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بؽا، وذلك من وني ابغاضن تستهدؼ أوراؽ هذا ابؼقاؿ تسليط الضوء على نظاـ تسيتَ ابؼلكية ابؼشتًكة في العالد، وتبتُ جانب من السياؽ الاجتماعي والسياسي والقان ملخص:
، ثم من بعدها بذربة أمريكا الشمالية من خلاؿ خلاؿ استعراض عينة من التجارب الدولية في هذا المجاؿ. نبتدئها بالتجربة الأوربية بفثلة في كل من فرنسا، أبؼانيا، اسبانيا وابقلتًا

ربتي هون  كون  وماليييا، بـتتمتُ تااييل هذا ابؼقاؿ بتحليل ومقارنة بؽذ  التجارب، حي  م  تناوؿ حالتي كند والولايات ابؼتحدة الأمريكية، تتلوهما التجربة الأسيوية بفثلة في بذ
 أوجه التشابه والاختلاؼ بينها.

 مجلس الإدارة؛  المتصرف؛  التجربة الدولية؛  ابؼلكية ابؼشتًكة المفتاح:لكلمات ا
 

Abstract: The papers of this article aim to shed light on the system of managing joint ownership in the world, and to 
show an aspect of the social, political and legal context that embraces it, through reviewing a sample of international 
experiences in this field. We begin with the European experience represented by France, Germany, Spain and England, 
then the North American experience through the cases of Canada and the United States of America, followed by the 
Asian experience represented by the experiences of Hong Kong and Malaysia, concluding the details of this article 
with an analysis and comparison of these experiences, where the similarities and differences between them were 

addressed. 
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 . مقدمة:1

قضية ييانة الأملاؾ العقارية ابؼشيدة وتسيتَها إحدى ابؼسائل ابعوهرية التي تبتٌ عليها سياسات الإسكاف في بـتلف دوؿ تعد 
العالد، كونها تتعلق بضماف أمن وسلامة هذ  الثروة العقارية، وابغااظ عليها من كل أشكاؿ التًدي والابكطاط التي قد تتعرض بؽا جراء 

تلاة، الأمر الذي دعا لإيلائها قدر واس  من الاهتماـ. وإحدى يور هذا الاهتماـ بذل  في بروز ننظ  ابؼلكية عوامل طبيعية وبشرية بـ
ابؼشتًكةن كنهج مبتكر للتعامل م  التحديات التي يطرحها الإسكاف ابعماعي كخيار استًاتيجي انتهجته الكثتَ من دوؿ العالد، حي  

ؾ الاردية وابؼصالح ابعماعية من جهة، فضلا عن برايي التكافل بتُ أفراد المجتم  وزيادة الاستاادة يهدؼ إلذ برقيق توازف بتُ حقوؽ ابؼلا
 الشاملة من ابؼمتلكات ابؼشتًكة من جهة أخرى. إلذ جانب تاادي ابغكومات برمل الأعباء ابؼالية النابصة.

وإقرار  كسياسات وطنية تؤطرها حيمة من التشريعات هذ  الاعتبارات، حايت الكثتَ من الدوؿ على الأخذ بهذا ابػيار تباعا، 
الناظمة له، وذلك في ضوء اشتًاكها في الانشغالات ابؼنجرة عن تنامي ابغظائر السكنية ابعماعية بها. إلا أف العثرات التي شهدتها هذ  

اؿ تعديلات عليها بدا يتناسب النظ  بعد تطبيقها في عدد من الدوؿ خلاؿ مراحل زمنية معينة، استوجب  إحداث إيلاحات وإدخ
ووض  كل دولة، وهو ما جعل شكل التعاطي الدولر م  هذا ابؼوضوع يتس  بالتباين من دولة إلذ أخرى، وإف تشابه  في بعض التااييل، 

 حي  يدثل بعضها نماذج رائدة في هذا المجاؿ

هذ  التجارب، ومن خلاؿ مسار إعادة التصحيح الذي خضع  له عدت نماذج رائدة، مشكلة لنا مصدر لثروة علمية بشينة، 
 يدكننا الاستيادة منها في إطار سعينا لاه  أفضل لنظاـ تسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة.  

ا المجاؿ، فإف أوراؽ هذا ابؼقاؿ تسعى لتسليط وبناء على ذلك، وفي ضوء ما تشهد  الكثتَ من الدوؿ عبر العالد من خبرات في هذ
الضوء على تااييل بذارب بعض الدوؿ في بؾاؿ تسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة، مستهدفتُ من وراء ذلك الإجابة على التساؤؿ الآتي: ما هي 

  الدولية؟عابؼيا في بؾاؿ تسيتَ الأملاؾ السكنية ابؼشتًكة من خلاؿ عينة من التجارب  الطرؽ ابؼتبعة

 :المفهوم والنشأةالملكية المشتركة في التشريعات الغربية:  .2

إف بؿاولة التويل إلذ بلورة ماهوـ جام  للملكية ابؼشتًكة يحظى برضى وتوافق عاـ ظل أمر غتَ بفكن عمليا، نظرا لاختلاؼ 
والمجتمعات والتي تشكل جيء من  التجارب الدوؿ وظروفها وسياساتها. لذا سنكتاي بعرض تعرياات بـتلاة له من بذارب بعض الدوؿ

 10العينات ابؼستهدفة بالعرض في هذا ابؼوضوع. فاي فرنسا، تعرؼ ابؼلكية ابؼشتًكة بحسب نص ابؼادة الأولذ من قانوف العقارات ابؼؤرخ 
من خلاؿ وحدات،  ، على أنها بسثل أي عقار مبتٍ أو بؾموعة من العقارات ابؼبنية، تكوف ملكيتها مقسمة بتُ عدة أفراد1965يوليو 

  (Paquet, 2016, p. 03)   وتشمل كل وحدة جيءا خايا يدتلكه الارد، إضافة إلذ حصة في الأجياء ابؼشتًكة.

تكوف بفلوكة  أما التشري  الأبؼاني فيعرفها من خلاؿ استبعاد الأرض والأجياء ابؼشتًكة التي تكوف جيءا من الوحدة السكنية أو
لطرؼ ثال . بدعتٌ آخر تعتبر الأرض، بدا في ذلك ابؼرافق مثل بضامات السباحة وملاعب التنس، ملكية مشتًكة، وينطبق الأمر ذاته على 

  (Paquet, 2016, p. 08) .بصي  أجياء ابؼبتٌ التي لا تعتبر جيءا من الوحدات السكنية

، كحالة يدتلك فيها عدة أشخاص حقوقا مشتًكة في ناس العقار، 1009وفي الكيبك تعرؼ ابؼلكية ابؼشتًكة وفقا لنص ابؼادة 
يقوـ كل فرد بالاستثمار الاردي في نصيبه من هذا ابغق، ويت  توزي  حقوؽ ابؼلكية بتُ ابؼلاؾ عبر تقسيمات تشمل جيءا خايا من العقار 

جياء ابؼشتًكة. تعبر ابؼلكية العقارية السطحية عن ملكية ابؼباني أو ابؼنشتت أو اليراعات ابؼوجودة على عقار بشكل مادي ونصيبا من الأ
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، يدلكه شخص آخر. في كيبك بسثل ابؼلكية ابؼشتًكة مييجا بتُ ابؼلكية ابؼشتًكة م  التعدد فيما يتعلق بحقوؽ ابؼلاؾ في الأجياء ابؼشتًكة
فيما يتعلق بالأجياء ابػاية. تق  فوؽ بعضها البعض، م  فصلها بواسطة هياكل مشتًكة تدع  الأرضيات  وابؼلكية العقارية السطحية

