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 إىداء

 بتكفيؽ مف الله كبتيسير منو تـ إنجاز ىذا العمؿ، كأىدم ىذا الإنجاز:

أصحاب الأركاح  إلى... إلى مف ىـ أكرـ منا جميعا... إلى مف قدمكا الغالي كالنفيس لؾ يا فمسطيف
 الطاىرة... شيداؤنا الأبرار.

... إلى مف رفعكا البندقية لنيؿ الحرية...أسرانا كالاعتزازإلى مف سطركا بثباتيـ أسمى معاني الفخر 
 البكاسؿ.

إلى مف كممو الله بالييبة كالكقار...إلى مف عممني العطاء دكف انتظار... إلى مف أحمؿ اسمو بكؿ 
 يب.افتخار... كالدم الحب

إلى مف كاف دعائيا سر نجاحي كبمسـ جراحي... إلى ينبكع الأمؿ كالتفاؤؿ في حياتي... إلى كؿ مف 
 في الكجكد بعد الله كرسكلو... أمي الغالية.

إلى سندم كقكتي... إلى مف أظيركا لي ما ىك أجمؿ مف الحياة... إلى حمك الحياة رغـ مرارتيا... 
 كأخكاتي الأعزاء. إلى مف أفخر بكجكدىـ معي... إخكتي

إلى مف تذكقت معيـ أجمؿ المحظات... إلى مف كلدتيـ لي الأياـ فكانكا لي عكنا عمى الصعاب...إلى 
رفاؽ الدرب... الزملبء كالزميلبت كؿ باسمو كلقبو.
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 :إقرار

أنا معد الرسالة بأنيػا قػدمت لجامعػة القػدس، لنيػؿ درجػة الماجسػتير، كأنيػا نتيجػة أبحػاثي الخاصػة،  أقر
 باستثناء ما تـ الإشارة لو حيثما كرد، كأف ىذه الدراسة، أك أم جزء منيا، لـ يقدـ لنيؿ درجة عميا لأم 

 الطالب: نزار عادؿ تيسير عدكاف.

 التكقيع:

 29/4/2021التاريخ:
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 الشكر والتقدير

كجػػب الشػػكر، فالشػػكر أكلا كأخيػػرا لله الػػذم لا تطيػػب المحظػػات إلا بػػذكره، كلا تطيػػب ا خػػرة إلا بعفػػكه، 
 فالحمد لله حمدا كثيرا طيبا حتى يبمغ الحمد منتياه.

 أتقدـ بجزيؿ الشكر:

ممػذت عمػى أيػدييـ فػي إلى نبراس الأمة كمنارة العمـ كالعمماء... إلى العقػكؿ الراقيػة... أسػاتذتي الػذيف تت
المػػدارس كالجامعػػػات مػػػركرا بمدرسػػػة شػػػيداء صػػػكريؼ الأساسػػية لمبنػػػيف كمدرسػػػة مسػػػقط الثانكيػػػة لمبنػػػيف 

 .-جامعة القدس-كجامعة بيرزيت معيد العمـ المفدل ككصكلا إلى جامعة العاصمة

 إلى مف ساىـ في تدقيؽ ىذه الرسالة لغكيا الأستاذ الفاضؿ يكسؼ طمب مكسى عابد.

ف كضع لمستو عمى البحث مف المحظة الأكلى... إلى مف أعطى كأغدؽ في العطػاء... إلػى مػف إلى م
كسػػر قالػػب الأسػػتاذ كالطالػػب... إلػػى أحػػد أعػػلبـ كطنػػي الحبيػػب... إلػػى رمػػز العمػػـ كالعطػػاء... مشػػرؼ 

 رسالتي د. عمي أبك مارية.

 الإنجاز العممي. إلى السادة أعضاء ىيئة المناقشة الذيف تشرفت بحضكرىـ كتتكيجيـ ليذا
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 الممخص

الإنسػانية ألا كىػي  للبحتياجػاتتتمحكر ىذه الدراسة حكؿ أحد أىـ الركائز التي يقكـ عمييا ىػرـ ماسػمك 
المسكف الذم يرتبط ارتباطػا كثيػؽ الصػمة بحػؽ الممكيػة  فمػف حػؽ الإنسػاف أف يتممػؾ الكحػدات العقاريػة 

 الاقتصػػادمفػػي سػػبيؿ تحقيػػؽ حاجتػػو مػػف المػػأكل، كنظػػرا لضػػيؽ مسػػاحات الأراضػػي كلصػػعكبة الكضػػع 
البشػرية جمعػاء إلػى البنػاء الأمر الذم يحد مف إمكانية شراء الأرض كتشييد مسكف مستقؿ فقد تكجيػت 

العمػػػكدم كتممػػػؾ الكحػػػدات العقاريػػػة، كىػػػػذا بطبيعػػػة الحػػػاؿ يقػػػكد إلػػػى تشػػػػارؾ المػػػلبؾ فػػػي مبنػػػى كاحػػػػد 
بالأجزاء المشتركة عمى كجو التحديد، مما شكؿ دافعا لدل الباحث في  كالانتفاعمجتمعيف في التصرؼ 

كمػػدل الأثػػر عماؿ الأجػػزاء المشػػتركة، التسػػاؤؿ حػػكؿ ماىيػػة الشػػركط كالقيػػكد المفركضػػة عمػػى اسػػت إثػػارة
مصير كما مسطح، تو لممكيالذم يتركو زيادة عدد الكحدات العقارية التي تعكد ممكيتيا لمالؾ كاحد عمى 

 في حاؿ تيدـ المبنى؟ ممكية الأرض

اسػتو إلػى در  حيػث قسػـالتحميمي المقػارف  جاتبع الباحث في دراستو المنيكلغايات معالجة تمؾ الإشكالية 
تنػػػاكؿ فػػػي المبحػػػث التمييػػػدم حػػػؽ الممكيػػػة بكجػػػو عػػػاـ فػػػي سػػػبيؿ بيػػػاف  إذ حػػػث تمييػػػدم كفصػػػميف  مب

الفصػػؿ الأكؿ لمتطػػرؽ إلػػى مصػػادر ممكيػػة كخصػػص  ،ناصػػره كنطاقػػو كأسػػباب كسػػب الممكيػػةمفيكمػو كع
ت الكحػػدات العقاريػػة كطػػرؽ انتقاليػػا مػػف جيػػة، كمػػف جيػػة أخػػرل تكضػػيح إجػػراءات نقػػؿ ممكيػػة الكحػػػدا

ثػار تممػؾ الكحػدات العقاريػة مبينػا فيػو حقػكؽ  فػي فصػؿ ثػاف  تصدلك  ،الشركط اللبزمة لذلؾالعقارية ك 
 .، كالتممؾ في الأجزاء المشتركةكالتزاماتيـ الملبؾ

ممكيػة الكحػدات العقاريػة تشػمؿ ممكيػة الأجػزاء المفػرزة كممكيػة كتكصؿ الباحث في ختػاـ دراسػتو إلػى أف 
صرؼ كانتفاع تأف حيث مثؿ الجزء المفرز مف البناء في حد ذاتيا ت الكحدة العقاريةالأجزاء المشتركة  ف

 المالػػػؾ بكحدتػػػو العقاريػػػة يجػػػب أف يكػػػكف ضػػػمف حػػػدكد كقيػػػكد مناطيػػػا مراعػػػاة حقػػػكؽ بػػػاقي المػػػلبؾ أم
أنيػػا ممكيػػة الأجػػػزاء  يمكػػف القػػػكؿممكيػػة الأجػػػزاء المشػػتركة بينمػػا  ،ممارسػػة الحػػؽ دكف الإضػػرار بػػػالغير

شػػترؾ بػػيف جميػػع مػػلبؾ المبنػػى فػػي نفػػس الكقػػت حيػػث ينتفػػع منيػػا جميػػع المػػلبؾ، المعػػدة للئسػػتخداـ الم
تنتقؿ ممكية الكحدات العقاريػة بالتصػرفات ، ك كيككف لكؿ مالؾ حصة شائعة في الأجزاء المشتركة لمبناء

  -تنعقد بالإيجاب كالقبكؿ –أك بالكقائع المادية  فالتصرفات القانكنية قد تككف ثنائية صادرة عف إرادتيف 
كالبيع عمى المخططات كالبيػع بالتقسػيط كبيػع الكحػدات العقاريػة كاممػة التجييػز كعقػد اليبػة، كقػد تكػكف 
أحاديػػة صػػادرة بػػالإرادة المنفػػردة كالكصػػية الصػػادرة عػػف الميػػت قبػػؿ تحقػػؽ الكفػػاة، بينمػػا الكقػػائع الماديػػة 
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 -الكقػائع القانكنيػة بمفيكميػا الضػيؽ -كالكقػائع الماديػةفيي مجرد كقائع تؤدم إلى إحداث أثػر قػانكني، 
تشمؿ الفعؿ الضار كالفعؿ النافع كالقانكف، كلا يتصكر انتقاؿ ممكية الكحدات العقارية بالفعؿ الضػار أك 

نما يمكف انتقاليا بالقانكف عف طريؽ الميرا يمتػزـ ث كحؽ الأفضػمية كحػؽ العمػك كالسػفؿ، ك الفعؿ النافع كا 
بتكفير حؽ القرار لصاحب العمك كذلؾ بعمؿ الترميمات كالإصلبحات اللبزمة لمنع تيدـ صاحب السفؿ 

يترتػب عميػو الإلتػزاـ بعػدـ رفػع ، فػي حػيف أف صػاحب العمػك بناء السػفؿ المتيػدـ كيقع عمى عاتقوالعمك، 
ابؽ كانػت أساسػات البنػاء لا تتحمػؿ بنػاء طػ إذافػكؽ طابقػو سػيما  آخػرجدراف عمػكه مػثلب أك بنػاء طػابؽ 

كيتكجب عميو ، يمتنع عميو القياـ بيدـ عمكهىذا ك ، كيشكؿ ذلؾ خطرا يمحؽ بصاحب السفؿ كيضره آخر
عدـ القياـ بأم عمؿ يؤثر سمبا عمى السفؿ ككضع الأثقاؿ عمى السطح أك غير ذلؾ، كعميو فأم عمؿ 

بصػيانة أرضػية لتػزاـ إىنػاؾ  ، بالإضػافة إلػى أفيمحؽ ضرر بالسفؿ يمنع عمػى صػاحب العمػك القيػاـ بػو
مف أجؿ عدـ تضرر سقؼ السفؿ فيعمؿ عمى إصلبح شبكات الميػاه كالكيربػاء  -عمكه -الطابؽ العمكم

كجػػدت ككنيػػا تػػؤثر عمػػى سػػقؼ السػػفؿ كجدرانػػو كقػػد تتسػػبب بتيػػدـ  إفكالػبلبط كمعالجػػة مشػػكمة الرطكبػػة 
 .البناء
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Abstract 

This study explores one of the most important pillars on which Maslow's hierarchy of 

human needs is based, namely housing, which is closely related to the right to property. 

Humans have the right to own real estate units to fulfill their need for shelter. Due to the 

limited areas of land and the difficult economic situation that limits the possibility of 

purchasing land and constructing independent housing, all mankind went to the vertical 

building and the ownership of real estate units. Of course, this leads owners to share one 

building together, to act and benefit from the common parts specifically. As a result, this 

formed a motive for the researcher in raising the question about the reality of conditions 

and restrictions imposed on the use of common parts. In addition, what is the impact of the 

increase in the number of real estate units owned by a single owner on his ownership of the 

roof, and what is the fate of the land ownership if the building is demolished? 

To address this problem, the researcher followed the comparative analytical methodology, 

and divided the study into an introductory section and two chapters. The introductory 

section generally has dealt with the right to property to clarify its concept, its components, 

its scope and the reasons for acquiring ownership. The first chapter was devoted to dealing 

with the sources of ownership of real estate units and the methods of their transfer from 

one hand; in addition, it has clarified the procedures for transferring ownership of real 

estate units and the necessary conditions for that, on the other. Moreover, the second 

chapter dealt with the ownership of real estate units by indicating the rights and obligations 

of the owners, and ownership in the common parts. 

At the end of this study, the researcher concluded that ownership of real estate units 

includes ownership of partitioned parts and ownership of common parts. The real estate 

unit in itself represents the partitioned part of the building where the owner's disposal and 

use of his real estate unit must be within the limits and restrictions of the observance of the 
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rights of the rest of the owners, i.e. exercising the right without harming. The freedom of a 

person ends when the freedom of others begins. However, the ownership of the common 

parts can be said to be the ownership of the parts intended for joint use by all the owners of 

the building at the same time, and where all the owners benefit from it, and each owner has 

a common share in the common parts of the building. The ownership of real estate units is 

transferred by actions or material facts; legal actions may be bilateral, emanating from two 

wills - held by offer and acceptance - such as selling on plans, selling in installments, 

selling fully equipped real estate units, and the gift contracts. On the other hand, it may be 

a unilateral issued by a single will, such as a will issued by the deceased prior to the 

realization of death. 

As for the material facts, they are just facts that lead to legal effect; the material facts - the 

legal facts in their narrow sense - include the harmful act, the beneficial action and the 

law.The transfer of ownership of real estate units is not envisaged by a harmful act or a 

beneficial act, rather, it can be transferred by law through inheritance, the right of 

preference, and the right of upper and lower floors. The owner of the lower floor shall 

provide the right of decision to the owner of the upper floor by making the necessary 

repairs and restorations to prevent the destruction of the upper floor. 

Moreover, it falls upon him the responsibility to build the dilapidated lower floor. 

However, the owner of the upper floor has the obligation not to raise the walls of his 

height, for example, or to build another floor above his floor, especially if the building 

foundations do not bear the construction of another floor or if this constitutes a danger and 

a harm to the owner of the lower floor. He is not required to demolish his upper floor, and 

he must not do anything that negatively affects the lower floor, such as placing weights on 

the roof or otherwise. 

Accordingly, the owner of the upper floor shall is forbidden to do any act that damages the 

lower floor. In addition, there is an obligation to maintain the floor of the upper floor in 

order not to damage the lower floor ceiling. Therefore, he works on repairing water, 

electricity and tiles networks and treating the problem of moisture, if any, as it affects the 

roof and walls of the lower floor and may cause the building to collapse. 
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 :المقدمة

يعػػػد تممػػػؾ العقػػػارات حػػػؽ مكفػػػكؿ لممػػػكاطف، فمػػػف المعمػػػكـ أف القػػػانكف الأساسػػػي المعػػػدؿ لمسػػػمطة الكطنيػػػة 
( منػػو قػػد كفػػؿ لممػػكاطف حقػػو فػػي الحصػػكؿ عمػػى مسػػكف ملبئػػـ، 23فػػي المػػادة   1ـ2003الفمسػػطينية لسػػنة 

ككػػكف أف الشػػقؽ السػػكنية يػػتـ بنائيػػا بغػػرض تحقيػػؽ حاجػػة مػػف حاجػػات المػػكاطنيف ألا كىػػي السػػكف  فيػػذا 
 إمػػامػػف أجػػؿ حصػػكؿ المػػكاطنيف عمػػى تمػػؾ الكحػػدات العقاريػػة، كىػػذه الحاجػػات تتحقػػؽ  آليػػةيسػػتدعي كجػػكد 
عػف طريػؽ التممػؾ أم نقػؿ ممكيػة الكحػدة المنفعػة دكف انتقػاؿ الممكيػة ، أك ـ الحصػكؿ عمػى يتبالإجارة حيث 

المنتييػة بالتمميػؾ  الإجػارةنتفاع منيا كذلػؾ بكاسػطة عقػكد البيػع أك ارية لصالح المكاطف الذم يسعى للئالعق
 الكحدات العقارية. تنظيـ ممكية إلىأك الإرث أك اليبة أك الكصية كغير ذلؾ، كيكمف اليدؼ كراء ذلؾ كمو 

داميا التػي يمكػف اسػػتخ الأراضػػيكفػي ظػؿ الكثافػة السػػكانية كالعمرانيػة المتزايػدة باسػػتمرار كضػيؽ مسػاحات 
في البناء، كنتيجة التكمفة العالية لمبناء  فقد تـ  الأفقيبأسمكب التكسع  ستمرارالالمبناء كالتي يصعب معيا 

كالعمػػارات المككنػػة مػػف الكحػػدات العقاريػػة كذلػػؾ فػػي  ةالأبنيػػإنشػػاء التكسػػع العمػػكدم مػػف خػػلبؿ  إلػػىالتكجػػو 
تػػػي تمبػػػي حػػػاجتيـ مػػػف السػػػكانية كعػػػدد الكحػػػدات العقاريػػػة ال الأعػػػدادسػػػبيؿ تجنػػػب حػػػدكث فجػػػكة كبيػػػرة بػػػيف 

في الكقت الراىف، كبػذات الكقػت  حدكث تمؾ الفجكة التي نعاني منيا منعف ىذا التكجو لـ يأالمسكف عمما ب
ف التكجو المكصكؼ يستخدمو البعض لأغراض تجارية فيقكمكف ببناء العمارات بغرض التجارة بيػا كبيػع إف

يػتـ تنظػيـ  أفىناؾ حاجة ماسة لتممػؾ الكحػدات العقاريػة ممػا يسػتكجب  أفالكحدات العقارية، كيظير جميا 
ميػػا  قكاعػػد عامػػة فقػػد نقػػؿ الممكيػػة بطريقػػة قانكنيػػة ينتفػػي معيػػا ضػػياع الحقػػكؽ. فالممكيػػة بشػػكؿ عػػاـ تحك

بالأمكاؿ غير المنقكلة رقػـ لقانكف المعدؿ للؤحكاـ المتعمقة ، كا2ـ1876العدلية لسنة  الأحكاـنظمتيا مجمة 
، كعند تسميط الضكء عمى ما يتعمؽ بتمميؾ الكحدات العقارية فقد جاءت قكانيف خاصة 3ـ1958لسنة  51

لسػػنة  1،  مػػركرا بقػػانكف رقػػـ 4ـ1968لسػػنة  25ؽ رقػػـ لتنظيميػػا ابتػػداءا مػػف قػػانكف ممكيػػة الطكابػػؽ كالشػػق
لسػػنة  2رقػػـ الإسػػكافقػػرار كزيػػر  إلػػى، كصػػكلا 5ـ بشػػأف تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات كالمحػػلبت التجاريػػة1996

                                                           
 .23، ـ.19/3/2003، جريدة الكقائع الفمسطينية، العدد صفر، صادر بتاريخ2003القانكف الأساسي المعدؿ لسنة 1
 .1876/شعباف/16ػ، مجمكعة عارؼ رمضاف  الحكـ العثماني(، العدد صفر، صادر بتاريخ 1876مجمة الأحكاـ العدلية لسنة 2
 ـ.1/1/1959، صادر بتاريخ 1410ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد1958لسنة  51ة رقـ قانكف معدؿ للؤحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير منقكل3
 ـ.16/4/1968، صادر بتاريخ 2089كتعديلبتو، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ رقـ 4
 ـ.11/2/1996، صادر بتاريخ 11ـ بشأف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت، جريدة الكقائع الفمسطينية، العدد1996لسنة  1رقـ  قانكف5
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، فيػػذه القػػكانيف تعتبػػر بمثابػػة 1ـ بشػػأف اللبئحػػة التنفيذيػػة لقػػانكف تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات كالمحػػلبت1997
كيقصػد بالكحػدة العقاريػة  الكحدات العقاريػة  ؾالمتعمقة بتممي الأمكركراء تنظيـ  نظاـ قانكني تـ كضعو سعيا

( مػف قػانكف تمميػؾ الشػقؽ 1الجزء المفرز مف المبنى سكاء كاف طابؽ أك شقة أك محؿ سندا لػنص المػادة  
نيػا كحػدة كاممػة مسػتقمة سػكاء أيضػا الشػقة عمػى أ، كالتي عرفت 2ـ1996لسنة  1كالطبقات كالمحلبت رقـ 

كاحػد. كفػي  أفقػيكثػر فػي مسػتكل أك أالطابؽ يككف عبػارة عػف شػقة  أفلغير ذلؾ في حيف  أـمعدة لمسكف 
الكاقػػػع يحظػػػى مكضػػػكع نقػػػؿ ممكيػػػة الكحػػػدات العقاريػػػة بأىميػػػة كاىتمػػػاـ كبيػػػريف فػػػي حياتنػػػا اليكميػػػة  لكثػػػرة 

ف كقػكع أب مػف التعقيػد حيػث مكضػكعا ينطػكم عمػى جانػ، كلككنو المعاملبت التي تبرـ عمى شاكمتيا يكميان 
فقػدانيـ لحػؽ الممكيػة، كبالإضػافة فػراد ك ى ضػياع حقػكؽ الأإلػأ بغض النظر عف جسػامتو قػد يػؤدم م خطأ
سػػباب شػػكمت دافعػػا لػػدل الباحػػث فػػي سػػابقة حػػكؿ المكضػػكع، فجميػػع تمػػؾ الألػػى نػػدرة الدراسػػات العمميػػة الإ

 لتممؾ الكحدات العقارية. دراسة التنظيـ أك النظاـ القانكني

 أىمية الدراسة

لػػى تممػػؾ الكحػػدات العقاريػػة فػػي سػػبيؿ قضػػاء إبحاجػػة ماسػػة  الإنسػػافنظريػػا فػػي أف أىميػػة الدراسػػة  مثمػػتت
حكائجو مف سكف كتجارة كغير ذلؾ، كىذه الحاجة تستكجب كجكد قكانيف تنظـ عمميػة نقػؿ الممكيػة كتحػاكؿ 

مكاجيتيػا فػي تمميػؾ الكحػدات العقاريػة، فػي حػيف تكمػف الأىميػة العمميػة التغمب عمى التحديات التي يمكػف 
ذا كانػػت تمػػؾ إؾ الكحػػدات العقاريػػة، كبيػػاف فيمػػا لمدراسػػة فػػي ضػػركرة التعػػرؼ عمػػى القػػكانيف الناظمػػة لتمميػػ

القػػػكانيف تعػػػالج كافػػػة المسػػػائؿ المتعمقػػػة بعمميػػػة تممػػػؾ الكحػػػدات العقاريػػػة كالتحػػػديات التػػػي يمكػػػف مكاجيتيػػػا، 
التػػػالي تكجيػػػو النقػػػد البنػػػاء ليػػػذه القػػػكانيف أك اعتبارىػػػا شػػػاممة ككافيػػػة لتنظػػػيـ مسػػػائؿ نقػػػؿ ممكيػػػة الكحػػػدات كب

 العقارية. 

