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  الأجزاء المشتركة في نظام الطوابق والشقق
 ضمير حسين ناصر المعموري.د 

 وحسين عباس شحات المسلماوي
 المستخلص

يعد موضوع الأجزاء المشتركة في نظام الطوابق والشقق من تطبيقات        
وقد ظهرت أهميته بعد انتشار البناء العمودي بصورة , الشيوع الإجباري التبعي

واسعة والذي  يقوم على الاشتراك في الأرض وهيكل البناء وتوصيلات الماء 
على التعريف بالأجزاء فأردنا من خلال هذا البحث تسليط الضوء , والكهرباء

المشتركة  وبيان خصائصها من حيث عدم قابليتها للقسمة وتبعيتها للأجزاء 
وبيان كيفية , وتميزها عن الأجزاء الخاصة من خلال معايير معينة  , المفرزة 

وبيان الوقت الذي يراعى فيه التقدير , تقدير حصة كل مالك من الأجزاء المشتركة 
 .القيمة  لكي لا يحدث تغيير في

تناولنا , وقد تناولنا دراسة الموضوع من خلال تقسيمه على  ثلاث مباحث        
والمبحث الثاني للتمييز بين , في المبحث الأول التعريف بالأجزاء المشتركة 

والمبحث الثالث لتقدير الحصة في الأجزاء المشتركة , الأجزاء المشتركة والخاصة 
 .ير والوقت الذي يراعى في التقد

وقد توصلنا من خلال دراسة الموضوع إلى بعض النتائج ومن أهمها أن        
و إن ,الأجزاء المشتركة تعد من ابرز موضوعات  الشيوع الإجباري التبعي

التشريعات التي تتناول ملكية الشقق والطوابق بالتنظيم , تذكر الأجزاء المشتركة , 
وان حصة كل مالك في الأجزاء ,  لحصرفي اغلب الأحيان , على سبيل المثال لا ا

ولم يحدد المشرع العراقي , المشتركة تكون  بقدر قيمة ما يملكه في الجزء المفرز 
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في قانون ملكية الطوابق والشقق الوقت الذي يجب الوقوف عنده لتقدير قيمة 
 .الجزء الخاص بكل مالك

يعتمد لتحديد الحصة إلى بيان الوقت الذي ولذلك  دعونا المشرع العراقي        
وكذلك بيان .في الأجزاء المشتركة وان يكون وقت إنشاء ملكية الطوابق والشقق

المقصود بقيمة الجزء الخاص من خلال الاعتماد على عنصر الموقع والمساحة  
و النص على الحقوق التابعة للأجزاء المشتركة لإزالة كل لبس , والتكوين 

 .   وغموض حول هذه الحقوق 
 
 

 المقدمة 
 :أهمية الموضوع : أولا

تعدددددددددا الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة فدددددددددي نظدددددددددام الطوابدددددددددق والشدددددددددقق  مددددددددد    دددددددددم مو دددددددددو ا   
عمال المشددددددددددتر  بددددددددددي  جميدددددددددد   ددددددددددي الأجددددددددددزاء المعددددددددددا  ل  ددددددددددتو الشدددددددددديوا ابجبددددددددددار  التبعددددددددددي 

ول ددددددددددددا   ميدددددددددددد  مدددددددددددد  النا يددددددددددددة العم يددددددددددددة ,  الشددددددددددددقق  و الددددددددددددبع  مددددددددددددن مابددددددددددددق و و مدددددددددددد   الط
وخصوصددددددددا بعددددددددا تطددددددددور فدددددددد  البندددددددداء  يدددددددد  انتشددددددددر البندددددددداء العمددددددددوا  بشدددددددددكل , والقانونيددددددددة 

  ددددددددددد    دددددددددددا  الأجدددددددددددزاء  وا ددددددددددد  ممدددددددددددا ا ددددددددددد   لددددددددددد  التو ددددددددددد  فدددددددددددي الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة 
ونتيجدددددددددددددة ل تطدددددددددددددور ال اصدددددددددددددل فدددددددددددددي التكنولوجيدددددددددددددة ال اي دددددددددددددة ظ دددددددددددددر   ج دددددددددددددز  , المفدددددددددددددرز   

رنددددددددددد  وشدددددددددددبكا  ا تصدددددددددددا   ال اي دددددددددددة و دددددددددددي ك  دددددددددددا وشدددددددددددبكا  ا نت, التكيددددددددددد  المركدددددددددددز  
فأرانددددددددددا مدددددددددد  خدددددددددد ل  دددددددددد ا  تعدددددددددا  جددددددددددزاء مشددددددددددتركة بددددددددددي  جميدددددددددد  مدددددددددد   الطوابددددددددددق والشددددددددددقق

الب ددددددددددد  ت ايدددددددددددا   دددددددددددم الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة وتمييز دددددددددددا  ددددددددددد  الأجدددددددددددزاء الخاصدددددددددددة وت ايدددددددددددا 
 . صة كل شري  في   ه الأجزاء 

 :إشكالية الموضوع: ثانيا
مشدددددددددددداكل بدددددددددددددي  فددددددددددددي نظددددددددددددام الطوابدددددددددددددق والشددددددددددددقق وت يددددددددددددر الأجددددددددددددزاء المشدددددددددددددتركة    

ومددددددددددددا   ددددددددددددق  كددددددددددددل   ,  الشددددددددددددركاء بخصددددددددددددوع  اارت ددددددددددددا  والنفقددددددددددددا  المتع قددددددددددددة  بصدددددددددددديانت ا
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ز بددددددددددددددي   يددددددددددددددمعددددددددددددددايير التميو ,  وت ايددددددددددددددا الخصددددددددددددددا ع المميددددددددددددددز  ل ددددددددددددددا , شددددددددددددددري   في ددددددددددددددا  
, وت ايددددددددددددا مو دددددددددددد  التشددددددددددددريعا  مدددددددددددد  ت دددددددددددد  المعددددددددددددايير , الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة والخاصددددددددددددة 
 شدددددددددري  مددددددددد  بيدددددددددا  الو ددددددددد  الددددددددد   يعتمدددددددددا فدددددددددي الت ايدددددددددا وت ايدددددددددا ال صدددددددددة العا دددددددددا  لكدددددددددل

 .وخصوصاً    المشرا العرا ي لم ي اا   ا الو   بالرغم م    ميت ا البالغة 
 :منهجية البحث : ثالثا

نعتمددددددددددددا مددددددددددددن   الارا ددددددددددددة المقارنددددددددددددة   بددددددددددددي  التشددددددددددددري  العرا ددددددددددددي      ارتأينددددددددددددالقددددددددددددا 
و دددددددددددانو  الت دددددددددددجيل العقدددددددددددار   ,1591ل دددددددددددنة ( 04) المتم دددددددددددل فدددددددددددي القدددددددددددانو  المددددددددددداني ر دددددددددددم

و دددددددددددانو  تنظددددددددددديم م كيدددددددددددة الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق فدددددددددددي العمدددددددددددارا  ,  1531ل دددددددددددنة ( 37)ر دددددددددددم 
ومن دددددددددددا التشددددددددددددري  لددددددددددد  ومجمو دددددددددددة مددددددددددد  التشدددددددددددريعا  المقارندددددددددددة  0444ل دددددددددددنة  (11) ر دددددددددددم

والتشددددددددددددددددددري  ,  1501ل ددددددددددددددددددنة ( 107)المصددددددددددددددددددر  المتم ددددددددددددددددددل بالقددددددددددددددددددانو  المدددددددددددددددددداني ر ددددددددددددددددددم 
م كيدددددددددة المشدددددددددتركة فدددددددددي العقدددددددددارا  المبنيدددددددددة ر دددددددددم المر دددددددددوم ا شدددددددددترا ي المدددددددددنظم ل بال بنددددددددداني 

ر ددددددددددددم قددددددددددددانو  الم كيددددددددددددة المشددددددددددددتركة المتم ددددددددددددل بوالتشددددددددددددري  الفرن ددددددددددددي ,  1517ل ددددددددددددنة  (17)
 .  1519لعام  يوليو 14 (19-993)

 :خطة البحث: رابعا
نتندددددددددداول فدددددددددددي ف,  ددددددددددد ا الب دددددددددد    دددددددددد      دددددددددددة مبا دددددددددد   ق ددددددددددمن    ارتأينددددددددددا لقددددددددددا  

, ونق دددددددددددددددددددم     ددددددددددددددددددد  مط بدددددددددددددددددددي  , المب ددددددددددددددددددد  الأول التعريددددددددددددددددددد  بدددددددددددددددددددالأجزاء المشدددددددددددددددددددتركة 
نخصدددددددددددع المط ددددددددددد  الأول لتعريددددددددددد  الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة ونبدددددددددددي  فدددددددددددي المط ددددددددددد  ال ددددددددددداني 

 مدددددددددددا المب ددددددددددد  ال ددددددددددداني فقدددددددددددا خصدددددددددددع ل تمييدددددددددددز بدددددددددددي  , خصدددددددددددا ع الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة 
خصددددددددددددددع  المط دددددددددددددد  الأول, و لدددددددددددددد  فددددددددددددددي مط بددددددددددددددي  , الأجددددددددددددددزاء  لمشددددددددددددددتركة والخاصددددددددددددددة 

والمط دددددددددد  ال دددددددددداني كددددددددددر  ,لبيددددددددددا  معددددددددددايير  التمييددددددددددز بددددددددددي  الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة والخاصددددددددددة 
و دددددددددا خصدددددددددع المب ددددددددد  ال الددددددددد  لبيدددددددددا   . لبيدددددددددا  مو ددددددددد  التشدددددددددري  مددددددددد  معدددددددددايير التمييدددددددددز

تقددددددددددداير ال صدددددددددددة فدددددددددددي الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة والو ددددددددددد  الددددددددددد   يرا ددددددددددد  فيددددددددددد  التقددددددددددداير و دددددددددددا 
ير ال صددددددددددة فددددددددددي الأجددددددددددزاء تقددددددددددا  نتندددددددددداول فددددددددددي المط دددددددددد  الأول,   ددددددددددمناه   دددددددددد  مط بددددددددددي  

, وفدددددددددددي المط ددددددددددد  ال ددددددددددداني و ددددددددددد  تقددددددددددداير ال صدددددددددددة فدددددددددددي الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة. المشدددددددددددتركة
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ويتبددددددددددد   لددددددددددد  خاتمدددددددددددة ت دددددددددددمن    دددددددددددم النتدددددددددددا   والتوصددددددددددديا  التدددددددددددي توصددددددددددد نا  لي دددددددددددا مددددددددددد  
 .خ ل الب  

 
 الأول المبحث

 التعريف بالأجزاء المشتركة
ل تعريدددددددددددددددددد  بددددددددددددددددددالأجزاء المشددددددددددددددددددتركة يجدددددددددددددددددد     نعددددددددددددددددددر  الأجددددددددددددددددددزاء المشددددددددددددددددددتركة         

والو ددددددددو    دددددددد  مو دددددددد  المشددددددددرا العرا ددددددددي مدددددددد  تعريدددددددد  الأجددددددددزاء المشددددددددتركة فددددددددي القددددددددانو  
المدددددددددداني و ددددددددددانو  الت ددددددددددجيل العقددددددددددار  و ددددددددددانو  م كيددددددددددة الطوابددددددددددق والشددددددددددقق فددددددددددي العمددددددددددارا  

اء ومعرفددددددددددددة مو دددددددددددد  القددددددددددددواني  مو ددددددددددددوا المقارنددددددددددددة مدددددددددددد  تعريدددددددددددد  الأجددددددددددددز ,  0444لعددددددددددددام 
وكددددددددددد ل  بيدددددددددددا    دددددددددددم الخصدددددددددددا ع التدددددددددددي تمتددددددددددداز ب دددددددددددا الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة . المشدددددددددددتركة 

و  يددددددددددددة  ددددددددددددو  نق ددددددددددددم  دددددددددددد ا ..بوصددددددددددددف ا ابددددددددددددرز تطبيقددددددددددددا  الشدددددددددددديوا ابجبددددددددددددار  التبعددددددددددددي
الأول  لددددددددددددددد  تعريددددددددددددددد  الأجدددددددددددددددزاء  المط ددددددددددددددد   نخصدددددددددددددددعف , المب ددددددددددددددد    ددددددددددددددد  مط بدددددددددددددددي  

  .     ال اني  ل  بيا  خصا ع الأجزاء المشتركة  والمط   , المشتركة 
 الأول المطلب

 تعريف الأجزاء المشتركة
 ددددددددددي الأجددددددددددزاء المعددددددددددا  ل  ددددددددددتعمال المشددددددددددتر  بددددددددددي  جميدددددددددد  مدددددددددد   الطبقددددددددددا  والشددددددددددقق  و 

, (1)الدددددددددبع  مدددددددددن م, ولدددددددددم يتنددددددددداول القدددددددددانو  المددددددددداني العرا دددددددددي تعريددددددددد  الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة
  ا كدددددددددددا  بدددددددددددا  ال دددددددددددفل والع دددددددددددو " ( 1417) نمدددددددددددا  كدددددددددددر البدددددددددددا  المشدددددددددددتر  فدددددددددددي المددددددددددداا  

وا ددددددددا ف كددددددددل مدددددددد  صددددددددا بي ما ا ددددددددتعمال  مشددددددددتركا فدددددددد  ي ددددددددو  لأ ددددددددا ما    يمندددددددد  الأخددددددددر 
و ددددددددا   دددددددد  بعدددددددد  الفقدددددددد  العرا ددددددددي  لدددددددد     م كيددددددددة " . مدددددددد  ا نتفدددددددداا بدددددددد  اخددددددددو  وخروجددددددددا 

الع دددددددددو وال دددددددددفل   ددددددددد  وجددددددددد  ا  دددددددددتق ل تفتدددددددددر  ا شدددددددددترا  والشددددددددديوا فدددددددددي م كيدددددددددة الأر  
وا    (0)والمرافدددددددددددق المشدددددددددددتركة بدددددددددددي  الجميددددددددددد   الأجدددددددددددزاءء  دددددددددددي و جدددددددددددزاء  خدددددددددددر  مددددددددددد  البندددددددددددا

 كدددددددددم  ددددددددد ه المددددددددداا  يمكددددددددد     يعتبدددددددددر  امدددددددددا فدددددددددي كدددددددددل الأجدددددددددزاء والمرافدددددددددق المشدددددددددتركة فدددددددددي 
البندددددددددداء  الدددددددددد   يم دددددددددد   ددددددددددف   و  ددددددددددوه م كيددددددددددة م ددددددددددتق ة لأك ددددددددددر مدددددددددد  مالدددددددددد    دددددددددد   ددددددددددبيل 
ا نفددددددددددراا وا   دددددددددد ه ا جددددددددددزاء يمكدددددددددد  ا  تددددددددددااء فددددددددددي ت ايددددددددددا ا بددددددددددالعر  ومددددددددددا يق ددددددددددي بدددددددددد  
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يقدددددددددددددا     ويددددددددددددر  لإخدددددددددددددرو  انددددددددددددد  بابمكدددددددددددددا   . (7)ال نا دددددددددددددة المعماريدددددددددددددة ال اي دددددددددددددة   فدددددددددددد 
  ددددددددددد  البدددددددددددا  المشدددددددددددتر  مخدددددددددددز  العقدددددددددددار ومصدددددددددددارف  و نابيبددددددددددد  والمصدددددددددددا ا فيمدددددددددددا فدددددددددددوق 

فدددددددددا  نظدددددددددام   و  يددددددددد (0)لدددددددددم يوجدددددددددا اليدددددددددل   ددددددددد  خددددددددد    لددددددددد   الطدددددددددابق الأر دددددددددي مدددددددددا
اندددددددددد  ي دددددددددديق    المشددددددددددتركة   الأجددددددددددزاءالع ددددددددددو  وال ددددددددددفل    يخ دددددددددد  مدددددددددد  وجددددددددددوا 

 .  نطا  ا م
ل دددددددددددنة  07العقدددددددددددار  ر دددددددددددم  دددددددددددانو  الت دددددددددددجيل  فدددددددددددي  وورا  كدددددددددددر الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة      

تكددددددددددددو  الم كيددددددددددددة العقاريددددددددددددة فددددددددددددي " والتددددددددددددي جدددددددددددداء في ددددددددددددا (  050) فددددددددددددي المدددددددددددداا   (9) 1531
 : العمار   نا ت جيل  فراز ا  و   مت ا     نو ي 

م كيددددددددددددة شددددددددددددا عة بددددددددددددي  المددددددددددددالكي  فددددددددددددي ار  العمددددددددددددار  والأجددددددددددددزاء والمرافددددددددددددق المعددددددددددددا  _  1
 ل  تعمال العام في العمار  

م كيددددددددددددا  م ددددددددددددتق ة ل طوابددددددددددددق  و الشددددددددددددقق با ددددددددددددم جميدددددددددددد  الشددددددددددددركاء  نددددددددددددا ابفددددددددددددراز  و _  0
و ددددددددددا نصدددددددددد  تع يمددددددددددا  الت ددددددددددجيل العقددددددددددار     دددددددددد  " .با ددددددددددم المتقا ددددددددددمي   نددددددددددا الق ددددددددددمة 

 .(1)    بيل الم التعااا الأجزاء المشتركة  
والشدددددددددقق  فدددددددددي وابدددددددددق و دددددددددا تناول دددددددددا المشدددددددددرا العرا دددددددددي فدددددددددي  دددددددددانو  تنظددددددددديم م كيدددددددددة الط     

: فددددددددددي المدددددددددداا  ال ال ددددددددددة  يدددددددددد  نصدددددددددد    دددددددددد  اندددددددددد   (3) 0444ل ددددددددددنة  11ر ددددددددددم  العمددددددددددارا 
  ا تعدددددددددداا مدددددددددد   الطوابددددددددددق  و الشددددددددددقق فددددددددددي بندددددددددداء وكددددددددددا  كددددددددددل مددددددددددن م يم دددددددددد  طابقدددددددددد   و "

شددددددددددددقت  م كيددددددددددددة مفددددددددددددرز  فدددددددددددد ن م يعدددددددددددداو  شددددددددددددركاء فددددددددددددي م كيددددددددددددة الأر  وم كيددددددددددددة الأجددددددددددددزاء 
المعددددددددددددا  ل  ددددددددددددتعمال المشددددددددددددتر  بددددددددددددي  الجميدددددددددددد  وبوجدددددددددددد  خدددددددددددداع فددددددددددددي م كيددددددددددددة الأ دددددددددددد  

والفندددددددددددداءا  وال ددددددددددددقو  والأ ددددددددددددط  والمصددددددددددددا ا وال دددددددددددد لم والجددددددددددددارا  الر ي ددددددددددددية والمددددددددددددااخل 
والممددددددددددرا  والددددددددددا اليز والأنابيدددددددددد     مددددددددددا كددددددددددا  من ددددددددددا ااخددددددددددل الطددددددددددابق  و الشددددددددددقة  ات ددددددددددا , 

الخام ددددددددة و ددددددددا نصدددددددد  المدددددددداا  ". مددددددددا لددددددددم يدددددددد كر فددددددددي  ددددددددناا  الم كيددددددددة مددددددددا يخددددددددال   لدددددددد  
تكدددددددددو  م كيدددددددددة الجدددددددددارا   و ال دددددددددواجز الفاصددددددددد ة بدددددددددي  شدددددددددقتي  مشدددددددددتركة بدددددددددي  "منددددددددد    ددددددددد   

 ".                لكي  اتي  الشقتي ما
ويت ددددددددددد  مدددددددددددد  خدددددددددددد ل مو دددددددددددد  المشددددددددددددرا العرا دددددددددددي وجددددددددددددوا نددددددددددددو ي  مدددددددددددد  الأجددددددددددددزاء       

المشددددددددددددتركة , ف نددددددددددددا   جددددددددددددزاء مشددددددددددددتركة معددددددددددددا  ل  ددددددددددددتعمال مدددددددددددد   بددددددددددددل جميدددددددددددد  مدددددددددددد   
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,و جدددددددددددددددزاء مشدددددددددددددددتركة معدددددددددددددددا  ( 7)الطوابدددددددددددددددق والشدددددددددددددددقق التدددددددددددددددي نصددددددددددددددد    ي دددددددددددددددا المددددددددددددددداا  
كددددددددددددال واجز الفاصدددددددددددد ة بددددددددددددي   ,الآخددددددددددددرل  ددددددددددددتعمال مدددددددددددد  بعدددددددددددد  المدددددددددددد   او  الددددددددددددبع   

شددددددددددقتي  والددددددددددا اليز والممددددددددددرا  الموصدددددددددد ة لشددددددددددقتي  , ف دددددددددد ه الأجددددددددددزاء تخددددددددددر  مدددددددددد  نطدددددددددداق 
الشددددددددددديوا المشدددددددددددتر  لجميددددددددددد  المددددددددددد   لتددددددددددداخل فدددددددددددي نطددددددددددداق شددددددددددديوا خددددددددددداع بدددددددددددي  مددددددددددد   