  (Brochu.F, 2011, p. 19) .والأسقف، ويكوف كل مالك مالكا سطحيا لشقته

، فيمكن القوؿ أنه في البداية، كان  فكرة ابؼلكية ابؼشتًكة غتَ معروفة  أما فيما يتعلق بسياؽ التاريخي لنشأة وتطور هذا ابؼاهوـ
وغتَ شائعة في الكثتَ من الدوؿ. قبل أف تظهر لأوؿ مرة كنظاـ وماهوـ في التشريعات الارنسية، بعدما م  تضمينه في القانوف الارنسي 

الذي قدـ إذنا لامتلاؾ طوابق مناصلة، وأوجد تنظيما لصيانة وإيلاح الأجياء ابؼشتًكة للمباني. لتصبح هذ  البنود جيءا ، و 1804لسنة 
بؼشتًكة من القوانتُ ابؼدنية النابليونية الارنسية، والتي كاف بؽا تأثتَ كبتَ على باقي دوؿ العالد فيما بعد. حي  جرت تربص  فكرة ابؼلكية ا

 غات، وانتقل  إلذ دوؿ أوروبية أخرى، لتمتد بعدها إلذ أجياء أخرى من العالد. إلذ معظ  الل

في تلك ابغقبة، كان  ابؼصطلحات ابؼستعملة للدلالة على ابؼلكية ابؼشتًكة بـتلاة من دولة لأخرى. فاي أبؼانيا كان  معروفة باس  
بينما في إبقلتًا، م  استخداـ مصطلح نابؼلكية ابؼشتًكةن. هذا )التباين في نملكية الشققن، أما في إسبانيا فابزذت ماهوـ نابؼلكية الأفقيةن. 

  (Paquet, 2016, p. 08)التسميات( يعكس التأثتَ الاعاؿ للتشريعات الارنسية على تطور ابؼلكية ابؼشتًكة وانتشارها على مستوى عابؼي. 

 تسيير الملكية المشتركة: التجربة الأوربية في .3

تسبب  الاختلافات العديدة حوؿ ماهوـ ابؼلكية، وتأثتَ الظروؼ الاجتماعية ونقص الإسكاف بعد ابغربتُ العابؼيتتُ، في دف  
ابؼدنية من  التشريعات الأوروبية إلذ التًكيي على ماهوـ ابؼلكية ابؼشتًكة. حي  قام  بعض الدوؿ بتضمتُ هذا النوع من ابؼلكية في قوانينها

خلاؿ إيدار مراسي  قانونية. وعلى الرغ  من تنوع الأنظمة القانونية في هذ  الدوؿ، فإف العديد منها يتاق على تبتٍ النظاـ ابؼشتًؾ  
 .كأساس لتنظي  ابؼلكيات ابؼشتًكة، م  وجود بعض التشريعات المحلية ابػاية بكل دولة

 :التجربة الفرنسية 1.3

مليوف وحدة سكنية لنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة، وتتوزع هذ   8.4كة على بكو واس  في فرنسا، حي  بزض  حوالر تنتشر ابؼلكية ابؼشتً 
ولوائحه  1965يوليو  10ابؼؤرخ  557-65ابؼلكيات أساسا في ابؼناطق ابغضرية وضواحيها.  ويخض  تنظيمها لأحكاـ القانوف رق  

. والذي يحدد وض  العقارات ابؼشتًكة. وكياية (Unis Collection, 2015, p. 07) 1967مارس  17التنايذية التي بس  ابؼوافقة عليها في 
 (Galn, 2015)ابغااظ على حقوؽ كل مالك مشتًؾ في ابؼلكية، كما ينظ  إدارة ابؼبتٌ ابؼشتًؾ بشكل شامل 

يقوـ على تقسي  ابؼباني إلذ أجياء  وهو ،(Tomasin, 2015, p. 63) في القانوف الارنسي بػ نالنظاـ الثنائينيعرؼ هذا النظاـ 
من القانوف سالف الذكر، معايتَ تقسي  ابؼلكيات، القطاعات  01مشتًكة وأجياء خاية، حي  يحدد القانوف الارنسي، بدوجب ابؼادة 

ابؼشتًكة تشمل العناير ابؼشتًكة بعمي  أيحاب ابؼلكية، مثل السقف وابعدراف والسلالد وابؼمرات. بينما القطاعات ابػاية هي تلك 
من هذا القانوف على حرية أيحاب ابؼلكية ابؼشتًكة في أجيائها  09و 08ابؼخصصة للاستعماؿ الاردي لكل مالك. وتؤكد ابؼادتتُ 

ستحقات الصيانة على عدة اعتبارات، كحج  النشاط، وبظات ابؼبتٌ، وإدارة ابؼلكية ابؼشتًكة، والسمات الاردية ابػاية. ويعتمد برديد م
 للمشتًكتُ في ابؼلكية.

( تعديلا عليه، بغرض تكيياه م  حيثيات التطور الاقتصادي 40هذا القانوف، شهد خلاؿ نصف قرف إدخاؿ أكثر من أربعتُ )
، بفا أدى إلذ تعقيد النصوص ابػاية بابؼلكيات ابؼشتًكة، نتج 107إلذ  48ر عنه تضاعف عدد مواد  من والاجتماعي والبيئي، ما أبق
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عن ذلك تباين في النياعات بسبب يعوبة ييانة وتسيتَ ابؼمتلكات على الأمد ابؼتوسط والطويل، وللحد من هذ  العراقيل، م  اعتماد 
  .(Galn, 2015)( هيئات الأتية 03من الثلاث ) تنظي  هيكلي لإدارة ابؼلكيات ابؼشتًكة، يتألف

ابعمعية العامة: تعتبر أعلى سلطة، وبؽا ابغك  في ملكية ابؼشتًكتُ، حي  لا يتستٌ للأفراد فعل ما يشاؤوف. بذتم  هذ   
ابعمعية على الأقل مرة واحدة في السنة، حي  ينص القانوف على أف بعض القرارات لا يدكن ابزاذها إلا بواسطة عدد معتُ من 

عدـ قدرة مالك مشتًؾ على حضور الاجتماع بسبب حالة طارئة، توكيل فرد مكلف بتمثيله،  ابؼالكتُ ابؼشتًكتُ. ويدكن في حالة
وعدـ ابغضور في ابعمعية العامة من دوف بسثيل يدكن أف يؤدي إلذ مشاكل متعددة، منها تعثر أو تأجيل ابزاذ القرارات وارتااع في 

 (Vassiliades, 2008) .ابؼاليةابؼستحقات 
ابؼتصرؼ )ابؼدير العقاري(: هو الوكيل الذي بزتار  ابعمعية العامة لابراد ابؼالكتُ، يقوـ بتنايذ قرارات ابعمعية ويكوف أحد  

 شركاء ابؼلكية ابؼشتًكة. يكوف عادة خبتَا م  اختيار  من خارج المجموعة. يعتمد تعيينه على موافقة ابعمعية العامة، ويقدـ تقارير حوؿ
يتَ  بعمي  مالكي ابؼلكية ابؼشتًكة. وهو ابؼسؤوؿ عن إيدار الأوامر ومراقبة الأعماؿ في ابؼبتٌ، ويعتبر الوحيد الذي له الصلاحية تس

