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اٗ  ئن :ملخظ ت أنها ملُ٘ت زاضت مُغػة، وهي جلٚ االإلُ٘ت التي ًٙىن الهٓاع َيها مملى الأضل في االإلُ٘ت الهٓاعٍ

 بالؿلؿاث التي جم٘ىه مً الخطىٛ نلى ٗل الاؾخئثاعلصخظ واخض صون يحره، بدُث ًسىٛ َيها الخٔ لطاخبه 

ت  ت، َهىإ ما ًطؿلح نلُه باالإلُ٘ت الهٓاعٍ مىاَو أو مؼاًا الهٓاع، يحر أنها لا حهض الطىعة الىخُضة للملُ٘ت الهٓاعٍ

ت، التي ًٙىن َيها الهٓاع مبيُا و  ئلى شٓٔ أو ؾبٓاث، بدُث جٙىن هظه الشٓٔ أو الؿبٓاث خططا  مجؼأاالإشترٖ

ت في الاهخُام و الاؾخهماٛ حهخبر ملٙا مشانا بُنهم ئغاَت ئلى مُغػة حهىص ملُ٘تها الإلإ مسخلُحن،  أحؼاء مشترٖ

ت صون ججاوػاث  بيؿب مهُىت مو ئلؼامُت جُٓض ٗل مالٚ بالبىىص الىاعصة في الهٓض االإخػمً هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ُت الهٓاع  اٗء و الشايلحن و خماًت و جغْ مً شأنها أن جسل بهظا الىكام الظي ٌؿاهم في الخُاف نلى مطلخت الشغ

 . االإشترٕ

ت: الكلمات المفحاحية ت؛هكام االإلُ٘ت االإشترٖ اٗء في ؛ نٓض هكام االإلُ٘ت االإشترٖ ت الشغ  .االإلُ٘ت االإشترٖ

Abstract : 

 The basic principle of real estate ownership is that it is a separate private property, which 

is the property in which the property is owned by one person and not others, such that the 

right entitles its owner to monopolize the powers that enable him to obtain all the benefits 

or advantages of the property. However, it is not the only form of real estate ownership. 

There is what is known as joint real estate ownership, in which the property is built and 

divided into apartments or floors, such that these apartments or floors are separate shares 

owned by different owners, in addition to parts shared in use and use that are considered 

common property between them in certain proportions with a mandatory restriction. Every 

owner adheres to the provisions contained in the contract containing the joint ownership 

system, without transgressions that would violate this system, which contributes to 

preserving the interests of the partners and occupants and protecting and promoting the 

joint property. 

Keywords: joint ownership system, joint ownership system contract, partners in  joint 

ownership.  
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 : ملذمة

ت الخاضت  خٓا صؾخىعٍا  ًدمُه الٓاهىن، و ٌهؼػ هظه الخماًت مً زلاٛ    حهخبر االإلُ٘ت الهٓاعٍ

ٓا لأخٙام  ت وَ ْىاهحن ناصًت جدخىي نلى ْىانض ْاهىهُت مىغىنُت و ئحغاةُت، و حهخبر االإلُ٘ت الهٓاعٍ

و اللؼاةغي  ت الخمخو و الخطغٍ في ممخلٙاجه، بشغؽ ألا ًخهاعع 1الدشغَ ، خٓا ًمىذ لطاخبه خغٍ

هظا الاؾخهماٛ مو الٓىاهحن والأهكمت االإهمىٛ بها، هظا ٌهني أن االإالٚ ًم٘ىه اؾخسضام ممخلٙاجه 

ً ٓت ًغاها مىاؾبت، في خضوص ما ٌؿمذ به الٓاهىن و في خضوص نضم االإؿاؽ بدٓىّ الآزغٍ       .  بأي ؾغٍ

و جىٓؿم ئلى ملُ٘ت مُغػة ئطا ما زبدذ لصخظ واخض ، أما ئطا زبدذ لصخطحن َأٖثر َهي ملُ٘ت 

شاتهت بُنهم بيؿب مهُىت، ٖما ًمً٘ أن جٙىن االإلُ٘ت مٓؿمت بحن نضة أشخاص و هى ما ًخدٓٔ 

في الهٓاعاث االإبيُت بدُث جٙىن االإلُ٘ت مٓؿمت بحن نضة أشخاص و ًٙىن لٙل مالٚ منهم  خطت 

ت مً الهٓاع في الهٓاع مُغػة و مهلىمت  ت جخهلٔ بالأحؼاء االإشترٖ بالإغاَت ئلى خٓىّ و واحباث مشترٖ

مثل االإمغاث و االإطانض و الؿاخاث و التي جٙىن ملٙا لٙل الشايلحن أو االإلإ و هى ما ًطؿلح نلُه 

ت الظي هكمه االإشغم  م٘غع مً الٓاهىن 750 ئلى 743مً زلاٛ أخٙام االإىاص  بىكام االإلُ٘ت االإشترٖ

م االإضوي   . 2 2014 ماعؽ 04 االإإعر في 99-14و ٖظا أخٙام االإغؾىم الخىُُظي عْ

ت طا أهمُت الإا له مً صوع أؾاس ي في ئصاعة و جىكُم الهلاْت بحن االإلإ  ٌهخبر هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

هم و التزاماتهم، و ٌؿاهم في مىو  حر الؤؾاع الٓاهىوي الظي ًُ٘ل لهم خٓىْ ، و في جىَ في الهٓاع االإشترٕ

اٗء للمداَكت نلى الهٓاع ؼ الخهاون بحن الشغ . وحىص هؼاناث ٖما ٌؿاهم في حهؼٍ

ت في ئؾاع  و الؤشٙالُت التي ًمً٘ أن جثاع في هظا االإىغىم هي َُما ًخجلى هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

اٗء الشايلحن بدماًت الهٓاع االإشترٕ بالؼامُت اخترامهم لبىىص  ت و ما مضي جُٓض الشغ ُت الهٓاعٍ الترْ

ت و نضم ججاوػها .            الهٓض االإخػمً هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

و للإحابت نلى هظه الؤشٙالُت اعجأًذ انخماص زؿت زىاةُت أنالج مً زلالها الاؾاع الٓاهىوي لىكام 

اٗء  ت و الهٓض االإخػمً له و ٖظا مضي جؿبُٔ بىىص هظا الىكام مً ؾغٍ الشغ االإلُ٘ت االإشترٖ

الشايلحن و التزامهم بها، مو اجبام االإىهج الىضُي الخدلُلي مً زلاٛ صعاؾت  بهؼ الىطىص 

 .الٓاهىهُت و الخهلُماث الطاصعة في هظا الشأن
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الطبيعة اللاهىهية لىظام الملكية المشتركة : المبحح الأول 

حزة الهملُت االإهمت التي جإؾـ حهامل االإهىُحن بهظا الهٓاع  ت الغٖ ت االإشترٖ ٌهض هكام االإلُ٘ت الهٓاعٍ

مو بهػهم، ئط مً زلاٛ ما ًخػمً مً ْىانض وأؾـ ًجهل مً هظه االإلُ٘ت شأها ْابلا لاجساطه 

ت مً  ت االإشترٖ ٖأؾلىب حهاٌش بٙل ما َيها مً خٓىّ وواحباث ، ٖما ٌهض وغو االإلُ٘ت الهٓاعٍ

الأوغام التي حؿخلؼم جضبحرا وجىكُما مد٘ما الإسخلِ شإونها زطىضا وأن هظه االإلُ٘ت ْاةمت نلى 

ىن الهٓاع هُؿه، وهى ما ًُغع أن جيشأ بحن هإلاء  أؾاؽ وحىص حمانت مً الأشخاص ًدشاعٗ

نلاْاث مخهضصة، وغىابـ ًجب أن ًدبهىنها ولا ًسالُىنها، مما ًػمً َهالُت الخهاٌش اللماعي في 

ت في  و نلُه ؾىداوٛ مهاللت هظا االإبدث 3هظه االإلُ٘ت مً زلاٛ الخؿغّ الإُهىم االإلُ٘ت االإشترٖ