وكددددددددد ل  مو ددددددددد  .  دددددددددالفة الددددددددد كر( 9) ددددددددداتي  الشدددددددددقتي  فقدددددددددط و ددددددددد ا مدددددددددا  و ددددددددد ت  المددددددددداا  
لأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة  يدددددددددددد  نصدددددددددددد    يددددددددددددة القددددددددددددانو  المدددددددددددداني المصددددددددددددر  مدددددددددددد  تعريدددددددددددد  ا

مددددددددددددد   دددددددددددددانو  تنظددددددددددددديم ( 9)و( 7)و دددددددددددددو يتفدددددددددددددق مددددددددددددد  ندددددددددددددع المدددددددددددددااتي   (  191)المددددددددددددداا  
 . (1)الطبقا  والشقق في العمارا   العرا ي

 1517ل دددددددددددددنة  11 مدددددددددددددا مو ددددددددددددد  المشدددددددددددددرا ال بنددددددددددددداني فدددددددددددددي المر دددددددددددددوم ا شدددددددددددددترا ي ر دددددددددددددم 
للأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة  اً المدددددددددنظم ل م كيدددددددددة المشدددددددددتركة فدددددددددي العقدددددددددارا  المبنيدددددددددة, فقدددددددددا  ورا  كدددددددددر 

, و  دددددددددددم ا  لددددددددددد   جدددددددددددزاء مشدددددددددددتركة بطبيعت دددددددددددا   و جدددددددددددزاء مشدددددددددددتركة ب  ددددددددددد  تخصيصددددددددددد ا 
   الأ  دددددددددام المشدددددددددتركة "مددددددددد  المر دددددددددوم ا شدددددددددترا ي ( 3)و ددددددددد ا مدددددددددا نصددددددددد    يدددددددددة المددددددددداا  

 :, تكو  ك ل   ما بطبيعت ا و ما ب    تخصيص ا 
ار  _  1: تشدددددددددددددددددمل الأ  دددددددددددددددددام المشدددددددددددددددددتركة بطبيعت دددددددددددددددددا بصدددددددددددددددددور  خاصدددددددددددددددددة وم تمدددددددددددددددددة- 

 .العقار 
 يكددددددددددددل البندددددددددددداء والأ ا ددددددددددددا  والركددددددددددددا ز والأ مددددددددددددا  والجددددددددددددارا  التددددددددددددي ت مددددددددددددل البندددددددددددداء _ 0 

 وت مل ال قو  
مجددددددددددددددددار  ومندددددددددددددددداور الت ويددددددددددددددددة _ 0والمددددددددددددددددااخل والواج ددددددددددددددددا  وال دددددددددددددددد لم و  فاصدددددددددددددددد ا  - 7

 والمااخ  
 " ال طوح الأخير       واني  البناء  - 1المصا ا  - 9

وتشددددددددددددددمل الأ  ددددددددددددددام المشددددددددددددددتركة ب  دددددددددددددد  تخصيصدددددددددددددد ا, كددددددددددددددل مددددددددددددددا  ددددددددددددددو معددددددددددددددا  -  
الأنفدددددددددددددددددددددداق  -1 : ل  ددددددددددددددددددددددتعمال المشددددددددددددددددددددددتر , و   دددددددددددددددددددددديما العناصددددددددددددددددددددددر التاليددددددددددددددددددددددة

 . والتجاوي  والمرا  
الطر دددددددددددددددددا  وال ددددددددددددددددددا ا  والف دددددددددددددددددد ا  وال ددددددددددددددددداا ق والممددددددددددددددددددرا  والمماشددددددددددددددددددي   دددددددددددددددددد   -0 

 .اخت ف ا 
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 . ية وما شاك  ا المنش ا  الريا ية وال يا ية والمنش ا  المعا  ل ت    - 7 
 . التماياا      اخت    نوا  ا   - 0
غدددددددددددددر  البدددددددددددددوابي  وجميددددددددددددد  التج يدددددددددددددزا  والأج دددددددددددددز  التدددددددددددددي تقدددددددددددددام خددددددددددددداما  مشدددددددددددددتركة  -9

 . والأماك  التي توجا في ا   ه الأشياء
والفدددددددددددرق بدددددددددددي  الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة بطبيعت دددددددددددا والأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة ب  ددددددددددد  تخصيصددددددددددد ا 

ة بطبيعت دددددددددددددددددا   يمكددددددددددددددددد  ا تفددددددددددددددددداق   ددددددددددددددددد   و   دددددددددددددددددااا ا  دددددددددددددددددو    الأجدددددددددددددددددزاء المشدددددددددددددددددترك
لأن ددددددددددددا تعددددددددددددا مدددددددددددد  _      ا تفدددددددددددداق   دددددددددددد  ا تبار ددددددددددددا  جددددددددددددزاء خاصددددددددددددة _   (5)مخالفت ددددددددددددا

و نددددددددددا  تق دددددددددديم لإخددددددددددر اتبعدددددددددد  المشددددددددددرا ال بندددددددددداني لتق دددددددددديم الأجددددددددددزاء .     (14)النظددددددددددام العددددددددددام
  .(11)المشتركة  ا م     ما  ا شترا 

 نظدددددددددددام  المشدددددددددددتركة فددددددددددديمو ددددددددددد  المشدددددددددددرا الفرن دددددددددددي مددددددددددد  تعريددددددددددد  الأجدددددددددددزاء ع وبخصدددددددددددو 
لددددددددم تددددددددأتي المجمو ددددددددة المانيددددددددة بأ كددددددددام وافيددددددددة لتنظدددددددديم م كيددددددددة الطبقددددددددا  الطوابددددددددق والشددددددددقق 

مدددددددد  القددددددددانو  المدددددددداني الفرن ددددددددي التددددددددي ( 110)وكددددددددل مددددددددا جدددددددداء  بدددددددد   ددددددددو نددددددددع  المدددددددداا  
ولتقريدددددددددددددر الأ كدددددددددددددام فدددددددددددددي . (10)تك مددددددددددددد  فدددددددددددددي  جدددددددددددددراء بعددددددددددددد  ابصددددددددددددد  ا  والعمدددددددددددددارا 

كددددددددددددا  يددددددددددددتم الرجددددددددددددوا  لدددددددددددد  القوا ددددددددددددا  110ال ددددددددددددا   التددددددددددددي لددددددددددددم تتعددددددددددددر  ل ددددددددددددا المدددددددددددداا  
 دددددددددددانو  مدددددددددددنظم ل عقدددددددددددارا   1571مددددددددددد  يونيددددددددددد   دددددددددددنة  01 دددددددددددم صدددددددددددار فدددددددددددي . (17)العامدددددددددددة

 كدددددددددددر الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة وجددددددددددداء .  (110)المق دددددددددددمة  لددددددددددد  شدددددددددددقق, و دددددددددددا الغدددددددددددي المددددددددددداا  
مدددددددددد   الطبقددددددددددا  يعتبددددددددددرو  " :فددددددددددي نددددددددددع المدددددددددداا  الخام ددددددددددة منددددددددددة  التددددددددددي نصدددددددددد    دددددددددد  

وبعدددددددددددا  ".المعدددددددددددا  ل  دددددددددددتعمال المشدددددددددددتر   شدددددددددددركاء فدددددددددددي م كيدددددددددددة الأر  وجميددددددددددد  الأجدددددددددددزاء
والدددددددددددد    ددددددددددددر   1519 لدددددددددددد  الغددددددددددددي  دددددددددددد ا القددددددددددددانو  بقددددددددددددانو  الم كيددددددددددددة المشددددددددددددتركة لعددددددددددددام 

تعتبدددددددددددددر ":  يددددددددددددد  نصددددددددددددد    ددددددددددددد ( 7)و لددددددددددددد  فدددددددددددددي ندددددددددددددع المددددددددددددداا  الأجدددددددددددددزاء المشدددددددددددددتركة 
مشدددددددددددتركة الأجدددددددددددزاء المخصصدددددددددددة فدددددددددددي الأبنيدددددددددددة والأرا دددددددددددي   دددددددددددتعمال  و لمنفعدددددددددددة جميددددددددددد  

فدددددددددي  دددددددددال  دددددددددكو   و تعدددددددددار  و , لعددددددددداا  مدددددددددن م   والأشدددددددددخاع الشدددددددددركاء فدددددددددي الم كيدددددددددة 
 م مو  ال ناا  تعتبر مشتركة 

 الأر  والبا ا  والمتنز ا  وال اا ق وطرق الاخول _ 
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  ا ددددددددددددا  الأبنيددددددددددددة وجدددددددددددداران ا و ددددددددددددقوف ا و ناصددددددددددددر التج يددددددددددددز المشددددددددددددتركة بمددددددددددددا في ددددددددددددا _ 
صددددددددددناايق المدددددددددداخنا  _  جددددددددددزاء القنددددددددددوا  التابعددددددددددة ل ددددددددددا والتددددددددددي تعتبددددددددددر الأمدددددددددداك  الخاصددددددددددة 

 ."الممرا  والمعابر_ موا   الخاما  المشتركة _ يت ا ورؤو  ا و غط

تعتبددددددددددر الفواصددددددددددل  و ال يطددددددددددا  : "مدددددددددد  نفدددددددددد  القددددددددددانو    دددددددددد  ( 3)ونصدددددددددد  المدددددددددداا       
الفاصددددددددددددد ة بدددددددددددددي  الأجدددددددددددددزاء الخاصدددددددددددددة وغيدددددددددددددر المشدددددددددددددمولة بالأ ا دددددددددددددا  و يطدددددددددددددا  الدددددددددددددا م 

بدددددددددي  ومعنددددددددد   ددددددددد ا    ال يطدددددددددا  الفاصددددددددد ة ."مشدددددددددتركة بدددددددددي  الأمددددددددداك  التدددددددددي تفصدددددددددل بين دددددددددا
 . الشقتي  فقط   م   شقتي  تكو  م كيت ا مشتركة بي  

والجدددددددددددددداير بابشددددددددددددددار   لدددددددددددددد     التشددددددددددددددريعا  التددددددددددددددي تتندددددددددددددداول م كيددددددددددددددة الشددددددددددددددقق والطوابددددددددددددددق 
بدددددددددالتنظيم , تددددددددد كر الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة , فدددددددددي اغ ددددددددد  الأ يدددددددددا  ,   ددددددددد   دددددددددبيل الم دددددددددال   
 ال صدددددددددددر  ولددددددددددد ا , يكدددددددددددو  فدددددددددددي و ددددددددددد  المددددددددددد   ا دددددددددددتبعاا بعددددددددددد  المرافدددددددددددق مددددددددددد   ا مدددددددددددة

 و العددددددددددددر  الم  ددددددددددددي ل ددددددددددددا مدددددددددددد   دددددددددددد ه  ا تبددددددددددددار القددددددددددددانو   رغددددددددددددم   الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة
فيجدددددددددددد      (19) الخاصددددددددددددة اجزا دددددددددددداً  مشددددددددددددتركة الأجددددددددددددزاءا تبددددددددددددار  بعدددددددددددد    و.(10)الأجددددددددددددزاء
. (11)ابتدددددددددددددااء   ددددددددددددد   دددددددددددددناا  الم ددددددددددددد  , وبعا ددددددددددددد  تدددددددددددددأتي  النصدددددددددددددوع التشدددددددددددددريعية يعدددددددددددددول

العمدددددددددار   تددددددددد     الفقيددددددددد  الأر  المقدددددددددام   ي دددددددددا البنددددددددداء مم وكدددددددددة لجميددددددددد  مددددددددد   شدددددددددقق فددددددددد
   يعتدددددددددددددر  بشددددددددددددديوا م كيدددددددددددددة الأر    ددددددددددددد  الدددددددددددددرغم مددددددددددددد   نكددددددددددددداره  (  دددددددددددددو  ) الفرن دددددددددددددي

 (13)فدددددددددي ا نتفددددددددداا ب دددددددددا التدددددددددي يشدددددددددتركو   شدددددددددا عة   ددددددددد  الأجدددددددددزاء  ل مددددددددد    دددددددددق م كيدددددددددة 
فيدددددددددددر     الأر  تكدددددددددددو  مشدددددددددددتركة بدددددددددددي  جميددددددددددد  المددددددددددد     ا كانددددددددددد  ( بدددددددددددرواو  )  مدددددددددددا 

ا  ددددددددددم   ددددددددددم    ددددددددددي م  لدددددددددد  شددددددددددقق  و الدددددددددداار فددددددددددي الأصددددددددددل مم وكددددددددددة ل ددددددددددم   دددددددددد  الشدددددددددديو 
طبقددددددددا   مددددددددا   ا كددددددددا  مالدددددددد  الشددددددددقة  ددددددددا اشددددددددترا ا فددددددددي منددددددددزل  ددددددددبق تق دددددددديم  فددددددددا   قدددددددد  
الشدددددددددا   يكددددددددددو  فددددددددددي  دددددددددد ه ال الددددددددددة مقصددددددددددورا   دددددددددد  الجددددددددددارا  وال ددددددددددق  و  يكددددددددددو  لدددددددددد     

ور   بددددددددددددرواو    يمكدددددددددددد  الأخدددددددددددد  بدددددددددددد  فددددددددددددالوا    ددددددددددددو    مشددددددددددددتر  .  ددددددددددددق   دددددددددددد  الأر  
ب  دددددددد  شددددددددروط   قددددددددا البيدددددددد   المبددددددددرم بين مددددددددا  ددددددددواء  الشددددددددقة الجايددددددددا  يتم ك ددددددددا مدددددددد  البددددددددا  

  اخ دددددددد  فيدددددددد  الأر   م لددددددددم تدددددددداخل  مددددددددا   ا لددددددددم يددددددددنع   دددددددد   لدددددددد  فددددددددا  المشددددددددتر  يتم دددددددد 
الشددددددددددددقة والجددددددددددددزء المشدددددددددددداا الخدددددددددددداع ب ددددددددددددا مدددددددددددد  الأر  مدددددددددددد   يدددددددددددد   ددددددددددددو تدددددددددددداب  ل ددددددددددددا 

 .(11) ص 
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و ددددددددددددد ا   ددددددددددددد  , و  يددددددددددددد  فددددددددددددديمك     تكدددددددددددددو  الأر  مشدددددددددددددترك  بدددددددددددددي  جميددددددددددددد  المددددددددددددد   
ولكددددددددددد  يمكددددددددددد  ل شدددددددددددركاء    يتفقدددددددددددوا , م كيدددددددددددة الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق  القوا دددددددددددا العامدددددددددددة  فدددددددددددي
بددددددددددددا  يجع ددددددددددددوا م كيددددددددددددة الأر   تعددددددددددددوا  لدددددددددددد  صددددددددددددا   الطددددددددددددابق .   دددددددددددد  خدددددددددددد    لدددددددددددد  

   ي دددددددددددددددق ل دددددددددددددددا    , و تكدددددددددددددددو  م كيدددددددددددددددة الأر  تابعدددددددددددددددة لشدددددددددددددددركة التم يددددددددددددددد  , الأر دددددددددددددددي 
ولكدددددددد   دددددددد ا ال كددددددددم غيددددددددر جددددددددا ز فددددددددي القددددددددانو  .ت ددددددددتفظ بم كيددددددددة الأر  بعددددددددا بيدددددددد  الشددددددددقق 

الدددددددددد   ا تبددددددددددر الأر  مدددددددددد   1517    كددددددددددام المر ددددددددددوم ا شددددددددددترا ي لعددددددددددام ال بندددددددددداني   دددددددددد
وكدددددددددددددد ل  ال كددددددددددددددم فددددددددددددددي الأجددددددددددددددزاء المشددددددددددددددتركة . الأجددددددددددددددزاء المشددددددددددددددتركة بطبيعت ددددددددددددددا  لزاميددددددددددددددا

 .الأخر  
والتددددددددي لددددددددم يددددددددنع   ي ددددددددا المشدددددددددرا , (15)وتوجددددددددا  نالدددددددد   قددددددددوق تابعددددددددة للأجددددددددزاء المشدددددددددتركة

 14و ددددددددددا نددددددددددع   ي ددددددددددا  دددددددددددانو  الم كيددددددددددة المشددددددددددتركة الفرن ددددددددددي الصدددددددددداار فدددددددددددي . العرا ددددددددددي 
مندددددددد    دددددددد  اندددددددد  تعتبددددددددر  قو ددددددددا تبعيددددددددة  (7)فددددددددي الفقددددددددر  ال ال ددددددددة مدددددددد  المدددددددداا   1519تمددددددددوز 

 ددددددددددق تع يددددددددددة المبندددددددددد   و _ " للأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة  نددددددددددا  ددددددددددكو  النصددددددددددوع  و تعار دددددددددد ا
 . ق  فر الأر  ك نشاء  جرا   و  راا 

ا  فدددددددددددي ال دددددددددددا ا   و الأرصدددددددددددفة  و ال ددددددددددداا ق المكوندددددددددددة  دددددددددددق تشدددددددددددييا العمدددددددددددارا  الجايددددددددددد_ 
 .لأجزاء مشتركة

 . ق  نشاء منتز ا   و  ايقة في المبن _ 
 ." ق ا شترا  في ال ا ط المتع ق في الأجزاء المشتركة _ 

كدددددددأ  يتفدددددددق , ف ددددددد ه ال قدددددددوق  دددددددي ل دددددددا ر مددددددد   الشدددددددقق مدددددددا لدددددددم يتفدددددددق   ددددددد  غيدددددددر  لددددددد  
التع يددددددددددة  و لمدددددددددد   شددددددددددقق الدددددددددداور    دددددددددد     يكددددددددددو  لمدددددددددد   شددددددددددقق الدددددددددداور الأ  دددددددددد   ددددددددددق

و دددددددددددا خ ددددددددددد   دددددددددددانو  م كيدددددددددددة الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق .(04)الددددددددددد ..الأر دددددددددددي ا دددددددددددتغ ل ال ايقدددددددددددة 
فدددددددددددي العمدددددددددددارا  العرا دددددددددددي مددددددددددد   كدددددددددددر  ددددددددددد ا الدددددددددددنع وكددددددددددد ل  مو ددددددددددد  القدددددددددددانو  المددددددددددداني 

 . 1517والمر وم ا شترا ي ال بناني لعام , المصر  

 الثانيالمطلب 
 خصائص الجزاء المشتركة
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الطوابددددددددددددددق والشددددددددددددددقق  بخصددددددددددددددا ع  نظددددددددددددددامتمتدددددددددددددداز الأجددددددددددددددزاء المشددددددددددددددتركة  فددددددددددددددي  
معيندددددددددددة بوصدددددددددددف ا ابدددددددددددرز تطبيقدددددددددددا  الشددددددددددديوا ابجبدددددددددددار  التبعدددددددددددي, و لددددددددددد  لأ ميت دددددددددددا فدددددددددددي 

وفددددددددددددق طددددددددددددرق البندددددددددددداء  الوا دددددددددددد  العم ددددددددددددي نتيجددددددددددددة انتشددددددددددددار وات دددددددددددداا العمددددددددددددارا  ال ددددددددددددكنية 
التددددددددددي فر ينددددددددددا   دددددددددرور  بيددددددددددا  الخصدددددددددا ع المميددددددددددز  ل ددددددددد ه الأجددددددددددزاء المشدددددددددتركة و .ال ددددددددداي  

و  يددددددددددددة , تتم ددددددددددددل بعددددددددددددام  اب يت ددددددددددددا ل نق ددددددددددددام وتعتبددددددددددددر  جددددددددددددزاء تابعددددددددددددة ل  صددددددددددددة المفددددددددددددرز  
مدددددددد  خددددددددد ل تق ددددددددديم  ددددددددد ا  ددددددددو  يدددددددددتم ال ددددددددداي   ددددددددد   دددددددد ه الخصدددددددددا ع بصدددددددددور  مفصددددددددد ة 

 الأجددددددددددددددزاءلبيددددددددددددددا   ددددددددددددددام  اب يددددددددددددددة  الأولنخصددددددددددددددع الفددددددددددددددرا . المط دددددددددددددد    دددددددددددددد  فددددددددددددددر ي  
 .وكما ي ي  و الفرا ال اني لبيا  تبعيت ا ل جزء المفرز , المشتركة ل ق مة 

 الأولالفرع 
 أجزاء غير قابلة للقسمة

الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق   تقبدددددددددددل الق دددددددددددمة بدددددددددددي  نظدددددددددددام    الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة فدددددددددددي  
 ددددددددددد  طريدددددددددددق  يةالشدددددددددددركاء  دددددددددددواء كانددددددددددد    دددددددددددمة ر دددددددددددا ية باختيدددددددددددار الشدددددددددددركاء  و   دددددددددددا 