للتحرؾ نيابة عن مالكي ابؼلكية ابؼشتًكة. يدير ابؼبتٌ ويقوـ بابغااظ عليه وييانته، وفي حالات الطوارئ، يتخذ الإجراءات الضرورية 
 (Unis Collection, 2015) . تٌ، ويعد ابؼتحدث الرئيسي باس  بصي  مالكي ابؼلكية ابؼشتًكة لإنقاذ ابؼب
بؾلس الادارة: يتألف من ابؼلاؾ ابؼشتًكتُ، ويتولذ زمامه رئيس منتخب، يقوـ هذا المجلس بتوجيه ابؼتصرؼ )الوكيل( وتنظي   

ابؼشتًكة بتُ اجتماعات ابعمعية العامة. كما يدكن زيادة يلاحيات المجلس وفقا لقوانتُ ابؼالكتُ، بفا يشمل الأمور الروتينية للملكية 
 القدرة على ابقاز أعماؿ بناء دوف ابغاجة لاستشارة ابعمعية العامة. ومن الناحية الاجتماعية، تبرز الأبحاث أهمية تااعل بصي  ابؼعنيتُ

 في هذا السياؽ.
 لمانية:التجربة الأ 2.3

، هذا الإلغاء داـ إلذ غاية نهاية ابغرب العابؼية الثانية، وبعد ابػراب 1900شهدت أبؼانيا إلغاء نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في سنة       
كأداة الكبتَ الذي شهدته البلاد جراء ذلك، وما أبقر عنه من نقص عروض الإسكاف، أعاد ابؼشرع الأبؼاني تقيي  نوعية امتلاؾ الشقق،  

لتعييي امتلاؾ ابؼنازؿ لعدد أكبر من السكاف، انطلاقا من أف امتلاؾ ابؼنازؿ يسه  في الاستقرار الاجتماعي والاقتصادي والسياسي، حي  
وف ، إيدار أبؼانيا الغربية لقانوف خاص بدلكية الشقق، استًدت به ابؼلكية ابؼشتًكة. هذا القان1951انتشرت ابؼلكية ابؼشتًكة، لتشهد سنة 

لد يكن بؿط ابصاع، حي  كان  هناؾ معارضة شديدة بؼاهوـ ملكية الشقة من قبل رجاؿ القانوف والشرطة وابعهات الضريبية، بفا 
 (Merwe, 2002, p. 110) .2007ن اعتبارا من يوليو WEGأستوجب إجراء تعديل جذري للقانوف الأبؼاني ابعديد ن

، كما يقر  (Paquet, 2016, p. 08) نويعتًؼ النظاـ الأبؼاني ابعديد بنظامتُ للإسكاف، وهما نملكية الشققن وحق نالإقامة الدائمة
بؽيكل ابػارجي للمبتٌ. كما بإمكانية تعديل أو تدمتَ أو إضافة أجياء من ابؼبتٌ بدوف انتهاؾ حقوؽ مالكي الوحدات الأخرى، أو تغيتَ ا

حي  تشتَ ابؼعايتَ القانونية إلذ أف الشقق يجب أف تكوف  تطاؿ تااييل هذا القانوف أيضا نظاـ التعاونيات السكنية التي تنتشر في أبؼانيا،
جيءا منها، حي  يعتبر  مناصلة عن بعضها البعض، وعن ابؼلكية ابؼشتًكة بعناير بؿددة. وأف ابؼكونات ابؽيكلية للشقق لا يدكن أف تكوف

 ,Merwe) التشري  الأبؼاني أف الشقة يجب أف تكوف أكثر من غرفة واحدة، ويدكن أف تتضمن بعض الأجياء المجاورة للمبتٌ كجيء من الشقة

2002, pp. 112-115). 
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لقانوف الأبؼاني بدور ابؼتصرؼ في ابؼلكية ابؼشتًكة والذي تتحدد فتًة تعيينه وعلى غرار بقية نظ  ابؼلكية ابؼشتًكة في العالد، يقر ا
( سنوات كأقصى حد، م  إمكانية إنهاء العقد قبل ذلك بدف  الرسوـ حتى نهاية ابؼدة، كما يدكن للمجموعة العقارية إجبار 05بخمس )

من  3/4 حتُ تتطلب أعماؿ التحدي  في الأجياء ابؼشتًكة موافقة مالك عقار على بي  شقته إذا لد يق  بالتياماته بؼدة تييد عن سنة، في
 ابؼلاؾ، بينما تتطلب التعديلات على البناء الإبصاع. 

كما يسمح هذا القانوف، بتطبيق عقوبات على ابؼالكتُ غتَ ابؼلتيمتُ أو زيادة التيامات ابؼدير أو ابزاذ تدابتَ وقائية بغماية            
كل مالك مشتًؾ ابغااظ على أجياء ابؼبتٌ واستخدامها بطريقة قانونية، أما في حالة خرؽ خطتَ لالتياماته، يدكن   ابؼبتٌ. ويجب على

للمالكتُ ابؼشتًكتُ طلب بي  شقته، وفي التشري  الأبؼاني تتطلب قرارات الصيانة التصوي  بأغلبية بسيطة، بينما يتطلب تعديلات البناء 
 (Dhont, 2007, p. 24) مؤهلة.التصوي  بالإبصاع أو أغلبية 

 :لاسبانيةالتجربة ا 3.3

ثم يتب  نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في إسبانيا هرمية قانونية تبدأ بالقانوف وتتبعه الوثيقة التأسيسية التي تصف ابؼلكية ابؼشتًكة وحصصها، 
  .ابؼشتًكة، وأختَا اللوائح الداخلية التي بردد اساسيات التعايش في المجتم  الداخلي للملكية ابؼشتًكةتأتي اللوائح ابػاية بتوجيه ابؼلكية 

، والذي 1960يوليو  21أحكاـ قانوف ابؼلكية الأفقية الصادر في  الأمر إلذوخض  نظاـ تسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة في اسبانيا أوؿ 
لات والرئيس بناس الشخص، وكذا بعض مواد القانوف ابؼدني الإسباني على غرار ابؼادة يسمح بدمج مهاـ ابؼسؤوؿ الإداري وأمتُ السج

وابؼعروفة باس  نابؼلكية ابؼشتًكةن، والتي يدكن مقارنتها بنظاـ الامتلاؾ ابؼشتًؾ. يطبق على كل ابؼلكيات ابؼشتًكة ابؼتكونة من أقل  396
 1999أفريل  06( وحدات أو أكثر، فقد نص عليها قانوف 05ى بطس )( وحدات. أما بالنسبة لتلك التي برتوي عل05من بطس )

 .Aguilar, 2007, p) .( من هذا القانوف وبردد تااييل تنظي  ابؼلكية ابؼشتًكة.01وابؼعروؼ باس  نابؼلكية الأفقيةن، حي  تنظ  ابؼادة )

11) 

حي  وعلى الرغ  من القوانتُ الصارمة التي فرضتها إسبانيا للحااظ على ابؼلكية ابؼشتًكة، إلا أنها واجه  برديات في إدارتها،
على تدابتَ بؼعابعة بعض ابغالات الصعبة في ابؼلكيات ابؼشتًكة، على غرار إجراءات بغظر  1999تنص العديد من أحكاـ قانوف سنة 

الذين لديه  ديوف غتَ مبررة بذا  ابؼلكية. كما قدـ توييات لتسهيل ابزاذ القرارات وتعييي بذديد ابؼباني ..  التصوي  لأيحاب ابؼلكية
 (Paquet, 2016, p. 09) إلخ.