 .االإؿلب الأوٛ و ئحغاءاث اَخخاخها في االإؿلب الثاوي

مفهىم هظام الملكية المشتركة : المطلل الأول 

یت الهٓاعیت، و الظي يهضٍ االإشغم بمىحبها  ت ٌهخبر مً أهم جٓىیاث الترْ ئن هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

حز مً زلاٛ هظا االإؿلب  ئلى الخض مً أػمت الؿً٘ باالإٓاعهت مو هضعة الهٓاع وهظا ما یضَهىا للترٖ

لضعاؾت ٗل اللىاهب االإخهلٓت بهظا الىكام الظي یإزغ و یخأزغ بمكاهغ وزطاةظ االإجخمو و ٗل 

ت و   4.ئحغاءاث ئنضاصها نىاضغه، خُث ًخهلٔ هىا الأمغ بخدضیض ماهیت االإل٘یت الهٓاعیت االإشترٖ

ت في الُغم الأوٛ و حؿلُـ       و ؾِخم الخهغع في هظا االإؿلب ئلى حهغٍِ هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ت في الُغم الثاوي نلى الىدى الثالي  . الػىء نلى أهم زطاةظ هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

 جعريف هظام الملكية المشتركة: الفرر الأول 

ِ الٓاهىوي: أولا ت هي الخالت الٓاهىهُت التي ًٙىن نليها الهٓاع االإبني أو :  الخهغٍ االإلُ٘ت االإشترٖ

مجمىنت الهٓاعاث االإبيُت و التي جٙىن ملُ٘تها مٓؿمت ئلى خطظ بحن نضة أشخاص حشمل ٗل 

ت    5واخضة منها نلى حؼء زاص و هطِب للأحؼاء االإشترٖ

ِ الُٓهي: زاهُا ها الُٓه الُغوس ي بأنها خٔ االإلُ٘ت االإسىٛ الإجمىنت مً الأشخاص : الخهغٍ ٌهغَ

 6نلى هُـ الص يء يحر ْابل للٓؿمت بُنهم و الظي لا ًٙىن  لأي واخض منهم بطُت مىُغصة

ت و اٖخُى بىضُها بمىحب  االإشغم اللؼاةغي ٖىكحره مً الضوٛ االإٓاعهت لم ٌهغٍ االإلُ٘ت االإشترٖ

 مً الٓاهىن االإضوي بانها طلٚ الىغو الٓاهىوي الظي ًٙىن َُه الهٓاع االإبني  أو مجمىنت 743االإاصة 
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ت بشٙل مجؼأ ئلى خطظ مُغػة بحن نضة أشخاص، بدُث جدخىي ٗل وخضة  الهٓاعاث االإبيُت مملىٖ

ت . أو خطت نلى حؼء زاص أو هطِب في الأحؼاء االإشترٖ

ت جلٚ الىغهُت الٓاهىهُت التي ًمخلٚ َيها ٗل  ٓا لهظه االإاصة َاهه ًٓطض باالإلُ٘ت االإشترٖ َىَ

ت التي ٌؿخسضمها حمُو  ٚ حؼء به ٌؿخسضمه بشٙل خطغي، بالإغاَت ئلى الأحؼاء االإشترٖ شغٍ

ت هي هكام ْاهىوي ًمـ الهٓاعاث و االإال٘حن نلى  ، و نلُه َان االإلُ٘ت االإشترٖ االإلإ بشٙل مشترٕ

ت لأٖثر مً شخظ واخض جغجبـ َُما بُنها  خض ؾىاء، َلا بض أن جدخىي البىاًت نلى شٓٔ مملىٖ

ت مً الطىِ الأوٛ و الثاوي و لا ًمً٘ بأي خاٛ مً الأخىاٛ َطل بهػها نً  بالأحؼاء االإشترٖ

البهؼ الآزغ، َلٙل مالٚ الخٔ في الخطغٍ في ملُ٘خه الخاضت بالؿغّ و الىؾاةل االإشغونت أما 

اٗء في الشُىم و هى نباعة نً شُىم ئحباعي أي لا ًدٔ  ت َهي ملٚ للمُو الشغ الأحؼاء االإشترٖ

           7.االإؿالبت بٓؿمخه

خطائظ هظام الملكیة المشتركة  : الفرر الثاوي

الملكية المشتركة هظام حذيح اليشأة : أولا

ت هى االإشغم الُغوس ي مً زلاٛ الٓاهىن االإضوي الُغوس ي في   حىان 28أوٛ مً هكم االإلُ٘ت االإشترٖ

 . و لهظا ٌهخبر هظا الىكام خضیث اليشأة8 .1938

الملكية المشتركة ثرد على العلارات المبيية : ثاهيا

ت جغص نلى الهٓاعاث االإبيُت 743بدؿب االإاصة   مً الٓاهىن االإضوي اللؼاةغي َان االإلُ٘ت االإشترٖ

ت في ْؿهت  َٓـ و لا ًمً٘ جطىعها في الهٓاعاث الأزغي خُث لا ًمً٘ ئحغاء هكام ملُ٘ت مشترٖ

ت التي لها ئحغاءاث ْاهىهُت زاضت . أعع ناعٍ

الملكية المشتركة مً الأهظمة العلارية الجماعية : ثالثا

ت اللمانُت و التي حشترؽ أن ًخػمً الهٓاع مدل  ت مً الأهكمت الهٓاعٍ حهخبر االإلُ٘ت االإشترٖ

ت مجمىنت مً االإلإ اٗء الظًً ًملٙىن خططا مُغػة جخمثل في الشٓٔ أو 9االإلُ٘ت االإشترٖ   أو الشغ

اٗء في  ت أو يحرها، ئغاَت ئلى خطظ يحر مُغػة بهُنها ٌشترٕ في ملُ٘تها حمُو الشغ االإدلاث الخجاعٍ

ت هي نباعة نً شیىم ئحباعي لا یمً٘ َطل نىاضغ مل٘یتها وهظا  الهٓاع طاجه، و لأن االإل٘یت االإشترٖ

. 10 مً الٓاهىن االإضوي اللؼاةغي 747ما هطذ نلیه االإاصة 
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ٓا للٓىانض الهامت بیىما  ت وَ َاالإالٚ الشغیٚ له خٔ الاؾخهماٛ والاؾخًلاٛ في االإل٘یت االإشترٖ

یٙىن خٓه في الخطغٍ مٓیضا َلیـ له خٔ الهضم و الخهلیت و لا یم٘ىه أن یخطغٍ في بیو أو ٖغاء 

ت  .11خٓه في الأحؼاء االإشترٖ

حن ممً ًللإون ئلى حهضًل في البىاًت  حن الهٓاعٍ بِىما في الىاْو هجض أن هىإ بهؼ االإغْ

اٗء في  ت باغاَت ؾابٔ حضًض أو جىؾهت في بهؼ الخطظ صون الغحىم ئلى االإلإ الشغ االإشترٖ

و هى مسالِ للٓاهىن خُث ٌهخبر ئشغاٖهم في الخهضًل أمغا خخمُا نلى انخباع أن خططهم  الهٓاع

ت التي هي ملٚ لهم ٖظلٚ . ؾىٍ جمؿها بهؼ الخهضًلاث أو ختى الأحؼاء االإشترٖ

الملكية المشتركة جسحىجل أجزاء خاضة و أجزاء مشتركة : رابعا

 مً الٓاهىن االإضوي و جدضر نً الأحؼاء الخاضت و الأحؼاء 744خضصها االإشغم اللؼاةغي في االإاصة 

ت، خُث حهخبر مً الأحؼاء الخاضت الخىاحؼ الضازلُت و أبىابها، أبىاب الأؾؿذ والىىاَظ  االإشترٖ

... والأبىاب الىاَظة و مًلٔ الشبابیٚ أو الؿخاةغ وجىابهها

ت  َىطذ نليها االإاصة   مً الٓاهىن االإضوي و التي جخمثل في أحؼاء 745/1 أما الأحؼاء االإشترٖ

حن و جخمثل في الخكاةغ  اَٗت االإال٘حن االإشترٖ الهٓاعاث االإبيُت أو يحر االإبيُت التي ًمخل٘ها نلى الشُىم 