فتكدددددددددددددددو  معدددددددددددددددا  ,  تبعدددددددددددددددي  جبدددددددددددددددار لأن دددددددددددددددا مو دددددددددددددددو ة فدددددددددددددددي شددددددددددددددديوا   (01)الم كمدددددددددددددددة 
مدددددددددددد      دددددددددددتعمال جميدددددددددددد  الشددددددددددددركاء وا    ددددددددددددمت ا تتندددددددددددداف  مدددددددددددد  الغددددددددددددر  الدددددددددددد     ددددددددددددا

ؤا   لدددددددد  تددددددددفددددددددا    ددددددددمة  دددددددد ه الأجددددددددزاء (00)و ددددددددو تي ددددددددر ا نتفدددددددداا بددددددددالأجزاء المفددددددددرز , اج دددددددد 
فدددددددددددددد  يمكدددددددددددددد     نتصددددددددددددددور    يط دددددددددددددد  ا ددددددددددددددا , تعطيددددددددددددددل ا نتفدددددددددددددداا بددددددددددددددالأجزاء الخاصددددددددددددددة

فددددددددددددي المصددددددددددددعا  و فددددددددددددي الفندددددددددددداء  نصدددددددددددديب  فددددددددددددي ال دددددددددددد م  و افددددددددددددرزالمدددددددددددد   فددددددددددددي المبندددددددددددد  
مدددددددددد  ( 0)الدددددددددد   , و دددددددددد ا مددددددددددا نددددددددددع   يددددددددددة المشددددددددددرا العرا ددددددددددي فددددددددددي  المدددددددددداا  ...المشددددددددددتر  

  تقبددددددددددددددددل   ددددددددددددددددمة الأجددددددددددددددددزاء المشددددددددددددددددتركة " ددددددددددددددددانو  الطوابددددددددددددددددق والشددددددددددددددددقق فددددددددددددددددي العمددددددددددددددددار  
وفدددددددددددي  ا  ا تجددددددددددداه   ددددددددددد   ". ددددددددددد ا القدددددددددددانو مددددددددددد  ( 7)المنصدددددددددددوع   ي دددددددددددا فدددددددددددي مددددددددددداا  

تقبددددددددددددل  المشددددددددددددتركة مدددددددددددد  الدددددددددددداار  و دددددددددددد ه الأجددددددددددددزاء "المشددددددددددددرا المصددددددددددددر  بددددددددددددالنع   دددددددددددد  
فددددددددددددأ  مو دددددددددددد  المشددددددددددددرا  العرا ددددددددددددي يتفددددددددددددق مدددددددددددد  مو دددددددددددد  القددددددددددددواني    و  يدددددددددددد  .(07)"الق ددددددددددددمة

فدددددددددددي  الدددددددددددة شددددددددددديوا  وجع  دددددددددددا , المقارندددددددددددة بخصدددددددددددوع  دددددددددددام   دددددددددددم  الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة 
 .اا م 

 الفرع الثاني
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 لأجزاء المشتركة للأجزاء الخاصةتبعية ا
   الغدددددددددددر  مددددددددددد  جعدددددددددددل الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة مم وكدددددددددددة   ددددددددددد  الشددددددددددديوا  لمددددددددددد           

الأجددددددددددزاء المفددددددددددرز   ددددددددددو تمكددددددددددي   ددددددددددؤ ء المدددددددددد   مدددددددددد  ا نتفدددددددددداا بمددددددددددا يم كددددددددددو  , الأمددددددددددر 
الددددددددددددد   يقت دددددددددددددي الدددددددددددددت زم بدددددددددددددي  م كيدددددددددددددة الأجدددددددددددددزاء المفدددددددددددددرز  وا شدددددددددددددترا  فدددددددددددددي الأجدددددددددددددزاء 

و مدددددددددددددا يدددددددددددددؤا  و ددددددددددددد, (00)المشدددددددددددددتركة ويجعدددددددددددددل ال انيدددددددددددددة تابعدددددددددددددة للأولددددددددددددد  تبعيدددددددددددددة مط قدددددددددددددة
بال ددددددددددرور   لدددددددددد   ددددددددددام جددددددددددواز تصددددددددددر  المالدددددددددد  فددددددددددي  صددددددددددت  مدددددددددد  الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة 

و دددددددددد ا مددددددددددا  كدددددددددداه المشددددددددددرا العرا ددددددددددي فددددددددددي .(09)اً م ددددددددددتق ة  دددددددددد  الجددددددددددزء الدددددددددد   يم كدددددددددد  مفددددددددددرز 
ولدددددددددددي  ل مالددددددددددد     " مددددددددددد   دددددددددددانو  الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق فدددددددددددي العمدددددددددددار  بدددددددددددالقول ( 0)المددددددددددداا  

وكددددددددد ل  ".  و الشدددددددددقة يتصدددددددددر  فدددددددددي  صدددددددددت   ددددددددد ه بصدددددددددور  م دددددددددتق ة  ددددددددد   لددددددددد  الطدددددددددابق 
: "  يددددددددددد  نصددددددددددد    ددددددددددد  ( 0/ 191)مو ددددددددددد  القدددددددددددانو  المددددددددددداني المصدددددددددددر  فدددددددددددي المددددددددددداا  

 " ولي  ل مال     يتصر  في نصيب    ا م تق     الجزء ال   يم ك  ... 
 مدددددددددا مو ددددددددد  المشدددددددددرا ال بنددددددددداني مددددددددد  تبعيدددددددددة الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة للأجدددددددددزاء الخاصدددددددددة        

مدددددددددددد  ( 14) يدددددددددددد  نصدددددددددددد  المدددددددددددداا  فقددددددددددددا كددددددددددددا   ك ددددددددددددر و ددددددددددددو ا فددددددددددددي  دددددددددددد ه الم ددددددددددددألة  
تعتبدددددددددددددر م كيدددددددددددددة الأ  دددددددددددددام المشدددددددددددددتركة تابعدددددددددددددة لم كيدددددددددددددة " المر دددددددددددددوم ا شدددددددددددددترا ي    ددددددددددددد   

الأ  ددددددددددددام الخاصددددددددددددة, وبالتددددددددددددالي ف ن ددددددددددددا   تقبددددددددددددل التجز ددددددددددددة  و الق ددددددددددددمة و  يمكدددددددددددد  ترتيدددددددددددد  
 يدددددددددد  " . قددددددددددوق   ي ددددددددددا با  ددددددددددتق ل  دددددددددد  الأ  ددددددددددام الخاصددددددددددة التددددددددددي  ددددددددددي م  قددددددددددة ب ددددددددددا

ومدددددددددا يترتددددددددد    ي دددددددددا مددددددددد   دددددددددام  صدددددددددري ة  صدددددددددور   ددددددددد ه المددددددددداا   ددددددددد  التبعيدددددددددة ب  بدددددددددر  
وغير دددددددددددا   والدددددددددددر    ابيجدددددددددددار كدددددددددددالبي  و ل جدددددددددددزء المشدددددددددددتر    جدددددددددددواز التصدددددددددددر  الم دددددددددددتقل

مدددددددددد  التصددددددددددرفا    وكدددددددددد ل  مو دددددددددد  المشددددددددددرا الفرن ددددددددددي فددددددددددي  ددددددددددانو  الم كيددددددددددة المشددددددددددتركة 
تكددددددددددددددو     يجددددددددددددددوز    "مددددددددددددددا ي ددددددددددددددي     دددددددددددددد  (1)نصدددددددددددددد  المدددددددددددددداا    يدددددددددددددد   1519لعددددددددددددددام

الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة وال قدددددددددوق التابعدددددددددة ل دددددددددا مو دددددددددوا مدددددددددزاا جبدددددددددر  بعدددددددددزل  ددددددددد  الأجدددددددددزاء 
مدددددددددد   ددددددددددانو  الم كيددددددددددة المشددددددددددتركة الفرن ددددددددددي ( 1)ويت دددددددددد  مدددددددددد  نددددددددددع المدددددددددداا  " الخاصددددددددددة 

يجددددددددددوز التنفيدددددددددد    دددددددددد  الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة بمعددددددددددزل  دددددددددد  الأجددددددددددزاء الخاصددددددددددة     اندددددددددد   
جدددددددددواز التنفيددددددددد  الجبدددددددددر   دددددددددام جدددددددددواز التصدددددددددر  فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة ي دددددددددتوج   دددددددددام 

 (01)الخاصدددددددددة  ددددددددد  نصدددددددددي     مددددددددد  الشدددددددددركاء فدددددددددي  ددددددددد ه الأجدددددددددزاء م دددددددددتق   ددددددددد  م كيتددددددددد  
   م كيدددددددددة الأجدددددددددزاء , و دددددددد ا مددددددددد  نتدددددددددا   التبعيدددددددددة بدددددددددي  الجددددددددزء المشدددددددددتر  والجدددددددددزء الخددددددددداع 
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المشددددددددددددتركة فددددددددددددي البندددددددددددداء تعتبددددددددددددر تابعددددددددددددة لم كيددددددددددددة الأجددددددددددددزاء الخاصددددددددددددة ب يدددددددددددد    يمكدددددددددددد  
 (03)فا  القانونيدددددددددة كدددددددددالبي  وابيجدددددددددار والدددددددددر  الفصدددددددددل بين مدددددددددا فيمدددددددددا يخدددددددددع كافدددددددددة التصدددددددددر 

. 

 الثاني المبحث
 المشتركة والخاصة الأجزاءالتمييز بين 

 مدددددددددددا ,   الأجدددددددددددزاء الخاصدددددددددددة  دددددددددددي  جدددددددددددزاء مم وكدددددددددددة لصدددددددددددا ب ا م كيدددددددددددة مفدددددددددددرز            
الأجددددددددزاء المشددددددددتركة , ف ددددددددي ت دددددددد  الأجددددددددزاء التددددددددي يشددددددددتر  في ددددددددا مدددددددد    الطوابددددددددق والشددددددددقق 

الأجدددددددددزاء الخاصدددددددددة  دددددددددو الددددددددد   يميدددددددددز م كيدددددددددة الطوابدددددددددق والشدددددددددقق ووجدددددددددوا ,  م كيدددددددددة شدددددددددا عة
 ددددددددد  الم كيددددددددددة الشددددددددددا عة  ,ولغددددددددددر  ت ايددددددددددا الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة يجدددددددددد  الرجددددددددددوا  و   لدددددددددد  

ل م كيدددددددددة فددددددددد  ا لدددددددددم يدددددددددنع  ددددددددد ا ال دددددددددنا   ددددددددد  بيدددددددددا  الو ددددددددد  القدددددددددانوني  يءال دددددددددنا المنشددددددددد
ينبغدددددددددددي الرجدددددددددددوا  لددددددددددد  نصدددددددددددوع القدددددددددددانو  الم ددددددددددداا ل ددددددددددد ه , بجدددددددددددزء مددددددددددد   جدددددددددددزاء البنددددددددددداء

الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة غيدددددددددددر    الأمدددددددددددر  دددددددددددا يددددددددددداق   ياندددددددددددا   يددددددددددد    يو ددددددددددد  ال دددددددددددنا و  
  نددددددددددا  معيدددددددددارا   مخت فددددددددددا  يمكدددددددددد  اتخا  مدددددددددداف ,الدددددددددنع القددددددددددانوني ت ايددددددددددا  ددددددددد ه الأجددددددددددزاء 

معيددددددددددار ا  ددددددددددتعمال و , معيددددددددددار ا  ددددددددددتعمال المشددددددددددتر  و مددددددددددا لت ايددددددددددا الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة 
. وا  غالبيددددددددددددة القددددددددددددواني   ددددددددددددا نصدددددددددددد    دددددددددددد  الأخدددددددددددد  بأ ددددددددددددا  دددددددددددد ي  المعيدددددددددددداري .الخدددددددددددداع

الأول معدددددددددايير المط ددددددددد  نتنددددددددداول فدددددددددي ,  مط بدددددددددي     ددددددددد  لمب ددددددددد   نق دددددددددم  ددددددددد ا ا  و  يددددددددد
 ال ددددددددددداني  المط ددددددددددد  ع ونخصددددددددددد’ز بدددددددددددي   الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة والأجدددددددددددزاء الخاصدددددددددددة يدددددددددددالتمي

 .يز ي ل  مو   التشريعا  م  معايير التم

 الأولالمطلب 
 معايير التمييز بين الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة

   وفدددددددددددي الأصدددددددددددل     دددددددددددناا  الم كيدددددددددددة  دددددددددددي التدددددددددددي تبدددددددددددي  كدددددددددددو  الجدددددددددددزء مشدددددددددددتر        
وفدددددددددي  دددددددددال  دددددددددكو  ال دددددددددناا   ددددددددد  ت ايدددددددددا الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة و دددددددددام وجدددددددددوا , خددددددددداع 

نددددددددددع صددددددددددري  ي دددددددددداا الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة يمكدددددددددد  ا تمدددددددددداا ا ددددددددددا المعددددددددددايير الآتيددددددددددة و ددددددددددي 
معيددددددددددددار ا  ددددددددددددتعمال الخدددددددددددداع  و معيددددددددددددار اب ددددددددددددااا ل  ددددددددددددتعمال المشددددددددددددتر  بددددددددددددي  جميدددددددددددد  

 الأولنخصددددددددددع الفددددددددددرا ,    ددددددددددة فددددددددددروا    دددددددددد نق ددددددددددم  دددددددددد ا المط دددددددددد     و  يدددددددددد. المدددددددددد  



 المشتركة في نظام الطوابق والشقق الأجزاء

 13 

معيدددددددددددار ا  دددددددددددتعمال والفدددددددددددرا ال ددددددددددداني ل, فدددددددددددي   دددددددددددناا  الم ددددددددددد  الدددددددددددوارا التخصددددددددددديع   لدددددددددد 
يم يددددددددددددددوالفددددددددددددددرا الرابدددددددددددددد  لتقمعيددددددددددددددار ا  ددددددددددددددتعمال المشددددددددددددددتر  الفددددددددددددددرا ال الدددددددددددددد  لو , الخدددددددددددددداع 
 :   ي يو  بما المعايير 

 الأولالفرع 
 التخصيص الوارد في سندات الملك

الخاصدددددددددددة يصدددددددددددار   مالمشدددددددددددتركة  جدددددددددددزاءالأوب  ددددددددددد   ددددددددددد ا المعيدددددددددددار فأنددددددددددد  لت ايدددددددددددا        
الخاصددددددددة  الأجددددددددزاءا تمدددددددداا  ددددددددنا الم دددددددد  فمددددددددا ا تبددددددددره  ددددددددنا الم دددددددد  خاصددددددددا كددددددددا  مدددددددد    لددددددد 

 يددددددددددد  يدددددددددددتم الت ايدددددددددددا باتفددددددددددداق . (01)المشدددددددددددتركة الأجدددددددددددزاءومدددددددددددا  ددددددددددداه مشدددددددددددتركا كدددددددددددا  مددددددددددد  
جميددددددددددد  المددددددددددد   طبقدددددددددددا ل قوا دددددددددددا العامدددددددددددة فددددددددددديمك     ي ددددددددددديفوا  لددددددددددد  الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة 

    ي ددددددددددددددتبعاوا  بعددددددددددددددد  الأجددددددددددددددزاء المشدددددددددددددددتركة  جددددددددددددددزاء خاصددددددددددددددة ب  ددددددددددددددد  الأصددددددددددددددل  و  
لمالددددددددد    وفقدددددددددا تبيددددددددد  شدددددددددركة شدددددددددقق  مدددددددددار  وت دددددددددتفظ لنف ددددددددد ا .وا تبار دددددددددا   جدددددددددزاء خاصدددددددددة 

يبنددددددددددددي شددددددددددددخع  مددددددددددددار  ويبيدددددددددددد  شددددددددددددقق ا وي ددددددددددددتفظ لنف دددددددددددد    و,  الأر معددددددددددددي  بم كيددددددددددددة 
كدددددددددددا  جدددددددددددزء    اوفدددددددددددي  دددددددددددال مدددددددددددا  (05)الفنددددددددددداء الخدددددددددددارجي   و ال ايقدددددددددددة  وبم كيدددددددددددة الكدددددددددددرا  

ا تمددددددداا   لددددددد مشدددددددتركا فيصدددددددار   ولدددددددم يبدددددددي  فدددددددي  دددددددنا الم ددددددد  كونددددددد  خاصدددددددا  الأجدددددددزاءمددددددد  
و دددددددددو , مددددددددد   دددددددددانو  تنظددددددددديم م كيدددددددددة الطوابدددددددددق والشدددددددددقق ( 7)المعيدددددددددار الدددددددددوارا فدددددددددي المددددددددداا  

كدددددددددا  الجدددددددددزء معدددددددددا ل  دددددددددتعمال المشدددددددددتر   فددددددددد  ا, ل  دددددددددتعمال المشدددددددددتر   اب دددددددددااامعيدددددددددار 
 .  فيعتبر مشتركا بي  الجمي  

 الفرع الثاني
 ال الخاصمعيار الاستعم

كددددددددددددا  معددددددددددددا ل  ددددددددددددتعمال    ابموجدددددددددددد   دددددددددددد ا المعيددددددددددددار يعتبددددددددددددر الجددددددددددددزء خاصددددددددددددا  
, ومددددددددددددا  دددددددددددداا  لدددددددددددد  يعتبددددددددددددر مشددددددددددددتركا بددددددددددددي  الجميدددددددددددد , الشخصددددددددددددي مدددددددددددد   بددددددددددددل المالدددددددددددد   

, (74)مشدددددددددددددتركا    وف صدددددددددددددرية ا  دددددددددددددتعمال  دددددددددددددي التدددددددددددددي ت ددددددددددددداا كدددددددددددددو  الجدددددددددددددزء خاصدددددددددددددا 
ويترتدددددددددددد    دددددددددددد  الأخدددددددددددد  ب دددددددددددد ا النظددددددددددددام     نددددددددددددا  شدددددددددددديو ا وا دددددددددددداا للأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة 
وتظ ددددددددددر فكددددددددددر  و ددددددددددا  الشدددددددددديوا مدددددددددد  النا يددددددددددة القانونيددددددددددة  يدددددددددد     كددددددددددل جددددددددددزء   يصدددددددددد   
بصدددددددددددور  خاصدددددددددددة لمالددددددددددد  الشدددددددددددقة فانددددددددددد  يكدددددددددددو  صدددددددددددال  بدددددددددددا  يعطددددددددددد  ل مبنددددددددددد  طابعددددددددددد  
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 (71)ر الخددددددددداع و  يمتددددددددد  التدددددددددي يمكددددددددد     ي دددددددددتفيا من دددددددددا كدددددددددل مالددددددددد  بطريقدددددددددة غيدددددددددر مباشددددددددد
(  ددددددددددددددد م ) فددددددددددددددد  يمكددددددددددددددد     يكدددددددددددددددو  المبنددددددددددددددد   و العمدددددددددددددددار   ا  الطوابدددددددددددددددق بددددددددددددددداو  ار  , 

ف تدددددددددد  مالدددددددددد  الطددددددددددابق الأر ددددددددددي الدددددددددد     ي تددددددددددا   ليدددددددددد  فددددددددددي ا  ددددددددددتعمال فاندددددددددد  يعتبددددددددددر 
ففددددددددي نظددددددددام و ددددددددا  الشدددددددديوا  دددددددد ه لددددددددي   نددددددددا   (70)شددددددددريكا فيدددددددد  ويت مددددددددل نفقددددددددا  صدددددددديانت 

ي دددددددددتفظ فقدددددددددط    ر  ويمكددددددددد  صدددددددد ة با نتفددددددددداا الددددددددد   يبتغيدددددددد  الشدددددددددركاء فدددددددددي الجدددددددددزء المشددددددددت
 .(77)بفكر  المنفعة التي يقام ا الجزء المم و  ل جما ة

 الفرع الثالث
 .للاستعمال المشترك الإعدادمعيار 

  ا  كاندددددددددددددد  معددددددددددددددا   مشددددددددددددددتركة  المعيددددددددددددددار تعتبددددددددددددددر الأجددددددددددددددزاء   دددددددددددددد ا   بمقت دددددددددددددد   
بغدددددددددد   النظددددددددددر   دددددددددد  ا  ددددددددددتعمال  الفع ددددددددددي   الشددددددددددركاء جميدددددددددد   انتفدددددددددداا   و    ددددددددددتعمال

ويترتدددددددددددد    دددددددددددد   لدددددددددددد  اندددددددددددد  فددددددددددددي . م ددددددددددددل ار  العمددددددددددددار   وال دددددددددددد م وال ددددددددددددط  وغير ددددددددددددا(70)
المبددددددددددددداني التدددددددددددددي   تكدددددددددددددو  في دددددددددددددا بعددددددددددددد  الأجدددددددددددددزاء مخصصدددددددددددددة   دددددددددددددتعمال  و انتفددددددددددددداا 