حي  بردد  أحكاـ ابؼادة  كما شكل ابؽيكل التنظيمي الذي يحك  تسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة، أحد متضمنات هذا النص القانوني،
 ، والتي تنص:1999( من قانوف سنة 13)

السلطة العليا لابزاذ القرارات في ابؼلكية ابؼشتًكة، وبذتم  مرة في السنة على  بسثلالجمعية العامة لأصحاب الملكية المشتركة:  
يدارس أعضاء ابعمعية حق  ابؼلكية ابؼشتًكة،الأقل باستدعاء من الرئيس، كما يدكن عقد الاجتماع بطلب من الرئيس أو رب  أيحاب 

  الاقتًاع بناء على الأجياء ابؼشتًكة ابؼملوكة، باستثناء أيحاب ابؼلكية ابؼدينتُ بدوف مبرر، وم  ذلك يدكنه  ابؼشاركة في ابؼناقشات.
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لعاـ القادـ، وبرنامج الأعماؿ ولائحة وبسنح للجمعية العامة يلاحيات تعيتُ هياكل إدارة ابؼلكية ابؼشتًكة، وابؼوافقة على مييانية ا
ابؼلكية ابؼشتًكة. كما تتلقى ابعمعية ابؼعلومات حوؿ التدابتَ العاجلة ابؼتخذة من طرؼ ابؼدير بغاظ ابؼبتٌ، وتتخذ قرارات بزص 

 (senat.fr, 2007) . ابؼصلحة العامة للملكية ابؼشتًكة، في حتُ يتطلب تعديل نصوص ملكية ابؼشتًكة موافقة بالإبصاع
هو فرد يقوـ بتنايذ القرارات دوف ابزاذها بشكل مستقل، يكمن دور  في ابغااظ على حالة ابؼبتٌ وتنايذ الرئيس )المتصرف(:  

القرارات الضرورية ابؼتعلقة قرارات ابعمعية العامة، فهو لا يدتلك هوية إدارية ويحتاج إلذ موافقة ابعمعية العامة لابزاذ قرارات، باستثناء 
ويعتُ الرئيس في ابؼلكية ابؼشتًكة بؼدة عاـ، ويختار من بتُ ابؼلاؾ عن طريق الانتخاب أو  (Aguilar, 2007, p. 27) بحاظ سلامة ابؼبتٌ.

بطرؽ أخرى. ولا يستطي  الاستقالة، ولكن يدكن إعااؤ  بقرار قضائي، كما يدكن تعيتُ نائب للرئيس، والسكرتتَ الذي يدارس دور 
من خارجها. فالرئيس يدارس دور ابؼدير، وإذا ليـ الأمر، يدكن تعيتُ  الرئيس أيضا، ويدكن للسكرتتَ أف يكوف من أيحاب ابؼلكية أو

مدير تطوعي من أيحاب ابؼلكية، حي  أف ابؼدير إذا كاف من خارج ابؼلكية يجب أف يكوف لديه مؤهل معتُ، فتعيتُ السكرتتَ 
 (senat.fr, 2007) وابؼدير يت  بدوافقة ابعمعية العامة.

ولأف طبيعة نظاـ ابغك  في إسبانيا تقوـ على منح الإقليمية حكما ذاتيا واسعا، بفا يتيح بؽا تكييف قوانينها ابؼدنية بدا يتناسب م  
 ـ أخذواقعها المحلي. فإف كتالونيا كولاية إقليمية، استغل  هذ  السلطة لتغيتَ قانوف ابؼلكية ابؼشتًكة، حي  يقر النظاـ في كاتالونيا بنظا

بدلا من الإبصاع، وذلك بهدؼ زيادة الاعالية. كما أف هناؾ بعض التعديلات الطاياة الأخرى، مثل متطلبات  4/5القرارات بأغلبية 
 (Aguilar, 2007, p. 10) الأغلبية واللغة ابؼستعملة في بؿاضر ابعمعية العامة.

 
 التجربة الإنجليزية: 4.3

نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في ابقلتًا نموذج مغاير في تااييله عن النماذج الأوربية السابقة. فبعدما كاف ساكنة الشقق في ابؼاضي  يشكل
له، لا يدلكوف ابغق في بؼلكية الكاملة لسكنه ، بل كانوا يكتاوف بعقود استئجار طويلة ابؼدى، شهد هذا النظاـ اليوـ إعادة النظر في تاايي

ت  ابؼلكية ابؼشتًكة بزض  لأحكاـ نقانوف الشركاتن، أين يت  تنظي  هذ  ابؼلكيات على شكل شركة ذات مسؤولية بؿدودة بروز بعدما با
 الأملاؾ ابؼشتًكة، وهذ  الشركات ذات طبيعة غتَ ربحية وبزض  لقوانتُ الشركات.

على شقة في نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة. خلاؿ ألف منيؿ يحتوي  34، وجود 2008وأظهرت إحصائيات الإسكاف في إبقلتًا لسنة 
  (Dilain, 2013)  وحدة سكنية. 161نظاما للملكية ابؼشتًكة يحتوي على  15(، م  تنايذ 2007إلذ  2002الاتًة ما بتُ )

ته ، ولكن تتااوت حقوؽ الاستئجار هذ  التحولات، أظهرت لنا أف عديد ابؼستأجرين في إبقلتًا بات يحق بؽ  امتلاؾ بفتلكا
سنة، م   200و 25للاتًات الطويلة عن تلك التي تنطبق على الاتًات القصتَة؛ حي  يدكن أف يستمر عقد الإيجار لاتًة تتًاوح بتُ 

أف يعتبروا أناسه  دف  أجرة ثابتة تقل تدريجيا م  مرور الوق . الأمر الذي يتيح للمستأجرين الذين يدتلكوف عقود إيجار طويلة الأمد 
 (Ball, 2007, pp. 11-12)  . ملاكا، حي  يشاركوف في ملكية شركة تابعة تسمح بؽ  بابؼشاركة المجتمعية في العقد الطويل للإيجار

  في تسيير الملكية المشتركة:  الآسيويةالتجربة . 4

شهدت دوؿ آسيا نموا ديدغرافيا سريعا وبرولا بكو التحضر، بفا دف  تلك الدوؿ إلذ ابزاذ إجراءات بؼواجهة زيادة الكثافة             
السكانية وحل مشكلة أزمة السكن، فكان  إحدى الاستًاتيجيات التي اتبع  هي تبتٍ نمط البناء العمودي، بهدؼ تقليل الضغط الناتج 

اني السري ، ونتيجة لتطبيق هذا النمط العمودي، نشأت برديات إدارة الأملاؾ ابؼشتًكة في المجتمعات السكنية. وجاء هذا عن النمو السك
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التحوؿ لتحقيق أهداؼ متعددة، منها التصدي لضغط النمو السكاني، وضماف توفتَ سكن بصاعي يلبي احتياجات السكاف بشكل فعاؿ، 
يب لإدارة وتسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة، بهدؼ برقيق توازف ما بتُ تلبية احتياجات السكاف، وبرستُ حي  تبن  عديد الدوؿ آليات وأسال

 جودة ابغياة في المجتمعات السكنية.