والخضاةٔ والؿاخاث وؾغّ االإغوع، الأَىیت واللىاةً، نىاضغ الخجهحز االإخهلٓت بالخضماث الخاضت 

اٗالإلانب، االإؿابذ  الخ ...بمجمىم الهٓاعاث، 

إجراءات إعذاد هظام الملكية المشتركة : المطلل الثاوي

ت و ٖما له ؾابو جىكُمي احخماعي مً شأهه جىكُم الخُاة اللمانُت   ئن هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ت  للشايلحن و االإلإ في نٓاع واخض مشترٕ بُنهم ًملٚ ٗل واخض خطت أو أٖثر مو الأحؼاء االإشترٖ

م   و 14/99التي ًيخُو بها، له ٖظلٚ ؾابو حهاْضي و جىكُمي و هى ما َطل َُه االإغؾىم الخىُُظي عْ

هى ئَغاى هظا الىكام في نٓض عؾمي مً شأهه غبـ الاجُاّ بحن االإلإ و االإغقي الهٓاعي مً حهت و 

اث التي جغص نلى  نلاْتهم بالإصاعة مً حهت أزغي و في مىاحهت الًحر َهى ٌهخبر أضلا لٙل الخطغَ

اٗء في آن واخض و ؾِخم  الهٓاعاث الىاججت نىه و هى هكام ًد٘م نلاْاث االإلإ الشايلحن و الشغ

. جُطُل طلٚ أصهاه
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 إعذاد و ثحرير هظام الملكیة المشتركة أو الجذول الىضفي للحلسيم: الفرر الأول 

ت ًُغع نلى ضاخبه اجبام ئحغاءاث مهُىت ْطض  ئن الؿابو الخهاْضي لىكام الإلُ٘ت االإشترٖ

ت الظي ًٙىن مً ؾغٍ غابـ نمىمي االإخمثل  غ الهٓض االإخػمً هكام االإل٘یت االإشترٖ ئنضاص و جدغٍ

في االإىزٔ الظي له ازخطاص وؾني و هظا بهض االإغوع نلى مجمىنت مً االإغاحل الؿابٓت للخهاْض و 

غ الخبرة و عؾم  االإخمثلت في الهمل االإُضاوي الظي ًٓىم به االإهىضؽ الخبحر الهٓاعي و طلٚ بانضاص جٓغٍ

االإسؿؿاث االإطاصّ نليها و التي جٙىن مؿابٓت لغزطت البىاء الطاصعة نً االإطالح الخٓىُت لبلضًت 

و الهٓاع و ٖظا شهاصة جبحن وؿبت جٓضم الأشًاٛ أو شهاصة االإؿابٓت باهتهاء الأشًاٛ، بهضها ًٓىم  مىْ

ت و ئَغاى ٗل الىزاةٔ اللاػمت لظلٚ في  غ الهٓض االإخػمً هكام االإلُ٘ت االإشترٖ االإىزٔ بانضاص و جدغٍ

 مً الٓاهىن االإضوي 324ضلب الهٓض لٙي جػُى نلُه ضًُت الغؾمُت ؾبٓا الإا هطذ نلُه االإاصة 

 .12اللؼاةغي 

حن  حن الهٓاعٍ ا مطىُا في اللضوٛ الىؾني للمغْ ُا نٓاعٍ و ٖما ًمً٘ أن ًٙىن ؾالب الهٓض مغْ

 ، ًمً٘ ٖظلٚ أن ًٙىن الؿالب شخطا ؾبُهُا 11/0413 مً الٓاهىن 61خؿب مٓخػُاث االإاصة 

ت و ًٓىم بخٓؿُمه و ججؼةخه و الخطغٍ َُه بمسخلِ  ُت الهٓاعٍ مالٙا للهٓاع لا نلاْت له بالترْ

اث الٓاهىهُت . الخطغَ

یهض االإغقي الهٓاعي هكام االإل٘یت » :  نلى ما یلي14-99 مً االإغؾىم 06 ٖما هطذ أیػا االإاصة 

ت، ؾبٓا الإىاضُاث الىمىطج االإدضص في هظا االإغؾىم و یسػو لشٙلیاث الدسلیل والشهغ  االإشترٖ

الهٓاعي بمىحب نٓض مىزٔ بؿلب مً االإغقي الهٓاعي وبمىآَت االإمثل االإىخسب أو االإهحن مً ؾغٍ 

. االإٓخىحن

حن  ت و ختى باليؿبت لًحر االإغْ ُت الهٓاعٍ ت في الترْ ًخػمً الهٓض االإخػمً هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

حن غمً بىىصه حهُِىا و وضُا صُْٓا للهٓاع ْبل ْؿمخه و حهُِىا صُْٓا الإا بهض ْؿمخه و  الهٓاعٍ

غ الخبرة الظي أنضه االإهىضؽ  ت الىاججت نىه خؿب جٓغٍ ججؼةخه و جبُان الأحؼاء الخاضت و االإشترٖ

 و االإخهلٔ بالؼامُت 26/08/2003 االإإعر في 03/12الخبحر الهٓاعي و ٖظا بهض جأمحن الهٓاع ؾبٓا للأمغ 

. الخأمحن نلى الٙىاعر الؿبُهُت و بخهىٍؼ الطخاًا

بهض وضِ الخطظ الخاضت الىاججت نً الخٓؿُم وضُا صُْٓا ًٓىم االإهىضؽ الخبحر الهٓاعي 

م الٓؿهت و الؿابٔ و ؾبُهت االإدل  بانضاص حضوٛ وضُي للخٓؿُم و هى نباعة نً حضوٛ ًخػمً عْ
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ت باليؿب الألُُت الإسخلِ الأضىاٍ و ٖظا ُْمتها  و مٙىهاجه و االإؿاخت الىُهُت و الأحؼاء االإشترٖ

. االإاصًت

ٖما جخػمً بىىص هظا الىكام خٓىّ و التزاماث  الشايلحن، خُث أن لٙل مالٚ أحؼاء زاضت 

اث و ٗل  حشمل نلى الخطىص اللضعان الضازلُت و أبىابها و هىاَظها و الشبابُٚ الخاعحُت و الشغَ

الٓىىاث الضازلُت و مجاعي االإُاه و االإغاخُؼ و البالىناث و زؼاةً اللضاع و بطُت نامت ٗل ما 

بضازل الشٓٔ و االإدلاث، َلا ًجىػ لٙل مالٚ الخهضي نلى خطظ بُٓت الشايلحن و بالخالي ًٙىن 

ً نً حه٘حر الاهخُام و الأزؿاء و خالاث الؤهماٛ و االإسالُاث التي  اٗء الآزغٍ مؿإولا خُاٛ الشغ

ًدؿبب َيها بطُت مباشغة أو يحر مباشغة هى طاجه أو أجبانه أو ػواعه أو الظًً ٌشًلىن مدلاجه بأي 

.  ضُت مً الطُاث

ت َخخػمً مجمىم الأعع التي شُضث نليها الهماعة االإهُىت و جىابهها  أما باليؿبت للأحؼاء االإشترٖ

ت الُاضلت بحن الهماعاث االإجاوعة و االإضاعج و بطىعة نامت حمُو الأحؼاء التي لم  و اللضعان االإشترٖ

ٚ في االإلٚ أو ٗل شايل له  اٗء، و ًمً٘ لٙل شغٍ جً٘ جابهت للاؾخهماٛ الخاص لأخض االإال٘حن الشغ

ت خؿب ما هي مهضة له صون  ت ْطض الاهخُام باالإدلاث التي ًمل٘ها الأحؼاء االإشترٖ أن ٌؿخهمل بدغٍ

ٚ في االإلٚ أو ٗل شايل له أن  ً، و لا ًمً٘ أي شغٍ اٗء أو االإؿخهملحن الآزغٍ أن ٌهىّ خٓىّ الشغ

اٗهذ، و هى ما  ت زاعج اؾخهمالها االإألىٍ أو ًترٕ َيها أشُاء مهما  ل أو ٌؿخهمل الأحؼاء االإشترٖ ٌهغْ