 نطاق الدراسة

ردف كمصػر، بينمػا يتمثػؿ النطػاؽ المكضػكعي فػي القػكانيف ؽ الدراسة المكاني في فمسطيف كالأنحصر نطاا
ردنػػي لحكػػـ الأفتػػرة االنطػػاؽ الزمػػاني لمدراسػػة شػػمؿ يػػة، كيقػػة بتممػػؾ الكحػػدات العقار الناظمػػة لممسػػائؿ المتعم

 ـ.1993كالعثماني لفمسطيف كما بعد دخكؿ السمطة الكطنية الفمسطينية عاـ 

                                                           
، صادر 19بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت، الكقائع الفمسطينية، العدد 1997لسنة  2قرار كزير الإسكاف رقـ 1

 ـ.15/10/1997بتاريخ 
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.2
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 منيجية الدراسة

سػباب كسػبو، كمػف ثػـ بيػاف أمقارف في سػبيؿ بيػاف حػؽ الممكيػة ك تبع الباحث في دراستو المنيج التحميمي الا
ية، ككيفية تنظيـ القػكانيف الكطنيػة لمسػألة تممػؾ الكحػدات العقاريػة مػف خػلبؿ مصادر ممكية الكحدات العقار 

ردنػي كالمصػرم، كمػف عض القػكانيف العربيػة كالقػانكف الأدراسة النصكص القانكنية كتحميميا كمقارنتيا مع ب
المػػلبؾ، كحػػالات  لتزامػػاتا  ت العقاريػػة بمػػا فػػي ذلػػؾ حقػػكؽ ك المترتبػػة عمػػى تممػػؾ الكحػػدا ثػػارا ثػػـ تكضػػيح 

 لمجمكعة مف النتائج كالتكصيات في ختاـ الدراسة. تممؾ أصحاب العمك كالسفؿ كصكلان 

 أىداف الدراسة 

جتماعيػة ألا الأىميػة مػرتبط بحػؽ مػف الحقػكؽ الإ ىدفت ىذه الدراسة إلى تناكؿ مكضكع يكصؼ بأنو غاية
عمػى المسػكف، كتتمثػؿ الأىػداؼ المرجػكة كىك الحؽ في السكف، كيعد حػؽ الممكيػة مػف أىػـ الحقػكؽ الػكاردة 

 مف الدراسة فيما يمي:

 بياف الطبيعة القانكنية لممكية الكحدات العقارية. .1
 تكضيح مصادر تممؾ الكحدات العقارية. .2
 إبراز الطرؽ كالإجراءات المتبعة في تممؾ الكحدات العقارية. .3
 لمكحدات العقارية.إظيار كيفية تنظيـ المشرع الفمسطيني لتممؾ أصحاب العمك كالسفؿ  .4
 تممؾ الأجزاء المشتركة في التشريعات الفمسطينية كالمقارنة. ليةآتسميط الضكء عمى  .5
 
 

 شكالية الدراسة:إ

تتمحكر إشكالية الدراسة في التساؤؿ حكؿ مدل تكفؽ المشرع في كضع نظػاـ قػانكني كامػؿ متكامػؿ يعػالج 
 المسائؿ المتعمقة بتممؾ الكحدات العقارية؟

نتفاع مف الأجزاء المشتركة لمبناية كالسطح كمػدخؿ البنػاء في الإ يشترككف ملبؾ الكحدات العقاريةكبما أف 
لتزامػػات المشػػتركة بيػػنيـ منيػػا عمػػى سػػبيؿ المثػػاؿ لا الحصػػر دفػػع الرسػػكـ عمػػى الإممػػا يرتػػب مجمكعػػة مػػف 

كد المفركضػة عمػى ية الشركط كالقييثكر التساؤؿ حكؿ ماى فالتساؤؿمات، كتسديد مصاريؼ الصيانة، الخد
الأجػزاء المشػػتركة، كفيمػا لػػك كػاف أحػػد المػلبؾ يممػػؾ كحػدات عقاريػػة أكثػر مػػف غيػره فمػػا أثػر ذلػػؾ  سػتعماؿا
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نيػػدـ البنػػاء فمػػا مصػػير ممكيػػة الأرض؟ كالمالػػؾ يحػػؽ لػػو أف يتصػػرؼ فػػي اممكيػػة السػػطح، كفػػي حػػاؿ عمػػى 
يبيعيا أك يؤجرىا لمغير كلكف ىؿ يحؽ لمجار  ، كعميو فإنو يحؽ لمالؾ الكحدة العقارية أفكتأجيران  ممكو بيعان 

 ؟ا شركط تأجير كحدة عقارية مممككةأف يعترض عمى التأجير أك البيع كم

 تساؤلات الدراسة:

لإثػارة التسػاؤؿ  رئيسػيان  حديث النشػأة، كىػذا يشػكؿ دافعػان  يعتبر القانكف الناظـ لتممؾ الكحدات العقارية قانكنان 
، كيتفػػرع عػػف تممػػؾ الكحػػدات العقاريػػةجػػة كافػػة المسػػائؿ المتعمقػػة بحػػكؿ مػػدل قيػػاـ المشػػرع الفمسػػطيني بمعال

 ذلؾ التساؤلات التالية:

 . ماىية حؽ الممكية كأسباب كسبيا؟1

 . ما ىي مصادر تممؾ الكحدات العقارية؟2

 . ماىية الطبيعة القانكنية لتممؾ الكحدات العقارية؟3

 جراءات تممؾ الكحدات العقارية؟ ا  . ما ىي طرؽ ك 4

 . كيؼ نظـ المشرع الفمسطيني التممؾ في الكحدات العقارية؟5

 

 

 الدراسات السابقة

 -لتزامػات مػالكي الطبقػات كالشػقؽ فػي القػانكف الفمسػطينيا  حقػكؽ ك  رسالة فارس مروان نصوح بازيان،-1
 .2016اسات العميا، نابمس، فمسطيف،، جامعة النجاح الكطنية، قسـ الدر -دراسة مقارنة

اشػػتممت ىػػذه الدراسػػة عمػػى مػػا يبػػيف المقصػػكد بنظػػاـ ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة كشػػركط تطبيقػػو، ككضػػحت 
لػى أف إت العقارية، كتكصػمت ىػذه الدراسػة لتزامات مالكي الكحداإمالكي الكحدات العقارية، كناقشت حقكؽ 

كحػػدات عػػدة  لػػىإ مقسػػمااؾ شػػركط حتػػى يخضػػع البنػػاء لنظػػاـ الكحػػدات العقاريػػة أىميػػا أف يكػػكف البنػػاء ىنػػ
جؿ تحػػت نظػػاـ بنيػػة التػػي لػػـ تسػػف نظػػاـ العمػػك كالسػػفؿ يسػػرم عمػػى الأألػػى إعقاريػػة، كمػػا خمصػػت الدراسػػة 
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قد جامع لكافة مػالكي ف اللبئحة الداخمية ىي بمثابة عأية دراستو عتبر الباحث في نيااالكحدات العقارية، ك 
لػػزاـ مالػػؾ فاعمػػة لإ آليػػةف القػػانكف الفمسػػطيني لػػـ يضػػع أدارة البنػػاء، ك إالكحػػدات العقاريػػة فػػي سػػبيؿ تحسػػيف 

بعػػػض جػػػزاء المشػػػتركة. كمػػػف ثػػػـ أكصػػػى الباحػػػث بتعػػػديؿ عقاريػػػة المتخمػػػؼ عػػػف سػػػداد نفقػػػات الأالكحػػػدة ال
ضػػافة نصػػكص مسػػتحدثة لػػو مػػف أجػػؿ  الكصػػكؿ إلػػى أفضػػؿ تشػػريع يحقػػؽ نصػػكص القػػانكف الفمسػػطيني كا 

 .1الغاية المنشكدة منو، كذلؾ مف أجؿ تكفير حماية أكبر لمالكي الكحدات العقارية

-النظاـ القانكني لممكية الطكابؽ كالشقؽ في التشريع الأردني رسالة ىاشم حمد الله عبد الله النوايسة،-2
 ـ.2007، جامعة مؤتة، عمادة الدراسات العميا، مؤتة، الأردف، -دراسة مقارنة

اشتممت ىذه الدراسة عمى ما يبيف مفيكـ حؽ الممكية كنطاقػو كخصائصػو كتطػكر ممكيػة الكحػدات العقاريػة 
لتزامػاتيـ، ا  كحػدات العقاريػة كحقػكؽ المػالكيف ك لمممكية في الشػقؽ كالفي الأردف، ككضحت الطبيعة القانكنية 
لػػػػى مجمكعػػػػة مػػػػف النتػػػػائج إت العقاريػػػػة، كتكصػػػػمت ىػػػػذه الدراسػػػػة كناقشػػػػت مػػػػا يتعمػػػػؽ بػػػػإدارة ممكيػػػػة الكحػػػػدا

 كالتكصيات تتمثؿ في أف الأبنية المؤلفة مف الكحدات العقارية تقسػـ إلػى نػكعيف أمػا الأكؿ فػلب يتعػدل عػدد
تحاد الملبؾ إأف  فيتعدل عدد شققو كطكابقو الأربعة، كتبيف أيضان  نكع الثانيابقو الأربعة، بينما الشققو كطك 

فػػي الأردف لا يممػػؾ سػػمطة فػػرض قيػػكد عمػػى الأجػػزاء المفػػرزة لمعقػػار، كفيمػػا يتعمػػؽ بحصػػة كػػؿ مالػػؾ مػػف 
تحديد حصة كؿ كاحد مػف  الملبؾ المشاركيف في التكاليؼ المشتركة فإف القانكف الأردني أشار إلى أنو يتـ

كأكػدت الدراسػة عمػى أنػو فػي حػاؿ امتنػاع . الملبؾ في التكػاليؼ المشػتركة بنسػبة قيمػة مػا يممػؾ فػي العقػار
المالؾ عف دفع حصتو في الأعباء المشتركة فمعالجة ذلؾ تككف بالمجكء إلى القضػاء لمحصػكؿ عمػى حكػـ 

سػتعجاؿ، كيؤخػذ عمػى ىػذه تػكفرت شػركط الإعجؿ إذا بإلزاـ الممتنع بدفع النفقات أك الػذىاب لمقضػاء المسػت
 .2جاءت خالية مف التكصيات خرآتائج مع التكصيات أك بمعنى الرسالة أنيا دمجت الن

دراسػػة  –مػػالكي الطكابػػؽ كالشػػقؽ فػػي القػػانكف الأردنػػي لتزامػػاتا  حقػػكؽ ك  رسااالة سااامي محمااد صااباح،-3
 ـ.1999، الجامعة الأردنية، كمية الدراسات العميا، الأردف، -مقارنة

كتطكر نظاميا القانكني، كمف  اشتممت ىذه الدراسة عمى ما يظير مف خلبلو ماىية ممكية الشقؽ كالطكابؽ
رزة، كبعػػد ذلػػؾ تمػػت مناقشػػة حقػػكؽ لأجػػزاء المفػػلتزامػػات المػػلبؾ عمػػى اا  لبيػػاف حقػػكؽ ك  تفصػػيلبن  حتػػكتاثػػـ 

                                                           
لتزامات مالكي الشقؽ كالطبقات في القانكف الفمسطيني 1 ، رسالة ماجستير، جامعة النجاح، -دراسة مقارنة –فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

2016 . 
 .  2007، رسالة ماجستير، جامعة مؤتة، -دراسة مقارنة –كابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني" ىاشـ النكايسة، "النظاـ القانكني لممكية الط2
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لػػى عػػدة نتػػائج نكتفػػي إء المشػػتركة، كتكصػػمت ىػػذه الدراسػػة لتزامػػات مػػالكي الكحػػدات العقاريػػة عمػػى الأجػػزاا  ك 
بذكر كاحدة منيا ألا كىي أف حؽ المالؾ عمى الأجزاء المفرزة ىك حؽ ممكية عادية بينما حؽ المالؾ عمى 

السػطح كالحديقػة  عتبارايكع. كمف ثـ أكصى الباحث بضركرة ممكية عمى الشالأجزاء المشتركة فيككف حؽ 
عمػى خػلبؼ  فػاؽالإتكة عمى سبيؿ الدكاـ كعػدـ جػكاز كالمدخؿ كمكقؼ السيارات كالسمـ مف الأجزاء المشتر 
( مػػف قػػانكف ممكيػػة الطكابػػؽ كالشػػقؽ الأردنػػي، كالمػػادة 11ذلػػؾ، كمػػا كأكصػػى الباحػػث بتعػػديؿ نػػص المػػادة  

 .1ف القانكف الفمسطيني في سبيؿ شمكؿ الكحدات العقارية بحؽ الشفعة( م47 

 خطة الدراسة: 

الباحػػث بتقسػػيـ دراسػػتو إلػػى مبحػػث تمييػػدم كفصػػميف  حيػػث تنػػاكؿ فػػي المبحػػث التمييػػدم حػػؽ الممكيػػة  قػػاـ
بكجػو عػاـ فػي سػبيؿ بيػػاف مفيكمػو كعناصػره كنطاقػو كأسػباب كسػػب الممكيػة. كتػـ تخصػيص الفصػػؿ الأكؿ 

اءات لمتطرؽ إلى مصادر ممكية الكحدات العقاريػة كطػرؽ انتقاليػا مػف جيػة، كمػف جيػة أخػرل تكضػيح إجػر 
تممػػػؾ  ارآثػػػ تنػػػاكؿ الباحػػػث فػػػي فصػػػؿ ثػػػاف نقػػػؿ ممكيػػػة الكحػػػدات العقاريػػػة كالشػػػركط اللبزمػػػة لػػػذلؾ. كأخيػػػران 

لتزاماتيـ فيو حقكؽ الملبؾ الكحدات العقارية مبينان   .، كالتممؾ في الأجزاء المشتركةكا 

 

 تقسيم الدراسة:

 مبحث تمييدي: حق الممكية بوجو عام

 الممكية : عناصر ونطاق حقالأولالمطمب  

 : عناصر حؽ الممكيةؿالفرع الأك 

 الفرع الثاني: نطاؽ حؽ الممكية

 المطمب الثاني: أسباب كسب الممكية

 : كسب الممكية بكجو عاـالأكؿالفرع  

 الفرع الثاني: كسب ممكية الكحدات العقارية
                                                           

لتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني" 1  .1999، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، -دراسة مقارنة-سامي محمد صباح، "حقكؽ كا 
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جراءات نقميا  الفصل الأول: مصادر ممكية الوحدات العقارية وا 

 ممكية الوحدات العقارية نتقالا: لالمبحث الأو

 نتقاؿ بالتصرفات : الإالأكؿالمطمب   

 نتقاؿ بالكقائع الماديةالمطمب الثاني: الإ  

 جراءات نقل الممكيةإالمبحث الثاني:  

 : أحكاـ ممكية الكحدات العقارية ؿالمطمب الأك 

 المطمب الثاني: تسجيؿ الكحدات العقارية

 تممك الوحدات العقارية ثارآالفصل الثاني: 

 : نوعا التممكلالمبحث الأو

 : الممكية الفرديةؿالمطمب الأك 

 المطمب الثاني: ممكية الأجزاء المشتركة

 لتزامات ملاك الوحدات العقاريةا  المبحث الثاني: حقوق و  

 المطمب الأكؿ: حقكؽ ملبؾ الكحدات العقارية 

 ملبؾ الكحدات العقارية لتزاماتاالمطمب الثاني: 

 الخاتمة 

 النتائج

 التوصيات

 قائمة المصادر والمراجع
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 مبحث تمييدي: حق الممكية بوجو عام

إف الحػػؽ كالكاجػػب كجيػػيف لعممػػة كاحػػدة، فػػالحؽ لػػيس إلا مصػػمحة محميػػة بمكجػػب النصػػكص القانكنيػػة،  
فائدة أك منفعة يقررىا القانكف أنو:" يقصد بو أيضا ، ك 1كيعرؼ الحؽ بأنو سمطة تتعيف لمصمحة شخص ما

عمػػى غيػػره مػػف النػػاس كىػػذا  مفركضػػان  ككػػؿ حػػؽ يتمتػػع بػػو الإنسػػاف يقابمػػو كاجبػػان  2لمصػػمحة فػػرد مػػف الأفػػراد"
عتػػداء عمػى ىػػذا الحػؽ الػذم كفمتػػو القػكانيف السػػارية فػػي عػدـ التعػػرض لصػاحب الحػؽ أك الإ الكاجػب يتمثػؿ

الػػة يكتفػػي الباحػػث بالتقسػػيـ الػػذم  خػػر، كلتجنػػب الإط المفعػػكؿ. كيختمػػؼ تقسػػيـ أنػػكاع الحقػػكؽ مػػف فقيػػو
 الفقيػػو محمػػد عمػػراف  حيػػث قػػاـ بتقسػػيـ الحقػػكؽ إلػػى سياسػػية كمدنيػػة أمػػا السياسػػية فتػػرتبط كجػػكدان  عتمػػدها

الشخص لدكلة معينة، في حيف أف الحقكؽ المدنية تختص بتػكفير الحمايػة لحقػكؽ  نتماءكابالجنسية  كعدمان 
كحريػػات الأفػػراد، كىػػذا مػػا ييػػـ الباحػػث فػػي ىػػذه الدراسػػة، كمػػا كتقسػػـ الحقػػكؽ المدنيػػة إلػػى حقػػكؽ عامػػة أم 
لصيقة بشخصية الإنساف كسلبمة جسده، كأخرل حقكؽ خاصة تتعمؽ بعلبقة الإنساف بغيػره سػكاء علبقػات 