 التجربة الصينية: 1.4

شهدت الصتُ خلاؿ العقود الأختَة برولا حضريا هائلا، والذي كاف من مظاهر  انشاء معظ  ابؼباني على شكل أجياء متعددة، 
ض  شققا وسلالد ومصاعد، وتتضمن مرافق مشتًكة مثل: ابغدائق ومواقف للسيارات وبفرات الويوؿ.. إلخ. حي  أقر قانوف ابؼلكية ت

، بوجود ملكية مركبة جديدة يطلق عليها اس  نابؼلكية ابؼستقلة على مبتٌ مقس ن. وتتضمن 2007ابعديد الذي م  استصدار  في سنة 
وأجياء خاية، ويعتبر مالك ابؼبتٌ ابؼشتًؾ مالكا كاملا للجيء ابؼقسوـ من قطعته، حي  لا تواجه ملكية ابؼباني  هذ  ابؼلكية أجياء مشتًكة

 (Paquet, 2016, p. 12) .السكنية يعوبة فيما يتعلق بدكونات القطعة 

تااييل التجربة الصينية يدكن تبينها بشكل أكثر وضوحا في حالة إقلي  هون  كون ، والذي شهد في تسعينيات القرف ابؼاضي تيايد 
مارط لعمليات التمليك ابؼشتًؾ، وذلك بسبب التخصيص السابق لوحدات الإسكاف العامة، بفا أدى إلذ بسكتُ حق ابؼلكية بدوف إطار 

لأمر الذي نتج عنه مشاكل عديدة فيما بعد. وبغل هذ  القضايا، جرى بسكتُ ابؼلكية ابػاية بواسطة ابؼادة قانوني ومؤسسي مناسب، ا
، بعد يدور القانوف ابػاص 2007مارس  23. وفي 1986أفريل  12( من قانوف ابؼبادئ العامة للقانوف ابؼدني الصيتٍ ابؼؤرخ في 71)

منه برديدا الأحكاـ ابػاية بابؼلكية ابؼشتًكة، بات هناؾ فصل واضح بتُ هذ  الأختَة ( 06بابؼلكية، والذي تضمن في الاصل السادس )
 ,Paquet) كماهوـ عاـ، وبتُ ابؼلكية ابؼشتًكة للمباني السكنية، كما حدد شروط تقسي  قط  الأراضي التي تظل ملكيتها يأوؿ إلذ الدولة.

2016, p. 11) 

% من سكاف هون  كون  يقطنوف في أحياء سكنية بصاعية، فإف عمليات إدارة وتسيتَ ابؼباني السكنية 95ونظرا لأف أكثر من 
(. حي  e-monsite.com ،2015وييانتها أيبح  أمورا ذات أهمية، لا سيما بعد تنامي سلسلة ابغوادث ابؼتعلقة بابؼباني )

لإقلي ، أف مشكلة إهماؿ ابؼباني بؼدة طويلة الأمد تؤدي إلذ نتائج وخيمة. لذا قام  ابغكومة أظهرت نتائج عدة دراسات حديثة في هذا ا
دؼ المحلية في هون  كون  بإنشاء استشارتتُ عامتتُ، حوؿ كياية ضماف خدمة ابؼباني بشكل مناسب في الإقلي ، وتعييي ثقافة العناية بها، به

حياء السكنية ذات الطوابق ابؼتعددة، تكوف ملكية الأجياء ابؼشتًكة ملكا بصاعيا لأيحاب ابغااظ على بيئة حضرية يحية وآمنة. فاي الأ
الشقق الاردية، على أف يكوف بصي  ابؼالكتُ مسؤولتُ مشتًكتُ عن إدارتها وييانتها، كما يلعب ابغااظ على سجلات ابغوادث واستقباؿ 

 (Yau, 2008, pp. 157-158)  ارة وييانة وبذديد ابؼبانيملاحظات السكاف بشأف حالة ابؼبتٌ دورا هاما في بلورة إد

ولأف ضماف التنسيق الاعاؿ بتُ أيحاب الشقق الاردية في إدارة أجياء ابؼباني ابؼشتًكة مسألة حتمية، كاف يجب أف يكوف هناؾ 
، على أيحاب الشقق ابؼشاركة تشكيل بصعيات مالكي 2001الشؤوف المحلية في سنة تنظي  خاص لإدارة تلك ابؼباني. لذا اقتًح  دائرة 

(، حي  أظهرت التجربة أف ابؼباني التي شهدت وجود بصعيات مالكي العقارات القانونية عان  C.W .Ho Weiالعقارات القانونية )
دوف أف يجعل ذلك منه  ابؼديرين الشرعيتُ لإدارة الأجياء ابؼشتًكة في (Yau, 2008, p. 159). من مشاكل أقل، وبستع  بظروؼ أفضل 

نيابة العقارات السكنية ابعماعية. لا سيما أف التنظي  الساري، يجيي بؽ  إمكانية اللجوء إلذ تعيتُ وكلاء خارجيتُ لإدارة مبانيه  السكنية 
(، حي  يساعد الإطار C.W .Ho Weiة وضماف فعالية الإدارة الشاملة للممتلكات )عنه ، بفا يسه  في تسهيل العمليات الإداري
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القانوني ابؼعموؿ به في هذا الإطار، على بسديد حدود يلاحيات هؤلاء الوكلاء من الأعماؿ البسيطة ابؼتعلقة بتوفتَ خدمات الأماف 
اعاته  وتنسيق أنشطته ، ويولا إلذ مسؤولية ابغااظ على والتنظيف، إلذ ابعانب الإداري ابػاص بدع  أيحاب الشقق في عقد اجتم

 (Yau, 2008, p. 159) . حالة ابؼباني وييانتها من خلاؿ تدابتَ وقائية روتينية

ولأف فعالية نظاـ إدارة ابؼباني يعتمد بشكل خاص على تأمتُ ابؼوارد ابؼالية الكافية للتعامل م  حالات الطوارئ التي قد بردث، 
لكات من  بالإضافة إلذ ضماف تأمتُ الصيانة ابؼستقبلية للمباني، فإف دائرة الشؤوف المحلية أوي  بشراء تأمتُ ابؼسؤولية ابؼدنية، وتأمتُ ابؼمت

 Régénérer)بؼخاطر للأجياء ابؼشتًكة في ابؼباني. حي  براي تلك التأمينات أيحاب ابؼنازؿ على الاهتماـ الذاتي بصيانة بفتلكاته . كل ا
les copropriétés Connaître et comprendre les copropriétés, 2021, p. 09) 

العقارية ابعماعية، كاف موضوع اهتماـ العديد من الدراسات، التي حاول  برديد  وتسيتَ الأملاؾهذا النظاـ ابؼتب  في إدارة 
مبتٌ سكنيا. حي   189الاعالية الإدارية للممارسات ابؼتبعة في إدارة ابؼباني وتأثتَها على قيمة العقارات في هون  كون . أين م  فحص 

ة ابؼباني وراحة السكاف. وأف مباني الأحياء ابعماعية التي تتمت  بدمارسات جيدة مثل أظهرت النتائج، أهمية إدارة ابؼمتلكات في حال
الاحتااظ بالوثائق والتصامي  ابؼعمارية وسجلات ابغوادث، والتأمتُ الشامل، وتنايذ خطط الطوارئ بانتظاـ، قد زادت قيمتها بشكل 

تلكات خارجي أو بصعية مالكي العقارات يشكل مؤشرا هاما لقيمة واضح. في حتُ أظهرت نتائج دراسة أخرى، أف وجود وكيل إدارة بف
تمت  العقار. في الوق  الذي أظهرت فيه نتائج دراسة ثالثة، أف العقارات السكنية ابعماعية التي يديرها وكلاء إدارة ابؼمتلكات ابػارجيتُ ت

 (Yau, 2008, p. 159) .بقيمة مضافة 

 التجربة الماليزية: 2.4

% من السكاف. م  20ملايتُ شخص فيها، وهو ما يعادؿ  06تعد العقارات ابؼشتًكة شائعة في ماليييا، حي  يعيش أكثر من 
، ليت  تعديله عدة مرات بعد ذلك في 1965إقرار قانوف حقوؽ ابؼلكية في الأجياء ابؼشتًكة لأوؿ مرة بدوجب قانوف العقار الوطتٍ لسنة 

