررررقق وشررررررائها نقترح على المشرررررر   العراقي أن يجعل اللرض من إنشررررراء الج -6

( من قانون تنظيم ملكية 9وتوزيعها على الأعضررررررررررررراء من خلال إضرررررررررررررافة فقرة أخرى إلى المادة )
وذلك لتشررررجيع الإفراد على إنشرررراء هكذا  ، 2111( لسررررنة 61الطوابق والشررررقق في العمارات رقم )

ياجات وفر جميع الاحتنو  من الأبنية خصررررروصرررررراً بعد زيادة الكثافة السررررركانية في المدن بسررررررب  ت
 ،ها تساعد ذوي الدخل المحدود على اقتناء منزل لها لان كلفتها اقل فضلًا عن أن   ،الخاصة فيها 

ك تهدق إلى إدارة الأجزاء المشتركة في الأبنية العمودية المشيدة .   ولضمان وجود جمعية للملا 
ارات ملكية الطوابق والشررررررقق في العمنقترح على المشررررررر   العراقي إيراد نص في قانون تنظيم  -7

ك أهمُ  2111( لسرررررنة 61رقم ) ها بيان كيفية إدارة الأجزاء يقضررررري ببيان مهام مجل  جمعية الملا 
عية لك لتحديد نطاق عمل جموذ له،المشررتركة والرقابة على أعمال رئي  الجمعية وتقديم المشررورة 

ك والمجل  الخاص   بها.الملا 
المشررررررررر   العراقي أن ينص في قانون تنظيم ملكية الطوابق والشررررررررقق في العمارات رقم  نقترح  -8
ك يقوم برالمهام التنفيذية الرامية إلى إدارة  2111( لسررررررررررررررنرة 61) على انتخرا  رئي  لجمعيرة الملا 

ك كما وندعو المشررر  العراقي عند نصرر  ،الأجزاء المشررتركة  أن و ه على انتخا  رئي  لجمعية الملا 
كيجعل ا خا  رئي  انت لأن  ؛بموج  النظام الداخلي للجمعية  لا أنفسررررهم نتخابه يتم من قبل الملا 

ي ف للجمعية بموج  نظام الإدارة إنما يم  إرادة الشررررركاء الذين يجدون أنفسررررهم فيما بعد أعضرررراءً 
ك لأي سررررررب  من  ، عليهم  جمعية رئيسررررررها مفروضُ  وفي حال تعذر انتخا  رئي  من قبل الملا 

ي ذلك ف ا  نقترح على المشرررررررر  العراقي اللجوء للقضرررررررراء بهدق تعيين رئي  للجمعية لأنَّ الأسرررررررب
  .لوجود شخص مسيول عن إدارة المرافق المشتركة في العقار اضمانً 
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في قانون تنظيم ملكية الطوابق والشررررررقق في العمارات رقم  من المشررررررر   العراقي أن يبي  ن   نأمل -9
لجمعية ل ةي  الجمعية لأن رئي  الجمعية يعد الجهة التنفيذياختصرراصررات رئ 2111( لسررنة 61)

والذي يقع عليه ع ء إدارة المرافق المشرررتركة في العقار لذلك من الضرررروري تمتعه بمجموعة من 
 الاختصاصات.

ك وذلررك من  -11 نقترح على المشررررررررررررررر   العراقي أن يبي  ن طريقررة انتهرراء مهمررة رئي  جمعيررة الملا 
 ،2111( لسرررررررنة 61خلال إيراد نص في قانون تنظيم ملكية الطوابق والشرررررررقق في العمارات رقم )

ك أمر عزل رئي  الجمعية بعد الحصررررررول على  ويكون ذلك عن طريق إعطاء الحق لجمعية الملا 
ك  أ لبية أصررررررررروات  اقيقً ازن بين الجمعية ورئيسرررررررررها وتحفي ذلك تحقيقاً للتو  لأنَّ  الحاضررررررررررين،الملا 

ك الطوابق والشرررقق خصررروصرررا  عندما يفشرررل رئي  الجمعية في إدارة الأجزاء  للمصرررالل العامة لملا 
 ه.المشتركة قبل انتهاء مهمت  
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Abstract 
 

Real estate ownership is created against real estate ownership, vice 

ownership, real estate ownership, ownership, ownership, ownership, 

ownership, development of ownership, real estate ownership, and fixation 

of rights and obligations arising from it. 

   It is noticeable in the prosperity of this type of type of commercial 

development in construction and property, as it became easy to own an 

apartment or a floor and a relative amount of land, and this makes the need 

for this type of legal rulings about the type of commonality and knowledge 

of the rights, information and obligations that it arranges,  The Iraqi 

legislator issued a law regulating the ownership of floors and apartments 

No. (61) of 2000, which dealt with some provisions of the ownership of 

floors and apartments. 

  The problem of research lies in the lack of law in the law of works 

and its guarantees, the legal provisions, because of the problems that 

compulsory publicity raises, which appear on the ground. 

  A recent study in the ownership of apartments and floors according 

to the research plan included two chapters that dealt with in the first chapter 

the concept of compulsory ownership of apartments and floors, and the 

second chapter we devoted to discussing the rules of commonality in the 

ownership of apartments and floors. 

  These results and recommendations that were reached during the 

research have ended. 
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