ية أك غير ماليػة، كىػذا يعنػي أف الحقػكؽ الخاصػة تقسػـ إلػى حقػكؽ غيػر ماليػة كحقػكؽ ماليػة، فػالحقكؽ مال
المالية قد تقع عمى شيء فينشأ عنيا حؽ عيني أصمي ألا كىك حؽ الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنػو كبػذات 

 .3الكقت كقد ينشأ عنيا حقكؽ عينية تبعية

 :ة: عناصر ونطاق حق الممكيالأولالمطمب 

، كىػػذا مػػا 4إف الشػػيء الػػذم يمتمكػػو الإنسػػاف كيسػػتطيع التصػػرؼ فيػػو عمػػى كجػػو الخصػػكص يسػػمى الممػػؾ 
ء أك إذا تممػػؾ الشػػخص قطعػػة أرض سػػكاء انتقمػػت ممكيتيػػا إلييػػا بالشػػرا يعطػػي الشػػخص حػػؽ الممكيػػة فمػػثلبن 
مػػا فػػكؽ الأرض كمػػا تحػػت  نتقػػاؿ التػػي حػػددىا القػػانكف فإنػػو يمتمػػؾ أيضػػان الميػػراث أك غيرىػػا مػػف طػػرؽ الإ

الشيء كحػده فػي حػدكد  لمالؾ :"مف المجمكعة المدنية المصرية عمى أنو 802الأرض. كقد "نصت المادة 
، فحػػؽ الممكيػػة إنمػػا ىػػك سػػمطة 5كسػػكؼ يػتـ شػػرحيا لاحقػػا كالتصػػرؼ فيػػو" سػػتغلبلواسػػتعمالو كاالقػانكف حػػؽ 

لشػيء كاسػتغلبلو كاسػتعمالو كيفمػا يشػاء يمتمكيا شخص عمى شيء معيف بالذات، كلو حؽ التصػرؼ بيػذا ا
. ككقتما يشاء، فيذا الحؽ يستحكذ عميو المالؾ في ممكيتو لمكحدات العقارية كىذا ما سيتناكلو الباحث لاحقان 

                                                           
 .12، ص 2010الحؽ، الإسكندرية، دار المطبكعات الجامعية،  عصاـ أنكر سميـ، نظرية1
ؼ، محمد كامؿ مرسي باشا، شرح القانكف المدني الحقكؽ العينية الأصمية الأمكاؿ، الحقكؽ، حؽ الممكية بكجو عاـ، الإسكندرية، منشأة المعار 2

 .217د.ت، الجزء الأكؿ، د.ت، ص 
 .33 -12ـ، ص2000ة الحؽ، عيف شمس الشرقية، مكتب الرسالة الدكلية لمطباعة كالكمبيكتر،محمد عمي عمراف،المدخؿ لدراسة القانكف نظري3
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  125ـ.4
 .17، ص1978عبد المنعـ البدراكم، حؽ الممكية بكجو عاـ كأسباب كسبيا، ميداف بركة الرطمى، دار كىداف لمطباعة كالنشر، 5
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تفػاع نذات يخػكؿ صػاحبو سػمطتي التصػرؼ كالإكيتسـ حؽ الممكية بأنو حؽ عيني يرد عمى شيء معيف بال
، كيتصػؼ حػؽ الممكيػة 1فيك حػؽ مطمػؽ يحػتج بػو فػي مكاجيػة الكافػةك منازعة مف أحد أبو دكف معارضة 

إذ أف كف سػكاه بالإضػػافة إلػى ديمكمتػػو بأنػو حػؽ جػػامع مػانع يعطػػي لصػاحبو السػػمطة الكاممػة عميػو كحػػده د
ف لػـ يسػتعممو صػاحبو المالؾ يبقى مالكػا لمشػيء عمػى الػدكاـ ؤدم إلػى لا يػأم أف عػدـ اسػتعماؿ الشػيء  كا 

عمػػى مالػػؾ الشػػيء فػػلب يحػػؽ لغيػػػره أف  مقصػػكران  ، كيعػػد حػػؽ الممكيػػة حقػػان 2بو فيػػوحػػؽ ممكيػػة صػػاح سػػقكط
عمى الشيء ميمػا كانػت جسػامتو فالمالػؾ يحػؽ لػو المجػكء  عتداءاؿ الشيء إلا بإذنو كفي حاؿ كقكع يستعم

نتفػاع لعينيػة الأصػمية كيتفػرع عنػو حػؽ الإ. كيعػد حػؽ الممكيػة أىػـ الحقػكؽ ا3إلػى القضػاء كطمػب التعػكيض
ستعماؿ كالسكنى كحقكؽ الإرتفاؽ كالمطؿ كالمركر، كلا يحؽ لأحد منازعة المالؾ فػي ؽ الحكر كحؽ الإكح

. كلمممكيػة عناصػر كنطػاؽ، أمػا 4ممكو أك الحقكؽ المتفرعة عنو، كىذا ما أكدتػو محكمػة الػنقض الفمسػطينية
الأكؿ، فػي حػيف أف ع نتفػاع فػي ممكػو كىػذا مػا ينػدرج ضػمف الفػر ناصر فتتمثؿ في سمطتي التصرؼ كالإالع

 تـ التحدث عنو ضمف إطار الفرع الثاني.نطاؽ الممكية 

 : : عناصر حق الممكيةلالفرع الأو

نتفاع المتمثؿ ؿ المالؾ عف رقبة العقار، كحؽ الإحؽ الممكية يتفرع عنو حؽ التصرؼ الذم ينشأ عند تناز  
العقػار كحػؽ  سػتعماؿإالػذم ينطػكم عمػى سػمطة الغيػر فػي  ؽرتفػا، كحقػكؽ الإكالاسػتغلبؿ الاستعماؿبحقي 

المشػػتقة عػػف حػػؽ الممكيػػػة ، كتعتبػػر ىػػػذه الحقػػكؽ المتفرعػػة ك 5المػػركر، كحقػػكؽ المسػػاطحة كالكقػػؼ كالحكػػر
يمكػػػف تقسػػػيميا إلػػػى القسػػػميف العناصػػػر المككنػػػة لحػػػؽ الممكيػػػة عميػػػو فػػػإف لعناصػػػر المككنػػػة لحػػػؽ الممكية.ك ا

 التالييف: 

يعػد حػؽ التصػرؼ أك حػؽ الرقبػة مػف أىػـ الحقػكؽ التػي يحكزىػا المالػؾ عمػى  )الرقباة::أولا: حق التصرف 
عقاره المممكؾ لو، فحؽ التصرؼ إما أف يككف تصرؼ مادم بإحداث تغيير مممكس عمى العقار كأف يقكـ 

ماديػػػة، أك تصػػػرؼ قػػػانكني يسػػػتمزـ تػػػكفر الأىميػػػة شػػػخص بحراثػػػة الأرض فيػػػذا يعػػػد مػػػف قبيػػػؿ التصػػػرفات ال
ؿ المالػػؾ ممكيتػػو لمعقػػار إلػػى إحػػداث تغييػػر فػػي المركػػز القػػانكني لممالػػؾ كػػأف ينقػػ نجـ عنػػومػػة كىػػذا يػػالكام

                                                           
 .19، المرجع السابؽ، صعبد المنعـ البدراكم1
 . 33-32، ص13عمي ىادم العبيدم، الكجيز في شرح القانكف المدني الحقكؽ العينية دراسة مكازنة، عماف، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، ط2
 .250محمد كامؿ مرسي باشا، مرجع سابؽ، ص3
 ـ.14/6/2015، صادر بتاريخ 2014لسنة  1007محكمة النقض الفمسطينية، حقكؽ، رقـ 4
أسباب كسب الممكية كالحقكؽ المشتقة مف حؽ الممكية دراسة  2محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني الأردني الحقكؽ العينية الأصمية 5

 .340-340، ص1995، عماف، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 1مكازنة بالمدكنات العربية، ط
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نتفاع منػو صاحبو صلبحية استعماؿ الشيء كالإ . كيعرؼ حؽ التصرؼ عمى أنو حؽ يعطي1خرأشخص 
تلبفػػوكاسػػتيلبكو  . كحػػؽ 2قػػانكفكبيعػػو كرىنػػو كغيػػر ذلػػؾ مػػف التصػػرفات القانكنيػػة كالماديػػة التػػي يجيزىػػا ال كا 

التصػػرؼ يػػراد بػػو أنػػو:" حػػؽ عينػػي عقػػارم يػػرد عمػػى الأراضػػي الأميريػػة، يخػػكؿ صػػاحبو اسػػتعماؿ العقػػار 
. كيػػػرل الباحػػػث أنػػػو يمكػػػف القػػػكؿ بػػػأف حػػػؽ 3كاسػػػتغلبلو كالتصػػػرؼ بػػػو، ضػػػمف الشػػػرائط المعينػػػة بػػػالقكانيف"

اؿ كاسػػتغلبؿ العقػػار، ، كيمػػنح صػػاحبو سػػمطة اسػػتعمكعػػدمان  التصػػرؼ ىػػك حػػؽ مػػرتبط بحػػؽ الممكيػػة كجػػكدان 
كيػػكفر لػػو المقػػدرة عمػػى التنػػازؿ عػػف كامػػؿ الحقػػكؽ المتعمقػػة بالعقػػار فػػي حالػػة نقػػؿ ممكيتػػو. كرغػػـ أف حػػؽ 
التصػػرؼ ىػػك حػػؽ مشػػتؽ عػػف حػػؽ الممكيػػة كرغػػـ التقػػارب الكبيػػر بينيمػػا إلا أنيمػػا يختمفػػاف عػػف بعضػػيما 

ت المممككة لمشخص تممكا فرديا بينمػا حػؽ البعض  فمف الناحية النظرية يككف حؽ الممكية فقط في العقارا
التصػرؼ فيكػػكف فػي العقػػارات أك الأراضػي الأميريػػة المممككػػة لمدكلػة أمػػا مػف الناحيػػة العمميػة فيتمثػػؿ الفػػرؽ 
بينيما في أف مدة التقادـ المكسب لحؽ الممكية في الأراضي الممؾ ىي خمسة عشر سنة بينما مدة التقػادـ 

، 4التصػػرؼ بتػػداءامػػف تػػاريخ  ضػػي الأميريػػة تكػػكف بمػػركر عشػػر سػػنكاتالمكسػػب لحػػؽ التصػػرؼ فػػي الأرا
كعميػػو فػػإف حػػؽ التصػػرؼ يكػػكف فػػي الأغمػػب الأعػػـ فػػي الأراضػػي الأميريػػة بينمػػا حػػؽ الممكيػػة فػػي أراضػػي 

 الممؾ.

كالأصػػػؿ أف المالػػػؾ لا يعارضػػػو أحػػػد فػػػي حػػػؽ التصػػػرؼ كلا يجػػػكز منعػػػو مػػػف التصػػػرؼ فػػػي ممكػػػو إلا أف  
مػف المجمكعػة  1554التصرؼ أحيانا في  الشيء المممػكؾ لديػو فمػثلب منعػت المػادة القانكف قد يمنعو مف 

فػػالمير يعتبػر حػؽ لصػاحبو يتصػػرؼ فيػو كيفمػا يشػػاء  المدنيػة المصػرية المالػؾ مػػف أف يتصػرؼ فػي الميػر
، كتجدر الإشارة أيضا إلػى أف حػؽ 5ككقتما يشاء كلا يجكز لأحد أف يعارضو كيمنعو مف التصرؼ في حقو

ية يختمؼ عف حؽ التصرؼ مف حيث سمطة المالؾ في إنشاء الكقؼ أك الكصية عمى عقاره  فالمالؾ الممك
العقػػار كػػأف يقػػكـ بكقػػؼ أك كصػػية عمػػى عقػػاره المممػػكؾ لػػو كالػػذم يمتمػػؾ فيػػو رقبػػة  يجػػكز لػػو أف ينشػػ  كقفػػان 

د فػي العقػار المممػكؾ لجيات الخير لبناء مدرسة للؤيتاـ، كلكف ىذا الأمػر غيػر كار  ذم يمتمؾ رقبتوعقاره ال
لمدكلة أك الأراضي الأميرية فػلب يسػتطيع المالػؾ أف يكقػؼ عقػاره لجيػة مػف جيػات الخيػر كالسػبب فػي ذلػؾ 

نتفاع بالعقار كالتصرؼ بو بالفراغ أك البيػع أك تعكد لمدكلة، كليس لممالؾ سكل الإيكمف في أف رقبة العقار 
                                                           

 . 25عبد المنعـ البدراكم، المرجع السابؽ، ص1
 .37عمي ىادم العبيدم، مرجع سابؽ، ص2
 . 342محمد كحيد الديف سكار، المرجع السابؽ، ص3
 ـ.1958لسنة  51مف قانكف معدؿ للؤحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة رقـ  3ـ  4
 . 84عبد المنعـ البدراكم، المرجع السابؽ، ص5
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. 1المالػػؾ إلا إذا تممػػؾ الأرض بسػػند مسػػجؿ ممكيػػة تامػػة اليبػػة دكف أف تنتقػػؿ رقبػػة العقػػار مػػف الدكلػػة إلػػى
كبناء عمى ما سبؽ يػرل الباحػث أنػو يمكػف القػكؿ بػأف حػؽ التصػرؼ مػا ىػك إلا ممكيػة ناقصػة أم أف رقبػة 
العقار تككف لمدكلة، بينما حؽ الممكية يعبر عف الممكيػة التامػة أم أف رقبػة العقػار تكػكف لمالكػو كلػو الحػؽ 

 ار كيفما يشاء ككقتما يشاء.في أف يتصرؼ بالعق

ة، كيقصػد بػو:" الحػؽ حؽ الانتفاع يندرج ضمف أىـ الحقػكؽ الناشػئة عػف حػؽ الممكيػف: نتفاعثانيا: حق ال 
لػػرده إلػػى صػػاحبو عنػػد نيايػػة حػػؽ  حتفػػاظ بػػذات الشػػيءلمغيػػر بشػػرط الإ نتفػػاع بشػػيء مممػػكؾالعينػػي فػػي الإ

.كمع أف التعريفات ليست ميمة المشرع إلا أف القانكف 2نتفاع، الذم يجب أف ينتيي حتما بمكت المنتفع"الإ
 سػتعماؿباحػؽ عينػي لممنتفػع نتفػاع عمػى أنػو:" منو بتعريػؼ حػؽ الإ 1205في المادة المدني الأردني جاء 

ف لـ تكف رقبتيا مممككة لممنتفع"ستغلبلياكاالغير،  عيف تخص                                         .                           3، ما دامت قائمة عمى حاليا، كا 

كيسػػتفاد ممػػا سػػبؽ أف حػػؽ الانتفػػاع يتسػػـ بأنػػو حػػؽ عينػػي يػػرد عمػػى شػػيء مممػػكؾ لمغيػػر، كيحػػتج بػػو فػػي 
مكاجية الكافة، كما كيعتبر حؽ ممتد طيمة مدل حياة المنتفع كينتيي مع كفاة المنتفع، كبما أنو مشتؽ مف 

حػؽ لممكيػة بالعقػد أك الكصػية أك الشػفعة أك التقػادـ.  كالأصػؿ أف يقػع حؽ الممكية فإنو يتـ اكتسابو كحؽ ا
و إلػػى بػػ نتفػػعاعمػػى المنتفػػع أف يعيػػد الشػػيء الػػذم سػػتيلبؾ ككنػػو يشػػترط نتفػػاع عمػػى شػػيء غيػػر قابػػؿ للئالإ

 سػػتيلبؾنتفػػاع عمػػى شػػيء قابػػؿ للئإلا أف القػػانكف أجػػاز كركد حػػؽ الإ نتفػػاع،مػػدة حػػؽ الإ انتيػػاءمالكػػو بعػػد 
يتحػػكؿ المالػػؾ الأصػػمي  خػػرآالشػػيء المسػػتيمؾ أك بدلػػو، كبقػػكؿ  كفػي ىػػذه الحالػػة يترتػػب عمػػى المنتفػػع قيمػػة

. 4نتفػػاعدائنيػػة بػػيف أطػػراؼ حػػؽ الإسػػتيلبؾ إلػػى مالػػؾ كتنشػػأ علبقػػة دائػػف، كالمنتفػػع بالشػػيء القابػػؿ للئإلػػى 
أك كمتػا صػكرتيف ىمػا حػؽ  ي إحػدليظير جميػا أنػو لػف يكػكف إلا فػ نتفاعالاكبإمعاف النظر في مفيكـ حؽ 

 ستغلبؿ.ستعماؿ أك حؽ الإالإ

فقػط عمػى الكجػو المخصػص  سػتخداموبايكػكف  كػاف أك منقػكلان  اسػتعماؿ الشػيء عقػاران فساتعمال: حق ال-1
فالمنزؿ مثلب يتـ استعمالو عف طريػؽ السػكف فيػو، كالػدكاب يػتـ اسػتعماليا   لأجمو دكف الحصكؿ عمى ريعو

سػػتعماؿ يعنػػي القيػػاـ بالأعمػػاؿ الماديػػة التػػي تمكػػف المنتفػػع مػػف .فالإ5برككبيػػا عمػػى سػػبيؿ المثػػاؿ لا الحصػػر

                                                           
 . 352محمد كحيد الديف سكار، مرجع السابؽ، ص1
 .1201أسباب كسب الممكية، بيركت، دار إحياء التراث العربي، د.ت، ص 9أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني  عبد الرزاؽ2
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1205ـ  3
 . 1206 –1205عبد الرازؽ السنيكرم، مرجع سابؽ، ص4
 .      256محمد كامؿ مرسي باشا، مرجع سابؽ، ص5
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، كىػػذا يػػدؿ عمػػى أف حػػؽ 1سػػتعماؿ إلػػى ىػػلبؾ الشػػيءى منفعػػة الشػػيء حتػػى لػػك أدل ذلػػؾ الإالحصػػكؿ عمػػ
 مػف ذا كاف لدل الشخص بنػاء مكػكفإستغلبؿ، فالشيء فقط بخلبؼ حؽ الإمحصكر باستخداـ  الاستعماؿ

تجارية فييا فيذا ما يسمى بحؽ كفتح محاؿ  ستعمالياالو الحؽ في  يككفالشارع الرئيسي  مخازف تقع عمى
 نتفاع.ؿ الذم يعد حؽ مشركع لصاحب حؽ الإستعماالإ

، 2ستخداـ الشيء في سبيؿ جني ثمارهكؿ الأعماؿ المادية اللبزمة لإكيقصد بو القياـ بستغلال: حق ال-2
كخيػػػر مثػػػاؿ عمػػػى ذلػػػؾ أف يقػػػكـ المػػػزارع بحراثػػػة الأرض كزراعتيػػػا كبيػػػع المحصػػػكلات فػػػالربح الػػػذم يجنيػػػو 

أك ثمرة الشيء. فالثمار التي تككف مف حؽ المنتفع ىي التي تنشػأ  المزارع جراء بيع المحصكؿ يسمى ريعان 
نتفػاع لإنتفاع كتنتيي قبؿ انتيائو، كلكػف يثػكر التسػاؤؿ حػكؿ أحقيػة الثمػار التػي تنشػأ قبػؿ بػدء ابعد حؽ الا

نتفػاع يعػكد ثمثيػا الثمػار التػي تنشػأ قبػؿ بػدء حػؽ الإ نتفاع؟ ككفقا لمقكاعد العامة فإفأك تنشأ كقت انتياء الإ
نتفػاع كيقصػد بػذلؾ ت انتيػاء حػؽ الإلممالؾ كثمثي الثمرة يككف مف حؽ المنتفع، بينمػا الثمػار التػي تنشػأ كقػ

نتفػػاع ففػػي ىػػذه الحالػػة يكػػكف ا ناشػػئة قبػػؿ انتيػػاء الإنتفػػاع كعػػدـ اكتمػػاؿ نمػػك الثمػػرة أم أنيػػانقضػػاء مػػدة الإ
. كيػرل الباحػث أف حقػػي الاسػتعماؿ كالاسػتغلبؿ ينطكيػاف عمػػى 3لممالػؾ ثمثػي الثمػرة كالمنتفػع يسػػتحؽ الثمػث
جعميػـ كحػدة كاحػدة تحػت مسػمى ة الشػيء، كمػف الأفضػؿ دمجيػـ ك نفس الفكرة مع فارؽ الحصكؿ عمى ثمر 

نتفػػاع كىػػذا مػػا اتبعػػو عبػػد الػػرزاؽ السػػنيكرم فػػي تقسػػيـ عناصػػر حػػؽ الممكيػػة فقػػد قسػػميا إلػػى حػػؽ حػػؽ الإ
 الممكية كحؽ الانتفاع.