لتعديل قانوف ابؼلكية ابؼشتًكة ليشمل  2007، ويدر قانوف 2001، و1996، 1990إطار برستُ أحكامه، كما حدث في سنوات: 
 ( طوابق. 04أي أرض بـصصة تشمل على بناء لا يتجاوز الأرب  )

يعات، وم  تعديل قانوف بقانوف إدارة العقارات ابؼشتًكة لتحستُ التشر  663، فقد م  استبداؿ القانوف رق  2013أما في سنة 
لك ابؼلكية ابؼشتًكة لتلبية متطلبات هذا القانوف. في هذا السياؽ، شهدت العقارات ابؼشتًكة تغيتَات كبتَة في ملامح التشريعات، بدا في ذ

 (Vern, 2019, pp. 798-801). تسلي  الاستحواذ الاارغ، وتصدير عناوين الطوابق، وتأسيس بؿكمة إدارة العقارات ابؼشتًكة

، فهو يليـ وض  الشركة الإدارية 318في ماليييا الغربية وابؼعروؼ ايطلاحا بقانوف رق   1985أما قانوف عناوين الطوابق لعاـ 
(MC بعمي  ابؼخططات ابؼشتًكة. يتكوف أعضاء اللجنة الإدارية من مالكي وحدات العقار، وللشركة ) الإدارية دورا هاما في بؾاؿ حوكمة

ابؼخططات ابؼشتًكة في ماليييا؛ حي  تعتبر إحدى ابؼؤسسات الرئيسية ابؼخولة بالصلاحيات وابؼهاـ وفقا لقوانتُ عناوين الطوابق لعاـ 
 .2013وقانوف إدارة العقارات ابؼشتًكة لعاـ  1985

يكوف ابؼالكوف أيضا مستأجرين مشتًكتُ، فابؼالك لا يدكنه فصل هذ  الشركة الإدارية تعمل كمالك للملكية ابؼشتًكة، حي  
مصلحته في وحدته العقارية عن مصلحة ابؼلكية ابؼشتًكة، وليس لديه ابغق في بي  حصته في ابؼلكية ابؼشتًكة بشكل مناصل، على أف 
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 . للخدمةابؼمتلكات ابؼشتًكة بحالة جيدة ويابغة تتحمل الشركة الإدارية مسؤولية ابغااظ على ابؼرافق في ابؼخطط ابؼشتًؾ، وابغااظ على 
(Bennett, 2011, p. 250) 

 . التجربة الأمريكية في تسيير الأملاك المشتركة:5

في ظل التطورات الاقتصادية والاجتماعية ابؼستمرة في أمريكا الشمالية، يار تسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة في دوؿ هذا الاضاء القاري            
ابؼكوف من الولايات ابؼتحدة الأمريكية وكندا، برديا يتطلب التصرؼ بشكل استًاتيجي، وبرديد أفضل الإجراءات في تسيتَ الأملاؾ 

 كما سنقف عليه أكثر في التاصيل اللاحق.. في الأحياء ابعماعية ابؼشتًكة

 تجربة الولايات المتحدة الأمريكية: 1.5

بعد ابغرب العابؼية الأولذ وخلاؿ فتًة الكساد الاقتصادي الكبتَ، أفلس  العديد من ابؼشاري  الإسكانية الأولية. فجرى إنشاء 
التعاونيات الشعبية كاستجابة لنقص الإسكاف، وأيبح  بذلك أنماط المجتمعات ذات ابؼلكية ابؼشتًكة منتشرة في ابؼناطق ابغضرية الكبتَة 

 بػمسينات والستينات، بالأخص في بعض مناطق ولاية فلوريدا. خاية في فتًة ا

 .Bennett, 2011, p) ، زاد انتشار نالشقق ابؼشتًكةن وبذاوز نمو نالتعاونياتن في كل ابؼناطق باستثناء نيويورؾ.1966وفي سنة 

في ابؼباني التعاونية للإسكاف، يدتلك التعاونيوف مبتٌ بأكمله، ويدتلك ابؼشتًي أسهما وفقا بغج  شقته ويكوف شريكا في الشركة م   (255
ابعتَاف. عوض امتلاؾ ابؼمتلكات مباشرة،حي  يتمثل نعقد ابؼلكيةن أو الإيجار الامتلاكي في شكل آخر للملكية ابؼشتًكة، فكل مشتًؾ 

يا في الأجياء ابؼشتًكة، ويتيح هذا النموذج للأفراد الاستاادة من فوائد الإيجار بؼدى حياته  ويعتبر نهجا تعاونيا في ملكية يدتلك جيءا نسب
 (Paquet, 2016, p. 11) . العقار

، م  سن قانوف الإسكاف الوطتٍ، الذي 1961قانونتُ في سنة تطور قانوف ابؼلكية ابؼشتًكة بسرعة في الولايات ابؼتحدة بعد مرور 
، اعتمدت بصي  الولايات 1969أقر بداهوـ ابؼلكية ابؼشتًكة، حي  م  اعتماد تشريعات بسكن من إنشاء الشقق ابؼشتًكة، وبحلوؿ سنة 

لكية ابؼقسمة. فقانوف الشقق ابؼشتًكة ابؼوحد قوانتُ للشقق ابؼشتًكة؛ حي  توفر القاعدة القانونية لتطوير الشقق ابؼشتًكة وتعتًؼ بابؼ
(UCA الذي وافق عليه ابؼؤبسر الوطتٍ بؼاوضي الولايات ابؼتحدة للقوانتُ ابؼوحدة في عاـ ،)كاف موضحا للحقوؽ والواجبات 1977 ،

 .Bennett, 2011, pp) تجاز.لأيحاب وحدات الشقق ابؼشتًكة وينظ  الإجراءات ويحدد ابؼسؤوليات في حالة الأضرار أو التدمتَ أو الاح
263-264) 

 التجربة الكندية )كيبك(:  2.5
بنوعتُ من ابغقوؽ العقارية ابؼميية وهما نالتقسي  ابؼشتًؾن ونابؼلكية السطحيةن. يؤكد القانوف ابؼدني  يقر القانوف ابؼدني الكيبكي

بشكل يريح على وجود نابؼلكية السطحيةن، التي يدكن أف تنشأ عن طريق التقسي  بالأقساط. وعلى الرغ  من وجود قواعد تؤكد 
شكل مستقل على المجمعات العقارية. فالمجمعات العقارية ابؼعقدة بزض  عادة لػ نملكيات وجودها، إلا أف ابؼلكية السطحية نادرا ما تطبق ب

كل   مشتًكة مرحليةن، وتشمل إنشاء ملكية مشتًكة أفقية في ابؼرحلة الأولذ على العقارات الشاغرة. يدكن للمروج في ابؼرحلة الثانية أف يخض 
 947تقسي . فابؼلكية نقابلة للانقساـ والتقسيماتن وفقا لأحكاـ الاقرة الثانية من ابؼادة من ابؼباني التي يبنيها لقواعد ملكية مشتًكة بال

 (Brochu.F, 2011, pp. 10-12)  من القانوف ابؼدني الكيبكي، وهذا يديي  عن القانوف ابؼدني الكندي القديم.
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بتُ ابؼلكية ابؼقسمة وابؼلكية ابؼشتًكة غتَ ابؼقسمة، في ابؼلكية ابؼقسمة، ابؼعروفة بػ نالشقق  ياصل قانوف الشيوع ابؼدني الكيبكي
ابؼشتًكةن، يسمح بتقسي  ابؼبتٌ إلذ أجياء مستقلة، تشمل أجياء خاية )الشقق السكنية( وأجياء مشتًكة للمبتٌ، كما ينظ  إعلاف ابؼلكية 

بؽ  ابغرية في التصرؼ في بفتلكاته  كما يروف مناسبا، بدا في ذلك تأجتَها أو بيعها. ويدكن تطبيق ابؼشتًكة العلاقات بتُ ابؼشتًكتُ، ولكنه  
 ابؼلكية ابؼشتًكة على العقارات غتَ مبنية، بفا يسه  في تطوير مشاري  معقدة دوف ابغاجة للمطور. 