ونتيجددددددددددة لددددددددددد ل  (79)ف ن ددددددددددا تعتبددددددددددر شددددددددددا عة بددددددددددي  المنتفعددددددددددي  ب ددددددددددا فقددددددددددط  جميدددددددددد  المدددددددددد   
 دددددددددد     ي صددددددددددل تعدددددددددداا فددددددددددي الشدددددددددديوا و  يدددددددددد  يتط دددددددددد  التمييددددددددددز بددددددددددي  الأجددددددددددزاء المم وكددددددددددة

وبددددددددددددي  الأجددددددددددددزاء الشددددددددددددا عة شدددددددددددديو ا , والتددددددددددددي  ددددددددددددي مشددددددددددددتركة لجميدددددددددددد  المدددددددددددد    الشدددددددددددديوا 
تقددددددددد    نفقدددددددددا  الصددددددددديانة ويترتددددددددد    ددددددددد   ددددددددد ا التميدددددددددز    , خاصدددددددددا بدددددددددي  الدددددددددبع  مدددددددددن م 
                                                                                                          ,                                                       الشدددددددددديوا العددددددددددام  ددددددددددفددددددددددي الأجدددددددددزاء المشددددددددددتركة المم وكددددددددددة     ددددددددد   دددددددددداتق كددددددددددل الشددددددددددركاء

تكاليف دددددددددا  مدددددددددا بالن دددددددددبة  لددددددددد  الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة المم وكدددددددددة   ددددددددد  الشددددددددديوا الخددددددددداع فدددددددددا  
  دددددددد   دددددددداتق المنتفعددددددددي  ب ددددددددا  فقددددددددط م ددددددددل نفقددددددددا   صدددددددد ح الجددددددددارا  الفاصدددددددد ة بددددددددي  تقدددددددد  
   .(71)شقتي 

 الفرع الرابع
 تقييم المعايير

ي  ددددددددددددظ   دددددددددددد  معيددددددددددددار التخصدددددددددددديع ب ددددددددددددنا الم دددددددددددد   دددددددددددد ول  التطبيددددددددددددق وتجندددددددددددد         
ولكددددددددد  مددددددددد  , المناز دددددددددا  بدددددددددي  الشدددددددددركاء  دددددددددول ت ايدددددددددا كدددددددددو  الجدددددددددزء مشدددددددددتر   و خددددددددداع 
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 لدددددددد  فددددددددا   دددددددد ا الت ايددددددددا   يمكدددددددد     يبقدددددددد  او  تغيددددددددر و لدددددددد  لتطددددددددور فدددددددد  البندددددددداء ممددددددددا 
 .    جايا    يمك   صر ا باتفاق الشركاءيؤا   ل  ظ ور  جزاء مشتركة 

معيددددددددار ا  ددددددددتعمال الخدددددددداع فاندددددددد  يمتدددددددداز با ددددددددتبعاا كددددددددل نددددددددزاا بددددددددي  المدددددددد     مددددددددا       
فددددددددددددي ت ايددددددددددددا الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة       النتددددددددددددا   التددددددددددددي يترتدددددددددددد    دددددددددددد  الأخدددددددددددد  بنظددددددددددددام 
ا  دددددددددتعمال الخددددددددداع  دددددددددو و دددددددددا  الشددددددددديوا    يعتبدددددددددر الشددددددددديوا وا ددددددددداا بدددددددددي  جميددددددددد  المددددددددد   

الأجددددددددددزاء  نفقددددددددددا  وتكددددددددددالي  اندددددددددد  ي مددددددددددل الشددددددددددركاء    يدددددددددد  النظددددددددددام يعددددددددددا    ولكدددددددددد   دددددددددد ا
 .المشتركة في الو   ال     ينتفعو  ب ا 

يدددددددددداف     مددددددددددا بالن ددددددددددبة  لدددددددددد  معيددددددددددار ا  ددددددددددتعمال المشددددددددددتر  فأنددددددددددة ينتقددددددددددا مدددددددددد   يدددددددددد   ندددددددددد
بعدددددددد  المدددددددد    لدددددددد  الت ددددددددر  مدددددددد  ت مددددددددل نصدددددددديب م  فددددددددي النفقددددددددا  التددددددددي يقت ددددددددي ا ا ددددددددا 
 جددددددددددزاء البندددددددددداء با ا دددددددددداء     دددددددددد ا الجددددددددددزء  نمددددددددددا  ددددددددددا خصددددددددددع   ددددددددددتعمال غيددددددددددر م مدددددددددد  

 .الم   
وندددددددددددددددر     معيدددددددددددددددار ا  دددددددددددددددتعمال المشدددددددددددددددتر   دددددددددددددددو الأصددددددددددددددد   لت ايدددددددددددددددا الأجدددددددددددددددزاء        

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              :                                                                                                                            مدددددددددددد  الأخدددددددددددد  بنظددددددددددددر ا  تبددددددددددددار النقدددددددددددداط  التاليددددددددددددة   دددددددددددداا  معيدددددددددددداراكوندددددددددددد   ,المشددددددددددددتركة 
   الأجدددددددددزاء المتصددددددددد ة بصددددددددد بة المبنددددددددد  تعتبدددددددددر مشدددددددددتركة بدددددددددي  كافدددددددددة المددددددددد   لأن دددددددددا _ 1

فددددددددددي الوا دددددددددد  تم ددددددددددل لكددددددددددل وا ددددددددددا مدددددددددد  الشددددددددددركاء منفعددددددددددة  ابتددددددددددة مااامدددددددددد  تشددددددددددترط لوجددددددددددوا 
 .المبن 

مكددددددددددددددا     وا ددددددددددددددا مددددددددددددددن م كددددددددددددددا  ب    اتعتبددددددددددددددر الأجددددددددددددددزاء مشددددددددددددددتركة لكددددددددددددددل المدددددددددددددد   _ 0
 مددددددددددا   ا كددددددددددا  ا نتفدددددددددداا مقصددددددددددورا   دددددددددد  الددددددددددبع  مددددددددددن م ف ن ددددددددددا تعتبددددددددددر , ا نتفدددددددددداا ب ددددددددددا 

مشدددددددددتركة بدددددددددي  المددددددددد   المنتفعدددددددددي  ب دددددددددا فقدددددددددط كالجدددددددددارا  غيدددددددددر الر ي دددددددددية الفاصددددددددد ة بدددددددددي  
 .شقتي 

 المطلب الثاني
 زيموقف التشريعات من معايير التمي

ز الأجددددددددددددزاء يددددددددددددبمعيددددددددددددار م دددددددددددداا لتميتخت دددددددددددد  التشددددددددددددريعا  مدددددددددددد  نا يددددددددددددة الأخدددددددددددد           
, فمن ددددددددددا مددددددددد  يأخددددددددد  بمعيددددددددددار ا  دددددددددتعمال المشددددددددددتر , المشدددددددددتركة  ددددددددد  الأجددددددددددزاء الخاصدددددددددة 

  و  يددددددددددد.والدددددددددددبع  يأخددددددددددد  بمعيدددددددددددار ا  دددددددددددتعمال الخددددددددددداع و دددددددددددا يؤخددددددددددد  بالمعيددددددددددداري  معدددددددددددا 



 المشتركة في نظام الطوابق والشقق الأجزاء

 16 

 ددددددددددددو  نتندددددددددددداول مو دددددددددددد  التشددددددددددددريعا  مو دددددددددددددوا المقارنددددددددددددة مدددددددددددد  معيددددددددددددار التميددددددددددددز بدددددددددددددي  
, فددددددددددددددروا   ربعددددددددددددددة دددددددددددددد ا المط دددددددددددددد    دددددددددددددد   و نق ددددددددددددددم, الأجددددددددددددددزاء المشددددددددددددددتركة والخاصددددددددددددددة 

مو ددددددددددد  القدددددددددددانو  والفدددددددددددرا ال ددددددددددداني ل, مو ددددددددددد  المشدددددددددددرا العرا دددددددددددي ل الأولونخصدددددددددددع الفدددددددددددرا 
الفددددددددددرا الرابددددددددد  لمو دددددددددد  و ,القددددددددددانو  ال بنددددددددداني والفدددددددددرا ال الدددددددددد  لمو ددددددددد  , المددددددددداني المصددددددددددر  

 . انو  الم كية المشتركة الفرن ي
 الأولالفرع 

 موقف المشرع العراقي
ل ددددددددددنة  07لددددددددددم يددددددددددنع المشددددددددددرا العرا ددددددددددي فددددددددددي  ددددددددددانو  الت ددددددددددجيل العقددددددددددار  ر ددددددددددم  
 057  دددددددددد  معيددددددددددار معددددددددددي  لت ايددددددددددا الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة بددددددددددل نددددددددددع فددددددددددي المدددددددددداا   1531

ت بددددددددد   قدددددددددوق الم كيدددددددددة الشدددددددددا عة فدددددددددي الأر  والأجدددددددددزاء والمرافدددددددددق المشدددددددددتركة "   ددددددددد  انددددددددد 
لمالددددددددددد  وا دددددددددددا فدددددددددددي العمدددددددددددار  باتفددددددددددداق الشدددددددددددركاء  و بموافقدددددددددددة المالددددددددددد    ا كانددددددددددد  العمدددددددددددار  

و بمقت دددددددددد   دددددددددد ا الددددددددددنع فددددددددددا  الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة ت دددددددددداا مدددددددددد   بددددددددددل المدددددددددد   او ...". 
      الأجدددددددددددددزاء المشدددددددددددددتركة ت ددددددددددددداا بمقت ددددددددددددد  . مددددددددددددد   بدددددددددددددل المالددددددددددددد    ا كدددددددددددددا  وا ددددددددددددداا 

ف ددددددددي ,  ددددددددناا  الم كيددددددددة , و مدددددددد    بددددددددل المالدددددددد    ا كددددددددا  وا دددددددداا م ددددددددل شددددددددركا  التم يدددددددد  
يددددددددد  الددددددددد   يعطددددددددد  ل مالددددددددد  صدددددددددا   التدددددددددي ت ددددددددداا الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة بموجددددددددد   دددددددددنا التم 

الشددددددددددددددقة ,فدددددددددددددديمك  ل دددددددددددددد ه الشددددددددددددددركة    ت ددددددددددددددتفظ بم كيددددددددددددددة الأر   و ال ددددددددددددددط  اب ددددددددددددددافة 
 .طوابق جايا  

      المشدددددددددددددددرا العرا دددددددددددددددي  ددددددددددددددداا معيدددددددددددددددار التميدددددددددددددددز بدددددددددددددددي  الأجدددددددددددددددزاء الخاصدددددددددددددددة  
مدددددددددد   دددددددددددانو  م كيددددددددددة الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق    ( 7)والأجددددددددددزاء المشدددددددددددتركة فددددددددددي ندددددددددددع المددددددددددداا  

الطوابدددددددددق  و الشدددددددددقق فدددددددددي بنددددددددداء وكدددددددددا  كدددددددددل مدددددددددن م    ا تعددددددددداا مددددددددد  "نصددددددددد    ددددددددد  انددددددددد  
فددددددددددد ن م يعددددددددددداو  شدددددددددددركاء فدددددددددددي م كيدددددددددددة الأر  , يم ددددددددددد  طابقددددددددددد   و شدددددددددددقت  م كيدددددددددددة مفدددددددددددرز  

يت دددددددددد  مدددددددددد  خدددددددددد ل ..." وم كيدددددددددة الأجددددددددددزاء المعددددددددددا  ل  ددددددددددتعمال المشددددددددددتر  بددددددددددي  الجميدددددددددد  
 ددددددددددد ا الدددددددددددنع    المشدددددددددددرا العرا دددددددددددي  دددددددددددا ا تمدددددددددددا معيدددددددددددار اب دددددددددددااا ل  دددددددددددتعمال المشدددددددددددتر  

 . المشتركة  اءز الأجز يلتمي
 اً وبموجددددددددددددددد   ددددددددددددددد ا المعيدددددددددددددددار فدددددددددددددددا  الجدددددددددددددددزء يعتبدددددددددددددددر مشدددددددددددددددتر    ا كدددددددددددددددا  معدددددددددددددددا

ا  ددددددددددددددتعمال جميدددددددددددددد  الشددددددددددددددركاء, م ددددددددددددددل ار  العقددددددددددددددار  وال دددددددددددددد م والمصددددددددددددددعا وال ددددددددددددددط  , 
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في ددددددددق  لجميدددددددد  المددددددددد   ا ددددددددتعمال  دددددددد ه الأجدددددددددزاء وت مددددددددل النفقددددددددا  التدددددددددي يقت ددددددددي ا  ددددددددد ا 
 . (73)ا  تعمال ,بغ  النظر    ا  تعمال الفع ي

و ددددددددددددا نددددددددددددع المشددددددددددددرا العرا ددددددددددددي   دددددددددددد  وجددددددددددددوا  جددددددددددددزاء مشددددددددددددتركة بددددددددددددي  بعدددددددددددد   
مدددددددددد  ( 9)الشددددددددددركاء م ددددددددددل ال ددددددددددوا ط الفاصدددددددددد ة بددددددددددي  شددددددددددقتي  و ددددددددددو مددددددددددا ت ددددددددددمنت  المدددددددددداا  

تكددددددددددددو  م كيددددددددددددة الجددددددددددددارا   و :"  ددددددددددددانو  م كيددددددددددددة الطوابددددددددددددق والشددددددددددددقق التددددددددددددي تددددددددددددنع   دددددددددددد  
ويمكددددددددددد  " . ال دددددددددددواجز الفاصددددددددددد ة بدددددددددددي  شدددددددددددقتي  مشدددددددددددتركة بدددددددددددي  مدددددددددددالكي  ددددددددددداتي  الشدددددددددددقتي 

اب ددددددددددددددددااا ل  ددددددددددددددددتعمال )ء الخددددددددددددددددرو    دددددددددددددددد  المعيددددددددددددددددار الدددددددددددددددد    وراه المشددددددددددددددددرا ل شددددددددددددددددركا
و ددددددددو مددددددددا نددددددددع   يدددددددد  المشددددددددرا العرا ددددددددي فددددددددي  جددددددددز , و لدددددددد  باتفدددددددداق الشددددددددركاء(  المشددددددددتر 
مددددددددا لددددددددم يدددددددد كر فددددددددي  ددددددددناا  الم كيددددددددة مددددددددا ... "مدددددددد   ددددددددانو  الطوابددددددددق والشددددددددقق ( 7)المدددددددداا  

تعدددددددددوا  لددددددددد    فددددددددديمك  ل شدددددددددركاء    يتفقدددددددددوا   ددددددددد     تكدددددددددو  م كيدددددددددة الأر . "يخدددددددددال   لددددددددد 
 صددددددددددد ا  الطدددددددددددابق الأر دددددددددددي   و    م كيدددددددددددة  ال دددددددددددط  تعدددددددددددوا  لددددددددددد   صددددددددددد ا  الطدددددددددددابق 

  .الأخير
 الفرع الثاني

 القانون المصري
   المشددددددددددددرا المصددددددددددددر   ددددددددددددا اخدددددددددددد  بمعيددددددددددددار ا  ددددددددددددتعمال المشددددددددددددتر  و لدددددددددددد  فددددددددددددي  
و ددددددددددددا   دددددددددددد  بعدددددددددددد  الفق دددددددددددداء المصددددددددددددريي    دددددددددددد     .مدددددددددددداني مصددددددددددددر   (191 ) المدددددددددددداا 

العبددددددددددر  باب ددددددددددااا ل  دددددددددددتعمال   با  ددددددددددتعمال الفع دددددددددددي فال ددددددددددط  وال ددددددددددد م والمصددددددددددعا مددددددددددد  
الأجددددددددزاء المشددددددددتركة بددددددددي  جميدددددددد  المدددددددد   ولددددددددو كددددددددا  الددددددددبع  مددددددددن م   ي ددددددددتعم   فعدددددددد     

 .(71)الأصل في  ان  معالإ   تعمال م جميعا
 جدددددددددزاء مشدددددددددتركة  :  ندددددددددا  ندددددددددو ي  مددددددددد  الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة و دددددددددا بينددددددددد   ددددددددد ه المددددددددداا     

بدددددددددي  المددددددددد   جميعدددددددددا و ددددددددد ه  دددددددددي الأجدددددددددزاء المعدددددددددا  ل  دددددددددتعمال المشدددددددددتر  بدددددددددي  الجميددددددددد   
والأخدددددددددر  مشدددددددددتركة بدددددددددي  بعددددددددد  المددددددددد   و دددددددددي ت ددددددددد  المعدددددددددا    دددددددددتعمال بعددددددددد  المددددددددد   

ومن دددددددددددا ال دددددددددددواجز الفاصددددددددددد ة بدددددددددددي  شدددددددددددقتي  التدددددددددددي ندددددددددددع   ي دددددددددددا المشدددددددددددرا  , او  بعددددددددددد  
 .ال ال ة م  نف  الماا  في الفقر  
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 الفرع الثالث
 اللبناني القانون

 م ددددددددددددااامعيددددددددددددارا  1517لعددددددددددددام (  11)  يوجددددددددددددا فددددددددددددي المر ددددددددددددوم ا شددددددددددددترا ي ر ددددددددددددم        
 .ل تفريق بي  الأ  ام الخاصة والأ  ام المشتركة 

يكدددددددو  كدددددددل   ددددددددم معدددددددا ل  ددددددددتعمال "فقدددددددا نصددددددد  المدددددددداا  الأولددددددد  مددددددد  المر ددددددددوم  اتددددددد  اندددددددد  
 ".ل شخع العا ا ل  الخاع م كا 

كمدددددددددددا نصددددددددددد  المددددددددددداا  الأولددددددددددد   ات دددددددددددا بدددددددددددا  ار  العقدددددددددددار وجميددددددددددد  العناصدددددددددددر والأجدددددددددددزاء 
و  ددددددددداف   ,وكدددددددددل مدددددددددا  دددددددددو معدددددددددا ل  دددددددددتعمال المشدددددددددتر     ددددددددداما مشدددددددددتركة بدددددددددي  المدددددددددالكي 

المدددددددددداا  ال ددددددددددابعة مندددددددددد  بددددددددددا  الأ  ددددددددددام المشددددددددددتركة تكددددددددددو  مشددددددددددتركة  مددددددددددا بطبيعت ددددددددددا و مددددددددددا 
ة بطبيعت دددددددددددا وبصددددددددددور  م تمدددددددددددة , كمدددددددددددا ب  دددددددددد  تخصيصددددددددددد ا و ددددددددددداا  الأ  ددددددددددام المشدددددددددددترك

 دددددددددددداا  الأ  ددددددددددددام المشددددددددددددتركة ب  دددددددددددد  تخصيصدددددددددددد ا كددددددددددددل مددددددددددددا  ددددددددددددو معددددددددددددا ل  ددددددددددددتعمال 
و دددددددددد ا  يعنددددددددددي    التعددددددددددااا الددددددددددوارا  المشددددددددددتر  و كددددددددددر   بددددددددددار    دددددددددديما العناصددددددددددر التاليددددددددددة,

فقدددددددددر    لدددددددددم يدددددددددأتي   ددددددددد   دددددددددبيل ال صدددددددددر  نمدددددددددا تدددددددددر  بدددددددددا   ب دددددددددافة (  3)فدددددددددي المددددددددداا  
ابدددددددددددق او شدددددددددددقق معيندددددددددددة كأ  دددددددددددام مشدددددددددددتركة فددددددددددديمك     تخصدددددددددددع طو .  ناصدددددددددددر  خدددددددددددر  

معددددددددددا  ل  ددددددددددتعمال المشددددددددددتر  كددددددددددا  تددددددددددأجر مدددددددددد  الغيددددددددددر ل  ددددددددددا  الجميدددددددددد  وينفددددددددددق بددددددددددال 
و  يددددددددددد  فددددددددددد  ا ندددددددددددع القدددددددددددانو   و نظدددددددددددام  اار  العقدددددددددددار بدددددددددددا  .(75) جارت دددددددددددا لمنفعدددددددددددة البنددددددددددداء

ل نددددددددددددزاا  ,  لمشددددددددددددتر  فددددددددددددا  الم ددددددددددددألة   تتددددددددددددر  مجددددددددددددا ً الق ددددددددددددم مخصددددددددددددع ل  ددددددددددددتعمال ا
ا   دددددددددد  الجمعيدددددددددة العامددددددددددة ت دددددددددداا   ددددددددددما معددددددددددي  بأندددددددددد  وكددددددددد ل  فددددددددددي  ددددددددددال صدددددددددداور  ددددددددددرار 

 .مشتر  بالتخصيع 
      الم دددددددددددألة تصدددددددددددب  ا يقدددددددددددة  نددددددددددداما   يكدددددددددددو  الق دددددددددددم ممدددددددددددا   دددددددددددااه القدددددددددددانو  
 و النظددددددددددددام  و  ددددددددددددرارا  الجمعيددددددددددددة , فيددددددددددددر  جاندددددددددددد  مدددددددددددد  الفقدددددددددددد  ال بندددددددددددداني اندددددددددددد  بددددددددددددالنظر 