ميا ميا كيسػتعمكيرد حقي التصرؼ كالإنتفاع عمى الكحػدات العقاريػة  فيحػؽ لمالػؾ الكحػدة العقاريػة أف يسػتغ
كزىػػػا عمػػػى الكحػػػدة كصػػػية كغيػػػر ذلػػػؾ مػػػف التصػػػرفات التػػػي يحاليبػػػة ك الشػػػراء ك الك  بيعبػػػالكأف يتصػػػرؼ بيػػػا 
ة عمػى نػكع تنطػكم عناصػر ممكيػة الكحػدات العقاريػفإنػو قػد ممكيتيػا إليػو، كرغػـ ذلػؾ  نتقػاؿاالعقارية بمجػرد 
مػف الفصػؿ الأكؿ مػف  تناكليا الباحػث فػي غضػكف المطمػب الأكؿ مػف المبحػث الثػانيلذا مف الخصكصية 

 الدراسة.

  

                                                           
 . 34عبد المنعـ البدراكم، مرجع سابؽ، ص1
 . 36عمي ىادم العبيدم، مرجع سابؽ، ص2
 .  376-375محمد كحيد الديف سكار، مرجع سابؽ، ص3
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 :الفرع الثاني: نطاق حق الممكية

نتفػػاع، كىػػاتيف السػػمطتيف المتػػيف يتمتػػع بيمػػا ى عنصػػريف ىمػػا حػػؽ التصػػرؼ كحػػؽ الإيقػػكـ حػػؽ الممكيػػة عمػػ
المالؾ لا بد كأف يككف ليما نطاؽ، فنطاؽ الشيء يقصد بو حدكده التي تقيده، كحػؽ الممكيػة تتمثػؿ حػدكده 

 :مممكؾ نفسو كالعمك كالعمؽ كممحقات الشيء كثماره كسيتـ تناكليا تباعان في الشيء ال

يػػرد حػػؽ الممكيػػة لممالػػؾ عمػػى الشػػيء بجميػػع الأجػػزاء المككنػػة لػػو كالتػػي لا : أولا: الشاايء المممااوك نفسااو
 سػـمحؿ التجارم يممػؾ أثػاث المحػؿ كالإ، فمالؾ ال1دكف أف يؤدم ذلؾ إلى ىلبكوبعض يمكف فصميا عف 

التجػارم كجػدراف المحػؿ ككػؿ مػػا يتعمػؽ بالمحػؿ التجػارم، ككػذلؾ المحػػامي الػذم يممػؾ مكتػب محامػاة فإنػػو 
يممؾ كؿ ما ىك مكجكد داخؿ المكتػب كجيػاز الحاسػكب كالطابعػة كالطاكلػة كالأبػكاب كتشػمؿ ممكيتػو أيضػا 

سػمنت. كتػدخؿ الأجػزاء المندمجػة فػي الشػيء ضػ مف حػؽ الممػؾ فػي ما يدخؿ في بناء الجدراف مف حديػد كا 
مػػػػف  803تمػػػػؼ، كىػػػػذا مػػػا أكدتػػػػو المػػػػادة تممكػػػو ذلػػػػؾ أنػػػػو لا يمكػػػف فصػػػػميا عػػػػف بعػػػػض دكف أف تيمػػػؾ أك 

المدنية المصرية بقكليا:" كؿ ما يعد مف عناصره الجكىريػة بحيػث لا يمكػف فصػمو عنػو دكف أف  ةالمجمكع
محصكلو الزراعي فيذه الغرفة  قرب ى أرضوقاـ مالؾ الأرض ببناء غرفة عم ييمؾ أك يتمؼ أك يتغير" فإذا
 .2تعتبر الجزء المندمج بالأرض

يمتد حؽ ممكية الأرض ليشمؿ ممكية ما فكؽ سطح الأرض : ثانيا: العمو والعمق وممحقات الشيء وثماره
كمػػا تحتػػو، فػػاليكاء المكجػػكد فػػكؽ السػػطح تعػػكد ممكيتػػو لصػػاحب الأرض بالقػػدر الػػذم يسػػمح بتممػػؾ اليػػكاء، 

فكنة في باطف الأرض فالأصؿ أف ممكيتيا عائدة لصاحب حؽ الممكية أك مالؾ الأرض ككذلؾ الكنكز المد
ما لـ تكف التشريعات تعطي حؽ ممكية المعادف كالدفائف كالكنكز لمدكلػة، كيحػؽ لصػاحب الأرض أف يبنػي 
ما يشاء مف الطبقات عمى سطح الأرض، فيك يمتمؾ حؽ التعمػي الػذم يخكلػو سػمطة البنػاء كالتعميػر عمػى 

كمػف ناحيػة العمػؽ فػإف ممكيػة مػا تحػت الأرض لا . ذا ما يطمؽ عميو حؽ العمك كالعمػؽ، في3سطح الأرض
المعػادف كالكنػكز كالعناصػر الكيماكيػة  تكػكف مممككػة لمدكلػة، بينمػا خامػات حيػث أف يعيا لممالػؾ  تعكد جم

أمػا مػف ناحيػة العمػك  ا،المحاجر أم المناجـ كالمحػاجر فتبقػى ممكيتيػا لصػاحب الأرض كيحػؽ لػو اسػتغلبلي
كحػػػدات رضػػػو كينشػػػ  عمييػػػا الأبنيػػػة كالأنػػػو يحػػػؽ لصػػػاحب الأرض أف يتصػػػرؼ فػػػي أ الباحػػػث فقػػػد أسػػػمؼ

                                                           
 .37عمي ىادم العبيدم، مرجع سابؽ، ص1
 . 28عبد المنعـ البدراكم، مرجع سابؽ، ص2
 . 259محمد كامؿ مرسي باشا، المرجع السابؽ، ص3
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بمػػا يتفػػؽ كالقػػانكف، كبالنسػػبة للؤسػػلبؾ الكيربائيػػة كشػػبكة التمديػػدات التػػي تقػػكـ بيػػا شػػركة الكيربػػاء  العقاريػػة
لػـ فكؽ أرض ما فإف صاحب الأرض لا يحؽ لو أف يحتج عمى ىذه التمديػدات التػي مػرت فػكؽ أرضػو مػا 

ء المممػكؾ مػف . كفيمػا يتعمػؽ بمػا يتفػرع عػف الشػي1سػتعمالو لأرضػوشػكؿ عائقػا أمػاـ اكلـ ت تمحؽ بو ضرر
ممحقػػات كمنتجػػات كثمػػار فػػإف حػػؽ الممكيػػة يشػػمميا جميعيػػا، فالممحقػػات تنطػػكم عمػػى مػػا يعػػد بصػػفة دائمػػة 
لخدمػة الشػػيء كالعقػػار بالتخصػػيص كػػأف يكػػكف ىنػاؾ جػػرار زراعػػي مخصػػص لحراثػػة الأرض فػػإف الأرض 

ممكية الأرض،  نتقاؿبا ى عقار بالتخصيص كتنتقؿ ممكيتوتعتبر عقار كالجرار الزراعي مف ممحقاتيا كيسم
فػػي أكقػػات مختمفػػة عمػػى العكػػس مػػف أمػا المنتجػػات فمػػا ىػػي إلا ثمػػار تنػػتج عػػف الشػػيء بشػكؿ غيػػر دكرم ك 

مار التي تنتج عف الشيء بشكؿ دكرم كمنػتظـ كجميعيػا تػدخؿ فػي ممكيػة الشػيء كتعػكد ممكيتيػا لممالػؾ ثال
ذا لػـ ينتجيػا جميعيػا يتممكيػا  سكاء أنتجيا بفعمو أك لـ ينتجيا بفعمػو فػإذا أنتجيػا جميعيػا يتممكيػا بالكامػؿ كا 

 .2كيدفع المصاريؼ لمغير

ف كػاف ىنػاؾ نقػاط  كلكف الأمر يختمؼ نكعان  ما عند الحديث عف الكحدات العقارية بشأف نطػاؽ ممكيتيػا، كا 
تطػرؽ إليػو الباحػث فػي طػاؽ ممكيػة الكحػدات العقاريػة كىػذا مػا تلبقي بيف نطاؽ حؽ الممكيػة بشػكؿ عػاـ كن

 ثنايا المبحث الثاني مف الفصؿ الأكؿ.

 :المطمب الثاني: أسباب كسب الممكية

 كسػػبا: طمػػب الػػرزؽ كالمعيشػػة ليػػـ، ككسػػب الشػػيء: جمعػػو، ككسػػب فلبنػػان -يقػػاؿ فػػي المغػػة: " كسػػب لأىمػػو
فكسب ممكية الشيء كالحصكؿ عميو تخكؿ المالؾ السمطة التامة في التصرؼ كالانتفاع بو.  ،3: ربحو"مالان 

فمنيػا مػا يكػكف بسػبب الكفػاة أم بػيف الأحيػاء كالأمػكات  بشكؿ عاـ كتتعدد الأسباب المكجبة لكسب الممكية
لكػػف ىػػؿ يمكػػف ك  ،4سػػتيلبءلعقػػد، كقػػد تكتسػػب الممكيػػة بسػػبب الإكػػالميراث، كمنيػػا مػػا يكػػكف بػػيف الأحيػػاء كا

 اكتساب ممكية الكحدات العقارية بجميع الأسباب سالفة الذكر؟

  

                                                           
 . 30عبد المنعـ البدراكم، مرجع سابؽ، ص1
 . 268-266محمد كامؿ مرسي باشا، مرجع السابؽ، ص2
 . 821، ص1972، 2إبراىيـ أنيس كآخركف، المعجـ الكسيط، القاىرة، مجمع المغة العربية، ط3
 .   11عبد الرازؽ احمد السنيكرم، مرجع سابؽ، ص4
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 :الفرع الأول: كسب الممكية بوجو عام

لتػػزاـ ثلبثػػة لا رابػػع ليػػـ كفقػػا لمػػا لتػػزاـ، كعميػػو فػػإف مصػػادر الإباب التممػػؾ ىػػي فػػي ذاتيػػا مصػػادر الإف أسػػإ
حيػث نصػت عمػى أف:" أسػباب التممػؾ ثلبثػة: الأكؿ الناقػؿ  مة الأحكاـ العدليػةمف مج 1248أكردتو المادة 

حػراز شػيء إكػالإرث. كالثالػث  ا خرف يخمؼ كاحد أ كالبيع كاليبة. كالثاني آخرالؾ م إلىلمممؾ مف مالؾ 
ما ك مباح لا مالؾ لو، كىذا إما حقيقي كىك كضع اليد حقيقة عمى شيء  حكمي كذلؾ بتييئة سػببو ككضػع ا 

لتزاـ المتعارؼ عمييا إلى مصادر . كتقسـ مصادر الإ1ك نصب شبكة لأجؿ الصيد"أناء لجمع ماء المطر إ
التصػػػرؼ  ، فتكػػػكف بػػػذلؾ المصػػػادر الإراديػػػة إمػػػا العقػػػد أكالأطػػػراؼرادة إديػػػة أساسػػػيا الإرادة المنفػػػردة أك إرا

ة كتشػمؿ الفعػؿ الضػار كالفعػؿ خر مف المصادر فيطمؽ عميو المصادر غيػر الإراديػالانفرادم، أما النكع الأ
. فقد تفاكت الفقياء في طريقػة تقسػيـ أسػباب كسػب الممكيػة، كيؤيػد الباحػث مػا اتبعػو محمػد 2النافع كالقانكف

فيتنػاكؿ الكسػب بالخمفيػة عػف  خػرا متعمؽ بإحراز المباحػات، كأمػا  سكار حيث قسـ ىذه الأسباب إلى قسـ
فيمػػػا بػػػيف الأحيػػػاء فقػػػد تنتقػػػؿ  الأخيػػػر يػػػنظـ نقػػػؿ الممكيػػػة طريػػػؽ الضػػػماف أك الميػػػراث أك الكصػػػية، بينمػػػا

، كىذا يتفؽ مع ما سػمكو السػنيكرم فػي تقسػيـ أسػباب 3تصاؿ أك الشفعة أك الأكلكية أك العقد أك الحيازةبالإ
التممؾ. كتعرؼ إحراز المباحات عمػى أنيػا سػبب منشػ  لكسػب ممكيػة المنقػكلات المباحػة التػي لا مالػؾ ليػا 

، كىػػذا إف دؿ 4مػػف البحػػر تكتسػػب ممكيتػػو بػػإحرازه صػػطيادهاكبعػػد  فالسػػمؾ فػػي البحػػر مباحػػان  دكف العقػػارات،
يػػرد عمػػى العقػػارات عمػػى شػػيء إنمػػا يػػدؿ عمػػى أف إحػػراز المباحػػات يػػرد عمػػى المنقػػكلات فقػػط كلا يمكػػف أف 

خيػػار فػػي لمتممػػؾ كقػػد لا يكػػكف كػػذلؾ  فالمالػػؾ الأصػػمي لػػو ال . كالضػػماف قػػد يكػػكف سػػببان كحػػدات العقاريػػةكال
في إحدل  ، كىذا الخيار محصكران أـ عقاران  تصرفو مع الضامف الذم ألحؽ الضرر بالماؿ سكاء أكاف منقكلان 

فيتمثػؿ فػػي أف يحػػتفظ  خػػرا ، بينمػا أمػريف أمػػا الأكؿ فػيمكف المالػػؾ الأصػمي مػػف أف يجعػػؿ الضػامف مالكػػان 
لتػػدليؿ عمػػى ذلػػؾ يسػػكؽ الباحػػث المالػػؾ بممكػػو مػػع مطالبػػة الضػػامف بػػالتعكيض عػػف الضػػرر، كفػػي سػػبيؿ ا

ينطكم مضمكنو عمى قياـ سػعيد بتحطػيـ سػيارة أحمػد، فالمعتػدم الضػامف ىػك سػعيد كالمالػؾ المخيػر  مثالان 
ىنا ىك أحمد، أم أف أحمد يحؽ لو أف يحتفظ بممكية السيارة كمطالبػة سػعيد بػالتعكيض عػف الضػرر الػذم 

لكػا لمسػيارة بالضػماف كىنػا يسػتحؽ أحمػد ثمػف السػيارة أصابو، أك يتخمى عف ممكية السيارة كيصبح أحمد ما

                                                           
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1248ـ.1
 .2، ص1998، 2في الفقو الإسلبمي، د.ـ، المكتب القانكني، ط -دراسة مقارنة-أنكر سمطاف، مصادر الالتزاـ في القانكف المدني الأردني 2
 . 7-6محمد كحيد الديف سكار، المرجع السابؽ، ص3
 .13محمد كحيد الديف سكار، المرجع السابؽ، ص4
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. كالتممػػؾ بالضػػماف يػػرد عمػػى المنقػػكلات كالعقػػارات، كعميػػو فإنػػو 1عػػف الضػػرر الػػذم أصػػابو كتعكيضػػان  كػػاملبن 
إف رغػػب المالػػؾ الأصػػمي بجعػػؿ الضػػامف  الكحػػدات العقاريػػةمػػف ناحيػػة نظريػػة يجػػكز التممػػؾ بالضػػماف فػػي 

، 2لمتممػػؾ الضػماف سػببان  عتبػاراسػكار الػذم ينػادم بعػػدـ  محمػػد، كىػذا يخػالؼ الػػرأم الػذم تبنػاه الفقيػو مالكػان 
لا  كلكف مف الناحية العممية لا يتصكر أف يقكـ شخص بتممؾ البناء الذم قاـ بيدمو بعد أف أصبح حطامان 

نما يصار إلى تعكيض صاحب البناء أك الشقة. كالحيازة في المن ، 3قكؿ سػند الحػائز فػي ممكيتػوفائدة منو كا 
أف كضػع اليػد عمػى الشػيء المنقػكؿ كحيازتػو ضػمف شػركط محػددة  فيذه القاعػدة العامػة يسػتفاد منيػا ضػمنان 

لمتممػػؾ، كبمفيػػكـ المخالفػػة فػػلب يمكػػف أف تتحقػػؽ الممكيػػة بالحيػػازة فػػي الكحػػدات  بػػنص القػػانكف يكػػكف سػػببان 
الكحػػدات العقاريػػة تعػػد مػػاؿ غيػػر منقػػكؿ كلا تػػدخؿ  سػػكاء كانػػت مسػػجمة أك غيػػر مسػػجمة كػػكف أف العقاريػػة

. كأمػػا الاتصػػاؿ فيقصػػد بػػو حػػدكث انػػدماج بػػيف شػػيئيف منفصػػميف كمتميػػزيف عػػف بعضػػيما ضػػمف المنقػػكلات
مسػػػبؽ بينيمػػا بحيػػػث يصػػػعب  تفػػاؽا، دكف ا خػػػر الػػبعض كممكيػػػة كػػؿ منيمػػػا تعػػكد لشػػػخص مختمػػػؼ عػػف

نتقػؿ ممكيػة الكحػدات العقاريػة فاد مػف ذلػؾ أنػو لا ت، كيسػت4دكف تمػؼ فصميما عف بعضػيـ الػبعض مسػتقبلبن 
نتقػػػاؿ مػػػف مكػػػاف  خػػػر كىػػػذا مػػػا لا يتصػػػكر حدكثػػػو فػػػي تصػػػاؿ يتطمػػػب الإف الإاعتبػػػار أتصػػػاؿ عمػػػى بالإ
 لى الأرض بكاسطة النير.إالطمي  ؿنتقابادات العقارية دكف تمؼ كما يحدث الكح

 :الفرع الثاني: كسب ممكية الوحدات العقارية

  تصػػكر حدكثػػو فػػي الكحػػدات العقاريػػةالتممػػؾ بالحيػػازة كالإحػػراز كالشػػفعة كالاتصػػاؿ كالضػػماف لا يمكػػف  إف
فممكية الكحدات العقارية يدخؿ ضمف أسبابيا العقد كالميراث كالكصية كالقانكف كالأفضمية. كالعقد يرد عمػى 

اث أثػػر قػػانكني عمػػى شػػيء معػػيف حػػدإبالإيجػػاب كالقبػػكؿ عمػػى  إرادتػػيفي المنقػػكؿ كالعقػػار  فمػػا ىػػك إلا تلبقػػ
مػف مصػادر تممػؾ الكحػدات  إلى أف العقد يعد مصدران  ، كىذا يقكد حتمان 5كنقؿ ممكية بيت أك بناية أك أرض

ـ، العقاريػػػة. كينتقػػػؿ الإرث بمجػػػرد كفػػػاة المػػػكرث بحكػػػـ القػػػانكف إلػػػى الكرثػػػة دكف تػػػدخؿ مػػػف الكرثػػػة أنفسػػػي
رث المػكرث انتقػاؿ إكاقعػة الكفػاة التػي يترتػب عمييػا  ي تحقػؽرادتػيف بػؿ يكفػإفالميراث لا يحتػاج إلػى تلبقػي 

لى الكرثػة، كالإرث يشػمؿ جميػع أمػكاؿ المػكرث المنقكلػة كغيػر المنقكلػة بمػا فييػا الكحػدات العقاريػة، كعميػو إ
                                                           