ت ئلى  هلاخل ن٘ؿه في الخُاة الُىمُت خُث ٌهمض ال٘ثحر ممً ًملٙىن خططا في ملُ٘اث مشترٖ

اٗء و  جغٕ أشُائهم الخاضت جدذ الؿلالم و في الأَىُت و الأعوْت و الخضاةٔ االإسططت لٙاَت الشغ

اٗث االإُاه التي جطضع ضىجا ْىٍا ًؼعج بُٓت الشايلحن بالغيم  ُب مدغ ج االإُاه و ختى جغٖ وغو ضهاعٍ

ت مثل االإطانض و  ت و لا نلى الخضماث االإشترٖ مً أهه لا ًجىػ ئصزاٛ أي حًُحر نلى الأشُاء االإشترٖ

اٗء في االإلٚ  ت ئلا بمىآَت أيلبُت الشغ ْىىاث جىػَو االإاء و الًاػ و ال٘هغباء و ٗل الخجهحزاث االإشترٖ

.      االإهىُحن

ت اجبام  و بهض اؾخ٘ماٛ الؤحغاءاث االإخمثلت في الخىزُٔ ًٙىن لؼاما نلى ؾالب هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

. ئحغاءاث أزغي و االإخمثلت في الدسلُل و الشهغ الهٓاعي و هى ما ؾِخم جىغُده أصهاه
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هظام الملكية المشتركة   جسجيل و شهر : الفرر الثاوي

جسجيل هظام الملكية المشتركة : أولا

ئن الدسلُل هى ئحغاء ًخم نلى مؿخىي مطلخت الدسلُل و الؿابو مً ؾغٍ مىقِ مإهل 

ْاهىها للُٓام بهظه االإهام مٓابل صَو عؾىم مهلىمت، ئط حهض نملیت الدسلیل االإغخلت الثاهیت وما ْبل 

الأزحرة بهض ئَغاى الهٓض الىاعص نلى الهٓاع مً ؾغٍ غابـ نمىمي و يالبا ما ًٙىن مىزٓا في مدغع 

عؾمي، َهملیت الدسلیل جٓىم بها هیئت نمىمیت مسخطت بظلٚ هي م٘خب الدسلیل و الؿابو الخابو 

 مً ْاهىن 75، وهى مىطىص نلیه في االإاصة  14الإضیغیت الػغاةب الخابهت بضوعها لىػاعة االإالیت

  15.الدسلیل االإهضٛ و االإخمم

ٖما حهخبر نملیت حسلیل الهٓىص الغؾمیت الىاعصة نلى خٔ االإل٘یت الهٓاعیت التي جدغع مً ؾغٍ 

الؿلؿاث االإسخطت ئحباعیت، خیث یٓو جدذ ؾاةلت الهٓىباث اللباةیت ٗل مً لم یٓم بهظا الاحغاء، 

  بمطلخت الػغاةب مهىاه أن ٗل الهٓىص الغؾمیت االإدغعة یجب ان حسلل في م٘خب الدسلیل

ش  زلاٛ االإضة االإدضصة بمىحب هظا ْاهىن الدسلُل االإظٗىع أنلاه، و جددؿب هظه االإضة مً جاعٍ

مو الهلم أن هىإ نضة . 16ئمػاةه مو االإخهاْضیً واالإىزٔ مو الأزظ بهحن الانخباع ؾبُهت الخطغٍ

.   مً هظا الؤحغاء و حسلل مجاها مظٗىعة نلى ؾبُل الخطغ في ْىاهحن االإالُتةنٓىص و مدغعاث مهُا

 شهر هظام الملكية المشتركة : ثاهيا

الشهغ الهٓاعي هى الهملُت أو الؤحغاء الؤلؼامي الأزحر الظي ًخىحب نلى الػابـ الهمىمي االإدغع 

و الهٓاع الخابهت  ت مىْ ت الُٓام به و ًٙىن نلى مؿخىي االإداَكاث الهٓاعٍ لىكام االإلُ٘ت االإشترٖ

. لىػاعة االإالُت

ت في االإداَكت الهٓاعیت  ئط ألؼم االإشغم اللؼاةغي غغوعة شهغ الهٓض االإخػمً هكام االإل٘یت االإشترٖ

اٗن طلٚ الهٓض يحر مىخج لآزاعه الٓاهىهیت، وهظا ما أشاعث ئلیه االإاصة   مً الٓاهىن 793االإسخطت والا 

.  االإضوي

هكام ْاهىوي له مجمىنت مً الٓىانض و الاحغاءاث : »ٖما یهغٍ هكام الشهغ الهٓاعي نلى أهه 

ظا الخٓىّ الهیيیت الهٓاعیت الأزغي وحمیو الهملیاث الٓاهىهیت  یػمً بها خٔ االإل٘یت الهٓاعیت وٖ

  17 .الىاعصة نلى الهٓاعاث
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اث الىاعصة نلى الهٓاعاث هجض أن االإشغم اللؼاةغي ْض ألؼم بػغوعة ئزػام  مثل باقي الخطغَ وٖ

یت الهٓاعیت لشٙلیاث الشهغ الهٓاعي بهض الاهتهاء مً جىزیٓه  ت في مجاٛ الترْ هكام االإل٘یت االإشترٖ

 .99-14 مً االإغؾىم  06لضي االإىزٔ وحسلیله لضي مطلخت الػغاةب وهظا ما هطذ نلیه االإاصة 

ت االإسخطت ًٓىم االإداَل  ت لضي االإداَكت الهٓاعٍ وبهض الؤًضام الٓاهىوي لىكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ش الؤًضام بالضعاؾت اللاػمت و الضُْٓت و مؿابٓت 15الهٓاعي  في مضة أْطاها    ًىما الخالُت لخاعٍ

ت الخاضت بالهٓاع االإهني بالخٓؿُم الظي  ٓت مو الهٓض و باالإىاػاة مو البؿاْت الهٓاعٍ الىزاةٔ االإغَ

ٓا بالضَتر الهٓاعي ئلؼامُا باليؿبت للمىاؾٔ االإمؿىخت، مو مغاناة الٓىانض و الشغوؽ  ًٙىن مغَ

ت و منها الغؾمُت و ْانضة الأزغ اليؿبي أو الشهغ  اث الهٓاعٍ التي وغهها االإشغم لصخت الخطغَ

االإؿبٔ خُث ًٓىم االإداَل الهٓاعي ئما بشهغه و طلٚ باوشاء بؿاْت حضًضة للهٓاع االإبني و التي 

و التي جػم حضولا  fiche rose أو    fiche général d’immeuble حؿمى بالبؿاْت الهامت للهٓاع 

بالخطظ االإؿخدضزت بمىحب اللضوٛ الىضُي للخٓؿُم جإشغ نليها حمُو زطىضُاث الهٓاع، 

ت زاضت أو ما حؿمى بالبؿاْت الخاضت للملُ٘ت  ٖما جسطظ ٖظلٚ لٙل خطت بؿاْت نٓاعٍ

ت خُث ،  زظ ٗل خطت بظاتهاالتي جضون نليها حمُو الخأشحراث التي ث  fiche parcellaire االإشترٖ

جإشغ حمُو الؤحغاءاث نلى البؿاْت الهامت و البؿاْاث الخاضت ٖما جيشأ بؿاْت أبجضًت لٙل مالٚ  

م 28و هظا خؿب ما هطذ نلُه االإاصة      fiche alphabétiqueنلى خضة  76/63 مً االإغؾىم عْ

، و بالخالي ًٙىن لظلٚ الشهغ الهٓاعي أزغا َىعٍا و جطبذ للىزُٓت حلُت 197618 ماعؽ 25االإإعر في 

ش شهغها نملا باالإاصجحن   االإإعر 75/74 مً الأمغ 16 و 15ؾىاء بحن االإخهاْضًً أو ججاه الًحر مً جاعٍ

مبر 12في  ؼ 197519 هىَ  ، ٗل هظه الؤحغاءاث جخم في خالت ْبىٛ نملُت الشهغ أما في خالت عَ

ؼ ئحغاةه و طلٚ خؿب مٓخػُاث االإاصجحن   ؾالِ 76/63مً االإغؾىم 101 و 100ئًضانه أو عَ