اؿ البناء. في سياؽ ابؼلكية ابؼشتًكة الأفقية، يدكن نشر وتعتبر ابؼلكية ابؼشتًكة سارية ابؼاعوؿ عند نشر إعلاف ابؼلكية، حتى قبل إكم
ئيسي إعلاف ابؼلكية حتى في حالة عدـ وجود بناء. أما بالنسبة للملكية ابؼشتًكة العمودية، فيتوقف نشر إعلاف ابؼلكية على إكماؿ البناء الر 

 . وابؼدير، بدوجب اختيار اللجاف القانونية في تلك الاتًة للمبتٌ، وتوزع السلطات بتُ ابعمعية العامة للملاؾ وبفثلها ووكيلها القانوني
(Brochu.F, 2011, pp. 13-19) 

 :وتقوـ بنية نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في كندا على مكونتُ أساستُ، وهما
من القانوف، سلطات تنايذية  18(: هو هيئة إليامية يدتلك بدوجب الأحكاـ القانونية على غرار ابؼادة المسير )الوكيل الاداري 

وسلطات خاية. يدكن أف يكوف بؿتًفا أو غتَ بؿتًؼ، وشخصا طبيعيا أو معنويا. مهمته تنايذ قرارات بؾلس الإدارة، ويت  برديد دور  
مدير العقارات تتطور نظرا لارتااع مستوى ابؼلكية ابؼشتًكة في كيبك. ومن واجب ابؼدير  بناء على ابغاجة وفقا للاتااؽ العقدي. فمهنة

 ، دعوة ابعمعية العامة، وإعداد سجلات الاجتماعات، وإعداد ابؼييانية وتوقي  العقود م  الشركات، وضماف تنايذ عملية برصيل الرسوـ
 وتنايذ قرارات ابعمعية العامة.

 واجهة توايل بتُ ابؼلاؾ وابؼدير، حي  يت  اختيار أعضائه من بتُ ابؼلاؾ أو بفثليه  في ابعمعيةبؾلس ابراد ابؼلاؾ: هو  
لذ العامة. يقوـ المجلس بدساعدة ابؼدير وتقديم استشارات، ويكوف لاستشارته دور إليامي في برديد جدوؿ أعماؿ ابعمعية العامة. بالإضافة إ

 ,Brochu.F) ، وابؼشاركة في التنافس على الصاقات وتوقي  العقود نيابة عن ابراد ابؼلاؾ.ذلك، يشمل دور المجلس تنايذ أعماؿ طارئة

2011)  
 

III-  ومناقشتها : النتائج  

فيما يتعلق أيبح  ابؼلكية ابؼشتًكة شائعة في العديد من بلداف العالد، خاية مقارنة وتقييم نماذج ادارة الملكيات المشتركة: 
ة بالشقق السكنية وابؼمتلكات ابؼشتًكة مثل ابؼباني والمجمعات السكنية، إدارة ابؼلكية ابؼشتًكة بزتلف من بلد لآخر وتتب  قوانتُ وأنظم

 بـتلاة حسب الدولة، يظهر برليل ومقارنة نظاـ تسيتَ الأملاؾ ابؼشتًكة بتُ الدوؿ ابؼعروضة في هذا ابؼقاؿ أف:

هناؾ اختلاؼ فيما يتعلق بابؼشاركة في ابعمعيات العامة، حي  يتمت  ابراد مالكي ابؼلكية ابؼشتًكة في فرنسا ونظاـ ابؼلكية  .1
 أبؼانيا، كما لا يعتبر إنشاء بؾلس أيحاب ابؼلكية ابؼشتًكة واجبا. فيو ابؼشتًكة في الصتُ بالشخصية القانونية، كذلك ابغاؿ في كيبك 

قرارات ابعمعية في نظاـ ابؼلكية فرنسا بؼشتًكة، بزتلف قرارات ابعمعية العامة ودورها من دولة إلذ أخرى، فاي في نظاـ ابؼلكية ا .2
أما في أبؼانيا، فإف إنشاء بؾلس أيحاب ابؼلكية ابؼشتًكة  .)كيبك( يكوف استشارياكندا ابؼشتًكة إليامية، في حتُ دور ابعمعية العامة في 

 من ابؼشتًكتُ في ابعمعية،  5/4، يت  ابزاذ القرار بأغلبية نياسباغتَ اليامي. بينما في إ
اما من ناحية تعيتُ ابؼتصرؼ في نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في بعض الدوؿ، فيختلف تعيتُ ابؼتصرؼ حسب التنظي  الاجتماعي  .3

لا بقرار من القاضي. وعلى العكس لتعيتُ ابؼتصرؼ يجب أف تكوف لديه مؤهلات بؿددة ولا يستطي  الاستقالة إاسبانيا للدولة، فاي 
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في حتُ لا  .، ليس شرطا أف يكوف ابؼتصرؼ بؿتًفا في بؾاؿ العقارات، ويدكن أف يكوف شخصا طبيعيا أو معنوياكندا  فتعيتُ ابؼتصرؼ في
  .معيات(أف يكوف للمتصرؼ كااءة مهنية، ويت  تنظيمها بدوجب قانوف الشركات )ابع ألمانيايتطلب نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في 

بردد  إسبانياأما من الناحية التشريعية: فاي إسبانيا وأبؼانيا، يظهر التباين في التشريعات ابؼتعلقة بتحديد عقد ابؼتصرؼ، فاي  .4
 خمس بردد ولاية ابؼتصرؼ باتًة تصل إلذ ألمانياواحدة، بفا يعكس الالتياـ باتًة زمنية قصتَة بؽذا النوع من الالتيامات. أما في  سنةباتًة 

كيف   سنوات كحد أقصى، بفا يظهر التسهيلات اليمنية ابؼمنوحة بؽذا الدور، هذا التنوع في ابؼدد اليمنية المحددة في القوانتُ العقارية يعكس
ة يدكن للتشريعات واللوائح المحلية أف تعكس وتتأثر بالسياؽ الاجتماعي والقانوني لكل بلد، بفا يبرز الاختلافات والتحولات في أنظم

 الإدارة العقارية.
الصيانة السليمة للأجياء ابؽيكلية وابؼرافق ابؼشتًكة،  ألمانيااما من جهة الاهتماـ بابؼلكية ابؼشتًكة يعيز نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة في  .5

تتب   انجلتراية، وفي لا تقتصر فقط على حق الاستمتاع بابؼلكية، وإنما تشمل أيضا ابؼلكية الاعلية للوحدات السكن إسبانياأما ابؼلكية في 
من ابؼلكية ابؼشتًكة نظاـ ابعمعية الاشتًاكية ابؼستقلة؛ حي  يشمل هذا النظاـ بصعية عامة وبؾلس إدارة. ويدنح المجلس سلطات أكبر بكثتَ 

انتُ إذا كان  برتوي على تلك ابؼمنوحة لمجلس الإدارة وابؼدير العقاري في نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة. لا تليـ كل ابؼلكيات ابؼشتًكة بناس القو 
 أرب  وحدات أو أقل، بفا يظهر التااوت والاستثناءات في التشريعات بناء على حج  وتكوين ابؼمتلكات ابؼشتًكة في المجتم  الإسباني. كما