 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  918ـ.1
 . 29محمد كحيد الديف سكار، مرجع سابؽ، ص2
 ـ.1876أنظر مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  3
 .243عبد الرزاؽ احمد السنيكرم، المرجع السابؽ، ص4
د.ف، الجزء  المصادر الإرادية العقد كالإرادة المنفردة، د.ـ، 1محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني النظرية العامة للئلتزاـ مصادر الإلتزاـ5

 . 42-41، ص1996الأكؿ، 
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رؼ منفػرد مػف . كرغػـ أف الكصػية تصػ1فإف الميراث كالقانكف يعتبراف سبباف لكسب ممكية الكحدات العقاريػة
قبكلػو لمكصػية إلا أنيػا تعػد مصػدر لتممػؾ الكحػدات العقاريػة،  رادة المكصػى لػو كإدكف تػأثير شخص كاحػد 

فمك أكصى سميـ قبؿ كفاتػو لأحمػد بشػقتيف فػي عمػارة مممككػة لػو فبعػد كفػاة سػميـ تنتقػؿ ممكيػة الشػقتيف إلػى 
ممػػؾ لمشػػريؾ . كتثبػػت الشػفعة فػػي الأراضػػي ال2أحمػد بمكجػػب الكصػػية التػػي تصػػبح نافػذة بعػػد كفػػاة المكصػػي

 ، بينمػػا حػػؽ الأكلكيػػة يكػػكف فػػي الأراضػػي الأميريػػة المممككػػة لمدكلػػة كيثبػػت أكلان 3كالخمػػيط كالجػػار الملبصػػؽ
لمشػػريؾ ثػػـ الخمػػيط ثػػـ المحتػػاج مػػف أىػػؿ القريػػة، كبمػػا أف الشػػفعة كالأكلكيػػة تكػػكف فػػي الأراضػػي فقػػط سػػكاء 

قاريػػة، عمػػى العكػػس مػػف حػػؽ الأفضػػمية الػػذم لتممػػؾ الكحػػدة الع مممككػػة أك أميريػػة فػػلب يمكػػف أف تكػػكف سػػببان 
 .4يطبؽ في حالة الأبنية ليسمح لمشريؾ بتممؾ حصة شريكو المبيعة في نفس الكحدة العقارية

 

 

 

 

 

 

 

‌  

                                                           
 . 33محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني الأردني الحقكؽ العينية الأصمية، مرجع سابؽ، ص1
 . 69محمد كحيد الديف سكار، المرجع السابؽ، ص2
 ـ.  1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1009ـ.3
ـ، 2008، رسالة ماجستير، جامعة النجاح الكطنية، -دراسة مقارنة-مف أسباب كسب الممكيةمنصكر فؤاد عبد الرحمف مساد، الشفعة كسبب 4

 .  20-18ص
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 الفصل الأول
________________________________________________________________ 

جراءات نقميا  مصادر ممكية الوحدات العقارية وا 
 

 تمييد وتقسيم:

عتمػػػاد عمػػػى تممػػػؾ الكحػػػدات العقاريػػػة سػػػيما فػػػي ظػػػؿ الأزمػػػة مػػػف الضػػػركرة بمكػػػاف تبنػػػي لا بػػػؿ الإ أصػػػبح 
السػكنية التػػي تحاصػػر الػػبلبد كضػػيؽ مسػػاحة الأرض التػػي يمكػػف اسػػتغلبليا لمبنػػاء، فالكحػػدة العقاريػػة تشػػمؿ 

تمميػؾ الشػقؽ كالطبقػات كالمحػلبت قػانكف ( مػف 1الشقؽ كالطبقات كالمحلبت كفقػا لمػا نصػت عميػو المػادة  
، كيتككف البناء مف عدد معيف مف الطبقات، كتعرؼ الطبقة عمى أنيا كحدة 1ـ1996لسنة  1التجارية رقـ 

سكنية أك أكثر في مستكل أفقػي كاحػد فػي العمػارة، لػذا فػإف الطػابؽ قػد يتكػكف مػف شػقة كاحػدة أك أكثػر مػف 
طكابػؽ كالطػابؽ قػد يتكػكف مػف شػقة سػكنية كاحػدة أك أكثػر مػف شقة، كعميو يتبيف أف البناء يتككف مف عػدة 

أف يػتـ تجزئػة العقػار أك البنػاء بػيف عػدة  3-كحدات البنػاء –. كيقصد بممكية الكحدات العقارية 2شقة سكنية
، فالشػػخص يسػػتطيع أف يتممػػؾ 4لػػو كحػػده دكف غيػػره خاصػػان  مػػلبؾ بحيػػث يصػػبح ممػػؾ الكحػػدة العقاريػػة ممكػػان 

. 5راث أك الكصػػػية أك اليبػػػة أك البيػػػع أك القسػػػمة أك القػػػانكف أك بمكجػػػب حػػػؽ الأفضػػػميةكحػػػدة عقاريػػػة بػػػالمي
كالممكيػػة فػػي الكحػػدة العقاريػػة قػػد تكػػكف ممكيػػة مفػػرزة أك ممكيػػة شػػائعة  فالممكيػػة المفػػرزة أم ممكيػػة الأجػػزاء 

عة فتكػػػكف فػػػي المفػػػرزة تتمثػػػؿ فػػػي ممكيػػػة الشػػػخص الفرديػػػة المسػػػتقمة لمشػػػقة أك الطبقػػػة، بينمػػػا الممكيػػػة الشػػػائ
الأجزاء المشتركة بيف الملبؾ فػي البنػاء كالػدرج كالمصػعد، كتتصػؼ الممكيػة الشػائعة بأنيػا دائمػة كلا يجػكز 

كيظير جميا مف التعريفات الػكاردة فػي القػانكنيف الأردنػي كالفمسػطيني . 6تخصيصيا لأحد الملبؾ دكف غيره
ستعماؿ المعد لو الجزء  ففي حاؿ كانت في فكرة الإ فرزة كالمشتركة يتمثؿأف معيار التفرقة بيف الأجزاء الم

                                                           
 .1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.1
، الإسكندرية، منشأة -دراسة مقارنة-المدني مراد محمكد حيدر، ممكية الطكابؽ كالشقؽ أحكاميا كا ثار المترتبة عمييا في الفقو الإسلبمي كالقانكف2

 .67، ص 2010المعارؼ، 
 .271ـ، ص 2020شريؼ محمد عبد ربو بكر، المالؾ الصكرم لمبناء، الإسكندرية، دار الكتب  كالدراسات العربية، 3
 .13ـ، ص 1990، 2عبد الناصر تكفيؽ العطار، تمميؾ الشقؽ كالطبقات، ناصية المحركسة، مؤسسة البستاني لمطباعة، ط4
 .248عبد المنعـ البدراكم، مرجع سابؽ، ص 5
 .11، ص 1985، 1سمير كامؿ، النظاـ القانكني لممكية الشقؽ كيشمؿ شرح النظاـ النمكذجي لإتحاد الملبؾ، د.ـ، د.ف، ط6
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ذا كانػت معػدة لاسػتعماؿ جميػع المػلبؾ أك  الأجزاء مجيزة لكػي يسػتعمميا مالػؾ كاحػد فتكػكف أجػزاء مفػرزة كا 
، كيستدؿ مف 2. كتعد الأجزاء المشتركة مف ممحقات الجزء المفرز في البناية1بعضيـ فتككف أجزاء مشتركة

زء المفػرز مالكػا عمػى الشػيكع فػي ذات الكقػت فمػف يممػؾ جػزءا مفػرزا فػي عمػارة أم ذلؾ عمى أف مالػؾ الجػ
يمتمػػؾ شػػقة مػػثلب فإنػػو يممػػؾ حصػػة عمػػى الشػػيكع فػػي الأجػػزاء المشػػتركة كالسػػطح كالػػدرج كمكقػػؼ السػػيارات 

نتفػاع بيػا دكف الاسػتحكاذ عمييػا لنفسػو دكف غيػره فمػف يممػؾ ء المشػتركة كالإكيحؽ لػو اسػتعماؿ ىػذه الأجػزا
 .3جزءا مفرزا يعد مالكا حصة عمى الشيكع في العقار أك البناء المككف مف الكحدات العقارية

كلغايػػات بيػػاف مصػػادر تممػػؾ الكحػػدات العقاريػػة فػػاف الباحػػث قسػػـ ىػػذا الفصػػؿ إلػػى مبحثػػيف  أمػػا المبحػػث 
بالتصػرفات  الأكؿ فقد خصصػو الباحػث لتنػاكؿ انتقػاؿ ممكيػة الكحػدة العقاريػة حيػث يعػرض لانتقػاؿ الممكيػة

فػػػي المطمػػػب الثػػػاني، بينمػػػا المبحػػػث الثػػػاني كػػػالميراث فػػػي المطمػػػب الأكؿ كانتقػػػاؿ الممكيػػػة بالكقػػػائع الماديػػػة 
المطمػب الأكؿ كمسػتيدفا ضػمف  أحكػاـ ممكيػة الكحػدات العقاريػةؿ الممكيػة متنػاكلا نقػ إجػراءاتفيتحػدث عػف 

 المطمب الثاني. ضمفتسجيؿ الكحدات العقارية  لإجراءات المتبعة فيتكضيح ا

 المبحث الأول: انتقال ممكية الوحدات العقارية

 :  تمييد وتقسيم

تحديد الطبيعة القانكنية لممكية الكحدات العقارية كقبؿ الخكض في حيثيػات انتقاليػا، لا بػد مػف عػرض عند 
التكجيات الفقيية التي تناكلتيا، فيناؾ تكجياف رئيسػاف  الأكؿ ىػك التكجػو المكحػد الػذم ينػادم بكجػكد حػؽ 

فػي الأجػزاء المشػتركة ، فػي ممزكج بيف حؽ استئثارم مػانع فيمػا يخػص الأجػزاء المفػرزة كحػؽ انتفػاع مقيػد 
حيف أف التكجو الثاني كيدعى التكجو المزدكج  ينادم بانقساـ حؽ الممكية إلى نكعيف أحدىما يتعمؽ بممكية 

يتمحكر حكؿ تممؾ حصة عمى الشيكع في الأجزاء المشتركة بمعنى أف الجزء المفرز  كا خرالجزء المفرز 

                                                           
 .451، ص2013أميف دكاس، قانكف الأراضي، د.ـ، المعيد القضائي الفمسطيني، 1
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف 2ـ.2
ة في ضكء أحمد عبد العاؿ أبك قريف، النظاـ القانكني لممكية الشقؽ كالطبقات كحقكؽ الملبؾ عمى أجزائيا المفرزة كالمشتركة دراسة تطبيقية مقارن3

 .9، ص2001الجامعية، الفقو كأحكاـ القضاء كالتشريع المقارف، د.ـ، دار الثقافة 
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، كىػذا يعنػي أف التكجػو المػزدكج تكػكف 1مػا ىػي حػؽ تبعػيىك حؽ أصمي كالحصة في الأجػزاء المشػتركة إن
 . 2فيو الممكية الفردية في الأجزاء المفرزة كالشيكع الإجبارم التبعي يككف في الأجزاء المشتركة

أك مصادر التممؾ إما أف تككف تصرفا قانكنيا أك  لتزاـسبؽ، فإف مصادر الحؽ أك مصادر الإكتأسيسا لما 
كاقعة مادية  فالتصرؼ القانكني أساسػو الإرادة التػي قػد تصػدر مػف جانػب كاحػد كالكعػد بجػائزة كقػد تصػدر 
مػػف جػػانبيف بالإيجػػاب كالقبػػكؿ كمػػا فػػي عقػػد البيػػع بشػػرط أف تتجػػو الإرادة إلػػى إحػػداث أثػػر قػػانكني، بينمػػا 

لإرادة الإنسػاف فييػا كتحػدث دكف تدخمػو، فالقػانكف يرتػب أثػرا عمييػا كمػا فػي كاقعػة  الكاقعة المادية لا علبقة
، لػذا فػإف الميػراث -كاقعة الكفاة سببا فػي الميػراث -الكفاة التي تككف سببا لانتقاؿ أمكاؿ المكرث إلى الكرثة

ف التركػة فيتممكيػا باعتباره كاقعة مادية ىك أحد أسباب تممؾ الكحدة العقارية كأف يككف ىناؾ شقة مف ضػم
، كينػدرج ضػمف ذلػؾ أيضػا ممارسػة حػؽ الأفضػمية كحػؽ العمػك 3الكارث بعد كفاة المكرث عػف طريػؽ الإرث

 كالسفؿ.

فمنطقيا لا يتصكر أف تنتقؿ ممكية الكحػدة العقاريػة بالإتصػاؿ أك الحيػازة أك الضػماف، بػؿ تتمثػؿ أسػباب أك 
الكصية كالميراث كحؽ الأفضمية كحػؽ العمػك كالسػفؿ. لػذا مصادر تممؾ الكحدات العقارية في العقد كاليبة ك 

قاـ الباحث بتقسيـ ىذا المبحث إلػى مطمبػيف، أمػا الأكؿ فيعػرض فيػو انتقػاؿ الممكيػة بالتصػرفات، فػي حػيف 
 نتقاؿ بالكقائع المادية.يتناكؿ الإ ا خرأف 

 :نتقال بالتصرفاتالمطمب الأول: ال 

صػػرفات القانكنيػػة  كالتػػي يقصػػد بيػػا قيػػاـ الشػػخص بػػالتعبير عػػف إرادتػػو تنتقػػؿ ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة بالت 
 -، كككف أف ىذه التصرفات قد تػتـ بػإرادتيف أك بػإرادة كاحػدة4شريطة أف يؤدم ذلؾ إلى إحداث أثر قانكني

، فالتصػػػرفات الثنائيػػػة تتمثػػػؿ 5فإنػػػو يمكػػػف تقسػػيميا إلػػػى تصػػػرفات ثنائيػػة كأخػػػرل تصػػػرفات أحاديػػة -منفػػردة
فػػأبرز صػػكرىا الكصػػية،  –الإرادة المنفػػردة  –كعقػػد اليبػػة كعقػػكد البيػػع، بينمػػا التصػػرفات الأحاديػػة بػػالعقكد 
 تـ تناكلو تباعا:كىذا ما 

                                                           
 .29-27أحمد عبد العاؿ أبك قريف، مرجع سابؽ، ص 1
انكف أحمد عبد العاؿ أبك قريف، حؽ الممكية في الفقو كالقضاء كالتشريع مع دراسة تطبيقية لممكية الشقؽ كالطبقات في المممكة السعكدية كالق2

 .293ـ، ص 1999، 1طالمقارف، القاىرة، مكتب الرسالة الدكلية لمطباعة كالكمبيكتر، 
 .  30، ص2016، 8مصادر الحؽ الشخصي في القانكف المدني، عماف، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، ط-عبد القادر الفار، مصادر الإلتزاـ3
 .12أنكر سمطاف، مرجع سابؽ، ص 4
ادر الإرادية العقد كالإرادة المنفردة، د.ـ، د.ف، الجزء المص 1محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني النظرية العامة للئلتزاـ مصادر الإلتزاـ5

 .40، ص1996الأكؿ، 
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 :الفرع الأول: التصرفات الثنائية

، كبمػا آخػرتندرج التصرفات الثنائية ضمف الطرؽ التي تنتقؿ بيػا ممكيػة الكحػدة العقاريػة مػف شػخص إلػى  
مػة الأحكػاـ العدليػة مػف مج 103ت ـ. يتـ بتلبقي إرادتيف فيطمؽ عميػو العقػد  فقػد عرفػ أف التصرؼ الثنائي

، 1لتزاـ المتعاقديف كتعيػدىما أمػرا كىػك عبػارة عػف ارتبػاط الإيجػاب بػالقبكؿ"إالعقد عمى أنو:" ـ 1876لسنة 
احػث أف العقػد يمكػف . كيػرل الب2فالعقد ما ىك إلا تلبقي إرادتيف في سبيؿ إحػداث أك نقػؿ أك تعػديؿ الإلتػزاـ

تعريفػػو بأنػػو تصػػرؼ ثنػػائي يتحقػػؽ بالإيجػػاب كالقبػػكؿ بػػيف الطػػرفيف عمػػى إنشػػاء أك تعػػديؿ حقػػكؽ كالتزامػػات 
 طرفي العقد.

لمعقد أركاف ثلبثػة تتمثػؿ فػي التراضػي كالمحػؿ كالسػبب  فالتراضػي يعنػي أف يعبػر الطػرفيف بػإرادة حػرة عػف 
ضػػػي صػػػحيحا كمكجػػػكدا حتػػػى يقػػػكـ العقػػػد صػػػحيحا كأف يكػػػكف قبكليمػػػا لمعقػػػد، كعميػػػو لا بػػػد أف يكػػػكف الترا
، بينمػػا محػؿ العقػد فيعنػػي الالتػزاـ الػذم يقػػع عمػى عػاتؽ المتعاقػػد 3المتعاقػد مػدركا لمتصػرفات التػػي يقػكـ بيػا

القياـ بو كالقياـ بعمؿ أك الإمتناع عف عمؿ كيشترط لصحة المحػؿ أف يكػكف مشػركعا كمكجػكدا كمعينػا أك 
اليػػػدؼ  لتػػػزاـ المتعاقػػد فػػػي العقػػد يقصػػػد بػػو الػػػدافع كراء إبػػراـ العقػػػد أكإحػػػيف أف سػػبب  ، فػػي4قػػابلب لمتعيػػػيف
 .5برامو كالسبب يشترط فيو أف يككف مشركعا كصحيحا كمكجكداإالمنشكد مف 

كيعتبر عقد البيع كعقد اليبة مػف أىػـ التصػرفات الثنائيػة التػي تنتقػؿ بيػا ممكيػة الكحػدات العقاريػة فػي حػاؿ 
 تناكلو الباحث كفقا لمتقسيـ التالي:نعقاد العقد صحيحا، كىذا ما مة لإالشركط اللبز تكافرت فييما 

كيعتبر عقد البيع مف العقكد الممزمة لمجانبيف ففيو يمتزـ أحد المتعاقديف بدفع الثمف كيمتزـ : أولا: عقد البيع
المتعاقػػديف يأخػػذ مقػػابلب لمػػػا كىػػك أيضػػا مػػف عقػػكد المعاكضػػة أك المبادلػػة فكػػؿ مػػف ، البػػائع بتسػػميـ المبيػػع

لذا قاـ الباحث بالتطرؽ إلى ، فممكية الكحدات العقارية تنتقؿ بالبيع كىناؾ عدة صكر كنماذج لبيعيا 6يقدمو
 : ا تيكفقا لمتقسيـ أبرزىا 

                                                           
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  103ـ. 1
نظرية الإلتزاـ في القانكف المدني المصرم في العقد كالإرادة المنفردة، القاىرة، دار كمطابع الشعب، الجزء  -محمكد جماؿ الديف زكي، الإلتزامات2

 . 27ـ، ص1966ؿ، القسـ الأكؿ، الأك 
 .30، ص 2002، 2مصادر الإلتزاـ، القاىرة، النسر الذىبي لمطباعة، ط -محمد حساـ محمكد لطفي، النظرية العامة للئلتزاـ 3
 .86-85عبد القادر الفار، المرجع السابؽ، ص 4
 .95-94عبد القادر الفار، المرجع السابؽ، ص5
 .50بؽ، ص محمكد جماؿ الديف زكي، مرجع سا6
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كيقصػػد بػػو البيػػع الػػذم يػػتـ فيػػو التعاقػػد بػػيف البػػائع كالمشػػترم بيااع الوحاادات العقاريااة عمااى المخططااات: -1
ممكيػة الكحػػدة العقاريػة قبػؿ بنائيػا، كيطمػػؽ عميػو أيضػا البيػع عمػػى الرسػـ اليندسػي أك بيػع الكحػػدة عمػى نقػؿ 

العقارية قيد الإنشاء أك طكر الإنجاز لـ يكتمؿ بنائيا، فيك بالنتيجة بيع مستقبمي ككف الكحدة العقارية غير 
مشػػترم بشػػراء كحػػدة عقاريػػة كمػػا كيعػػرؼ عمػػى أنػػو قيػػاـ ال، 1قائمػػة كلكػػف ممكػػف إنشػػائيا ضػػمف مػػدة معمكمػػة

فػالبيع عمػى المخططػات محمػو يتمثػؿ فػي حصػة ، 2محددة الكصؼ كمحتممة الكجػكد بعػد الإتفػاؽ مػع البػائع
مضػػمكنو أف محػػؿ ىػػذا البيػػع ىػػك  آخػػركىنػػاؾ رأم  المشػػترم فػػي الأرض التػػي تقػػع عمييػػا الكحػػدة العقاريػػة

، كممػا تجػدر الإشػارة إليػو أف ىػذا البيػع 3الفضاء الذم يعد شيء عقارم نظرا لكجػكد أسػاس لػو فػي الأرض
محفػػكؼ بالمخػػاطر  فقػػد لا يكتمػػؿ بنػػاء الكحػػدة العقاريػػة كقػػد لا يػػدفع المشػػترم كامػػؿ ثمػػف الكحػػدة العقاريػػة 

. كيػػرل الباحػػث أف البيػػع عمػػى 4لمكاعػػد بػػالبيع، فيػػذا أمػػر ينطػػكم عمػػى مخػػاطرة كبيػػرة بالنسػػبة لطرفػػي العقػػد
رامػو باتفػاؽ المتعاقػديف عمػى أف يقػكـ البػائع ببنػاء كتسػميـ المشػترم كحػدة المخططات ما ىػك إلا عقػد يػتـ إب

عقاريػػة غيػػر قائمػػة أك غيػػر مكتممػػة خػػلبؿ مػػدة معمكمػػة شػػريطة أف يكػػكف ذلػػؾ ممكنػػا كمحتمػػؿ الكقػػكع أك 
 الحدكث، كبمجرد التعاقد تنتقؿ ممكية الكحدة العقارية إلى المشترم.