الق ددددددددددم لطبيعدددددددددة الم كيدددددددددة المشدددددددددتركة توجددددددددددا  ريندددددددددة لمصددددددددد  ة الق ددددددددددم المشدددددددددتر     يعتبدددددددددر 
       دددددددددد ه القرينددددددددددة ب دددددددددديطة يمكدددددددددد    بددددددددددا   ك دددددددددد ا .(04)المشدددددددددكو  فيدددددددددد    ددددددددددما مشددددددددددتركا
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بجميددددددددددد  و دددددددددددا ل اب بدددددددددددا  , ويددددددددددد    الدددددددددددبع  الأخدددددددددددر   لددددددددددد     المر دددددددددددوم ا شدددددددددددترا ي 
اخدددددددددددددد  بمعيددددددددددددددار ا  ددددددددددددددتعمال الشخصددددددددددددددي ل تميددددددددددددددز بددددددددددددددي  الأجددددددددددددددزاء الخاصددددددددددددددة والأجددددددددددددددزاء 

ل بصدددددددددددددور  المشدددددددددددددتر  ومدددددددددددددا يددددددددددددداخل فدددددددددددددي ا  دددددددددددددتعمال الخددددددددددددداع ل مالددددددددددددد  ب يددددددددددددد  يددددددددددددداخ
 صددددددددددددرية فددددددددددددي الأ  ددددددددددددام الخاصددددددددددددة , ومددددددددددددا  ددددددددددددا   لدددددددددددد  يعتبددددددددددددر فددددددددددددي  طددددددددددددار الأ  ددددددددددددام 

ف صددددددددددرية ا  ددددددددددتعمال الخدددددددددداع تعطددددددددددي الصددددددددددفة للأ  ددددددددددام الخاصددددددددددة ,كددددددددددو  ,  المشددددددددددتركة
مالك ددددددددددددا يتمتدددددددددددد  ب صددددددددددددرية ا ددددددددددددتعمال ا  و  دددددددددددد   دددددددددددد ا الددددددددددددر   فددددددددددددا  ت ايددددددددددددا الأ  ددددددددددددام 

وا  ا لدددددددددددم يوجدددددددددددا الخاصدددددددددددة والأ  دددددددددددام المشدددددددددددتركة يدددددددددددتم بدددددددددددالرجوا  لددددددددددد  نظدددددددددددام  اار  البنددددددددددداء 
, ت ايدددددددددا فدددددددددي النظدددددددددام فانددددددددد  يعدددددددددوا ل م ددددددددداكم الفصدددددددددل فدددددددددي الندددددددددزاا بمقت ددددددددد  صددددددددد  يت ا

و دددددددددنا م فدددددددددي  لددددددددد   دددددددددو ندددددددددع (01)وبدددددددددالعوا   لددددددددد  معيدددددددددار  صدددددددددرية ا  دددددددددتعمال الخددددددددداع
ن دددددددددددددتنت  مددددددددددددد     ويمكددددددددددددد   1517المددددددددددددداا  الأولددددددددددددد  مددددددددددددد  المر دددددددددددددوم ا شدددددددددددددترا ي لعدددددددددددددام 

 .ا تما المعياري  معا  نصوع القانو  و راء الفق اء ا  المشرا ال بناني  ا

 الفرع الرابع
 القانون الفرنسي

طبدددددددددددق معيدددددددددددار ا  دددددددددددتعمال الخددددددددددداع  يددددددددددد   1571القدددددددددددانو  الفرن دددددددددددي ل دددددددددددنة           
 جددددددددددزاء البندددددددددداء غيددددددددددر " نصدددددددددد   المدددددددددداا  الخام ددددددددددة مندددددددددد    دددددددددد     المدددددددددد   شددددددددددركاء فددددددددددي 

 ". معا    تعمال مال  بمفراه 
بددددددددددي  الجميدددددددددد     يكددددددددددو  مخصصددددددددددا فدددددددددد  ي ددددددددددزم   تبددددددددددار ا ددددددددددا  جددددددددددزاء البندددددددددداء مشددددددددددتركا 

ولدددددددددددد ل  (00)  ددددددددددددتعمال م جميعددددددددددددا بددددددددددددل يكفددددددددددددي    يكددددددددددددو  مخصصددددددددددددا   ددددددددددددتعمال ا ددددددددددددا م
كدددددددددا  الأصدددددددددل فدددددددددي القدددددددددانو  الفرن دددددددددي     جدددددددددزاء البنددددددددداء  مدددددددددا    تكدددددددددو  خاصدددددددددة لمالددددددددد  

ومدددددددد   لدددددددد  فددددددددا  القددددددددانو   ددددددددا ت ددددددددم  , و مددددددددا    تكددددددددو  مشددددددددتركة بددددددددي  الجميدددددددد  ,بمفددددددددراه 
بددددددددددددي  شددددددددددددقتي  تكددددددددددددو  م كيت ددددددددددددا مشددددددددددددتركة بددددددددددددي  ال ددددددددددددواجز الفاصدددددددددددد ة    ا ددددددددددددت ناء  ددددددددددددو 

  رجددددددددددددال  بددددددددددددل   مدددددددددددد   انتقددددددددددددا  ددددددددددددا   ا  ددددددددددددت ناء و  دددددددددددد ا   الشددددددددددددقتي    دددددددددددداتي   صدددددددددددد ا  
لخروجددددددددد    ددددددددد  المعيدددددددددار الددددددددد   اخددددددددد  " شددددددددديفالي  " وخاصدددددددددة مددددددددد   بدددددددددل الأ دددددددددتا  (07)الفقددددددددد  

بدددددددد  المشددددددددرا الفرن ددددددددي   نددددددددا م ويددددددددر   دددددددد ا الفقدددددددد  اندددددددد  يت ددددددددم   كمددددددددا ا ددددددددت نا يا ومعدددددددد  
,   يجددددددددددددوز التو دددددددددددد  فددددددددددددي تف دددددددددددديره ,       دددددددددددد ا القددددددددددددانو  كددددددددددددا  مكمدددددددددددد  براا  المدددددددددددد   
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 لددددددد   لددددددد  المددددددداا  كمدددددددا  شدددددددار  , وكدددددددا  يجدددددددوز ل دددددددم فدددددددي ظ ددددددد  ا تفددددددداق   ددددددد  مدددددددا يخالفددددددد 
 مدددددددددا ". كدددددددددل  ددددددددد ا مدددددددددا لدددددددددم يوجدددددددددا فدددددددددي  دددددددددناا  الم ددددددددد  مدددددددددا يخدددددددددال   لددددددددد  "... الخام دددددددددة 

فقدددددددددددددا اخددددددددددددد  مو عدددددددددددددا متقددددددددددددداما  يددددددددددددد  اخددددددددددددد   1519 دددددددددددددانو  الم كيدددددددددددددة المشدددددددددددددتركة ل دددددددددددددنة 
" ا تمدددددددددددددا معيدددددددددددددار ا  دددددددددددددتعمال  الخددددددددددددداع فدددددددددددددي المددددددددددددداا  ال انيدددددددددددددة    . بالمعيددددددددددددداري  معدددددددددددددا 

ا الشدددددددددددددركاء تعتبدددددددددددددر لأ ددددددددددددد  جدددددددددددددزاء البنددددددددددددداء وال دددددددددددددا ا  المخصصدددددددددددددة ل نتفددددددددددددداا الخددددددددددددداع
الفواصدددددددددل  و الجدددددددددارا  "  لددددددددد  المددددددددداا  ال دددددددددابعة التدددددددددي تدددددددددنع   ددددددددد   باب دددددددددافة". خاصدددددددددة 

مارجدددددددددددة  دددددددددددم  الأ مدددددددددددال الكبدددددددددددر  تعتبدددددددددددر  التدددددددددددي تفصدددددددددددل الأجدددددددددددزاء الخاصدددددددددددة ولي ددددددددددد  
 ". مشتركة بي  الم    التي تفص  ا

معيددددددددددددار ا  ددددددددددددتعمال المشددددددددددددتر  فقددددددددددددا  ددددددددددددااه المشددددددددددددرا فددددددددددددي نددددددددددددع المدددددددددددداا    مددددددددددددا
 جددددددددددددزاء البندددددددددددداء وال ددددددددددددا ا  المخصصددددددددددددة   ددددددددددددتعمال وانتفدددددددددددداا جميدددددددددددد  "ول ال ال ددددددددددددة بددددددددددددالق

 ".الشركاء  و لأك رية من م تعتبر مشتركة 
ويمكدددددددددد  فددددددددددي ظددددددددددل القددددددددددانو  الفرن ددددددددددي    يتفددددددددددق المدددددددددد     دددددددددد     تكددددددددددو  ار  العقددددددددددار 

 و    يخددددددددددددتع مجمو ددددددددددددة , مم وكددددددددددددة لأصدددددددددددد ا  الطددددددددددددابق الأر ددددددددددددي,  و لأ ددددددددددددا المدددددددددددد  
 .خصع ل م  ايقة معينة  و    ي, م   في مو   ل  يارا  

 الثالث المبحث
 تقدير الحصة في الأجزاء المشتركة والوقت الذي يراعى في التقدير

ت ددددددددددددااه  تقدددددددددددداير ال صددددددددددددة فددددددددددددي الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة يددددددددددددتم  دددددددددددداا   وفددددددددددددق مددددددددددددا   
 ددددددددناا  الم ددددددددد  , وا  ا لددددددددم ت ددددددددداا  ددددددددناا  الم كيدددددددددة  لددددددددد  ,فيددددددددتم ا تمددددددددداا مددددددددا ندددددددددع   يدددددددددة 

المشددددددددددتركة و ددددددددددو  يمددددددددددة مدددددددددا يم كدددددددددد  مدددددددددد  الجددددددددددزء القدددددددددانو  مدددددددددد  معيددددددددددار لت ايددددددددددا الأجدددددددددزاء 
وتقددددددددداير  يمدددددددددة الجدددددددددزء المفدددددددددرز يكدددددددددو  ب  ددددددددد   ناصدددددددددر معيندددددددددة و دددددددددي المو ددددددددد  , المفدددددددددرز 

والم دددددددددا ة والتكدددددددددوي  , مدددددددددا و ددددددددد  ت ايدددددددددا ال صدددددددددة فقدددددددددا ندددددددددع   يدددددددددة بعددددددددد  المشدددددددددر ي  
,و لدددددددد  لأ ميتدددددددد  فددددددددي تقدددددددداير  يمددددددددة  ال صددددددددة المفددددددددرز  ب ددددددددب  التغيددددددددر الدددددددد   ي صددددددددل فددددددددي 

وا  تقدددددددددددددداير ال صددددددددددددددة فددددددددددددددي الأجددددددددددددددزاء .جيددددددددددددددة  و ااخ يددددددددددددددة  يمددددددددددددددة العقددددددددددددددار لظددددددددددددددرو  خار 
المشدددددددددتركة لددددددددد    ميدددددددددة مددددددددد  نا يدددددددددة توزيددددددددد  النفقدددددددددا  و ددددددددداا الأصدددددددددوا  الممنو دددددددددة لمالددددددددد  

ب ددددددددددددد    ددددددددددددد  الشدددددددددددددقة فدددددددددددددي  اار  الأجدددددددددددددزاء المشدددددددددددددتركة ولددددددددددددد ل   دددددددددددددو  نق دددددددددددددم  ددددددددددددد ا الم
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 مددددددددددا .الأول تقدددددددددداير ال صددددددددددة فددددددددددي الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة  المط دددددددددد   نتندددددددددداول فددددددددددي. مط بددددددددددي 
  .فنخصص   ل  ال اي     الو   ال   يرا ا في  التقاير ال اني مط   ال

 الأول المطلب 
 تقدير الحصة في الأجزاء المشتركة

   تقدددددددددداير ال صددددددددددة فددددددددددي الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة يددددددددددتم  دددددددددداا  مدددددددددد  خدددددددددد ل  ددددددددددناا   
لددددددددد ل  فدددددددددا  نصدددددددددي  كدددددددددل مالددددددددد  فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة يكدددددددددو  بن دددددددددبة  يمدددددددددة ,  الم ددددددددد 

شدددددددددددقت  و دددددددددددا ندددددددددددع   ددددددددددد   لددددددددددد  المشدددددددددددرا العرا دددددددددددي فدددددددددددي   دددددددددددانو  الت دددددددددددجيل   وطبقتددددددددددد  
ت بدددددددددددد   قددددددددددددوق _ 1"التددددددددددددي نصدددددددددددد    دددددددددددد  ( 057)فددددددددددددي المدددددددددددداا  1531العقددددددددددددار  ل ددددددددددددنة  

الم كيددددددددددددة الشددددددددددددا عة فدددددددددددددي الأر  والأجددددددددددددزاء والمرافدددددددددددددق المشددددددددددددتركة فدددددددددددددي العمددددددددددددار  باتفددددددددددددداق 
الشددددددددددددددركاء  و بموافقددددددددددددددة المالدددددددددددددد    ا كاندددددددددددددد  العمددددددددددددددار  لمالدددددددددددددد  وا ددددددددددددددا بشددددددددددددددرط    تكددددددددددددددو  

ة مدددددددددالكي الطوابدددددددددق  و الشدددددددددقق فدددددددددي  ددددددددد ه الم كيدددددددددة المشدددددددددتركة بن دددددددددبة  يمدددددددددة البنددددددددداء  نصدددددددددب
 دددددددداا نصددددددددي  كددددددددل مالدددددددد  فددددددددي ويت دددددددد  مدددددددد   دددددددد ا الددددددددنع اندددددددد  ".  نددددددددا ت ددددددددجيل ابفددددددددراز

ا تفدددددددددددداق   دددددددددددد  مددددددددددددا    يجددددددددددددوز المشددددددددددددتركة بن ددددددددددددبة  يمددددددددددددة البندددددددددددداء  وبالتددددددددددددالي   الأجددددددددددددزاء
تفدددددددددوق   ددددددددد   , بدددددددددا  يعطددددددددد  ا دددددددددا المددددددددد    صدددددددددة فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة (00)يخالفددددددددد  

 صدددددددددت  فدددددددددي الأجدددددددددزاء الخاصدددددددددة و انيدددددددددا    صدددددددددياغة  ددددددددد ا الدددددددددنع صدددددددددياغة غيدددددددددر ا يقدددددددددة 
   تكدددددددددددددو   نصدددددددددددددبة مدددددددددددددالكي "... و لددددددددددددد     الق دددددددددددددم الأخيدددددددددددددر منددددددددددددد  جددددددددددددداء مدددددددددددددا ي دددددددددددددي  

فكددددددددددا  مدددددددددد  " الطوابددددددددددق  و الشددددددددددقق فددددددددددي  دددددددددد ه الم كيددددددددددة المشددددددددددتركة بن ددددددددددبة  يمددددددددددة البندددددددددداء 
يمددددددددددة مددددددددددا يم كدددددددددد  مدددددددددد  الأجددددددددددار بالمشددددددددددرا العرا ددددددددددي     يددددددددددنع   دددددددددد     تكددددددددددو  بن ددددددددددبة  

 .البناء 
و دددددددددا نصددددددددد   المددددددددداا  الرابعدددددددددة مددددددددد   دددددددددانو  م كيدددددددددة الطوابدددددددددق والشدددددددددقق فدددددددددي العمدددددددددار    ددددددددد  

  تقبددددددددددل   ددددددددددمة الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة "ت ايددددددددددا ال صددددددددددة فددددددددددي الأجددددددددددزاء المشددددددددددتركة بددددددددددالقول 
وتكددددددددددو   صددددددددددة كددددددددددل مالدددددددددد  , انو  مدددددددددد   دددددددددد ا القدددددددددد( 7)  ي ددددددددددا فددددددددددي المدددددددددداا   المنصددددددددددوع

 " .في ا بن بة  يمة الطابق  و الشقة التي يم ك ا
ويت ددددددددد  مددددددددد  خددددددددد ل ندددددددددع المددددددددداا  الرابعدددددددددة    ال صدددددددددة فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة تكدددددددددو  

ولكدددددددد  يمكدددددددد  ل شددددددددركاء    يتفقددددددددوا , بن ددددددددبة  يمددددددددة مددددددددا يم كدددددددد  المالدددددددد  مدددددددد  طددددددددابق  و شددددددددقة

http://alfuddeya.3abber.com/post/193415
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جدددددددددزاء المشدددددددددتركة   ددددددددد  خددددددددد    ددددددددد ا الدددددددددنع بدددددددددا  يعطددددددددد  ا دددددددددا المددددددددد    صدددددددددة مددددددددد  الأ
ك  طددددددددداء صدددددددددا   الددددددددداور الأر دددددددددي جدددددددددزء مددددددددد  الفنددددددددداء , تفدددددددددوق   ددددددددد   صدددددددددت  المفدددددددددرز  

لصدددددددددددددددددا   الددددددددددددددددداور  ال دددددددددددددددددط    و   طددددددددددددددددداء  , و المخدددددددددددددددددز    و ال ايقدددددددددددددددددة  المشدددددددددددددددددتر  
 . وكل  ل  ي تنت  م  نصوع القانو  الأخر  .الأ    

  دددددددد    191/0 مددددددددا مو دددددددد  القددددددددانو  المدددددددداني المصددددددددر  فقددددددددا نددددددددع المشددددددددرا فددددددددي المدددددددداا   
  نصدددددددددددي  كدددددددددددل مالددددددددددد  فدددددددددددي  ددددددددددد ه الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة فيجددددددددددد     يرجددددددددددد  فيددددددددددد   و   لددددددددددد 

ويقددددددددوم المالدددددددد  فددددددددي الغالدددددددد  بم ددددددددل  (09) ددددددددناا  الم دددددددد   ف ددددددددي  ددددددددا ت دددددددداا  دددددددد ا النصددددددددي  
 ددددددد ا الت ايدددددددا  ندددددددا تصدددددددرف  فدددددددي و ددددددداا  العقددددددددار    يدددددددرا  ددددددد ا الت ايدددددددا فدددددددي  قدددددددوا البيدددددددد  

  يخ دددددددد  المشددددددددتر  وفددددددددي نظددددددددام الم كيددددددددة المشددددددددتركة وي ددددددددر   دددددددد ا الت ايددددددددا   دددددددد  كددددددددل مدددددددد
ولكددددددددددد    ا لدددددددددددم تتعدددددددددددر   ددددددددددد ه ال دددددددددددناا  لددددددددددد ل  فدددددددددددا  .فدددددددددددي م كيتددددددددددد  الشدددددددددددقة  و الطبقدددددددددددة

نصدددددددددي  كدددددددددل مالددددددددد  فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة يكدددددددددو  بن دددددددددبة  يمدددددددددة الجدددددددددزء الددددددددد   يم كددددددددد  
 لأندددددددد ونددددددددر      دددددددد ا الددددددددنع غيددددددددر  مددددددددر . فدددددددي الدددددددداار    بن ددددددددبة  يمددددددددة طبقتدددددددد   و شددددددددقت   

جدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة ب  ددددددددددد  مدددددددددددا   طددددددددددد  ل مددددددددددد   ال ريدددددددددددة فدددددددددددي ت ايدددددددددددا ال صدددددددددددة فدددددددددددي الأ
يتفقدددددددددو    يدددددددددة فدددددددددي  دددددددددناا  الم كيدددددددددة  , ولكددددددددد  فدددددددددي  الدددددددددة  دددددددددام ا تفددددددددداق   ددددددددد  تقددددددددداير 
ال صددددددددة ي جددددددددق المدددددددد    لدددددددد  تطبيددددددددق المعيددددددددار الدددددددد    ورا  المشددددددددرا و ددددددددو  يمددددددددة الطبقددددددددة 

 . و الشقة 
 مدددددددددا مو ددددددددد   القدددددددددانو  ال بنددددددددداني مددددددددد  ت ايدددددددددا ال صدددددددددة فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة , 

مدددددددد  , و لدددددددد  مدددددددد   صددددددددل  لدددددددد  , فيكددددددددو  لكددددددددل مالدددددددد   دددددددداا فيددددددددتم ت ايددددددددا ا مدددددددد   بددددددددل ال
مددددددددد  الأ ددددددددد م فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة يدددددددددواز   صدددددددددت  المفدددددددددرز  ويدددددددددتم  ددددددددد ا الت ايدددددددددا فدددددددددي 

كدددددددددو  مصدددددددددا ا   يدددددددددة لدددددددددا  الكاتددددددددد    ددددددددد     ي, نظدددددددددام  اار  العقدددددددددار   ندددددددددا ط ددددددددد  القيدددددددددا 
 .(01) العال
   دددددددددددد  ت ايددددددددددددا ال صددددددددددددة فددددددددددددي الأجددددددددددددزاء1519نددددددددددددع القددددددددددددانو  الفرن ددددددددددددي  ل ددددددددددددنة  و ددددددددددددا