ؼ حؼةُا ئطا حهلٔ الأمغ بالخالاث االإىطىص نليها في االإاصة   106الظٖغ َاهه بالإمٙان أن ًٙىن الغَ

ت ًمً٘ أن  جطاصٍ  مىه،  يحر أهه في الىاْو و نىض صعاؾت الهٓىص االإخػمىت لىكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ؼ منها نضم 76/63االإداَل الهٓاعي أؾبابا أزغي يحر التي طٖغث في االإغؾىم    جٙىن أؾاؾا للغَ

اٗء في نملُت حهضًل اللضوٛ الىضُي للخٓؿُم بهض ئشهاعه و جبحن وحىب  ئشغإ بهؼ االإلإ الشغ

اٗء مهىُحن بهظا الخهضًل و مً االإدخمل أن جخأزغ أحؼاؤهم  حهضًله لأؾباب مهُىت، مو الهلم أن الشغ

اصة أو الىٓطان، ٖما لىخل مُضاهُا ئًضام بهؼ الهٓىص االإخػمىت هكام االإلُ٘ت  ت بالؼٍ االإشترٖ



  EISSN : 2716-876X   والسياسية اللاهىهية الأبحاث  مجلة          ISSN : 2710 – 8805  

   115 - 98: ص    2025   :السىة   02:   العذد    06:   المجلذ

 كيرواوي عبذ الىاضر-                                                دراسة ثحليلية- خطىضية هظام الملكية المشتركة في التركية العلارية

 

 
 

 

107 

ت لا ًخؿابٔ حهُحن نٓاعاتها مو مػمىن عزطت البىاء مً خُث نضص الؿىابٔ و ٖظا نضص  االإشترٖ

الخطظ أو ؾبُهتها و نضم الخُٓض باليؿبت االإؿمىح بها الخاضت بخٓضم الأشًاٛ  و التي يالبا ما 

حن%85اٗهذ حشترؽ أن جُىّ  حن الهٓاعٍ ، يحر  باليؿبت للخىاص و شهاصة االإؿابٓت باليؿبت للمغْ

ت الهامت للأملإ  أهه و هكغا لللضٛ ال٘بحر الظي زاع بسطىص هظا الىىم مً الهٓىص أضضعث االإضًغٍ

ت و َطلذ في  الىؾىُت حهلُمت َُما ًسظ ئشهاع اللضاوٛ الىضُُت للخٓؿُم و هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

حن : مىغىم الشهغ الهٓاعي حاء َيها أهه  ًجضع الخظٖحر أهه بسطىص البىاًاث االإىجؼة مً ؾغٍ االإغْ

م  حن َان أخٙام الٓاهىن عْ ، االإخهلٔ بالٓىانض التي جىكم 2011 َُُغي 17 االإإعر في 04-11الهٓاعٍ

ت، ْض خضصث همؿحن ًلتزم بهما االإغقي الهٓاعي للخىاػٛ نلى االإدلاث الخابهت  ُت الهٓاعٍ وشاؽ الترْ

ىٍت و هما ضًُت البُو االإباشغ و ضًُت البُو نلى الخطامُم هه الترْ  20.الإشاعَ

َُما ًسظ الطًُت الأولى االإخمثلت في البُو االإباشغ ٌؿخىحب نلى االإغقي الهٓاعي بهض ئنهاء 

م  ٔ أخٙام االإغؾىم الخىُُظي عْ مشغوم البىاء اؾخطضاع شهاصة مؿابٓت البىاًت لغزطت البىاء وَ

، زم الُٓام بانضاص اللضوٛ الىضُي للخٓؿُم ْطض ئًضانه 2015 حاهُي 25 االإإعر في 15-19

. لاؾخ٘ماٛ ئحغاءاث الشهغ الهٓاعي لُخمً٘ مً الخطغٍ في الخطظ االإىجؼة

أما باليؿبت للطًُت الثاهُت االإخمثلت في البُو نلى الخطامُم َُي هظه الخالت ًمً٘ للمغقي 

الهٓاعي ؾلب ئنضاص نلى أؾاؽ عزطت البىاء حضوٛ وضُي للخٓؿُم نلى مسؿـ ْابل لإحغاء 

ت االإهني لضي ضىضوّ الػمان و الُ٘الت االإخباصلت  ُت الهٓاعٍ الشهغ الهٓاعي بهض ئٖخخاب مشغوم الترْ

ت، زم بهض اهؿلاّ أشًاٛ ئهجاػ االإشغوم ًخم ئنضاص لُاةضة االإ٘خدبحن نٓىص  ُت الهٓاعٍ ليشاؽ الترْ

ت مىغىم هظا الخطغٍ نلى أن ً٘خمل الهٓض  بُو نلى الخطامُم جثبذ لهم الخٓىّ الهُيُت الهٓاعٍ

الؿالِ الظٖغ بمدػغ ئزباث خُاػة االإلُ٘ت و حؿلُم البىاًت أمام هُـ االإىزٔ بهض اهتهاء ئهجاػ البىاء 

.  اؾدىاصا لشهاصة االإؿابٓت

وحاء في زخام الخهلُمت االإظٗىعة أنلاه أهه لا ًمً٘ بأي خاٛ مً الأخىاٛ أن ًيخج نً نملُاث 

اة التي ًٓىم بها الخىاص أن  الخطغٍ ؾىاء بمٓابل أو بضون مٓابل أو شهاصة هٓل ملُ٘ت بهض الىَ

ًيخج نً طلٚ حضاوٛ وضُُت للخٓؿُم التي ًبٓى ٌشترؽ لإنضاصها الخطىٛ نلى شهاصة مؿابٓت 

.  اهخهى هظ الخهلُمت.  ْطض ئًضانها لاؾخ٘ماٛ ئحغاءاث الشهغ الهٓاعي 
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يحر أن االإشغم أنؿى الخٔ للصخظ االإخػغع الؿهً في ْغاع االإداَل الهٓاعي في خالت نضم 

ه و ًٙىن طلٚ أما  ؼ ضاصع نىه ختى ًخم اؾخضعإ الأزؿاء االإغج٘بت مً ؾغَ الشهغ بمىحب مٓغع عَ

ؼ  ؼ االإؿهىن َُه و ئلؼام االإداَل الهٓاعي بشهغ الؿىض أو بغَ الٓػاء الؤصاعي بالًاء مٓغع الغَ

ؼ لا ٌشىبه أي نُب أو مسالُت للىطىص الٓاهىهُت االإهخمضة  اٗن ْغاع الغَ الضنىي في خاٛ ما ئطا 

.  االإظٗىع ؾابٓا74/75 مً الأمغ 24و هظا خؿب ما هطذ نلُه االإاصة 

ثطبيم هظام الملكية المشتركة مً طرف الشركاء الشاغلين و التزامهم به  : المبحح الثاوي 

ت، وغمان خٓىّ  خغص االإشغم اللؼاةغي نلى غمان ئصاعة َهالت ومؿخضامت للهٓاعاث االإشترٖ

ت و جدضًض الأخٙام  حن في الهٓاعاث االإشترٖ اٗء،  مً زلاٛ جىكُم نلاْت االإلإ االإشترٖ حمُو الشغ

ت، و مً أحل غمان ئعؾاء ْىانض الخهایش االإشترٕ  والٓىانض االإخهلٓت باصاعة وحؿُحر الأحؼاء االإشترٖ

صازل الهٓاع االإبني، یؿخىحب نلى هإلاء االإلإ حهیحن أشخاص مإهلحن لإصاعة هظه الأحؼاء 

ت، و الؿهغ نلى جىُیظ و اخترام مسخلِ الآزاع الىاحمت نً جؿبیٔ هظا الىكام َیما بحن  االإشترٖ

اٗء في الهٓاع و نضم ججاوػهم الإدخىي الشغوؽ و الؤلتزاماث الىاعصة في بىىص هظ الىكام و  االإلإ الشغ

 .ؾىداوٛ جُطُل طلٚ في االإؿلبحن أصهاه

 حلىق الشركاء في الملكية و واجباتهم : المطلل الأول 

ا و واحباث َهليهم باالإٓابل حمُها اخترام الاعجُاْاث  ت خٓىْ اٗء في االإلُ٘ت االإشترٖ اٗن للشغ ئطا 