رادة حػػرة كيسػتفاد ممػا سػػبؽ، أف عقػد البيػػع عمػى ال مخططػػات يتسػـ بأنػػو عقػد رضػػائي يػتـ برضػػا الطػرفيف كا 
منيما، كمػا كيعػد عقػد ممػزـ لمجػانبيف، كينػدرج ضػمف إطػار عقػكد المعاكضػة ككنػو يعتمػد عمػى مبادلػة مػاؿ 
بماؿ، كمف البدييي أف يككف عقػد ناقػؿ لمممكيػة فبمكجبػو تنتقػؿ ممكيػة الكحػدة العقاريػة إلػى المشػترم بمجػرد 

كر الإيجاب كالقبكؿ مف الطػرفيف. كيعػد عقػد البيػع عمػى المخططػات كعػدا بػالبيع ممػزـ لكػؿ التعاقد أم صد
كالثمف ككقػت التسػميـ ككافػة  -الكحدة العقارية -مف المتعاقديف حيث يتـ فيو الإتفاؽ عمى مكاصفات المبيع

د تلبقػػي الإرادتػػيف الأمػكر الجكىريػػة فػػي العقػػد، كعػػادة مػػا يكػػكف التنفيػػذ كالتسػػميـ مػػؤجلب لكقػػت معػػيف، كبمجػػر 
كاتفاقيما عمى الكعد بالبيع يصبح عقدا باتا يمكػف تسػجيمو، كيشػترط لصػحة الكعػد بػالبيع أف يكػكف مصػدر 

متمتعػػا بالأىميػػة الكاممػػة لمقيػػاـ بالتصػػرفات القانكنيػػة بينمػػا المكعػػكد فيكفػػي أف يكػػكف  -الكاعػػد بػػالبيع -الكعػػد
عمػػى المخططػػات أف تكػػكف الكحػػدة العقاريػػة مجػػرد رسػػـ  رط فػػي عقػػد الكعػػد بػػالبيعت، كعميػػو فإنػػو يشػػ5مميػػزا

                                                           
 .120-119مراد محمكد حيدر، المرجع السابؽ، ص 1
دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، كمية  –سامي محمد صباح، حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني 2

 .8، ص 1999الدراسات العميا، الأردف، 
 .131مراد محمكد حيدر، المرجع السابؽ، ص3
 .39عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص4
 .124-119محمكد جماؿ الديف زكي، مرجع سابؽ، ص 5
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ىندسػػي عمػػى الخارطػػة أك أف يكػػكف قػػد تػػـ البػػدء بالبنػػاء دكف اكتمالػػو كبخػػلبؼ ذلػػؾ يتحػػكؿ العقػػد إلػػى عقػػد 
فيك يختمؼ عف بيع الجزاؼ الذم ، كىناؾ اختلبؼ بيف عقد البيع عمى المخططات كغيره مف البيكع، 1بيع

كالتي تنص عمى:" الجزاؼ كالمجازفة بيع مجمكع  ـ1876كاـ العدلية لسنة مة الأحمف مج 141كرد في ـ 
، كيظير مف ىذا النص أف بيع المجازفة لا تكػكف فيػو كميػة المبيػع محػددة عمػى كجػو الدقػة بػؿ 2بلب تقدير"

تكػكف مقػدرة، كيكػػكف المبيػع معمكمػا كلا يشػػترط العمػـ بكامػؿ أكصػػافو فعمػى سػبيؿ المثػػاؿ لا الحصػر إذا قػػاـ 
مجد ببيع ما لديو مف الإبؿ في الحظيرة دكف عػدىا فيكػكف ذلػؾ بيعػا جزافيػا عمػى النقػيض مػف بيػع الكحػدة أ

العقارية عمى المخططات الذم يتـ فيو تحديد أكصاؼ الكحدة العقارية محؿ العقد بػيف طرفػي العقػد كتكػكف 
مػػػى المخططػػػػات كعقػػػػد ظػػػاىرة التفاصػػػػيؿ عمػػػى الرسػػػػـ اليندسػػػي. كرغػػػػـ التشػػػػابو الكبيػػػر بػػػػيف عقػػػد البيػػػػع ع

كالتػػي تػػنص عمػػى ـ 1876مػػة الأحكػػاـ العدليػػة لسػػنة جمػػف م 124الػػكارد فػػي ـ  –المقاكلػػة  –الإستصػػناع 
أف:" الإستصػػناع عقػػد مقاكلػػة مػػع أىػػؿ الصػػنعة عمػػى أف يعممػػكا شػػيئا فالعامػػؿ صػػانع كالمشػػترم مستصػػنع 

يػػػرد عمػػػى العمػػػؿ بينمػػػا عقػػػد البيػػػع عمػػػى  إلا أف ىنػػػاؾ اخػػػتلبؼ بينيمػػػا  فالإستصػػػناع 3كالشػػػيء مصػػػنكع"
 .4-الكحدة العقارية  -المخططات يرد عمى العيف

انكف تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات صػػراحة عمػػى مثػػؿ ىػػذا النػػكع مػػف البيػػكع فػػي قػػ كلػػـ يفصػػح المشػػرع الفمسػػطيني
ـ 1997لسػػػنة  2فػػي قػػػرار كزيػػر الإسػػكاف رقػػـ ، ككػػذلؾ الأمػػر 5ـ1996لسػػػنة  1كالمحػػلبت التجاريػػة رقػػـ 

، كبمػػػا أف العقػػػػد شػػػريعة المتعاقػػػػديف 6بشػػػأف اللبئحػػػة التنفيذيػػػػة لقػػػانكف تمميػػػػؾ الشػػػقؽ كالطبقػػػات كالمحػػػػلبت
يتبػيف أف  7ـ1876مة الأحكاـ العدليػة لسػنة كبالرجكع إلى القكاعد العامة كالأحكاـ العامة لعقد البيع في مج

انكف ممكيػػة الطكابػؽ كالشػػقؽ مػػف قػ 20مسػطيف بالإسػػتناد إلػى ـىػذا النػػكع مػف البيػػكع جػائز التعامػػؿ بػو فػػي ف
 1990لسنة  5كالقانكف المعدؿ رقـ  1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الأردني رقـ 

                                                           
قسـ  –عاصـ سميماف يكسؼ الصرايرة، حماية المشترم في بيع الشقؽ كالطكابؽ قيد الإنشاء، رسالة ماجستير، جامعة مؤتة، عمادة الدراسات العميا 1

 .40، ص2013القانكف الخاص، الأردف، 
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  141ـ.2
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  124ـ.3
 عدم جلبؿ محمكد جراب، بيع المعدكـ كتطبيقاتو المعاصرة في ضكء الفقو الإسلبمي، رسالة ماجستير، جامعة النجاح الكطنية، كمية الدراسات4

 .86، ص2012تخصص الفقو كالتشريع، فمسطيف،  -العميا
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 5
 ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2قرار كزير الإسكاف رقـ 6
 ـ.1876الكتاب الأكؿ مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة 7
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كالتي سمحت بالبيكع المستقبمية كعقد الكعد بالبيع عمى المخططػات، كمػا كأف  1السارم في الضفة الغربية 
مػػػف  160شػػريطة انتفػػػاء الغػػػرر حيػػث أشػػػار صػػػراحة لػػذلؾ فػػػي ـالمشػػرع الأردنػػػي أجػػاز البيػػػكع المسػػػتقبمية 

. يجػػكز أف يكػػكف محػػلب لممعارضػػات 1التػػي تػػنص عمػػى:" ـ1976لسػػنة  43القػػانكف المػػدني الأردنػػي رقػػـ 
. غير أنو لا يجكز التعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة 2انتفى الغرر.  إذاالمالية الشيء في المستقبؿ 
انكف ممكيػػة قػػمن 20 .بالإضػػافة لػػنص ـ 2فػػي الأحػػكاؿ التػػي نػػص عمييػػا القػػانكف" كلػػك كػػاف ذلػػؾ برضػػاه إلا

كالقانكف المعدؿ رقـ  1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ 
، فيبػػدك جميػػا أف المشػػرع الأردنػػي قػػد أفػػرد مػػكاد خاصػػة لمعالجػػة مكضػػكع بيػػع 3سػػالفة الػػذكر1990لسػػنة  5
حدات العقارية عمى المخططات. كفي حػيف أف المشػرع المصػرم لػـ يفػرد نصكصػا خاصػة لمعالجػة بيػع الك 

 .الكحدات العقارية عمى المخططات لذا كبػالرجكع للؤحكػاـ العامػة يتبػيف أف القػانكف المػدني المصػرم فػي ـ
لمخططػػات ككنػػو منػػو أجػػازت البيػػع المسػػتقبمي كعميػػو يكػػكف قػػد أجػػاز بيػػع الكحػػدات العقاريػػة عمػػى ا 131/1

مػػف البيػػكع المسػػتقبمية التػػي يػػتـ فييػػا الإتفػػاؽ بػػيف المتعاقػػديف عمػػى كصػػؼ الكحػػدة العقاريػػة كالػػثمف ككقػػت 
حتػػى يكػػكف العقػػد صػػحيحا لا بػػد مػػف تػػكافر العمػػـ  آخػػرالتسػػميـ ككافػػة المسػػائؿ الجكىريػػة فػػي العقػػد كبمعنػػى 

 .4عييفبالمبيع كما كيشترط في محؿ العقد أف يككف معيف أك قابؿ لمت

فالكحػدات العقاريػة تكػكف كاممػة التجييػز بعػد الإنتيػاء مػف إتمػاـ بيع الوحدات العقارية كاممة التجييز: -2
. كلا بد مػف التفريػؽ فيمػا إذا كانػت الكحػدة 5بنائيا كتشطيبيا فتصبح جاىزة للئنتفاع بيا استعمالا كاستغلبلا

تػتـ فييػا أعمػاؿ التسػكية  فػإذا كانػت مبنيػة عمػى  العقارية مقامة عمى أرض تمت فييا أعماؿ التسكية أـ لػـ
أرض تمت تسكيتيا فإنػو يشػترط أف يػتـ تسػجيؿ عقػد البيػع لػدل دائػرة تسػجيؿ الأراضػي كفقػا لمػا كرد فػي ـ 

فػي الأمػاكف  -3كالتػي نصػت عمػى:" ...  ـ1952لسنة  40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ مف  16/3
                                                           

لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  20ـ.1
عمى الرغـ مما كرد في ىذا القانكف أك في أم تشريع آخر يككف الإتفاؽ الذم يتعيد فيو شخصاف متعاقداف أك أكثر  -ـ نصت عمى أنو:" أ1990
قد في المستقبؿ يبيع بمكجبو احدىما للآخر شقة أك طابقا أك بناية لـ يباشر بإنشائيا أك كانت تحت الإنشاء عند الإتفاؽ عمى أرض تمت بإبراـ ع

نفاذه د مدة لالتسكية فييا إتفاقا قانكنيا كممزما لممتعاقديف، في حالة تكثيقو لدل مديرية تسجيؿ الأراضي المختصة كيجب أف يتضمف ىذا الإتفاؽ تحدي
لا يجكز إجراء أم معاممة تسجيؿ عمى تمؾ الأرض أك الشقة أك الطابؽ أك البناية مكضكع  -ككصفا لمعقار المراد بيعو كالثمف المتفؽ عميو. ب

الاتفاؽ بناء عمى  بعد تنفيذ الإتفاؽ عقد الكعد بالبيع( كفقا لمشركط المتفؽ عمييا يتـ نقؿ ممكية العقار مكضكع -الإتفاؽ إلا بمكافقة المتعاقديف. ج
 طمب مف المتعاقديف بعد استيفاء الرسكـ القانكنية المقررة...".

 .160ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، ـ 1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ 2
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  مف 20ـ.3

 ـ.1990
 .131-130مراد محمكد حيدر، المرجع السابؽ، ص4
 .119-115مراد محمكد حيدر، المرجع السابؽ، ص 5
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البيػػع كالمبادلػة كالإفػػراز كالمقاسػػمة فػي الأرض أك المػػاء صػػحيحا إلا إذا  التػي تمػػت التسػػكية فييػا، لا يعتبػػر
، ففي حاؿ كجكد سند تسجيؿ رسمي بحكزة المالؾ فلب يحؽ 1كانت المعاممة قد جرت في دائرة التسجيؿ..."

، 2لمغير معارضتو أك منازعتو قضائيا في ممكيتو لمكحدة العقارية كىذا مػا أكدتػو محكمػة الػنقض الفمسػطينية
قػػانكف مػػف  3.راضػػي بالحجيػػة القطعيػػة كفقػػا لػػنص ـكيتمتػػع سػػند التسػػجيؿ الصػػادر عػػف دائػػرة تسػػجيؿ الأ

، 4كىػػذا مػػا أكدتػو محكمػػة الػػنقض الفمسػػطينية ،3ـ1953لسػنة  49التصػرؼ فػػي الأمػػكاؿ غيػر المنقكلػػة رقػػـ 
سند تسجيؿ لػدل دائػرة  أما إذا كانت الكحدة العقارية مبنية عمى أرض لـ تتـ فييا التسكية فلب يشترط كجكد
، فػػالبيع الخػػارجي يثبػػت 5تسػػجيؿ الأراضػػي فيػػذا لا يعنػػي عػػدـ صػػحة البيػػع الػػذم تػػـ خػػارج دائػػرة التسػػجيؿ

ف لػػػـ يػػػتـ تسػػػجيمو داخػػػؿ دائػػػرة التسػػػجيؿ كىػػػذا مػػػا أكدتػػػو محكمػػػة الػػػنقض  ممكيػػػة الكحػػػدة العقاريػػػة حتػػػى كا 
نتقػػاؿ ف البيػكع مشػػترطا شػػكمية التسػػجيؿ لإمػػالنػػكع ا فبػػذلؾ يكػػكف المشػػرع الفمسػطيني أجػػاز ىػػذ، 6الفمسػطينية

ـ بشػأف اللبئحػة التنفيذيػة لقػانكف تمميػؾ 1997لسػنة  2قرار كزير الإسكاف رقػـ مف  2الممكية كفقا لنص ـ.
نتقاؿ ممكية الكحػدة العقاريػة أف احث أف المشرع الفمسطيني اشترط لإ. كيرل الب7الطبقات كالشقؽ كالمحلبت
تسػجيؿ الأراضػي فػي حػاؿ كانػت الكحػدة العقاريػة مبنيػة عمػى أرض تمػت فييػا  يتـ تسجيؿ العقػد لػدل دائػرة

ف لػػـ تكػػف قػػد تمػػت التسػػكية فيػػذا لا يجعػػؿ العقػػد بػػاطلب، كىػػذا يتفػػؽ مػػع الػػرأم القائػػؿ أف  أعمػػاؿ التسػػكية، كا 
قػانكف تسػكية المشرع لـ يضع نصا خاصا يحسـ الخػلبؼ بيػذا الخصػكص كبالتػالي لا بػد مػف الرجػكع إلػى 

 .9باعتبار أف الأبنية تدخؿ في مفيكـ الأراضي 19528لسنة  40ي كالمياه رقـ الأراض

                                                           
 .16/3، ـ.16/6/1952، صادر بتاريخ 1113الجريدة الرسمية الأردنية، العدد  ـ،1952لسنة  40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 1
 .22/3/2014، صادر بتاريخ 2014لسنة  25محكمة النقض الفمسطينية، حقكؽ، رقـ2
:" 3، ـ.1/3/1953، صادر بتاريخ 1135ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد 1953لسنة  49قانكف التصرؼ في الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ 3

ؾ يحظر عمى المحاكـ الشرعية كالنظامية كسائر دكائر الحككمة أف تسمع الدعكل أك تجرم أم معاممة في الأمكاؿ غير المنقكلة بما فييا المم
 كالأكقاؼ المضبكطة كالممحقة التي أصدرت سندات تسجيؿ بأراضييا بمقتضى قانكف أحكاـ قكانيف تسكية الأراضي".

 ـ.20/4/2005، صادر بتاريخ 2005لسنة  19نية، حقكؽ، رقـ محكمة النقض الفمسطي4
لتزامات مالكي الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني5 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة النجاح  -فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

 .22، ص2015تخصص القانكف الخاص، فمسطيف،  -الكطنية، كمية الدراسات العميا
 ـ.26/2/2019، صادر بتاريخ 2016لسنة  1283لنقض الفمسطينية، حقكؽ، رقـ محكمة ا6
ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت عمى أف:" لكؿ صاحب 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  2نصت ـ.7

ؿ لدل دائرة تسجيؿ الأراضي ما يممكو كجزء مفرز كمستقؿ كتعتبر عندئذ شقة أك طابؽ أك محؿ أك أم بناء منشأ عمى عقاره أك عقار غيره أف يسج
 ".أرض العقار المنشأ عمييا البناء كأجزاء البناء المعدة للئستعماؿ المشترؾ قسما مشتركا لجميع أصحاب تمؾ الطكابؽ أك الشقؽ أك المحلبت

 ـ.1952لسنة  40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 8
دراسة مقارنة، القدس كراـ الله، معيد أبحاث السياسات الإقتصادية  -لإطار القانكني لممساكف في الأراضي الفمسطينية المحتمةمحمكد دكديف، ا9

 .34، ص2014الفمسطيني ماس، 
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 ـ1976لسػنة  43القػانكف المػدني الأردنػي رقػـ مػف  485/1المشرع الأردني حيث نصػت ـ. ككذلؾ أجاز 
المشػػػترم مػػػا لػػػـ يقػػػض القػػػانكف أك الإتفػػػاؽ بغػػػر  إلػػػىتنتقػػػؿ ممكيػػػة المبيػػػع بمجػػػرد تمػػػاـ البيػػػع  -1عمػػػى:" 
كالقػػػانكف  1968لسػػػنة  25قػػانكف ممكيػػػة الطكابػػػؽ كالشػػػقؽ الأردنػػي رقػػػـ  مػػػف 21كمػػػا كنصػػػت ـ.،1ذلػػؾ..."