فددددددددي  الددددددددة  ددددددددكو  النصددددددددوع "المشددددددددتركة  فددددددددي المدددددددداا  الخام ددددددددة    نصدددددددد    دددددددد  اندددددددد   
 و تعار دددددددددددد ا فددددددددددددا  ال صددددددددددددة فددددددددددددي الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة والمتع قددددددددددددة بكددددددددددددل  دددددددددددد م تكددددددددددددو  

و  دددددددد   دددددددد ا فدددددددا  القددددددددانو   ددددددددا نددددددددع ". متنا دددددددبة مدددددددد  القيمددددددددة الن دددددددبية لكددددددددل جددددددددزء خددددددداع 
ة لمعيدددددددددار بصدددددددددرا ة   ددددددددد       يدددددددددتم ت ايدددددددددا ال صدددددددددع فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة بالن دددددددددب
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القيمددددددددددددة    فددددددددددددي  الددددددددددددة  ددددددددددددكو  ال ددددددددددددناا   و تعار دددددددددددد ا , فددددددددددددا  معيددددددددددددار القيمددددددددددددة فددددددددددددي 
, وبالتددددددددددددالي فددددددددددددا  مو دددددددددددد  القددددددددددددانو  (03)القددددددددددددانو  الفرن ددددددددددددي  كددددددددددددم مكمددددددددددددل براا  المدددددددددددد  

والقدددددددددددانو  ,الفرن دددددددددددي يتفدددددددددددق  مددددددددددد  ر    دددددددددددانو  م كيدددددددددددة الطوابدددددددددددق والشدددددددددددقق فدددددددددددي العمدددددددددددار  
  .م ا شترا ي والقانو  ال بناني في المر و  ,الماني المصر  

ولكددددددددددد  ال دددددددددددؤال مدددددددددددا المقصدددددددددددوا بالقيمدددددددددددة التدددددددددددي يعني دددددددددددا المشدددددددددددرا فدددددددددددي ت ايدددددددددددا الأجدددددددددددزاء 
المشدددددددددددتركة ى لذجابدددددددددددة   ددددددددددد   ددددددددددد ا ال دددددددددددؤال , ندددددددددددر     المشدددددددددددرا العرا دددددددددددي فدددددددددددي  دددددددددددانو  
م كيددددددددة الطوابددددددددق والشددددددددقق فددددددددي العمددددددددارا  لددددددددم يبددددددددي  المقصددددددددوا بالقيمددددددددة التددددددددي يعني ددددددددا فددددددددي 

نو  المددددددددداني المصدددددددددر  فدددددددددي ندددددددددع المدددددددددداا  وكددددددددد ل  مو ددددددددد  القددددددددددا. ندددددددددع المددددددددداا  الرابعدددددددددة 
ال ددددددددال فددددددددي القددددددددانو  ال بندددددددداني فددددددددي ظددددددددل   كددددددددام المر ددددددددوم   و ددددددددو مددددددددا   يدددددددد. (  0/ 191)

      الفقدددددددددددددد  متفددددددددددددددق   دددددددددددددد     المقصددددددددددددددوا  ددددددددددددددو القيمددددددددددددددة .  1517ا شددددددددددددددترا ي لعددددددددددددددام 
مقدددددددددددار  تقدددددددددددايرا مو دددددددددددو يا فددددددددددد  يددددددددددداخل في دددددددددددا الزيندددددددددددا   و ندددددددددددوا الأر ددددددددددديا   و غطددددددددددداء 

 1519المددددددددددداا  الخام دددددددددددة مددددددددددد  القدددددددددددانو  الفرن دددددددددددي لعدددددددددددام و دددددددددددا  و ددددددددددد   .(01)ال يطدددددددددددا 
المقصددددددددددددوا بالقيمددددددددددددة و دددددددددددداا   ناصددددددددددددر ا وتشددددددددددددمل المو دددددددددددد  والم ددددددددددددا ة والتكددددددددددددوي  و ددددددددددددا 

 .ا تبعا  صرا ة نوا ا  تعمال ال     ا  ل  الشقة  و الطابق 
فعنددددددددددا تقدددددددددداير القيمددددددددددة ل شددددددددددقة  و الطددددددددددابق يرا دددددددددد  مو ع ددددددددددا  ددددددددددواء  كاندددددددددد  شددددددددددقة 

ار الع يدددددددددا  و فدددددددددي النا يدددددددددة الن ريدددددددددة مددددددددد  المبنددددددددد   لددددددددد  تطدددددددددل   ددددددددد  الشدددددددددارا  و فدددددددددي الأاو 
 .با  يجعل ل ا  يمة اكبر م  شقة  خر    تتوافر ل ا   ه المزايا

 مددددددددددا  دددددددددد  الم ددددددددددا ة فددددددددددا  الددددددددددنع الفرن ددددددددددي لددددددددددم يو دددددددددد     م ددددددددددا ة يجدددددددددد     
 (05)تؤخ  في ا  تبار فوفقا لبع  الفق اء  نا      م ا ا 

واجز الفاصددددددددددددد ة ل  جدددددددددددددرا  والتدددددددددددددي الم دددددددددددددا ة مخصدددددددددددددوما من دددددددددددددا مدددددددددددددا تشدددددددددددددغ   ال ددددددددددددد_ 1
 .ت م  بالم ا ة ال قيقية

والم دددددددددا ة الكام دددددددددة ل ددددددددد ه ال دددددددددواجز ولكددددددددد  يبدددددددددا   يا ددددددددد ا مددددددددد  الدددددددددااخل      يددددددددداخل _ 0
فدددددددددددي القيدددددددددددا  الم دددددددددددا ة التدددددددددددي تشدددددددددددغ  ا الجدددددددددددارا  الخارجيدددددددددددة ل شدددددددددددقة وت دددددددددددم  الم دددددددددددا ة 

 .الخاصة 
  بم ددددددددددا ة الم دددددددددا ة التدددددددددي تقدددددددددا  مدددددددددد  الخدددددددددار  شدددددددددام ة الجددددددددددارا  الخارجيدددددددددة وت دددددددددم_ 7

 المبن 
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وفددددددددددددددي ر ينددددددددددددددا    تؤخدددددددددددددد  الم ددددددددددددددا ة الخاصددددددددددددددة لمندددددددددددددد    ددددددددددددددافة      ددددددددددددددم مدددددددددددددد  
 .الأجزاء المشتركة في  يمة الشقة المراا تقاير ا 

 مددددددددا  دددددددد   نصددددددددر التكددددددددوي  فاندددددددد  يدددددددداخل فيدددددددد  فيمددددددددا   ا كددددددددا  البندددددددداء مدددددددد  النددددددددوا 
الجيدددددددددددا  و مددددددددددد  الندددددددددددوا المتو دددددددددددط    م دددددددددددتو  البنددددددددددداء وكددددددددددد ل  ارجدددددددددددة التج يدددددددددددز فالشدددددددددددقة 

ة خاصدددددددددة ومدددددددددواا خاصدددددددددة تخت ددددددددد   يمت دددددددددا قددددددددد  فدددددددددي جنددددددددداح مبنددددددددد  ومج دددددددددز بطريالموجدددددددددوا
 دددددددد  شددددددددقة موجددددددددوا  فددددددددي جندددددددداح لإخددددددددر مج ددددددددز تج يددددددددزا  اايددددددددا ومبنددددددددي مدددددددد  مددددددددواا  اايددددددددة 

, و  يددددددددددددداخل فدددددددددددددي تقددددددددددددداير القيمدددددددددددددة ندددددددددددددوا (94) تددددددددددددد  ولدددددددددددددو ات دددددددددددددا الم دددددددددددددا ة والمو ددددددددددددد  
ا  دددددددددددتعمال  دددددددددددواء كدددددددددددا  شدددددددددددقة ل  دددددددددددك   و لمزاولدددددددددددة م ندددددددددددة و دددددددددددواء كانددددددددددد   مدددددددددددؤجر   و 

 .(91)مؤجر غير 
   (90)وي  دددددددددددددظ     يمدددددددددددددة الشدددددددددددددقة تخت ددددددددددددد   ددددددددددددد  الددددددددددددد م  الددددددددددددد   بيعددددددددددددد  بددددددددددددد 

ت ايدددددددددا  ددددددددد ا الدددددددددد م  يخت ددددددددد  مددددددددد  مشددددددددددتر    لددددددددد  لإخدددددددددر و ددددددددددا يتو ددددددددد    ددددددددد  ا تبددددددددددارا  
 .شخصية  ا يبتعا ب     القيمة نقصا  و زياا 

 :لت ايا  صة المال  في الأجزاء المشتركة   مية م   ا  وجوا من ا   
  ا ت قددددددددددددق  ا ددددددددددددا  و افدددددددددددد  بددددددددددددال ل دددددددددددد ه الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة, كدددددددددددد م  بيدددددددددددد   مددددددددددددار _ 1

ال ايقدددددددددة  و جدددددددددزء مددددددددد  الأر  الم  قدددددددددة بالبندددددددددداء  و تدددددددددأجير جدددددددددزء مددددددددد  فنددددددددداء العمددددددددددار   و 
البددددددددال يددددددددوزا   دددددددد  مدددددددد   الشددددددددقق   ونددددددددزا جددددددددزء مندددددددد  ل منفعددددددددة العامددددددددة فددددددددا   دددددددد ا العا ددددددددا 

 .(97)بن بة نصي  كل من م في الأجزاء المشتركة
  توزيددددددددد  تكددددددددددالي  صددددددددديانة وتجايددددددددددا  ددددددددد ه الأجددددددددددزاء المشدددددددددتركة يددددددددددتم بن دددددددددبة نصددددددددددي   _ 0

كددددددددل مالدددددددد  من ددددددددا و دددددددد ا مددددددددا نددددددددع   يددددددددة المشددددددددرا العرا ددددددددي فددددددددي  ددددددددانو  م كيددددددددة الطوابددددددددق 
كدددددددددددل مالددددددددددد     ي ددددددددددد م فدددددددددددي "   ددددددددددد ( 3)والشدددددددددددقق فدددددددددددي العمدددددددددددار   يددددددددددد  نصددددددددددد  المددددددددددداا  

اارت دددددددددا وتجايدددددددددا ا   مددددددددد  وتكدددددددددو   صدددددددددت تكدددددددددالي   فدددددددددظ الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة وصددددددددديانت ا وا 
 دددددددددد ه التكددددددددددالي  بن ددددددددددبة  يمددددددددددة الطددددددددددابق  و الشددددددددددقة التددددددددددي يم ك ددددددددددا مددددددددددا لددددددددددم يوجددددددددددا اتفدددددددددداق 

 . (90)"يق ي بغير  ل 
 ندددددددددا  اار   ددددددددد ه الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة تكدددددددددو  العبدددددددددر  بدددددددددر    غ بيدددددددددة الشدددددددددركاء وت  ددددددددد  _ 7

 ددددددددد ه الأغ بيدددددددددة   ددددددددد    دددددددددا  نصدددددددددي  كدددددددددل مالددددددددد  فدددددددددي الأجدددددددددزاء الخاصدددددددددة المفدددددددددرز  ومدددددددددا 
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مددددددددد  الأصدددددددددوا  م ددددددددداو  يتبع دددددددددا مددددددددد   جدددددددددزاء مشدددددددددتركة       كدددددددددل مالددددددددد  يعطددددددددد   ددددددددداا 
 .(99)ل صت  المفرز 

 
 الثاني المطلب

 وقت تقدير قيمة الجزء الخاص لكل مالك
لدددددددددم ي ددددددددداا المشدددددددددرا العرا دددددددددي فدددددددددي  دددددددددانو  م كيدددددددددة الطوابدددددددددق والشدددددددددقق الو ددددددددد  الددددددددد   يجددددددددد  
الو دددددددددو   نددددددددداه لتقددددددددداير  يمدددددددددة الجدددددددددزء الخددددددددداع بكدددددددددل مالددددددددد   دددددددددواء لت ايدددددددددا  صدددددددددت  فدددددددددي 

  تقبدددددددددل   دددددددددمة الأجدددددددددزاء "..  ددددددددد   يددددددددد  نصددددددددد  ( 0)م كيدددددددددة الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة المددددددددداا  
وتكددددددددددو   صددددددددددة ,  دددددددددد ا القددددددددددانو   مدددددددددد  ( 7)فددددددددددي المدددددددددداا     ي ددددددددددا  المنصددددددددددوعالمشدددددددددتركة 

 و لت ايدددددددددددا ...  "   كدددددددددددل مالددددددددددد  في دددددددددددا بن دددددددددددبة  يمدددددددددددة الطدددددددددددابق  و الشدددددددددددقة التدددددددددددي يم ك دددددددددددا
  ددددددددد  " انددددددددد   التدددددددددي تدددددددددنع   ددددددددد ( 3)نصددددددددديب  فدددددددددي تكدددددددددالي  الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة المددددددددداا  

اارت ددددددددددددا كددددددددددددل مالدددددددددددد     ي دددددددددددد م فددددددددددددي تكددددددددددددالي   فددددددددددددظ الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددتركة وصدددددددددددديان ت ا وا 
وتجايدددددددددا ا وتكدددددددددو   صدددددددددت  مددددددددد   ددددددددد ه التكدددددددددالي  بن دددددددددبة  يمدددددددددة الطدددددددددابق  و الشدددددددددقة التدددددددددي 

       ددددددددانو  الت ددددددددجيل العقدددددددددار  ."...يم ك ددددددددا مددددددددا لددددددددم يوجدددددددددا اتفدددددددداق يق ددددددددي بغيددددددددر  لددددددددد  
 ددددددددددا  ورا ت ايدددددددددداا ل و دددددددددد  الدددددددددد   تقددددددددددار فيدددددددددد   يمددددددددددة الجددددددددددزء الخدددددددددداع بكددددددددددل مالدددددددددد  و لدددددددددد  

 بيددددددددد   قدددددددددوق الم كيدددددددددة الشدددددددددا عة فدددددددددي ت" التدددددددددي نصددددددددد    ددددددددد  ( 057/1)المددددددددداا     ددددددددد   
الأر  والأجددددددددددددددزاء والمرافددددددددددددددق المشددددددددددددددتركة فددددددددددددددي العمددددددددددددددار  باتفدددددددددددددداق الشددددددددددددددركاء  و بموافقددددددددددددددة 

  والمالددددددددد    ا كانددددددددد  العمدددددددددار  لمالددددددددد  وا دددددددددا بشدددددددددرط    تكدددددددددو   نصدددددددددبة مدددددددددالكي الطوابدددددددددق 
" . الشددددددددددقق فددددددددددي  دددددددددد ه الم كيددددددددددة المشددددددددددتركة بن ددددددددددبة  يمددددددددددة البندددددددددداء  نددددددددددا ت ددددددددددجيل ابفددددددددددراز 

 1530ل ددددددددددنة ( 0)مدددددددددد  تع يمددددددددددا  الت ددددددددددجيل العقددددددددددار  ر ددددددددددم ( 0)المدددددددددداا  وكدددددددددد ل  نصدددددددددد  
يعتبددددددددددر جميددددددددددد   صدددددددددد ا  الطوابددددددددددق والشددددددددددقق المفدددددددددددرز  شددددددددددركاء فددددددددددي م كيدددددددددددة "  دددددددددد  اندددددددددد  

ار  العمددددددددددددار  والأجددددددددددددزاء والمرافددددددددددددق المعددددددددددددا  ل  ددددددددددددتعمال العددددددددددددام ويكددددددددددددو  نصددددددددددددي  كددددددددددددل 
ز الشددددددددقة  ندددددددا ت ددددددددجيل ابفددددددددرا  ومالددددددد  مندددددددد  بن دددددددبة  يمددددددددة الجددددددددزء الددددددد   لدددددددد  فدددددددي الطددددددددابق 

بتدددددددددااءا و  يجدددددددددوز تغيدددددددددر  ددددددددد ه الن دددددددددبة تبعدددددددددا ا رتفددددددددداا  يمدددددددددة الطدددددددددابق  و الشدددددددددقة ب دددددددددب   
 ".الت  ينا  التي تجر    ي ا 

http://alfuddeya.3abber.com/post/193415


 المشتركة في نظام الطوابق والشقق الأجزاء

 26 

ويت ددددددددد  مددددددددد  خددددددددد ل مو ددددددددد  المشدددددددددرا العرا دددددددددي انددددددددد    ددددددددداا و ددددددددد  تقددددددددداير  يمدددددددددة 
و  يددددددددد  يمكددددددددد     نعتمدددددددددا الو ددددددددد  الددددددددد    دددددددددااه .الجدددددددددزء الخددددددددداع بو ددددددددد  ت دددددددددجيل ابفدددددددددراز

 ددددددددددددجيل العقددددددددددددار   الت ايددددددددددددا ال صددددددددددددة فددددددددددددي الأجددددددددددددزاء المشددددددددددددرا العرا ددددددددددددي فددددددددددددي  ددددددددددددانو  الت
المشددددددددرا العرا ددددددددي    المشددددددددتركة فددددددددي ظددددددددل  ددددددددانو  م كيددددددددة الطوابددددددددق والشددددددددقق , وي بدددددددد  لددددددددو 

يدددددددددددنع   ددددددددددد  بيدددددددددددا  الو ددددددددددد  الددددددددددد   يعتمدددددددددددا لت ايدددددددددددا ال صدددددددددددة فدددددددددددي الأجدددددددددددزاء المشدددددددددددتركة 
 ددددددددددم  نصددددددددددوع  ددددددددددانو  الطوابددددددددددق والشددددددددددقق فددددددددددي العمددددددددددار  با تبدددددددددداره القددددددددددانو  المخددددددددددتع 

 . ق بم كية الشقق والطوابق في تنظيم كل ما يتع
 مدددددددددا مو ددددددددد  القدددددددددانو  المددددددددداني المصدددددددددر  فانددددددددد  يتفدددددددددق مددددددددد  مو ددددددددد  المشدددددددددرا العرا دددددددددي فدددددددددي 
 دددددددددانو  م كيدددددددددة الطوابدددددددددق والشدددددددددقق فدددددددددي العمدددددددددار   يددددددددد  لدددددددددم يدددددددددنع   ددددددددد  ت ايدددددددددا الو ددددددددد  

 و لت ايددددددددددددددا ( 191/0م )الدددددددددددددد   يرا دددددددددددددد  فيدددددددددددددد  ت ايددددددددددددددا  يمددددددددددددددة الجددددددددددددددزء المفددددددددددددددرز  ددددددددددددددواء 
و ددددددددددا يطددددددددددر  بعددددددددددا  نشدددددددددداء البندددددددددداء تغييددددددددددر ( 191/1م )نصدددددددددديب  فددددددددددي التكددددددددددالي  المشددددددددددتركة 

فدددددددددددي  يمدددددددددددة بعددددددددددد  الطبقدددددددددددا   و الشدددددددددددقق او  بعددددددددددد  و دددددددددددا يكدددددددددددو   ددددددددددد ا التغييدددددددددددر فدددددددددددي 
ااخ ددددددددي فددددددددي الطبقددددددددة  و الشددددددددقة  ات ددددددددا كمددددددددا لددددددددو زاا   يمت ددددددددا  القيمددددددددة راجعددددددددا  لدددددددد  تغييددددددددر

ب دددددددددب  ت  دددددددددينا    دددددددددا  ا المالددددددددد  في دددددددددا  و نقصددددددددد   يمت دددددددددا ب دددددددددب    مالددددددددد  صددددددددديانت ا , 
فددددددددي القيمددددددددة راجعددددددددا  لدددددددد  ظددددددددرو  خارجيددددددددة   ددددددددر  فددددددددي مزايددددددددا مو دددددددد  و ددددددددا يكددددددددو  التغييددددددددر 

بعدددددددد  الشددددددددقق او  بعدددددددد  , كافتتدددددددداح طريددددددددق  ددددددددام   دددددددد  ا ددددددددا جواندددددددد  المنددددددددزل ترتبدددددددد  
  يددددددددد  الزيددددددددداا  فدددددددددي  يمدددددددددة الشدددددددددقق التدددددددددي تقددددددددد  فدددددددددي  لددددددددد  الجانددددددددد   و  لغددددددددداء منتدددددددددزه  دددددددددام 

وب ددددددددددب   دددددددددددام .(91)كاندددددددددد  تطددددددددددل   يدددددددددد  بعدددددددددد  الشددددددددددقق ترتددددددددددد    يدددددددددد   نقدددددددددداع  يمت ددددددددددا
الدددددددددد   يرا دددددددددد  فيدددددددددد  تقددددددددددار  يمددددددددددة الجددددددددددزء الخدددددددددداع مدددددددددد   بددددددددددل المشددددددددددرا  ت ايددددددددددا الو دددددددددد 

المصدددددددددددر  ممدددددددددددا جع ددددددددددد  م دددددددددددل خددددددددددد   بدددددددددددي  الشدددددددددددراح المصدددددددددددريي  و  بدددددددددددوا فيددددددددددد   ددددددددددد   
يدددددددددددر     العبدددددددددددر  فدددددددددددي تقددددددددددداير  يمدددددددددددة : (93)الدددددددددددر   الأول:مددددددددددد ا     ددددددددددد  الن دددددددددددو الآتدددددددددددي 