ت  تنظيمه بدوجب القوانتُ جيءا من نموذج ابعمعيات الاشتًاكية ابؼستقلة، ويإنجلترا يعد التنظي  القانوني والاجتماعي للملكية ابؼشتًكة في 
ابؼتعلقة بابعمعيات غتَ الربحية، ويهدؼ هذا النوع من ابؼلكية عادة إلذ برقيق أهداؼ اجتماعية أو خدمية دوف برقيق ربح مالر. وتظهر 

 مبادئ عدـ الربح والتعاوف في سياؽ ابؼلكية ابؼشتًكة وتطبق نالقانوف ابؼشتًؾن كإطار قانوني لتنظيمها. 
( إليامي بعمي  ابؼخططات ابؼشتًكة وهو من واجب ابؼطورين، بإنشاء هيكل MCفإف تأسيس الشركة الإدارية )ماليزيا، أما في 

إداري يتولذ إدارة وييانة المجتم  العقاري أو المجم  السكتٍ الذي يتألف من عدة وحدات، ومسؤولية اجتماعية بضماف توفتَ بنية إدارية 
وبعض البلداف التي  الصينيعكس اهتماما بتنظي  وييانة فعالة للمجتمعات السكنية في ماليييا. في حتُ في  فعالة للمجتم  العقاري، بفا

عقار اتبع  نموذجا شيوعيا، يعتبر نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة جيءا من ابؼمتلكات الاعلية ويدتلكه ابؼالك بحق ملكية كاملة. ويراعى أف أرضية ال
كة تظل ملكية الدولة، وعليه يجب على ابؼشتًي دف  رسوـ التنازؿ للدولة للحصوؿ على حق الاستخداـ. فلا الذي تق  عليه ابؼلكية ابؼشتً 

عاما، وغالبا ما يجدد هذا ابغق عند  70يدكن تغيتَ استخداـ الأرض دوف موافقة الإدارة ابؼعنية. ويدنح حق استخداـ ابؼباني السكنية بؼدة 
 الذي يعتمد على ابؼعيار ابؼادي.فرنسا لكية ابؼشتًكة في انتهاء يلاحيته، كما بقد نظاـ ابؼ

IV-  :الخلاصة 

من خلاؿ عرض وبرليل ومقارنة التجارب الدولية في إدارة وتسيتَ ابؼلكية ابؼشتًكة، يتبتُ لنا أف بصي  الدوؿ قام  بدحاولات 
لتنظي  وإدارة هذا النوع من ابؼلكية عبر إيدار قوانتُ وتنظيمات خاية، بهدؼ ضماف فعالية إدارتها وابغااظ على ابؼمتلكات ابؼشتًكة، 

ظ  التنظيمات مستوحاة من التشريعات الارنسية، ولكن م  تعديلها وتكيياها لتتناسب م  الواق  الاجتماعي يتبتُ بوضوح أف مع
والاقتصادي والسياسي لكل دولة، تهدؼ هذ  ابعهود إلذ مواجهة التحديات والصعوبات التي تواجه ابؼلكية ابؼشتًكة تظهر تشابهات 

بؼلكية ابؼشتًكة، م  وجود نقاط قوة وضعف في كل نظاـ  قانوني. كما يدكن أف يكوف واختلافات بتُ تشريعات الدوؿ ابؼختلاة حوؿ ا
التحليل الاجتماعي والاقتصادي والسياسي بؽذ  التجارب ماتاحا لتطوير نظاـ شامل ملائ  بعمي  الدوؿ، يجب أف يغطي هذا النظاـ 

  د تاتًضها أنظمة كل دولة بذا  هذا النوع من ابؼلكية. التحديات التي تواجه ابؼلكية ابؼشتًكة، ويتعامل م  النواقص التي ق



 

 

  المشتركة تسيير الأملاك السكنية المشتركة في تسيير الملكية

62 

 الإحالات والمراجع :  -

Bibliographie 
Aguilar, D. (2007). « Lois et règlement » Colloque La copropriété en Europe. l’Association des 

Responsables de Copropriétés (2007, 09 21 ), 10. 

Ball, J. (2007). « Lois et règlement » Colloque La copropriété en Europe r , pp. 11-12 (2007, 09 21 ). 
l’Association des Responsables de Copropriétés . 

Bennett, D. S. (2011). Condominium Homeownership in the United States: A Selected Annotated 
Bibliography of Legal Sources . LAW LIBRARYJOURNAL Vol. 103 :2 , , p. 255. 

Brochu.F. (2011, septembre 08-09). La Copropriété DIVISE ET La PROPPRI2T2 Superficiaire en 
Droit Civil Québécois. Coloque international France-Québéc sur La mise en Copropriété de L’immeuble, 
Toulouse, pp. 10-12. 

Dhont, B. (2007). "Gestion" Colloque La copropriété en Europe. l’Association des Responsables de 
Copropriétés (2007, 09 21 ) , 24. 

Dilain, C. (2013). Note sur Les copropriétés en difficulté, Allemagne – Espagne – Italie –Royaume -Uni 
(Angleterre et Pays de Galles). République Française.: Direction De L’initiative Parlementaire et des 
Délégations l c 236 (2013, Mai). 

Galn, D. (2015, 11 20 ). vers une transition juridiquePlan Urbanisme Construction Architecture. 
recherche Copropriétés . 

Merwe, C. G. (2002). Comparative study of the distriution of ownership rights in property in an 
apartment or condominum scheme in common. Civil law and mixed law systems,. GA. J. INT'L & COMP. L 
Vol. 3 1 , 110. 

Paquet, Y. (2016). Le lot de copropriété, entre complexité et illusion-Analyse de la nature juridique du 
lot de copropriété, These Pour obtenir le grade de Docteur de. . Gronoble: l’université Gronoble. 

Paquet, Y. (2016). Le lot de copropriété, entre complexité et illusion-Analyse de la nature juridique du 
lot de copropriété, These Pour obtenir le grade de Docteur.Spécialité : Droit Privé. Gronoble, École Doctorale 
SISEO (Sciences et Ingénierie des, L’UNIVERSITÉ GRENOBLE ALPES. 

Régénérer les copropriétés Connaître et comprendre les copropriétés. (2021, Juin ). les mobiliser pour la 
ville durable Programme de recherche en sciences sociales. Panorama des recherches en sciences sociales 
existantes et à imaginer sur les copropri. 



 

 
 

 63-51ص ص   205( 2) العدد 13المجلد – ISSN 2352-9555الدراسات والبحوث الاجتماعية  مجلة

63 

senat.fr. (2007, mai ). La copropriété en Espagne l'étude du Sénat. Retrieved from . Récupéré sur 
senat.fr: http://www.senat.fr/lc/lc172/lc1726.html 

Tomasin, D. (2015). La division en lots de copropriété, Dans Droit et Ville 2011/2 (N° 72). Institut des 
Études Juridiques de l'Urbanisme, de la Construction et de l'Environnement. 

Unis Collection. (2015). Tout Savoir Sur Le fonctionnement de la copropriété octobre 1. (p. 07). Union 
des Syndicats de l’Immobilier. 

Vassiliades, M. (2008, Janvier 30 ). Les travaux en Copropriétésau regard de la Loi et de la Jurisprudence. 

Vern, T. W. (2019, May ). Analysis Towards the Current Management of Limited Common Property in 
Malaysia, . International Journal of Engineering and Advanced Technology (IJEAT) ISSN: Volume-8 Issue-5C 
, pp. 2249 – 8958. 

Yau, Y. (2008, November 6th ). The effects of building management practices on residential property 
prices in Hong Kong. pp. 157-158. 

 

 

 