تعتبػػر عقػػكد بيػػع الشػػقؽ  -عمػػى:" أ ـ1990لسػػنة  5ـ كالقػػانكف المعػػدؿ رقػػـ 1985لسػػنة  54المعػػدؿ رقػػـ 
ي بالتقسػػػػيط عقػػػػكدا قانكنيػػػػة كممزمػػػػة لممتعاقػػػػديف فػػػػي حالػػػػة تكثيقيػػػػا لػػػػدل مديريػػػػة تسػػػػجيؿ الأراضػػػػ كالأبنيػػػػة

لسػنة  51قػانكف معػدؿ للؤحكػاـ المتعمقػة بػالأمكاؿ غيػر المنقكلػة رقػـ مػف  3، كما كنصػت ـ.2المختصة..."
:" تعتبػػر البيػػكع العاديػػة الجاريػػة بمكجػػب سػػند فيمػػا يتعمػػؽ بالأراضػػي الأميريػػة كالعقػػارات أنػػو عمػػىـ 1958

ا نافػػػذة إذا مػػػر عمػػػى تصػػػرؼ المممككػػة الكائنػػػة فػػػي المنػػػاطؽ لػػػـ تعمػػػف فييػػػا التسػػػكية أك التػػػي اسػػػتثنيت منيػػػ
، 3المشترم تصرفا فعميا مدة عشر سنكات في الأراضي الأميرية كخمس عشرة سنة فػي العقػارات المممككػة"

فالرأم السػائد فػي القضػاء أف التسػجيؿ ركػف لإنعقػاد عقػد البيػع، كعمػى الػرغـ مػف ذلػؾ فػإف ىنػاؾ رأم اخػر 
نما شرطا لنقؿ ممكية الكحدة العقاريةنعالتسجيؿ ليس ركف لإ كيميؿ إليو الباحث يقضي بأف  قاد عقد البيع كا 

كتبريػػر ذلػػؾ أنػػو إذا مػػا تػػـ اعتبػػار التسػػجيؿ ركػػف انعقػػاد فػػإف جميػػع عقػػكد البيػػع الغيػػر مسػػجمة لػػدل دائػػرة 
، فعقد البيع يككف صحيحا بمكجب سند التسػجيؿ سػكاء فػي الأراضػي التػي تمػت فييػا التسجيؿ تعتبر باطمة
كانت التسكية قد تمت فالممكية تنتقؿ مباشرة بمجرد إبػراـ العقػد أمػا إذا لػـ تػتـ  فإذاتتـ أعماؿ التسكية أـ لـ 

رط أف يتصرؼ المالؾ بمكجب سند تسجيؿ تصرفا فعميػا بالعقػار مػدة خمسػة عشػر سػنة. كأيضػا أجػاز تفيش
ت الإسػكاف المشرع المصرم مثؿ ىذا البيع فيناؾ كسيمتيف لمتممؾ عمى ىذا النحك أما الأكلى فتسمى شركا

كيككف اليدؼ الرئيسي مف كرائيا تحقيؽ الربح حيث يقكـ ملبؾ المبػاني بتجييزىػا كبيعيػا بسػعر أعمػى مػف 
ـ  أما الأكؿ فيتمثػؿ فػي 1977لسنة  49سعر التكمفة لغايات الربح كذلؾ ضمف قيديف أكردىـ القانكف رقـ 

% مػف الاسػتثمارات المحػددة 10حػدكد منح التراخيص لمشركات الخاصة بإقامة المباني بقصد التمميؾ فػي 
فيػػػك التػػػزاـ المتعاقػػػديف  ا خػػػر، بينمػػػا -الفػػػاخر كفػػػكؽ المتكسػػػط كالمتكسػػػط كالشػػػعبي -لمسػػػتكيات الإسػػػكاف

بينمػػػا ، 4% مػػف ثمػػف الكحػػػدة العقاريػػة لصػػالح صػػندكؽ تمكيػػػؿ مشػػركعات الإسػػكاف الإقتصػػادم5كتتػػاب إب
ع العاـ كفيو تقكـ الدكلة ببناء الكحدات العقاريػة كبيعيػا الكسيمة الثانية فتدعى شركات الحكـ المحمي كالقطا

نمػػا تيػػدؼ لتػػكفير مكػػاف  لممػػكاطنيف مػػع تقػػديـ تسػػييلبت مراعػػاة لممػػكاطنيف فيػػي لا تيػػدؼ لتحقيػػؽ الػػربح كا 
                                                           

 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  485/1ـ.1
 ـ.1990كالقانكف المعدؿ رقـ لسنة  1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  21ـ.2
 ـ.1958لسنة  51مف قانكف معدؿ للؤحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة رقـ  3ـ.3
 .32-30عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص4
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 14يسكف فيو أعضاء ىذه الشركات كالتػي تسػمى أيضػا بجمعيػات الإسػكاف التعػاكني بمكجػب القػانكف رقػـ 
 .1ـ1981لسنة 

ىك البيع الذم يتفؽ فيػو البػائع كالمشػترم عمػى تأجيػؿ دفػع كامػؿ ثمػف الكحػدة العقاريػة بالتقسيط:  البيع-3
أك تقسيطو عمى عدة أقساط كبذات الكقػت تعجيػؿ نقػؿ ممكيػة الكحػدة العقاريػة لممشػترم بمعنػى أنػو بيػع يػتـ 

كيعد البيع بالتقسيط مف البيكع . 2فيو نقؿ ممكية الكحدة العقارية عند إبراـ العقد مع تأجيؿ الثمف أك تقسيطو
حيػػث نصػػت عمػػى:"  ـ1876مػػة الأحكػػاـ العدليػػة لسػػنة مػػف مج 245المسػػمكح التعامػػؿ بيػػا  فقػػد أجازتػػو ـ.

، فعندما يككف المشترم غير قادر عمى دفع ثمػف الكحػدة العقاريػة 3البيع مع تأجيؿ الثمف كتقسيطو صحيح"
، فبػذلؾ يكػكف 4ط شػريطة أف يػتـ تحديػد المػدة فػي ىػذا البيػعفكرا يجكز لممتعاقديف التكجو نحك البيع بالتقسػي

، 5البيع قد انعقد صحيحا كفػي حػاؿ لػـ تحػدد المػدة التػي تػـ تأجيػؿ الػثمف إلييػا فيػذا يجعػؿ مػف العقػد فاسػدا
فالأحكػػاـ العامػػة أجػػازت مثػػؿ ىػػذا البيػػع إلا أف القػػكانيف الخاصػػة بتمميػػؾ الكحػػدات العقاريػػة لػػـ تتطػػرؽ لػػو  

لـ تنظـ  7كلائحتو التنفيذية 6ـ1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت الجارية رقـ حيث أف 
بيػػع الكحػػدات العقاريػػة بالتقسػػيط كىػػذا ينطػػكم عمػػى قصػػكر تشػػريعي بحسػػب مػػا يػػراه الباحػػث. أمػػا المشػػرع 

غايػة اعتبػار ىػذه العقػكد الأردني فقد عالج ىذا النكع مف البيكع إذ أجاز بيع الكحػدات العقاريػة بالتقسػيط، كل
قانكنية أف يتـ تسجيؿ العقد لدل دائرة التسجيؿ مبينا فيو كامؿ أكصاؼ الكحدة العقارية كبذلؾ تنتقؿ ممكية 

كانػػت الكحػػدة العقاريػػة كاممػػة  إذاف عػػدـ تحديػػد المشػػرع فيمػػا أك ، 8الكحػػدة العقاريػػة لممشػػترم بعػػد دفػػع الرسػػكـ

                                                           
دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، كمية  –ردني سامي محمد صباح، حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأ1

 .10-9، ص 1999الدراسات العميا، الأردف، 
لتزامات مالكي الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني2 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير،  جامعة النجاح  -فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

 .23، ص2015خصص القانكف الخاص، فمسطيف، ت -الكطنية، كمية الدراسات العميا
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  245ـ.3
 ـ عمى:" يمزـ أف تككف المدة معمكمة في البيع بالتأجيؿ كالتقسيط".1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  246نصت ـ.4
 مدة غير معينة كأمطار السماء يككف مفسدا لمبيع".ـ عمى:" تأجيؿ الثمف إلى 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  248نصت ـ.5
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 6
 ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2قرار كزير الإسكاف رقـ 7
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25رقـ مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني  21نصت ـ.8

تعتبر عقكد بيع الشقؽ كالأبنية بالتقسيط عقكدا قانكنية كممزمة لممتعاقديف في حالة تكثيقيا لدل مديرية تسجيؿ الأراضي  -ـ عمى:" أ1990
لمراد بيعيا كالثمف المتفؽ عميو كفؽ نمكذج مكحد تضعو دائرة الأراضي كالمساحة خلبؿ المختصة عمى أف يتضمف العقد كصفا لمشقة أك البناية ا

بعد تنفيذ عقد البيع كفقا لمشركط المتفؽ عمييا يتـ نقؿ ممكية الشقة  -شير مف نفاذ ىذا القانكف، كيستكفى رسـ مقداره عشرة دنانير مقابؿ التكثيؽ. ب
يعكد الفصؿ في أم نزاع يتعمؽ بالإختلبؼ حكؿ  -متعاقديف بعد استيفاء الرسكـ القانكنية المقررة. جأك البناية مكضكع العقد بناء عمى طمب ال

بإسـ  شركط العقد أك تنفيذه لممحاكـ النظامية المختصة، بما في ذلؾ إصدار القرار بالطمب إلى مدير التسجيؿ المختص بتسجيؿ الشقة أك البناية
 المشترم".



28 
 

فػي حػيف .1ليندسي فيذا يدؿ عمى أف البيع بالتقسيط يرد عمى كلبىمػاالتجييز أـ أنيا ما زالت عمى الرسـ ا
مػػف القػػانكف المػػدني المصػػرم التػػي نصػػت عمػػى:"  430أف المشػػرع المصػػرم تطػػرؽ لمثػػؿ ىػػذا البيػػع فػػي ـ.

كػػاف البيػػع مؤجػػؿ الػػثمف، جػػاز لمبػػائع أف يشػػترط أف يكػػكف نقػػؿ الممكيػػة إلػػى المشػػترم مكقكفػػا عمػػى  إذا -1
كاف الثمف يدفع أقساطا، جاز لممتعاقديف أف يتفقػا عمػى أف  فإذا -2كلك تـ تسميـ المبيع. استيفاء الثمف كمو

جميع الأقساط كمػع ذلػؾ يجػكز لمقاضػي  ستكفىلـ ت إذايستبقي البائع جزءا منو تعكيضا لو عف فسخ البيع 
 كفيػػػػت ذاكا   -3. 224تبعػػػا لمظػػػركؼ أف يخفػػػػض التعػػػكيض المتفػػػػؽ عميػػػو كفقػػػا لمفقػػػػرة الثانيػػػة مػػػػف المػػػادة 

كتسػرم أحكػاـ الفقػرات  -4كقػت البيػع.  إلىالمشترم يعتبر مستندا  إلىف انتقاؿ الممكية إالأقساط جميعا، ف
كيظيػػػر جميػػػا مػػػف المػػػادة سػػػالفة الػػػذكر أف المشػػػرع ، 2"إيجػػػاراالػػػثلبث السػػػابقة كلػػػك سػػػمى المتعاقػػػداف البيػػػع 

ء مػػف الأقسػاط أك جػػزء مػػف الػػثمف كيحػػؽ لمبػائع أف يحجػػز جػػز  -أقسػػاط -المصػرم أجػػاز البيػػع عمػى دفعػػات
رم بالكفػاء بجميػع الأقسػاط المسػتحقة فػي ذمتػو بمكجػب عقػد البيػع كىنػا تكتعكيض لو في حاؿ لـ يقػـ المشػ

يحؽ لمبائع فسخ العقد، بينما لك سدد المشػترم جميػع الأقسػاط تنتقػؿ إليػو ممكيػة الكحػدة العقاريػة مػف لحظػة 
 إبراـ عقد البيع.

الأجانػػب فػػي فمسػػطيف كالأردف كمصػػر فيبػػدك كاضػػحا مػػف اسػػتقراء نصػػكص المػػكاد أنػػو كفيمػػا يتعمػػؽ بتممػػؾ 
يجكز للؤجانػب تممػؾ الكحػدات العقاريػة ضػمف شػركط كقيػكد معينػة  فالمشػرعاف الفمسػطيني كالأردنػي أجػازا 

ا تممػؾ الأمػكاؿ غيػر المنقكلػة بمػا فػي ذلػؾ الكحػدات العقاريػة باعتبارىػ -غير الأردني كالفمسػطيني-للؤجنبي
ذف مف مجمػس  مف العقارات شريطة أف يقتصر تممكو عمى العقارات الكاقعة ضمف حكض البمدية بمكافقة كا 

، كمػػا كأجػػاز المشػػرع المصػػرم تممػػؾ غيػػر المصػػرييف 3الػػكزراء مػػع تعيػػده بالخضػػكع لمقػػكانيف المعمػػكؿ بيػػا
لسػػنة  56انكف رقػػـ ( مػػف القػػ1،2لمعقػػارات المبنيػػة فػػي جميكريػػة مصػػر العربيػػة بشػػكؿ عػػاـ بمكجػػب المػػكاد 

ـ بشػػأف تنظػػيـ تممػػؾ غيػػر المصػػرييف لمعقػػارات المبنيػػة كالأراضػػي الفضػػاء، حيػػث يجػػكز تممػػؾ عقػػار 1988
فػػي المصػػايؼ لغػػرض السػػكف بعػػد الحصػػكؿ عمػػى مكافقػػة رئػػيس مجمػػس الػػكزراء شػػريطة أف تكػػكف مسػػاحة 

                                                           
لتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني سامي محمد صباح، حقكؽ ك 1 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، كمية  –ا 

 .125، ص 1999الدراسات العميا، الأردف، 
https://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&related2 تمت الزيارة يكـ الجمعة ،

 ـ.1:5، الساعة 23/10/2020المكافؽ 
، 16/2/1953، صادر بتاريخ 1134ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد 1953لسنة  40مف قانكف إيجار كبيع الأمكاؿ غير المنقكلة رقـ 3ـ.3

أف يقتصر  -1كالتي نصت عمى:" لا يجكز لأم شخص غير أردني أف يمتمؾ أمكالا غير منقكلة في المممكة الأردنية الياشمية إلا بالشركط التالية:
يككف  أف يتعيد بأف -3أف يحصؿ أكلا عمى إذف مف مجمس الكزراء.  -2تممكو عمى الأرض الكاقعة ضمف المناطؽ البمدية أك أحكاض البمد. 

 خاضعا لمقكانيف المعمكؿ بيا في المممكة الأردنية الياشمية".
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جنبػي المتممػؾ لػلؤرض أف ، كيجب عمػى الأ1متر مربع كأف تككف ممكية العقار مفرزة3000العقار أقؿ مف 
يقيـ البناء عمييا خلبؿ مدة لا تزيد عف سنتيف كلا يحؽ لو التصرؼ بالعقار تصرفا ناقلب لمممكية قبؿ مركر 

 .2خمسة سنكات مف تاريخ تممكو لمعقار أك الأرض

كيعػرؼ عمػػى أنػو عقػد تبػػرع يعطػي بمكجبػو الكاىػػب مالػو إلػى المكىػػكب لػو دكف عػػكض  :ثانياا: عقااد اليباة
يقػػكؿ أحمػػد لجػػاره شػػادم كىبتػػؾ بيتػػي فينػػا يكػػكف قػػد صػػدر الإيجػػاب مػػف أحمػػد كبمجػػرد قبػػكؿ شػػادم  كػػأف

، كىذا يعني أف عقد اليبة يختمػؼ عػف عقػد البيػع  فعقػد اليبػة 3لمبيت المكىكب تنعقد اليبة كلو الحؽ بردىا
يدخؿ ضمف إطار عقكد يعتبر عقد تبرع يعطي فيو الكاىب دكف أف يأخذ مقابلب لما يعطيو بينما عقد البيع 

 .4المعاكضة التي يأخذ فييا كؿ مف المتعاقديف لقاء أك بدلا لـ لما يعطيو

كتنقسـ عقكد التبرع إلى عقكد التمميؾ كعقكد التفضؿ  فالنكع الأكؿ يعني أف الكاىب يتنازؿ عف شيء مف  
إرادتيف أم بمكافقة الكاىب  مالو لفلبف بقصد تمميكو ىذا الشيء فاليبة تعد تمميؾ حاؿ حياة الكاىب بتلبقي

كالمكىػػكب لػػو، بينمػػا التبػػرع بقصػػد التفضػػؿ فمػػا ىػػك إلا تبػػرع بالمنفعػػة دكف الممكيػػة  كاليبػػة لا تػػدخؿ ضػػمف 
نمػا تنػدرج تحػت النػكع الأكؿ ألا كىػك عقػكد التبػرع بقصػد التمميػؾ  . كىنػاؾ5إطار ىذا النػكع مػف التبرعػات كا 

صػدرت اليبػة مػف مجنػكف  فػإذايكػكف الكاىػب عػاقلب بالغػا  منيػا أفك عدة شركط حتى تككف اليبة صػحيحة 
أك صغير فلب تنعقد اليبة كتعتبر باطمة، كعمى النقيض مف ذلؾ فإنو تصح اليبة إلى الصغير أك المجنكف 

سنكات مشػيرا  10أك المعتكه فمثلب إذا قاـ سامي البالغ العاقؿ بيبة عمارتو إلى ىاني الذم يبمغ مف العمر 
مارتػػػو المكجػػػكدة بػػػالقرب مػػػف مجمػػػس اليبػػػة فتنعقػػػد اليبػػػة صػػػحيحة بعػػػد مكافقػػػة كقػػػبض كلػػػي بالبنػػػاف إلػػػى ع

المكىػػػكب لػػػو، كمػػػا كيجػػػب أف يكػػػكف المكىػػػكب معمكمػػػا كمعينػػػا سػػػكاء كػػػاف فػػػي مجمػػػس اليبػػػة أـ لػػػـ يكػػػف، 
لا فلب تصح اليبة ما لػـ  بالإضافة إلى ضركرة أف يككف الماؿ المكىكب مف حر ماؿ الكاىب كمممككا لو كا 

 .6زىا صاحب الماؿ المكىكبيج

                                                           
1  https://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=4725عة المكافؽ ، تمت الزيارة يكـ الجم

 ـ.1:49، الساعة 23/10/2020
شارع عبد الخالؽ ثركت، دار  -القاىرة32أبك العلب عمي أبك العلب النمر، تممؾ الأجانب لمعقارات كالمنقكلات في القانكنيف المصرم كالمقارف، 2

 .133-132، د.ت، ص2النيضة العربية، ط
 .51محمكد جماؿ الديف زكي، مرجع سابؽ، ص3
 .39لفار، مرجع سابؽ، صعبد القادر ا4
النظرية العامة للئلتزامات دراسة مقارنة في قانكف المكجبات كالعقكد المبناني كالقانكف المدني المصرم،  -عبد المنعـ البدراكم، مصادر الإلتزاـ5

 .130ت، ص. بيركت، دار النيضة العربية لمطباعة كالنشر، الجزء الأكؿ، د
 ـ.1876لية لسنة مف مجمة الأحكاـ العد 860-856ـ.6
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كعميو يظير جميا لمناظر في اليبة كأحكاميػا أنيػا تعػد سػببا لنقػؿ ممكيػة الكحػدات العقاريػة كلػـ يػرد تنظيمػا  
لميبة في القكانيف الخاصة كلكف تـ تنظيميا في القكاعد العامة، فحسنا فعؿ المشرع الفمسػطيني عنػدما نظػـ 

، ككػذلؾ المشػرع الأردنػي 1ـ1876مػة الأحكػاـ العدليػة لسػنة ج( مػف م880-837مكضكع اليبة في المكاد 
لسػػػػنة  43القػػػػانكف المػػػػدني الأردنػػػػي رقػػػػـ ( مػػػػف 581-557قػػػػاـ بتنػػػػاكؿ مػػػػا يتعمػػػػؽ باليبػػػػة ضػػػػمف المػػػػكاد 

( مػف 504-486، كلـ يكف المشرع المصرم مختمفا عنيـ إذ تحدث عف أحكػاـ اليبػة فػي المػكاد 2ـ1976
نعقػاد ط اللبزـ تكفرىػا لإأف اليبة عقد ناقؿ لمممكية في حاؿ تحققت الشرك ، كككف 3القانكف المدني المصرم