الجدددددددددزء المفدددددددددرز بو ددددددددد   نشددددددددداء البنددددددددداء وتددددددددد كر  ددددددددد ه القيمدددددددددة  ددددددددداا  فدددددددددي  دددددددددناا  الم ددددددددد  
  تتغيددددددددددر بم دددددددددي الدددددددددزم  بعددددددددددا  نشددددددددداء البندددددددددداء بمدددددددددا  دددددددددا ي ددددددددددتتب   لددددددددد  مدددددددددد  ومددددددددد   دددددددددم 

ا ددددددددددددت    البندددددددددددداء كمددددددددددددا  ن ددددددددددددا   تتغيددددددددددددر بددددددددددددالتغييرا  الخارجيددددددددددددة ك نشدددددددددددداء شددددددددددددارا  مددددددددددددام 
لغدددددددددددداء  ايقددددددددددددة كاندددددددددددد   م جانبددددددددددددا لإخددددددددددددر و  بددددددددددددالتغييرا   جاندددددددددددد  مدددددددددددد  جواندددددددددددد  البندددددددددددداء وا 

 ابتددددددددة كمددددددددا  كت  ددددددددي  المالدددددددد  لشددددددددقت   و طبقتدددددددد   مدددددددد  الددددددددااخل بددددددددل     دددددددد ه القيمددددددددة تبقدددددددد 
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كانددددددددد  و ددددددددد   نشددددددددداء البنددددددددداء و لددددددددد  لمدددددددددا  دددددددددا ي دددددددددار مددددددددد  المناز دددددددددا  بدددددددددي  المددددددددد   ك مدددددددددا 
ا ددددددددد  ال اجدددددددددة  لددددددددد  ت ايدددددددددا نصدددددددددي  كدددددددددل مدددددددددن م فدددددددددي الأجدددددددددزاء  و التكدددددددددالي  المشدددددددددتركة 
وتجندددددددد  المناز ددددددددا  بيددددددددن م  مددددددددر   ا ددددددددي توخدددددددداه المشددددددددرا فددددددددي و دددددددد  القوا ددددددددا المنظمدددددددددة 

  نا تف ير ت   القوا الم كية الشقق والطبقا  وم   م يتعي  مرا ات  
 ندددددددددا  فق ددددددددداء لإخدددددددددرو  يعتددددددددداو  بدددددددددالتغيرا  فدددددددددي القيمدددددددددة التدددددددددي تكددددددددددو  :(91)الدددددددددر   ال ددددددددداني

نتيجدددددددددددة   مدددددددددددال خارجيدددددددددددة   ترجددددددددددد   لددددددددددد    راا  المالددددددددددد  او  الأ مدددددددددددال الااخ يدددددددددددة والتدددددددددددي 
 رااتدددددددد  ويددددددددرو  بأندددددددد   لددددددددي  مدددددددد  العددددددددال    تتخدددددددد  مددددددددا يجددددددددر  المالدددددددد  مدددددددد    لدددددددد ترجدددددددد  

تدددددددد   ريعددددددددة لزيدددددددداا  نصدددددددديب  فددددددددي التكددددددددالي  المشددددددددتركة  مددددددددا ت  ددددددددينا  ااخددددددددل شددددددددقت   و طبق
  ا طددددددددر  تغيددددددددر خددددددددارجي فددددددددي مو دددددددد  بعدددددددد  الشددددددددقق وجدددددددد  ا  تددددددددااا ب دددددددد ا التغييددددددددر ف ددددددددو 
   شدددددددقة كانددددددد   ندددددددا  نشددددددداء البنددددددداء تطدددددددل   ددددددد  فنددددددداء ااخ دددددددي  و   ددددددد  ز ددددددداق  دددددددم جددددددداء  

     الب ايدددددددددة وفت دددددددددد  شددددددددددار ا كبيددددددددددرا ب يدددددددددد   صدددددددددب   الشددددددددددقة تطددددددددددل   يدددددددددد  , فدددددددددد  شدددددددددد 
 دددددددد ه ال الددددددددة  ددددددددا زاا  ,ويجدددددددد     يكددددددددو  التقدددددددداير بمددددددددا كاندددددددد    يدددددددد   قة فددددددددي لشدددددددد  يمددددددددة ا

 التدددددددددا و ددددددددد  تق ددددددددديم النفقدددددددددا  ولدددددددددي  و ددددددددد  البنددددددددداء و دددددددددا ا دددددددددتناوا  صددددددددد ا   ددددددددد ا الدددددددددر   
 .(95)1571م  القانو  الفرن ي الصاار  نة  1 ل  نع الماا  
وا     مؤيددددددددداوه  لددددددددد      ددددددددد ه التفر دددددددددة    دددددددددنا   فدددددددددي القدددددددددانو  ويددددددددد : (14)الدددددددددر   ال الددددددددد 

 الدددددددددة النصدددددددددوع   ت دددددددددم  بددددددددد جراء    تفر دددددددددة مددددددددد   ددددددددد ا القبيدددددددددل فمدددددددددا اام المشدددددددددرا  دددددددددا 
اخددددددددد  مددددددددد   يمدددددددددة الشدددددددددقة   ا دددددددددا لتقددددددددداير نصدددددددددي  الشدددددددددري  فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة وفدددددددددي 
التكدددددددددالي  والنفقدددددددددا  فمددددددددد  الم دددددددددتم    نعتدددددددددا ب ددددددددد ه القيمدددددددددة و ددددددددد  الندددددددددزاا ولدددددددددو  ا   لددددددددد  

و دددددددددد   نشدددددددددداء الم كيددددددددددة   لدددددددددد  تغييددددددددددر ن ددددددددددبة نصددددددددددي  الشددددددددددري  فددددددددددي  دددددددددد ا الو دددددددددد   ن ددددددددددا
ويقولددددددددو   ندددددددد    دددددددد  الددددددددرغم مدددددددد      يمددددددددة الجددددددددزء تظددددددددل فددددددددي تغيددددددددر م ددددددددتمر متددددددددأ ر فددددددددي 
 لدددددددد  بمخت دددددددد  العوامددددددددل المددددددددؤ ر  فددددددددي  يمددددددددة نصددددددددي  كددددددددل مددددددددن م فددددددددي البندددددددداء وخاصددددددددة    
المالددددددددد  الشدددددددددري  يمكنددددددددد      يتندددددددددازا فدددددددددي ن دددددددددبة مدددددددددا  دددددددددو مط دددددددددو  مددددددددد  فدددددددددي كدددددددددل مدددددددددر  

   ا   لدددددددددددد  زيدددددددددددداا   يمت ددددددددددددا ب جددددددددددددة    تعدددددددددددداي    ددددددددددددا  اخ دددددددددددد  فددددددددددددي شددددددددددددقت    و  خددددددددددددر 
وبالتدددددددالي  لدددددددد  وجددددددددو   نقدددددددداع مددددددددا م ددددددددزم بددددددد  ولكددددددددن م يددددددددرو     ال ددددددددبيل الو يددددددددا ل ق دددددددداء 
شددددددددددكا    م يددددددددددة   دددددددددد  ا  يتفددددددددددق    دددددددددد  مددددددددددا ي يددددددددددره ال ددددددددددل القددددددددددانوني مدددددددددد  مناز ددددددددددا  وا 
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م فددددددددددي الأجددددددددددزاء  الشددددددددددركاء فددددددددددي  ددددددددددناا  الم دددددددددد    دددددددددد  ت ايددددددددددا ن ددددددددددبة نصددددددددددي  كددددددددددل مددددددددددن
  ا يةالمشتركة وبالتكالي  والنفقا  بصفة ن

وتوخيدددددددددددا ل  دددددددددددا  الددددددددددد   رمددددددددددد   ليددددددددددد  المشدددددددددددرا مددددددددددد  و ددددددددددد  القوا دددددددددددا المنظمدددددددددددة ل شدددددددددددقق 
والطبقدددددددددا  بصدددددددددفة  امدددددددددة و تجنددددددددد  المناز دددددددددا  فدددددددددن   نؤيدددددددددا الدددددددددر   الأول  الددددددددد   ي ددددددددداا 
 يمددددددددة الجددددددددزء المفددددددددرز فددددددددي و دددددددد   نشدددددددداء الدددددددداار و  يعتددددددددا بددددددددأ  تغيددددددددرا  تطددددددددر    يددددددددة بعددددددددا 

 . ل  
فددددددددي تقددددددددداير   لدددددددد   يعتدددددددددا بدددددددد مددددددددا مو دددددددد  المشدددددددددرا ال بندددددددداني مدددددددد  ت ايدددددددددا الو دددددددد  ا

 10)  يمددددددددددة  ال صددددددددددة المفددددددددددرز  , فقددددددددددا  دددددددددداا ا المر ددددددددددوم ا شددددددددددترا ي فددددددددددي نددددددددددع المدددددددددداا 
يبينددددددددددوا  يمددددددددددة الجدددددددددزء المفددددددددددرز فددددددددددي نظددددددددددام  اار      التدددددددددي توجدددددددددد    دددددددددد  المددددددددد   (  3/  /

ويددددددددددر  الفقدددددددددد  ال بندددددددددداني    الأصددددددددددل    يكددددددددددو  . العقددددددددددار و دددددددددد   بددددددددددرازه ل ت ددددددددددجيل العقددددددددددار 
عقددددددددددددار و دددددددددددد   بددددددددددددراز ل  ددددددددددددجل العقددددددددددددار  ولكدددددددددددد    ا طددددددددددددر   الت ايددددددددددددا فددددددددددددي نظددددددددددددام  اار  ال

فاندددددددد  لددددددددي  مددددددددا يمندددددددد  مدددددددد  , ظددددددددرو  جايددددددددا   ددددددددال  تعدددددددداي  جو ريددددددددا فددددددددي  يمددددددددة الشددددددددقة 
  ددددددداا  النظدددددددر فدددددددي توزيددددددد  القددددددديم  مدددددددا فدددددددي جمعيدددددددة المدددددددالكي  و مدددددددا بدددددددالرجوا  لددددددد  الق ددددددداء 
  ا لددددددددزم الأمددددددددر و لدددددددد     توزيدددددددد  التكددددددددالي  يددددددددتم وفقددددددددا ل قدددددددديم فدددددددد  ا تغيددددددددر  القدددددددديم وجدددددددد  

فبدددددددددددالرغم مددددددددددد   االدددددددددددة  ددددددددددد ا الدددددددددددر         الأخددددددددددد  بددددددددددد  (11)   يتغيدددددددددددر توزيددددددددددد  التكدددددددددددالي  
 ددددددددداو  مناز دددددددددا  بدددددددددي  المددددددددد   بشدددددددددا  توزيددددددددد  النفقدددددددددا  و ددددددددداا الأصدددددددددوا    لددددددددد يدددددددددؤا  

 .التي تعط   ل  كل مال  وتكو  م   صل  ل 
ال قددددددددددددوق "      دددددددددددد   1571مدددددددددددد  القددددددددددددانو  الفرن ددددددددددددي لعددددددددددددام ( 1)و ددددددددددددا نصدددددددددددد  المدددددددددددداا  

والتكدددددددددالي  فدددددددددي الأجدددددددددزاء المشدددددددددتركة تدددددددددوزا  بن دددددددددبة  يمدددددددددة الأجدددددددددزاء المفدددددددددرز  فدددددددددي العقدددددددددار 
 ". م ا ت ا ومو ع ا   م  مرا ا

و ددددددددا ا ددددددددتخ ع الفقدددددددد  الفرن ددددددددي مدددددددد   دددددددد ا الددددددددنع   دددددددد  وجددددددددو  ا  تددددددددااا بددددددددالمو    نددددددددا 
 تقدددددددداير  يمددددددددة الجددددددددزء الخدددددددداع بكددددددددل مالدددددددد  اندددددددد    ا طددددددددر  تغيددددددددر فددددددددي مزايددددددددا مو دددددددد  بعدددددددد 

و نددددددددا .(10)ا  تددددددددااا ب دددددددد ا التغيددددددددر  مددددددددا التغيددددددددرا  الااخ يددددددددة فدددددددد  يعتددددددددا ب ددددددددا الشددددددددقق وجدددددددد 
فقدددددددددا  ددددددددداا الو ددددددددد  الددددددددد   يرا ددددددددد  فدددددددددي  1519صددددددددداور  دددددددددانو  الم كيدددددددددة المشدددددددددتركة  لعدددددددددام 

 ددددددددو الو دددددددد  الدددددددد   بددددددددا   فيدددددددد  م كيددددددددة الشددددددددقق    بدددددددداء التق دددددددديم , تقدددددددداير الجددددددددزء الخدددددددداع 
الخام ددددددددددة  يدددددددددد   و دددددددددد ا مددددددددددا ت ددددددددددمنت  المدددددددددداا , (17)بددددددددددأول نقددددددددددل لم كيددددددددددة   ددددددددددا  الشددددددددددقق
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نصددددددددي  كددددددددل  صددددددددة مدددددددد     تعار دددددددد ا   وفددددددددي  ددددددددال  ددددددددكو  ال ددددددددناا  " نصدددددددد    دددددددد  
الأجددددددددزاء المشددددددددتركة التابعددددددددة لكددددددددل   ددددددددم ي دددددددداو  القيمددددددددة الن ددددددددبية لكددددددددل جددددددددزء خدددددددداع ن ددددددددبة 
 لددددددددد  مجمدددددددددوا  ددددددددديم ت ددددددددد  الأجدددددددددزاء وت دددددددددتنت   ددددددددد ه القددددددددديم  ندددددددددا  نشددددددددداء الم كيدددددددددة المشدددددددددتركة 

 . "ا تبار لوج ة ا تعمال ا م  م تويا  الأ  ام وم ا ت ا ومو ع ا اونما 
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 مةالخات

  ل النتا   والتوصيا  و  منا ا بع    ل انت ينا م  ارا ة المو وا توص نا    بعا      
 :و  بما ي ي ,  و انيا التوصيا , النتا     و فقرتي  

 النتائج : أولا
 ابجبار الشيوا  مو و ا     مالمشتركة في نظام الطوابق والشقق م   الأجزاءتعا  -1

 . الق مة و  التصر  الم تقل    الجزء المفرز لأتقبل لأن االتبعي و ل  
الأجزاء المعا  ل  تعمال المشتر  بي  جمي  م   الطبقا  المشتركة بأن ا  الأجزاءتعر   -0

و ا  مشتركة بي  جمي  م   الطوابق والشقق   جزاء  ل و ي تنق م ,والشقق  و البع  من م  
 11ر م  والشقق  في العمارا وابق  انو  تنظيم م كية الطم  ( 7) تناول ا المشرا العرا ي في

الم   كال واجز الفاص ة بي  الم   المتجاوري   مشتركة بي  بع   و جزاء,  0444ل نة 
 .م  نف  القانو  ( 9)التي ورا  كر ا في الماا  

   التشريعا  التي تتناول م كية الشقق والطوابق بالتنظيم , ت كر الأجزاء المشتركة , في  -7
اغ   الأ يا  ,      بيل الم ال   ال صر  ول ا , يكو  في و   الم   ا تبعاا بع  

 م    ه  و العر  الم  ي ل ا  ا تبار القانو   رغم   المرافق م   ا مة الأجزاء المشتركة
 .المشتركة باتفاق الشركاء  الأجزاء  ل الخاصة  الأجزاءبع     افة  و. الأجزاء

وتبعيت ا المط قة , المشتركة بخصا ع معينة من ا  ام  اب يت ا ل ق مة  الأجزاءتمتاز  -0
 .المشتركة  الأجزاء  ل فأ  التصر  في الجزء الخاع يمتا  كماً   المفرز  و  ي للأجزاء

المشتركة والخاصة وم    ه  الأجزاء نال  معايير معينة يتم  م  خ ل ا التمييز بي   -9
  ل وم   م ال جوء , ابتاا ا   المعايير التخصيع الوارا في  ناا  الم كية ال   يعول   ي

و ا ا تما المشرا العرا ي     , ل  تعمال المشتر   اب ااامعيار ا  تعمال الخاع ومعيار 
م   انو  تنظيم الطوابق ( 7)ل  تعمال المشتر  و و ما نص    ية الماا   ب اااامعيار 

 .والشقق في العمارا  
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المشتركة تكو   بقار  يمة ما يم ك  في الجزء المفرز و  ا  الأجزاء صة كل مال  في     -1
      م   انو  م كية الطوابق والشقق  ي  نص( 0)ما  بر  ن  المشرا العرا ي في الماا  

 " .وتكو   صة كل مال  في ا بن بة  يمة الطابق  و الشقة التي يم ك ا "ان  

      الفق  متفق (  0)لم يبي  المشرا العرا ي المقصوا بالقيمة التي يعني ا بنع الماا   -3
       المقصوا  و القيمة مقار  تقايرا مو و يا ف  ياخل في ا الزينا   و نوا الأر يا   و 

المقصوا بالقيمة  1519و ا  و    الماا  الخام ة م  القانو  الفرن ي لعام  .ال يطا  غطاء
و اا   ناصر ا وتشمل المو   والم ا ة والتكوي  و ا ا تبعا  صرا ة نوا ا  تعمال ال   

 .  ا  ل  الشقة  و الطابق 
ج  الو و   ناه لم ي اا المشرا العرا ي في  انو  م كية الطوابق والشقق الو   ال   ي -1

و   ت جيل ب  ااه       انو  الت جيل العقار   ا ,  لتقاير  يمة الجزء الخاع بكل مال 
و  ي  يمك     نعتما الو   ال    ااه المشرا العرا ي في  انو  الت جيل العقار    ابفراز

 .الت ايا ال صة في الأجزاء المشتركة في ظل  انو  م كية الطوابق والشقق 

 التوصيات: اثاني
بيا  الو   ال   يعتما لت ايا ال صة في الأجزاء المشتركة   ل نا و المشرا العرا ي  -1

 م  نصوع  انو  الطوابق والشقق في العمار  با تباره القانو  المختع في تنظيم كل ما 
 .م كية الطوابق والشقق  نشاءوا  يكو  و   .يتع ق بم كية الشقق والطوابق 

بيا  المقصوا بقيمة الجزء الخاع م  خ ل ا  تماا       ل نا و المشرا العرا ي  -0
 . نصر المو   والم ا ة  والتكوي  

كل لب   بزالةالمشتركة  للأجزاءالنع     ال قوق التابعة   ل نا و المشرا العرا ي  -7
 .وغمو   ول   ه ال قوق 
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 ال وامش

الماني العرا ي  م كية الطوابق والشقق و و نظام مأخو  م  القانو  لم يتناول القانو  ( 1)
الفرن ي ال   يفرق بي  الأجزاء الخاصة والأجزاء المشتركة بي  جمي  الم    , نما اخ  بنظام 
ال فل والع و المنقول    الفق  اب  مي ال   ي يق م  نطاق  الأجزاء المشتركة  , و يعول 

 .    فيعطي لكل مال  م كية تامة لطبقت   الأجزاء الخاصة      

 عيا  با الكريم مبار  ,شرح   كام القانو  الماني العرا ي ,ال قوق العينية الأص ية , .ا. ا( 0)
 . 117ع,1537الطبعة الأول  , 

, م ا را     القانو  الماني العرا ي  ق الم كية في  ا  . ص ح الاي  النا ي.ا ( 7)
 .039ع, 1511, لر الة مطبعة ا, القا ر  

, شركة التجار   1,  و  باب ا اما مصطف  ,شرح القانو  الماني العرا ي, الم كية ( 0)
 .101ع , 1597والصنا ة الم اوا  , بغااا , 

 .14/9/1531في ( 1559)نشر في الو ا   العرا ية بعاا ا ( 9)

 . 1530ل نة ( 0)انظر الماا  ال ال ة م  تع يما  الت جيل العقار  ر م ( 1)

    0441-1-1التاري    7114نشر في  الو ا   العرا ية العاا (3)

  ا تعاا م   طبقا  الاار  و )ماني مصر    ي  نص       191انظر نع الماا  ( 1)
كية  جزاء البناء المعا  ل  تعمال شقق ا المخت فة ف ن م يعاو  شركاء في م كية الأر  وم 

المشتر   بي  الجمي  وبوج  خاع الأ ا ا  والجارا  الر ي ية والمااخل والأفنية والأ ط  
والمصا ا والممرا  والا اليز و وا ا الأر يا  وكل  نواا الأنابي     ما كا  من ا ااخل 

ومما ي  ظ     النع ان  (.لف  الطبقة  و الشقة كل  ل  ما لم يوجا في  ناا  الم   ما يخا
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لم ي كر ال  م كجزء مشتر  بي  جمي  الم    وير  البع      ام  كر ال  م كجزء مشتر  
ال ن ور  مرج   ابق  ولك  ورا  كر ال  م كجزء مشتر  في  رار .  نما جاء نتيجة   و ا