اٗهذ هظه الاعجُاْاث هاججت نً ؾىضاث االإلُ٘ت أو الخهمحر أو نً  التي جثٓل االإدل أو البىاًت ؾىاء 

الىغهُت الؿبُهُت للمدلاث الخاضت بهظا الخىكُم أو بالخالت الىضُُت للخٓؿُم،  

حلىق الشركاء : الفرر الأول 

ت  ا ُٖلها االإشغم بدُث لا ًمً٘ لأي مالٚ أن ٌؿخأزغ بالأحؼاء االإشترٖ اٗء في االإلُ٘ت خٓىْ للشغ

. صون يحره مً االإلإ َلللمُو الخٔ في الؤؾخهماٛ و الؤهخُام االإشغونحن 

حم  اسحعمال الأجزاء المشتركة : أولا

ت مجمىم الأعع التي شُضث نليها الهماعة االإهىُت و جىابهها و اللضعان  حشمل الأحؼاء االإشترٖ

ٔ، االإضاعج الىاضلت الى الؿؿذ،  ت الُاضلت بحن الهماعاث االإجاوعة، باب االإضزل نلى الؿغٍ االإشترٖ

ٚ في  ٗل اللضعان ال٘بحرة للىاحهاث و اللضعان الُاضلت بحن الهماعاث االإجاوعة، خُث أهه لٙل شغٍ

ٓا للٓىانض االإدضصة ت مً الهٓاع و أن ًيخُو بها وَ   21االإلُ٘ت الخٔ في أن ٌؿخهمل الأحؼاء االإشترٖ
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 الأجزاء المشتركة مً الطىف الأول : أولا

اٗء في االإلٚ و حشمل : هي الأحؼاء االإسططت لاؾخهماٛ حمُو الشغ

الٓؿهت الأعغُت التي شُض نليها االإشغوم لا ؾُما االإؿاخت االإؿخهملت ٖدكحرة أو خضًٓت أو  -

. ؾاخت و أماًٖ اللهب

. ْىىاث ضغٍ االإُاه و الطغٍ الطحي -

 الأجزاء المشتركة مً الطىف الثاوي    : ثاهيا

ت االإسططت لاؾخهماٛ الظًً ٌشًلىن بىاًت واخضة بهُنها و حشمل : هي الأحؼاء االإشترٖ

اٗء   - اٗهذ اؾخهمالها مسططا الإىُهت أخض الشغ اث و الأؾؿذ و االإٓطىعاث ختى و لى  الشغَ

االإمغاث االإسططت للضزىٛ و الأصعاج و الأعوْت و أُْاص الؿلالم و االإؿاخاث   -

ٌ الىُاًاث و ضىاصًٔ الغؾاةل و ججهحزاث  - الأهابِب االإسططت الإُاه الأمؿاع  و ْىىاث جُغَ

 .الؤهاعة

 :الأجزاء المشتركة مً الطىف الثالح: ثالثا

ت مً الطىِ الثالث نلى االإطانض زاضت و آلاتها و أُْاص االإطانض  جٓخطغ الأحؼاء االإشترٖ

. االإىحىصة في الهماعاث

إلتزامات الشركاء في الملكية        : الفرر الثاوي

  ٚ اٗء في االإلُ٘ت الخُٓض بالالتزاماث االإُغوغت نليهم خُث لا ًمً٘ لأي شغٍ ًجب نلى ٗل الشغ

أن ًمـ بىاحهت الهماعة و أن لا ًٓىم بأي ش يء ًمً٘ أن ٌهغع مخاهت الهماعة للخؿغ و ًم٘ىه أن 

الهُئت الضازلُت - ٖما ًبضو له-ًٓىم و جدذ مؿإولُخه و في خضوص الٓىاهحن و الخىكُماث أن ٌهضٛ 

 التي ًمل٘ها يحر أهه ًجب نلُه في خالت زٓب حضعان ضخمت َاضلت بحن الًغٍ أن ًىجؼ  للمدلاث

هظه الأشًاٛ جدذ مغاْبت عحل مهىت، و ًجب نلُه أن ًخسظ حمُو الخضابحر اللاػمت لهضم الاغغاع 

بمخاهت الهماعة، و ؾُٙىن مؿإولا نً ٗل ما ًمً٘ أن ًترجب نلى هظه الأشًاٛ مً خالاث جضهىع في 

 .البىاًت

ذ ٖظلٚ و ًجب  اٗء في االإلُ٘ت أن ٌؿهغوا أًػا نلى نضم حه٘حر هضوء الهماعة في أي وْ نلى الشغ

اث بُهلهم أو بُهل أخض أَغاص أؾغهم، و  ألا ًدؿببىا في أي غىغاء يحر ناصًت و ألا  مً الأوْ

 .ًٓىمىا بأي نمل مً شأهه أن ًػغ بمخاهت الهماعة أو ًؼعج ححراهه بالصخب أو أي غغع مً الأغغاع
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اٗث الطامخت بشغؽ أن جٙىن  ٖما لا ًجىػ ئْامت أي مدغٕ في الأملإ الخاضت باؾخثىاء االإدغ

اٗن هىنه ًُؿض نلى الؿٙان  مجهؼة بىكام ًٓاوم الدشىَش، و ٗل غىغاء أو صخب لُلي مهما 

اٗن خاضلا صازل الشٓٔ و ْض ٌهغع ضاخبه الإلاخٓاث ْػاةُت ئطا اْخض ى الأمغ، و  هضوؤهم و لى 

ت اْخىاء الخُىاهاث الخؿحرة  لا  ًدكغ ٖظلٚ نلى ٗل مالٚ نلى الشُىم في هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

 22.ؾُما ال٘لاب

 ٖما ًجب ضُاهت أبىاب مضازل الشٓٔ و الىىاَظ و ألىاخها الخاعحُت و الضعابحز و خىاحؼ 

اث و الىىاَظ و صناةمها و ًجب أن ٌؿهغ أصخابها نلى ئبٓائها في خالت حُضة، يحر أهه لاخترام  الشغَ

مكهغ الهماعة و اوسلامها ًجب نضم ئخضار أي حًُحر في الىاحهت الهمغاهُت خُث أن الخهضًلاث التي 

تهم الؿلاءاث الخاعحُت بما في طلٚ ؾلاء أبىاب مضازل الشٓٔ ؾخٙىن مىغىم نملُت شاملت 

اٗء في االإلٚ التي جخضاوٛ في هظا الشأن و التي ؾُأحي طٖغها لاخٓا . جٓغعها حمهُت الشغ

ىم أي حؿغباث للمُاه و زؿاةغ في الٓىىاث و الطىابحر، لابض مً ضُاهت هظه  ونملا نلى ججىب وْ

الأصواث و ئبٓائها في خالت حُضة خُث جٓو جٙالُِ جطلُذ و جغمُم الخؿاةغ الىاحمت نً الدؿغب 

ٚ في االإلٚ أو شايل  نلى مؿإولُت الشايل االإؿإوٛ نً هظه الدؿغباث، و ًمىو ٖظلٚ نلى ٗل شغٍ

 له اؾخهماٛ الأؾؿذ أو ئخضار حًُحر َيها أو البىاء نليها، 

ت للهماعة حهىص الإسخلِ االإال٘حن ٗل خؿب وؿبخه ، و في خالت حًحر الشٓٔ َان  ئن الأحؼاء االإشترٖ

اٗء االإهىُحن ًم٘نهم الخطىٛ نلى جىػَو حضًض لليؿب بحن الشٓٔ االإهضلت مو الهلم أن  االإال٘حن الشغ

اٗء َُما ًسظ الشٓت أو االإدل الهاةض  االإجمىم الهام لليؿب لا ًخًحر و لٙل واخض مً االإال٘حن الشغ

ولٙل مالٚ ٖظلٚ الخٔ في أن ًٓؿم أو . ئلُه زطُطا و مىُطلا خٔ الخطغٍ َُه و اؾخًلاله

ً أو ما ٌشٙل زؿغا نلى الهٓاع ٗله  ًجؼب ملُ٘خه ٖما ًدلى له صون االإؿاؽ بدطظ الآزغٍ