م      نص  الماا  ب صاار  النظام النمو جي   ت اا ال 1535ل نة  145وزير اب كا  ر م 
يمت   الع و     الشيوا كل بن بة نصي  الو ا   و الطبقة _  "  ال اا ة من         

المم وكة ل  الأجزاء المشتركة م  با ي م   المبن  م  البناء وم  قات  المعا  ل نتفاا المشتر  
وا ا الأر يا  بي  الجمي  وبوج  خاع الأر  والأ ا ا  والأ ما  والجارا  الر ي ية و 

والماخل وال  لم والأفنية والممرا  والا اليز والأ ط  والمصا ا والمرافق وكل  نواا الأنابي  
 ...".                ما كا  من ا ااخل الشقة  و الطبقة وخزانا  المياه وط مبا  المياه   

, 0441, طراب   لبنا   ,المؤ  ة ال اي ة ل كتا  ,  ق الم كية العقارية , جور  شاراو  ( 5)
 .145ع

, منشورا  ال  بي ال قو ية ,  0 , ا  فيفي شم  الاي  ,الو يط في القانو  العقار ( 14)
 .079ع,  باو   كر   نة نشر

   ام مشتركة بي  : لأ  ام المشتركة المؤ  ة     ما  ا شترا  تشمل      ا   نواا ا(11)
 ة معينة م  الم   , و   ام مشتركة بي  مجمو ة جمي  الم   , و   ام مشتركة بي  مجمو 

 .مالكي بناية وا ا  , و   ام مشتركة بي  بع  المالكي  المجاوري 

  ا كان  طبقا  المنزل المخت فة مم وكة لعا  م   ولم ت كر  ناا  : "نص       (10)
الجارا  الكبير  الم كية  ي ا    ابص  ا  والعمارا  وج   جرا  ا     الوج  الآتي تكو  

و ق  المنزل     نفقة جمي  الم   كل من م بن بة  يمة الطابق المم و  ل  ومال  كل طابق 
. ومال  الطابق الأول ينش ء ال  م الموصل  ل  طابق   –ينش ء الأر ية التي يمشي   ي ا 

 ".ا ومال  الطابق ال اني ينش ء ال  م الموصل لطابق   ابتااء م  الطابق الأول و ك 

  019ع,1591,  0ط,  0م ما كامل مر ي باشا, ال قوق العينية الأص ية,  .ا( 17)

الو يط في شرح القانو   الماني ,  ق الم كية , الجزء ال ام  , اار ا ياء , ال ن ور  .ا( 10)
شرح  انو  . مصطف  مجيا .1404ع, لبنا  , او   كر  نة نشر  –الترا  العربي ,بيرو  
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, غاز   با الر ما  . ا.  715ع, القا ر  , العات  لصنا ة الكتا  , 7 , ار  الت جيل العق
 .00ع, 1513,اار ال رية , بغااا . ,م كية الطوابق والشقق 

 .  715ع, مصار  ابق,شرح  انو  الت جيل العقار . مصطف  مجيا ( 19)

ار    ايا ال كومة ب   منشور في مج ة  ا, م كية الطبقا  والشقق .   ما يل غانم . ا( 11)
م كية الطوابق , غاز   با الر ما  . ا  . 03ع,  1510يناير ,العاا الأول , ال نة ال امنة , 

 .00ع, مصار  ابق , والشقق 

 .99ع,, باو   نة نشر 0ط, تم ي  الشقق والطبقا  .  با الناصر توفيق العطار . ا( 13)

مقارنة , ر الة ماج تير مقامة  ل  مج    م كية الطوابق والشقق , ارا ة,  عاا   ي  ( 11)
 .193ع,1531ك ية القانو  جامعة بغااا , نة 

اار الن  ة العربية ل طبا ة , النظام القانوني لم كية الشقق  .ا ما  با العال  بو  ري  ( 15)
 . 90ع,0441, والنشر والتوزي  

ا ما . ا. 01ع,  مصار  ابق, والشقق م كية الطوابق. ناجي غاز   با الر ما   .ا( 04)
 . 97ع,مصار  ابق  , النظام القانوني لم كية الشقق. العال  بو  ري    با 

ارا ة , ال قوق العينية , الوجيز في شرح القانو  الماني  .   ي  اا  العبيا  . ا( 01)
 .55ع’0449,اار ال قافة ل نشر والتوزي  , مقارنة 

 ق الم كية في  القانو  الماني المصر  ,ارا ة نظرية و م ية .ا جابر م بو    ي ( 00)
 . 077ع, او   كر  نة نشر , مقارنة 

وفي ا تجاه نف       " م  القانو  الماني المصر  ( 191/0)انظر نع  الماا  (07)
"  ي  نص       1517م  المر وم ا شترا ي لعام ( 14)المشرا ال بناني في نع الماا  

ة الأ  ام المشتركة تابعة لم كية الأ  ام الخاصة, وبالتالي ف ن ا   تقبل التجز ة  و تعتبر م كي
    نص  الماا   1519وك ل  مو   المشرا الفرن ي في  انو  الم كية المشتركة لعام " .الق مة
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  يجوز    تكو  الأجزاء المشتركة وال قوق التابعة ل ا مو وا ا و  "      ل  بالقول( 1)
 "   مة

شرح  انو  .مصطف  مجيا . 1401ع, مصار  ابق ,1 ,الو يط . ال ن ور  ( 00)
م كية الشقق ,  ما ب  م ما ب   موا العبر  . 719ع, مصار  ابق , الت جيل العقار  

 . 70ع, اار الن  ة العربية, والطبقا  

اار , العمارا  التنظيم القانوني لم كية الطبقا  والشقق في . نو  يون  صال  الم ما  ( 09)
  كام افراز الطوابق والشقق . با الله غزا . 31- 33ع , 0441, القا ر  ,الن  ة العربية 

 .93ع,1531,تشري  ا ول 0العاا (الت جيل العقار  )مقال منشور في الاورية ,

ب   منشور في مج ة جامعة , ال جز      موال الماي  . مار م    كزار الزرفي ( 01)
 . 157ع,0414,العاا ال اب  ,الكوفة 

 . 034م, ع 1510 با المنعم فر  الصا  ,  ق الم كية, الطبعة ال انية, . ا( 03)

ية مقام  ال  مج   ك , التبعية العينية اطرو   اكتوراه ,  مير   ي  المعمور  ( 01)
 . 000ع, 0417, القانو  جامعة كرب ء 

 .000ع, مصار  ابق, التبعية العينية,  مير   ي  المعمور  ( 05)

 . 31ع,  0411,القا ر  , اار الن  ة العربية , ات اا الشاغ ي  .  يم   عا    يم ( 74)

 . 114ع, مصار  ابق , م كية الطوابق والشقق .  عاا   ي  ( 71)

  ل مقامة , اكتوراه    طرو ة, م كية البناء المتعاا الم   . م ما   ي م ما  ي  ( 70)
 011ع,  0414, مج   ك ية ال قوق في جامعة  ي  شم  

لنأخ   الة مجم   قار  مكو  م   ا   ياكل م  الأبنية في نظام الشيوا المو ا يعتبر ( 77)
  )  اء في الأجزاء المشتركة في الأجن ة مت اويي  وكأن م شرك( ا ) م   الشقق في الجناح 

ن م في نف  الو   يت م و  نفقا    ه (   ) و (  وم       ه الأجن ة   تا م جنا  م وا 
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ولو  ن م   ينتفعو  ب ا ما اام  ن ا تقام منفعة (    ) و (   ) الأجزاء المشتركة في الأجن ة 
 . لكل الم  

 . 00 -01ع, مصار  ابق , لطوابق والشقق م كية ا, غاز   با الر ما  .ا( 70)

م   انو  م كية الشقق والطوابق في العمار  العرا ي , وتقابل الماا  ( 0)انظر الماا  ( 79)
م  المر وم ا شترا ي ال بناني ( 1)م  القانو  الماني المصر  ,والماا  ( 7)الفقر   111

 م   انو  الم كية المشتركة الفرن ي ( 3)والماا  ,

 .011ع,مصار  ابق , م كية البناء المتعاا الم   , .م ما   ي م ما  ي  ( 71)

فا  تعمال الفع ي يقت ي با تبار الجزء مشتر    ا كا  ي تفيا من  جمي  الشركاء م ل ( 73)
ماخل العمار  وال  م  وا فني  المشتركة ,  ما   ا كا  ا  تعمال مقصور     بع  الم   
او  غير م م ال  ل  ال  م  ا يكو  مشتر  بي  جمي  الم    ا  صا   الطابق الأر ي 

لتي تق      الطريق العام   فل العمار    ا كا   ط  العمار  يعوا  ل  صا    و الم    ا
ففي   ه ال الة   يت مل  ص ا  الطابق الأر ي نفقا  ال  م , ولك  م  . الطابق الأخير 

 االة   ا المعيار فان  يولا مناز ا  بي  الشركاء في كيفية ت ايا ا  تعمال الفع ي للأجزاء 
 .    المشتركة 

م موا .ا . 050ع, 1595,  ق الم كية , ال قوق العينة الأص ية ,  ما يل غانم . ا( 71)
, 1531, مطبعة جامعة القا ر  , الوجيز في ال قوق العينية ا ص ية , جمال الاي  زكي 

 .013ع

 . 075ع,مصار  ابق , 0الو يط في القانو  العقار  , . في  شم  الاي  .ا( 75)

 . 075ع, مصار  ابق , 0الو يط في القانو  العقار  ,  . الاي   في  شم  . ا( 04)

الم كية المشتركة في الشقق والشالي ا  والم    التجارية ,ارا ة في . نعيم مغبغ  . ا( 01)
 . 14-35,ع 0441القانو  المقار  ,  نة 
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لي   شار  . 704فقر   7ب نيول وريبير وبيكار   . 1,0 اموا  13شيفالة عانظر ( 00)
 . 01ع,مصار  ابق ,م كية الطبقا  ,  ما يل غانم .ا

مصار  ابق ,م كية الطوابق والشقق .  عاا   ي  :  شار  لي  .  110ع.فرا ري   بي  (07)
 . 117ع, 

اار التقني , شرح  انو  الت جيل العقار  , با الله غزا    ما  . خالا لفتة شاكر ( 00)
 .704ع, مصار  ابق , مصطف  مجيا  .154-115ع, 1554,ل طبا ة والنشر 

 .1404ع, , مصار  ابق 1الو يط,  .ال ن ور  . ا( 09)

المنظم ل م كية المشتركة في  1517م  المر وم ا شترا ي لعام ( 10)انظر نع لماا  (01)
 ناما يكو  الأ  ام الخاصة,    ة  و  ك ر, وك ل  في "العقارا  المبنية ا  نص      ان   

م    ا المر وم ا شترا ي, يج     ي م  ل  ط   القيا,  19وصوفة في الماا  ال الة الم
 : مصا ة لا  الكات  العال     الأصول: نظام باار  العقار, يتأل  م  الم تناا  التالية

 : جاول يبي  الأمور التالية في  قل لكل من ا - 

وموجبات  تجاه  7و 0و 1ن بة  قوق الق م الخاع, في كل م  الأ  ام المشتركة ر م  -  3
 ..."كل من ا, ب    مقت   ال ال, و ل  بعاا م   صل  ل 

 . 191مصار  ابق ,ع , م كية الطوابق والشقق . عاا   ي  (  03)

الم كية  القا ر  جميل الشر او  , ارو  في ال قوق العينية الأص ية  الكتا  الأول  ق ( 01)
 با المنعم الباراو  , ال قوق العينية  الأص ية , الطبعة ال ال ة , . ا.  010, ع1531, نة 
منصور مصطف  منصور  , ق الم كية في القانو  الماني .ا. 117 ع,  1511 نة 

 . 140 ع, 1519المصر   

اار , 1ط, قارنة م كية الشقق ارا ة  م ية وفق ية م,مصطف   با ال يا الجار ي  (05)
 .00ع,1533,القا ر  ,الن  ة العربية 

 . 09ع, مصار  ابق  ,م كية الشقق ,مصطف   لجار ي ( 94)
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 .190ع, مصار  ابق , م كية الطوابق والشقق .  عاا   ي  ( 91)

منشورا  , م كية الشقق والطوابق والشالي ا  في ا بنية المفرز  .  فيفي شم  الاي  ( 90)
 .17ع, و ية ال  بي ال ق

, م كية الطبقا  .  ما يل غانم . ا. 00ع , مصار  ابق , غاز   با الر ما  . ا( 97)
مصار  ابق , تم ي  الشقق والطبقا  ,  با الناصر توفيق العطار . ا .79ع, مصار  ابق 

 .99ع, 

 14الماا  ,  1517م  المر وم ا شترا ي لعام  3/ /10الماا  ,  0/ 191انظر الماا  ( 90)
 . 1519م   انو  الم كية المشتركة الفرن ي لعام 

 با الناصر .09ع, مصار  ابق , م كية الطوابق والشقق . غاز   با الر ما  . ا( 99)
 .99ع,مصار  ابق , تم ي  الشقق والطبقا  .توفيق العطار 

 .70ع, مصار  ابق , م كية الطبقا  .  ما يل غانم ( 91)

ال قوق العينية .   ما يل غانم . 1401ع,, مصار  ابق 1 , الو يط .ال ن ور  . ا( 93)
او  ,  ق الم كية فق ا و  اء. عيا  عا  با ال  م . ا.   741ع.مصار  ابق , ا ص ية 

, مصر ,  9 , انور ط ب  الو يط في القانو  الماني .  013ع,  كر اار نشر و   نة نشر 
 .101ع, 0449, اار الكت  القانونية 

 1ط ,الجزء الأول ,  ق الم كية  , الجايا شرح القانو  الماني .م ما   ي  رفة . ا( 91)
 .010ع, 1591 نة ,

تق م ال قوق والتكالي  في الأجزاء المشتركة بن بة  يمة الأجزاء :" التي تنع     ( 95)
 ..."  المفرز  في العقار م  مرا ا  م ا ت ا ومو ع ا 

 1511 نة ,7ط, ال قوق العينية ا ص ية شرح القانو  الماني .  با المنعم الباراو   (14) 
 . 010ع,

 .074- 005ع,مصار  ابق , الو يط في القانو  العقار  .  في  شم  الاي  . ا ( 11)
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فقره , 1457ع, 1 . نير و  في ان يك وبيايا االوز .7 اموا , 14ع.شيفاليي  :انظر ( 10)
 .1 امش , 70ع,مصار  ابق .ية الطبقا  م ك.  ما يل غانم .  شار  لي  ا. 54

 .199ع, مصار  ابق , م كية الطوابق والشقق .  عاا   ي  ( 17)

 المصادر

 كتب القانون: أولا  

اار الن  ة العربية ل طبا ة , النظام القانوني لم كية الشقق  .ا ما  با العال  بو  ري  _ 1
 .0441, والنشر والتوزي  

   1595,القا ر  , مطبعة  با الله و بة ,  ق الم كية ال قوق العينة الأص ية .غانمل   ما ي_ 0

 .0449, اار الكت  القانونية , مصر ,  9 , انور ط ب  الو يط في القانو  الماني _ 7

 .  0411,اار الن  ة العربية  , القا ر  , ات اا الشاغ ي  .  يم   عا    يم _ 0

ة في  القانو  الماني المصر  ,ارا ة نظرية و م ية مقارنة  ق الم كي.جابر م بو    ي _ 9
 .او   كر  نة نشر , 

جميل الشر او  , ارو  في ال قوق العينية الأص ية  الكتا  الأول  ق الم كية  القا ر  _ 1
 .1531, نة 

 .0441, طراب   لبنا  , المؤ  ة ال اي ة ل كتا  ,  ق الم كية العقارية , جور  شاراو  _ 3

, شركة التجار   1 اما مصطف  ,شرح القانو  الماني العرا ي, الم كية وا باب ا , _ 1
 .1597والصنا ة الم اوا  , بغااا , 

 .70ع, اار الن  ة العربية, م كية الشقق والطبقا  ,  ما ب  م ما ب   موا العبر  _ 5

اار التقني , قار  شرح  انو  الت جيل الع, با الله غزا    ما  . خالا لفتة شاكر _ 14
 .1554,ل طبا ة والنشر 
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اار , التنظيم القانوني لم كية الطبقا  والشقق في العمارا  . نو  يون  صال  الم ما  _ 11
 .0441, القا ر  ,الن  ة العربية 

 .او   كر اار نشر و   نة نشر,  ق الم كية فق ا و  اء. عيا  عا  با ال  م _ 10

ار  ,شرح   كام القانو  الماني العرا ي ,ال قوق العينية الأص ية ,  عيا  با الكريم مب_ 17
 .1537الطبعة الأول  , 

 الأ  يةشركة الطب  والنشر ,   الأص يةالوجيز في ال قوق العينية . ص ح الاي  النا ي _ 10
 ,1511. 

لجزء الو يط في شرح القانو   الماني ,  ق الم كية , ا,  با الرزاق ا ما ال ن ور _ 19
 .لبنا  , او   كر  نة نشر  –ال ام  , اار ا ياء الترا  العربي ,بيرو  

 . 1511 با المنعم الباراو  , ال قوق العينية  الأص ية , الطبعة ال ال ة ,  نة _ 11

 .م 1510 با المنعم فر  الصا  ,  ق الم كية, الطبعة ال انية, _ 13

 ., باو   نة نشر 0الشقق والطبقا  , طتم ي  .  با الناصر توفيق العطار _ 11

منشورا  , م كية الشقق والطوابق والشالي ا  في ا بنية المفرز  .  فيفي شم  الاي  _ 15
 .17ع, ال  بي ال قو ية 

 منشورا  ال  بي ال قو ية,  0 ,  فيفي شم  الاي  ,الو يط في القانو  العقار _ 04

, ارا ة مقارنة , ال قوق العينية , القانو  الماني  الوجيز في شرح .   ي  اا  العبيا  _ 01
 .0449,اار ال قافة ل نشر والتوزي  

 .1513,اار ال رية , بغااا .م كية الشقق والطوابق . ناجي غاز   با الر ما  _ 00

 نة , 1ط ,الجزء الأول , شرح القانو  الماني الجايا  ق الم كية .م ما   ي  رفة _ 07
1591 . 
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, 0ط,  0 ,ال قوق العينية الأص ية , شرح القانو  الماني الجايا ,كامل مر ي م ما _ 00
1591. 

, مطبعة جامعة القا ر  , الوجيز في ال قوق العينية ا ص ية , م موا جمال الاي  زكي _ 09
1531. 

اار , 1ط, م كية الشقق ارا ة  م ية وفق ية مقارنة ,مصطف   با ال يا الجار ي _ 01
 . 1533,القا ر  ,بية الن  ة العر 

توزي  , العات  لصنا ة الكتا  , القا ر  , شرح  انو  الت جيل العقار  .مصطف  مجيا _ 03
 .المكتبة القانونية بغااا

 .1519منصور مصطف  منصور  , ق الم كية في القانو  الماني المصر   _ 01

  التجارية ,ارا ة في الم كية المشتركة في الشقق والشالي ا  والم  . نعيم مغبغ  _05
 0441القانو  المقار  ,  نة 

 

 

 البحوث والرسائل والاطاريح: ثانيا 

, ب   منشور في مج ة  اار    ايا ال كومة , م كية الطبقا  والشقق .   ما يل غانم  -1
 .1510يناير ,العاا الأول , ال نة ال امنة 

ة , ر الة ماج تير مقامة  ل  مج    عاا   ي  , م كية الطوابق والشقق , ارا ة مقارن -0 
 .1531ك ية القانو  جامعة بغااا , نة 

مقام  ال  مج   ك ية , اطرو   اكتوراه , التبعية العينية ,   ر  مير   ي  ناصر المعمو  -7
 .0417, القانو  جامعة كرب ء 
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العاا (العقار   الت جيل)الاورية مقال منشور في,  كام افراز الطوابق والشقق . با الله غزا  -0
 .1531,تشري  ا ول 0

ب   منشور في مج ة جامعة , ال جز      موال الماي  . مار م    كزار الزرفي  -9
 .0414,العاا ال اب ,الكوفة 

مقامة ال  , اطرو ة  اكتوراه , م كية البناء المتعاا الم   . م ما   ي م ما  ي   -1
 . 0414, مج   ك ية ال قوق في جامعة  ي  شم  

 القوانين: ثالثا 

 .1591ل نة 04ر م العرا ي القانو  الماني _ 1

 . 1531ل نة 37 انو  الت جيل العقار  ر م _ 0

 . 0444ل نة  11 انو  تنظيم م كية الطوابق والشقق في العمارا  ر م _ 7

 . 1501ل نة  171 ر م المصر   القانو  الماني_ 0

                17ظم ل م كية المشتركة في العقارا  المبنية ر م المنال بناني المر وم ا شترا ي _ 9
 .1517ل نة 

 . 1519 انو  الم كية المشتركة لعام _ 1
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