اٗالإؿاؽ بالأؾاؾاث أو أنمضة الضنم، ٖما  لا ًم٘ىه َخذ أبىاب حضًضة أو مىاَظ زاعحُت صون عغا 

ً، و لا ًمً٘ مماعؾت أي ججاعة في أحؼاء االإلُ٘ت الخاضت مانضا االإدلاث االإىحىصة في  االإال٘حن الآزغٍ

بهؼ ؾىابٔ الهماعة لا ؾُما الؿابٔ الأعض ي الظي ًسطظ ناصة الإماعؾت الخجاعًت و ٖظا بهؼ 

اٗلؿب و االإداماة و الخىزُٔ و يحرها .   االإهً الخغة 

 

 



  EISSN : 2716-876X   والسياسية اللاهىهية الأبحاث  مجلة          ISSN : 2710 – 8805  

   115 - 98: ص    2025   :السىة   02:   العذد    06:   المجلذ

 كيرواوي عبذ الىاضر-                                                دراسة ثحليلية- خطىضية هظام الملكية المشتركة في التركية العلارية

 

 
 

 

111 

حماية هظام الملكية المشتركة : المطلل الثاوي

ت و ٖٙل هكام له آلُاث و ْىانض ٌهخمض نليها في خماًت خؿً الؿحرة و  ئن هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ض االإؿاؽ به و نلُه َان هظه الخماًت جيشأ مً زلاٛ  . 23اهػباؾه لُُىع اخترام ٗل شخظ ًغٍ

ئقهاع مؿإولُت ٗل َغص غمً هظا الىكام ٗل بدؿب ضُخه التي ًخىاحض بها َُه و ٖظا الهىاضغ 

. 24الٓاهىهُت التي جُٓم هاجه الخماًت

مؿاءلخه و مداؾبخه بٙل ما ْام  ئن االإبضأ الهام أن ٗل شخظ ًخدمل جبهاث أَهاله ختى ًدؿنى

ً َاهه ًطبذ مً الىاحب مؿاءلت َانلها ختى ًخم جضاعٕ  به زطىضا ئن أخضزذ أغغاعا بالآزغٍ

ىم أغغاع أو الخٓلُل منها اٗء مً 25هاجه الأزؿاء و احخىاب وْ  ، و االإلاخل مُضاهُا أن ال٘ثحر مً الشغ

اٗء و بالخالي الضزىٛ في هؼاناث  ًدؿبب في أغغاع مهخبرة ؾىاء للمغقي الهٓاعي أو ختى لبُٓت الشغ

ْػاةُت للؿلب بالخهىٍؼ حغاء الػغع اللاخٔ بهم،  

مسؤولية الشركاء في العلار      : الفرر الأول 

ٚ في االإلُ٘ت 26 83/666 مً االإغؾىم 10باؾخٓغاء االإاصة   هجض أن مػمىنها ًطب في أن ٗل شغٍ

ىم أي زلل في الاهخُام أو الأزؿاء الىاججت نً الؤهماٛ و التي جٙىن  ً نً وْ مؿإوٛ اججاه الآزغٍ

ٖظلٚ مً ؾغٍ أجبانه أو ػواعه أو الظًً ٌؿخًلىن مدلاجه بأي ضُت مً الطُاث مغج٘بحن لها 

. بطىعة مباشغة أو يحر مباشغة

اٗملت و شخطُت نما ًٓىمىن به  اٗء في الهٓاع االإبني ًٙىهىن مؿإولحن بطُت  ئن االإلإ الشغ

ٚ غغوعة  ت صازل االإبنى، و هىا ًُترع نلى االإالٚ الشغٍ غمً خططهم و غمً الأحؼاء االإشترٖ

ت و التي حههض بخؿبُٓها . اخترام التزاماجه االإىطىص نليها غمً هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ٚ بخدمل االإالٚ اججاه اللمهُت الهامت ؾىاء  لٓض ؾبٔ الخؿغّ ئلى مضي ئلؼامُت االإالٚ الشغٍ

ت و خماًخه بضَو  ٔ االإالٚ الشايل لأن مً واحبه ئبلايه بىكام االإلُ٘ت االإشترٖ اٗن بىُؿه أو نً ؾغٍ

الػغع نىه و الخطضي لٙل مً ًدؿبب في الاغغاع به، هظا مً حهت و مً حهت أزغي َاالإالٚ 

مؿإوٛ أًػا نً ٗل الأَهاٛ التي ًٓىم بها في ئؾاع الهٓاع االإبني للإشترإ ئط بظلٚ جؿبٔ نلُه 

ٚ و لً٘ طلٚ في خضوص ما جم الاجُاّ نلُه َُما  ْىانض االإؿإولُت هُؿها االإؿبٓت نلى االإالٚ الشغٍ

     27.بُنهما
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ً نً حه٘حر الاهخُام و الأزؿاء و  اٗء الآزغٍ ٚ في االإلٚ مؿإولا خُاٛ الشغ ٖما ًٙىن ٗل شغٍ

ٚ في االإلٚ لا ٌشًل مدلاجه بىُؿه ًبٓى  خالاث الؤهماٛ و االإسالُاث االإىطىص نليها و ٗل شغٍ

مؿإولا نً جىُُظ هظا الىكام مً ؾغٍ الظًً ٌشًلىن االإدلاث االإظٗىعة ، و جٙىن هىا مؿإولُت 

ت ٓا لٓىانض االإؿإولُت الخٓطحرً ً مؿإولُت شخطُت  وَ .  28االإالٚ خُاٛ الآزغٍ

نهاية هظام الملكية المشتركة : الفرر الثاوي

ٓحن َاما أن ًيخهي ببُو الهٓاع أو بجزم االإلُ٘ت مً أحل االإىُهت  ت بؿغٍ ًيخهي هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

اٗء باحمانهم الظي ٌهخبر غغوعي و احخمام ٗل  الهامت، خُث ًخم بُو الهماعة مً ؾغٍ االإلإ الشغ

. 29الأحؼاء نلى عأؽ مالٚ واخض

ا مً ؾغٍ الؤصاعة مٓابل حهىٍؼ نُني أو  يخهي ٖظلٚ باحغاء هؼم االإلُ٘ت و الظي ًٙىن ئحباعٍ وٍ

.     27/04/199130  االإإعر في 91/11خؿب مٓخػُاث الٓاهىن  هٓضي
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خاثمة  

ت  ٌهخبر أؾاؾا لخىكُم الخُاة اللمانُت مً زلاٛ هظا االإىغىم ًدبحن أن هكام االإلُ٘ت االإشترٖ

ُت الهٓاع االإشترٕ  اٗء و الشايلحن في جغْ للملإ في نٓاع مشترٕ مً شأهه الخُاف نلى مطلخت الشغ

مً زلاٛ الخُٓض و اخترام حملت البىىص التي ٌشملها الهٓض االإخػمً هظا الىكام في شٙل حهاْضي 

جىكُمي و نضم ججاوػ ما حاء َُه مً التزاماث خؿب ما ًخػمىه الهٓض االإجؿض لهظا الىكام الظي 

ُت  اٗء اخترام بىىصه و الخُاف نلى االإطلخت اللمانُت و خماًت و جغْ ًُغع نلى حمُو االإلإ الشغ

، ئلا أهه صاةما ما ًٙىن هىإ ججاوػ و نضم اخترام لهظا الىكام مً ؾغٍ بهؼ  الهٓاع االإشترٕ

حن الظًً لا ًخُٓضون بالتزاماتهم و هى ما ًسلٔ خالت مً  حن الهٓاعٍ اٗء و ختى مً بهؼ االإغْ الشغ

الُىض ى و لا اؾخٓغاع و بالخالي الضزىٛ في مشاٗل و هؼاناث جطل ختى ئلى صوالُب الٓػاء و هظا ما 

الإؿىاه في أعع الىاْو زاضت باليؿبت للهٓاعاث التي لم ج٘خمل و لم حؿلم لأصخابها و أما الهٓاعاث 

و ضاخبه  اٗء االإال٘حن و ٗل ججاوػ أو حهضي ًىْ ت بحن الشغ االإ٘خملت و االإؿلمت َاالإؿإولُت جبٓى مشترٖ

جدذ االإؿإولُت و ئلؼامُت الخهىٍؼ في خاٛ ئلخاّ الػغع بالًحر و مىه ٌؿخسلظ أن االإشغم 

اٗء في االإلُ٘ت الىاخضة و 99/14اللؼاةغي وغو هكاما مخٙاملا مً زلاٛ الٓاهىن    لخماًت الشغ

جىكُم الهلاْت بُنهم خُث ٌهخبر أؾاؾا لخىكُم الخُاة اللمانُت للملإ في نٓاع مشترٕ مً شأهه 

ُت الهٓاع االإشترٕ مً زلاٛ الخُٓض و اخترام حملت  اٗء و الشايلحن في جغْ الخُاف نلى مطلخت الشغ

. البىىص التي ٌشملها الهٓض االإخػمً هظا الىكام و نضم ججاوػ ما حاء َُه مً التزاماث 
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 :الهىامش والمراجع

 
 و 30/09/1975 ضاصعة في 78 االإخػمً الٓاهىن االإضوي اللؼاةغي االإهضٛ و االإخمم، ج ع نضص 26/09/1975 االإإعر في 75/58الأمغ-  1

م   االإإعر في 90/25 االإخهلٔ بمسح الأعاض ي الهام و جأؾِـ السلل الهٓاعي و الٓاهىن 12/11/1975 االإإعر في 75/74الأمغ عْ

.  االإخػمً الخىحُه الهٓاعي 18/11/1990
یت الهٓاعیت، ج ع 2014 ماعؽ ،04 ، مإعر في 99-14االإغؾىم الخىُیظي -  2 ت االإؿبٔ في مجاٛ الترْ  یدضص همىطج هكام االإل٘یت االإشترٖ

 .2014 ماعؽ 16ضاصعة في 14نضص 
هت و الاْخطاص، مجلض   3 ت مجلت الشغَ ت االإشترٖ ضة مدمض، هكام االإلُ٘ت الهٓاعٍ  .214، ص 2014، 5، نضص 3ْغٍ
ت صمظٖغة ماؾتر للؿلبت -  4 ُت الهُاعٍ ت في الترْ ت االإشترٖ  4حاب الخحر ؾهضي و ؾهــــضي هاضــغ الأخٙام الهامت للملُ٘ت الهٓاعٍ
و اللؼاةغي، مظٖغة ماحؿخحر، جسطظ ْاهىن نٓاعي، حامهت -  5 ت و خماًتها في الدشغَ صعواػي نماع، آلُاث ئصاعة االإلُ٘ت االإشترٖ

 05، ص 2009/2010باجىت، 
. 04صعواػي نماع، االإغحو هُؿه، ص -  6
یت الهٓاعیت في اللؼاةغ نلى غىء اخٙام الٓاهىن - 7  ، مظٖغة لىیل شھاصة االإاحؿخحر، َغم 11-04 أومدمض خیاة، الىكام الٓاهىوي للترْ

  .13، ص 2015ْاهىن الهٓىص، ٗلیت الخٓىّ والهلىم الؿیاؾیت ، حامهت مىلىص مهمغي ، جحزي وػو
، جسطظ ْاهىن زاص،-  8  الؿُاؾُت، ٗلیت الخٓىّ والهلىم لخػحر ؾمحرة، الشیىم الؤحباعي، مظٖغة لىیل شھاصة االإاؾتر في الخٓىّ

 .14  ص2016حامهت نبض الغخمان محرة، بجایت ،
ت في الدشغیو اللؼاةغي، مظٖغة لىیل ئحاػة االإضعؾت الهلیا للٓػاء، اللؼاةغ،ص -  9  7.ْص ي عاغیت، الىكام الٓاهىوي للمل٘یت االإشترٖ

ت أو الخٓىّ الخابهت لھا مدلا ""  مً الٓاهىن االإضوي اللؼاةغي نلى ما یلي 747جىظ االإاصة  --  10 لا یجىػ أن جٙىن الأحؼاء االإشترٖ

 " أو بیها باالإؼایضة بمهؼٛ نً الأحؼاء الخاضت, لضنىي الخٓؿیم
               8حاب الخحر ؾهضي و ؾهــــضي هاضــغ، مغحو ؾابٔ، ص -   11
 ج الؿالِ الظٖغ .م. 324ّأهكغ االإاصة -  12
ت و جىغیذ ٗل البیاهاث نیخهحن نلى ٗل مغّ نٓاعي ئنضاص : » نلى ما یلي 11-04 مً ْاهىن 61جىظ االإاصة -  13 قام االإل٘یت االإشترٖ

 . الٓاهىهیت و الخٓىیت و االإالیت الخاضت به
وؾىوي نبض الغػاّ، خمایت خٔ االإل٘یت الهٓاعیت في الدشغیو اللؼاةغي، مظٖغة لىیل شهاصة االإاحؿخحر في الٓاهىن الخاص، ٗلیت م-  14

، حامهت أبي ب٘غ بلٓایض، حامهت جلمؿان، ،  14. ص2007-2008الخٓىّ
ش 81االإهضٛ و االإخمم، ج ع نضص  االإخػمً ْاهىن الدسلُل09/12/1976 االإإعر في 105-76الأمغ -  15   18/12/1976 ضاصعة بخاعٍ
. 27مىؾىوي نبض الغػاّ ، االإغحو هُؿه ص -  16
حهضیلاث و أخضر الأخٙام، صاع هىمه للؿبانت واليشغ و الخىػیو، اللؼاةغ، اٛخمضي باشا نمغ، هٓل االإل٘یت  الهٓاعیت في غىء آزغ -  17

 .170 ص 2015،
م -  18 ضة عؾمُت نضص 1976 ماعؽ 25 االإإعر في 76/63االإغؾىم عْ  لؿىت 30 االإخػمً جأؾِـ السلل الهٓاعي االإهضٛ و االإخمم ، حغٍ

1976 . 
مبر 12 االإإعر في 75/74الأمغ -  19 ضة عؾمُت نضص 1975 هىَ  92 االإخػمً ئنضاص مسح الأعاض ي الهام و جأؾِـ السلل الهٓاعي، حغٍ

ش   .18/11/1975ضاصعة بخاعٍ
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م -  20 ت الهامت للأملإ الىؾىُت  03/07/2023في  االإإعزت 10210الخهلُمت عْ - وػاعة االإالُت- الطاصعة نً االإضًغٍ
 مً الٓاهىن االإضوي 747أهكغ االإاصة -  21
ت، مظٖغة ماحؿخحر جسطظ ْاهىن زاص ، ٗلُت الخٓىّ حامهت جلمؿان، ، شهلي ؾُُان -  22 ت االإشترٖ .  2007/2008االإلُ٘ت الهٓاعٍ
ت الخاضت، صاع هىمت اللؼاةغ -  23 . 91، ص 2002خمضي باشا نمغ، خماًت االإلُ٘ت الهٓاعٍ
ت، مظٖغة لىُل شهاصة االإاؾتر، حامهت الهغبي بً مهُضي، -  24 . 68 ، ص 2014/2015ئًمان ْاس ي، الىكام الٓاهىوي للملُ٘ت االإشترٖ
 150شهلي ؾُُان، مغحو ؾابٔ، ص -  25
ت و حؿُحر الهماعاث اللمانُت الهضٛ و االإخمم83/666االإغؾىم -  26 .  االإدضص للٓىانض االإخهلٓت باالإلُ٘ت االإشترٖ
 162-161شهلي ؾُُان، االإغحو هُؿه ص -  27
 مغحو ؾابٔ 14/99االإغؾىم الخىُُظي -  28
. 189شهلي ؾُُان، مغحو ؾابٔ ص -  29
ضة عؾمُت 27/04/1991 االإإعر في 91/11الٓاهىن -  30  االإدضص للٓىانض الهامت االإخهلٓت بجزم االإلُ٘ت مً أحل االإىُهت الهمىمُت، حغٍ

. 1991 لؿىت 21نضص 