اليبة صحيحة كفقا لما بينو المشرع الفمسطيني كالأردني كالمصرم في المكاد المشار إلييا سابقا، كالعقد ما 
 تعػد مصػدرمػف القػكؿ بػأف اليبػة الباحػث  ؾ الكحػدات العقاريػة، فيػذا يمكػفىك إلا مصدر مػف مصػادر تممػ

ىبة الكحدة العقارية يفترض أف تككف بعقد رسمي يتـ فيو تحديد أكصػاؼ  حيث أف لتممؾ الكحدات العقارية
الكحدة العقارية تحديدا نافيا لمجيالة كمػا إذا كانػت ىبػة الكحػدة العقاريػة يرافقيػا حصػة فػي الأرض كالأجػزاء 

 .4المشتركة أـ أنيا تقتصر عمى الكحدة العقارية بحد ذاتيا

 :الثاني: التصرفات الأحاديةالفرع 

التي تنعقد بإرادة كاحػدة دكف الحاجػة إلػى تلبقػي إرادتػيف سػببا  -الإرادة المنفردة -تعتبر التصرفات الأحادية
، فالإرادة المنفردة ما ىي 5لكسب الحقكؽ العينية كبالتالي يككف مصدرا مف مصادر تممؾ الكحدات العقارية

دكف أف يكػػكف ليػػذا  آخػػرلتػػزاـ عمػػى شػػخص إحػػد ينشػػىء أك يعػػدؿ ادر مػػف جانػػب كاإلا تصػػرؼ قػػانكني صػػ
 .6الأخير أم تأثير عمى ىذا التصرؼ سكاء بالقبكؿ أك الرفض

كيمكػػف تعريػػؼ الكصػػية عمػػى أنيػػا تصػػرؼ صػػادر عػػف المكصػػي قبػػؿ كفاتػػو فػػي تركتػػو أك جػػزء منيػػا إلػػى 
فالكصية قػد تػرد عمػى منقػكؿ كقػد تػرد عمػى  .7المكصى لو كيككف ىذا التصرؼ مضاؼ إلى ما بعد المكت

عقار  فإذا كردت عمى منقكؿ فػإف ممكيػة المنقػكؿ تنتقػؿ إلػى المكصػى لػو بمجػرد تحقػؽ الكفػاة كػأف تكصػي 

                                                           
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  880-837ـ.1
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  581-557ـ.2
3  arch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&relatedhttps://site.eastlaws.com/GeneralSe تمت الزيارة يكـ السبت ،

 ـ.2، الساعة 24/10/2020المكافؽ 
 .126مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص4
 .168عبد القادر الفار، مرجع سابؽ، ص5
 .308أنكر سمطاف، مرجع سابؽ، ص6
 .207عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، مرجع سابؽ، ص7
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سػػػميرة قبػػػؿ كفاتيػػػا بصػػػيغتيا إلػػػى صػػػديقتيا سػػػعاد فالصػػػيغة مػػػاؿ منقػػػكؿ تتنقػػػؿ ممكيتػػػو إلػػػى سػػػعاد بمكجػػػب 
، بينمػا إذا كردت الكصػية عمػى عقػار كػأف آخػرإجراء شػكمي  الكصية حاؿ كفاة سميرة دكف الحاجة إلى أم

تكصػػي سػػميرة بالشػػقة التػػي تممكيػػا كتسػػكف فييػػا إلػػى صػػديقتيا سػػعاد فينػػا يجػػب تسػػجيؿ الكصػػية فػػي دائػػرة 
. كيشػػترط فػػي 1التسػػجيؿ، كىػػذا يعنػػي أف الكصػػية قػػد تكػػكف كرقػػة رسػػمية أك سػػند عرفػػي مكقػػع مػػف المكصػػي

ف المكصي لديو الأىميػة الكاممػة التػي تمكنػو مػف الكصػية بمالػو لغيػره، الكصية حتى تككف صحيحة أف يكك 
كالمكصى لو يجب أف يككف معمكمػا كمكجػكدا كقػت الكصػية كلا ضػير إف لػـ يكػف مكجػكدا أك معمكمػا، كمػا 
كيشترط أف يكػكف المكصػى بػو مػف ضػمف أمػكاؿ المكصػي كممػا يصػح التعاقػد فيػو حػاؿ حيػاة المكصػي أك 

، كتجػدر الإشػارة إلػى أف الكصػية تصػح فػي حػدكد الثمػث دكف الحاجػة إلػى إجػازة مف ضمف تركػة المكصػي
الكرثة أما إذا صدرت كصية مف المكصي كتزيػد عػف ثمػث التركػة فتصػح الكصػية فػي حػدكد الثمػث كمػا زاد 

  خػرنتقاؿ ممكية الكحػدة العقاريػة مػف شػخص ، كعميو فإف الكصية تككف سببا لإ2يتكقؼ عمى إجازة الكرثة
كفػػػػاة الشػػػػخص المكصػػػػي شػػػػريطة مراعػػػػاة القػػػػكانيف الناظمػػػػة لأحكػػػػاـ الكصػػػػية كالتػػػػي مردىػػػػا الشػػػػريعة بعػػػػد 

 .3الإسلبمية

 :نتقال بالوقائع الماديةالمطمب الثاني: ال 

، كالتي يمكف تعريفيػا -الكقائع القانكنية بمفيكميا الضيؽ  –تنتقؿ ممكية الكحدات العقارية بالكقائع المادية 
تج عنيا أثر قانكني دكف أدنى اعتبار لإرادة الإنساف في اتجاىيا لإحداث ذلؾ الأثر مف عمى أنيا كقائع ين

سػػابقا تشػػتمؿ عمػػى الفعػػؿ الضػػار كالفعػػؿ النػػافع كالقػػانكف، كلا  الباحػػث ، فالكاقعػػة الماديػػة كمػػا أسػػمؼ4عدمػػو
يتصػػكر أف تنتقػػؿ الممكيػػة بالفعػػؿ الضػػار كالفعػػؿ النػػافع إلا مػػف بػػاب التعػػكيض عػػف الفعػػؿ الضػػار. كعميػػو 
يمكػػف القػػكؿ بػػأف القػػانكف ىػػك المصػػدر الأكثػػر ركاجػػا فػػي الكقػػائع الماديػػة لإنتقػػاؿ ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة، 

 كفقا لمتقسيـ التالي:و تـ تبيانذلؾ ما حؽ الأفضمية كحؽ العمك كالسفؿ ك مؿ الميراث ك كالقانكف يش

  

                                                           
، 1999، القسـ الثاني، 1العمركسي، الممكية كأسباب كسبيا في القانكف المدني، شارع سامي الباركدم، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، طأنكر 1

 .104-103ص
 .213-208عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، مرجع سابؽ، ص2
 .125مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص3
 .77-76عبد المنعـ البدراكم، مرجع سابؽ، ص4
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 :الفرع الأول: الميراث

لا رث فػػإذا تػػػكفي الػػػكارث قبػػػؿ المػػػكرث يعتبػػر الميػػػراث سػػػببا لكسػػػب الممكيػػػة بمجػػرد تحقػػػؽ كاقعػػػة كفػػػاة المػػػك 
إثػػر كفػػػاة صػػاحبو إلػػى الػػكارث بقػػػكة ، كيقصػػد بػػالميراث أنػػػو:" أيمكلػػة الحػػؽ 1مػػف تركػػػة مكرثػػو يسػػتحؽ شػػيئا

مكػف تعريػؼ . كيرل الباحث أنػو ي3، كما كيعرؼ عمى أنو نقؿ أملبؾ المكرث إلى الكرثة بعد كفاتو2القانكف"
نتقػػاؿ الأمػػكاؿ المنقكلػػة كغيػػر المنقكلػػة بالخمفيػػة مػػف ممػػؾ المػػكرث إلػػى كرثتػػو بعػػد إالميػػراث بأنػػو أحػػد طػػرؽ 

 يعة الإسلبمية.تحقؽ كفاة المكرث كفقا لأحكاـ الشر 

كتركة المكرث لا تنتقؿ إلى الكرثة ما لـ يؤخذ منيا مػا ىػك مسػتحؽ عمييػا بمػا فيػو تكػاليؼ تجييػز المتػكفي 
، كمػػػا أكصػػػى بػػػو المتػػػكفي قبػػػؿ كفاتػػػو، بالإضػػػافة لمػػػديكف التػػػي تكػػػكف فػػػي ذمػػػة المتػػػكفي  -نفقػػػات الػػػدفف -

ة الخاصة بالكرثة كػكف أف الذمػة الماليػة لممػكرث مف التركة مباشرة كلا تطاؿ الذمة المالي أخذىافالديكف يتـ 
، كىناؾ حالات تؤدم إلى حرماف الكارث مف حصتو فػي إرث مكرثػو كػأف 4مستقمة عف الذمة المالية لمكرثة

يقكـ الكارث بقتؿ مكرثو عمدا، كاختلبؼ الديف كذلؾ يقكد إلى الحرماف مػف الميػراث  للبطػلبع عمػى أحكػاـ 
 .5كما بعدىا( 81الميراث انظر السنيكرم ص 

الميراث سببا لنقؿ الممكية فإنو يعد بالقيػاس كمػف بػاب أكلػى سػببا لكسػب ممكيػة الكحػدات العقاريػة  عتباركبا
التػػي تكػػكف ممكػػا لممػػكرث قبػػؿ كفاتػػو كتنتقػػؿ ممكيتيػػا إلػػى الكرثػػة بمجػػرد تحقػػؽ كاقعػػة الكفػػاة التػػي تعػػد كاقعػػة 

اف سػامر مالكػا لشػقتيف فػي عمػارة مادية ناقمة لمممكية فيما بيف الأحياء كالأمػكات، فعمػى سػبيؿ المثػاؿ إذا كػ
بعػد تحقػؽ تقع في مدينة الخميؿ كلو كريث كاحد يدعى ىػاني، فػإف ممكيػة الشػقتيف تنتقػؿ إلػى الػكارث ىػاني 

، كفي حاؿ قاـ سامر بػإطلبؽ النػار عمػى كالػده فأصػابو فػي رأسػو -كفاة طبيعية –كاقعة كفاة المكرث سامر
-راث كػكف القتػؿ العمػد يعتبػر أحػد أسػباب الحرمػاف مػف التركػةما أدل إلى كفاتو فيذا يحرـ سامر مػف الميػ

ف لػػـ يػػرد فػػي ذلػػؾ نصػػا خاصػػا كصػػريحا يعػػد أحػػد مصػػادر تممػػؾ -الإرث . كىػػذا يػػدؿ عمػػى أف الميػػراث كا 
القػانكف المػدني ( مػف 1130-1086الكحدات العقارية عند تطبيؽ النصكص القانكنية  فقد عالجت المػكاد 

                                                           
 .81بد الرزاؽ أحمد السنيكرم، المرجع السابؽ، صع1
" أسباب كسب الممكية كالحقكؽ المشتقة مف حؽ الممكية دراسة 2محمد كحيد الديف سكار، شرح القانكف المدني الأردني الحقكؽ العينية الأصمية "2

 .33، ص1995مكازنة بالمدكنات العربية، عماف، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 
 .107ي ىادم العبيدم، مرجع السابؽ، صعم3
 .27أنكر العمركسي، مرجع السابؽ، ص4
 .81عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، المرجع السابؽ، ص 5
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قػػانكف ، كلػػـ يعػػالج 2( مػػف القػػانكف المػػدني المصػػرم918-915، كالمػػكاد 1ـ1976لسػػنة  43الأردنػػي رقػػـ 
ية بػؿ يتعمػؽ مكضكع الميراث ككنػو لا يتعمػؽ بػالأحكاؿ الشخصػ 3ـ1976لسنة  61الأحكاؿ الشخصية رقـ 

يتـ الرجكع إلى أحكاـ الشريعة الإسلبمية التي تعد مرجعية كػؿ القػكانيف التػي نظمػت  لؾبالأحكاؿ العينية لذ
 الميراث. مسألة 

 :الفرع الثاني: حق الأفضمية

قانكف تمميؾ مف  44دة العقارية، فقد نصت ـ.كيعد ىذا الحؽ مف الأسباب التي تؤدم إلى تممؾ الكح 
عمى أف:" لكؿ شريؾ في طابؽ أك شقة حؽ  ـ1996لسنة  1الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 

ا بالتراضي لشخص غير شريؾ كلا ينشأ ذلؾ الحؽ إذا كاف الأفضمية لشراء الحصة الشائعة التي يراد بيعي
، فالأفضمية تعرؼ عمى أنيا 4أك الأخكات كفركعيـ" الأخكةالبيع بيف الزكجيف أك الأصكؿ أك الفركع أك 

حؽ الشريؾ في شراء حصة شريكو في ذات الكحدة العقارية المفرزة في حاؿ رغبة صاحبيا ببيعيا 
تبر الأفضمية رخصة مشركعة لمشريؾ تعطيو الحؽ في شراء حصة شريكو ، ففي رأم الباحث تع5لأجنبي

في الكحدة العقارية فتثبت ممكية الكحدة العقارية بالأفضمية، كيظير مف نص المادة سالفة الذكر أف حؽ 
المذككرة في النص الأفضمية لا ينشأ في حاؿ كاف البيع بيف الأصكؿ أك الفركع أك أم فئة مف الفئات 

 8ت العقارية  حيث نصت ـ.. كقد أخذ المشرع الأردني بحؽ الأفضمية كمصدر لتممؾ الكحداكرسالؼ الذ
 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف ق

لحصة لشراء ا الأفضميةعمى أف:" لكؿ شريؾ في طابؽ أك شقة حؽ  ـ1990لسنة  5كالقانكف المعدؿ رقـ 
الشائعة التي يراد بيعيا بالتراضي مف شخص غير شريؾ كلا ينشأ ذلؾ الحؽ إذا كاف البيع بيف الزكجيف 

، كنفى إحتمالية أف تككف الشفعة مصدرا لتممؾ 6كفركعيـ" الأخكاتأك  الأخكةأك الأصكؿ أك الفركع أك 

                                                           
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1130-1086ـ.1

https://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&related2 تمت الزيارة يكـ الخميس ،
 ـ. 5، الساعة 29/10/2020المكافؽ 

 ـ.1/12/1976ر بتاريخ ، صاد2668ـ، الجريدة الرسمية الأردنية الحكـ الأردني(، العدد 1976لسنة  61قانكف الأحكاؿ الشخصية رقـ 3
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  44ـ.4
لتزامات5 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة النجاح  -مالكي الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

 .117، ص2015تخصص القانكف الخاص، فمسطيف،  -الكطنية، كمية الدراسات العميا
 ـ.1990لسنة  5نكف المعدؿ رقـ كالقا 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  8ـ.6
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، كقد 1ـ1976لسنة  43الأردني رقـ القانكف المدني مف  1159الكحدات العقارية كفقا لما نصت عميو ـ.
قانكف الممكية ( مف 127-124نظـ المشرع الأردني الأحكاـ المتعمقة بحؽ الأفضمية ضمف المكاد 

. في حيف أف المشرع المصرم لـ يتطرؽ إلى حؽ الأفضمية بؿ تحدثت 2ـ2019لسنة  13العقارية رقـ 
نصت إذ  كسبب لتممؾ الكحدات العقارية عف الشفعة 3( مف القانكف المدني المصرم948-935المكاد 

مف القانكف المدني المصرم عمى أف:" الشفعة رخصة تجيز في بيع العقار الحمكؿ محؿ المشترم  935ـ.
، كيستدؿ مف النص أف الشفعة يقصد بيا 4في الأحكاؿ كبالشركط المنصكص عمييا في المكاد التالية"

المشفكع فييا كبمكجبيا يتممؾ عقارا باعو صاحبو لغير رخصة تمكف الشفيع مف تممؾ الكحدة العقارية 
. كبذلؾ يتبيف  أف المشرع المصرم لـ يأخذ بأفضمية الشريؾ 5الشفيع فيحؿ ىذا الأخير محؿ المشترم

كمصدر لتممؾ الكحدات العقارية بؿ أخذ بالشفعة عمى النقيض مف المشرع الفمسطيني كالأردني، كعميو 
 ية إما بالأفضمية كما في فمسطيف كالأردف أك بالشفعة كما في مصر. تثبت ممكية الكحدات العقار 

كلقياـ حؽ الأفضمية لا بد مف تكفر شركط تتعمؽ بالمبيع ذاتو كأخرل تتعمؽ بصاحب حؽ الأفضمية 
كأخيرة ترتبط بأطراؼ العقد  أما الأكلى فتتمثؿ في أف يككف عقار، كأف يككف العقد عقد بيع أبرـ برضا 

لا ينطبؽ عميو حؽ عقارية، فإذا كاف العقد عقد ىبة حصة البائع الشائعة في الكحدة ال الطرفيف عمى
الشركط المتعمقة بصاحب حؽ الأفضمية تنحصر في كجكب أف يككف بينما الثانية المتمثمة في الأفضمية، 

اف صاحب فإذا ك -العمارة -صاحب حؽ الأفضمية شريؾ في الكحدة العقارية ذاتيا كليس شريكا في البناء
سكاء  لا يقكـ لو حؽ الأفضمية في كحدة عقارية معينةيكا في حصة شائعة بكامؿ العمارة الأفضمية شر 

المرتبطة بأطراؼ العقد فيشترط في البائع  الخاصة بالشركط الأخيرةفي حيف أف شقة أك طبقة أك محؿ، 
لمبائع في ىذه الحصة  أف يككف مالكا لحصة في كحدة عقارية كأف يككف صاحب حؽ الأفضمية شريكا

كيشترط أيضا أف لا يككف المشترم شريكا في ىذه الحصة كأف لا يككف زكجا لمبائع أك مف أصكلو أك 

                                                           
عكض  فيما ممؾ بيبة بلب -2في الكقؼ كلا لو.  -1ـ عمى أنو:" لا شفعة 1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1159نصت ـ.1

في البناء كالشجر المبيع قصدا بغير الأرض القائـ عمييا أك في البناء كالشجر القائميف عمى أرض  -3مشركط فييا أك صدقة أك إرث أك كصية. 
 فيما تجرم قسمتو مف العقارات". -5في الأراضي الأميرية التي تحت يد المستحقيف لمنفعتيا.  -4محتكرة أك عمى الأراضي الأميرية. 
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 .320سعيد سعد عبد السلبـ، حؽ الممكية فقيا كقضاء، القاىرة، دار النيضة العربية، د.ت، ص 5
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. كفيما يتعمؽ بالشفعة فإنيا تخضع لمجمكعة مف الضكابط كالقيكد تتمثؿ في 1فركعو أك إخكتو أك أخكاتو
ع العقار المشفكع فيو فالشفعة ترد فقط عمى عقار أف يككف الشفيع مالكا لمعقار في الكقت الذم يتـ فيو بي

كلا يمكف أف ترد عمى منقكؿ كالسيارة كما كيشترط أف لا يككف الشفيع مف الأشخاص الممنكعيف مف 
 (.590-481 انظر السنيكرم مف ص3، فالأخذ بالشفعة يتطمب بيع عقار ككجكد شفيع2الشفعة

، بينما الشفعة فتثبت لمشريؾ ثـ لمخمػيط 4كحدة العقاريةكيثبت حؽ الأفضمية لمشريؾ في حصة شائعة في ال
حيػػث نصػػت عمػػى  ـ1876مػػة الأحكػػاـ العدليػػة لسػػنة مػػف مج 1008ثػػـ لمجػػار الملبصػػؽ كىػػذا مػػا بينتػػو ـ.

 شػائعا. الثػانيا اثنػيف فػي عقػار  شػتراؾكاأف يككف مشاركا في نفس المبيع  أف:" أسباب الشفعة ثلبثة: الأكؿ
بيعػػت  إذافػػي حػػؽ الشػػرب الخػػاص كالطريػػؽ الخػػاص. مػػثلب:  شػػتراؾكالاأف يكػػكف خميطػػا فػػي حػػؽ المبيػػع 

كميػـ شػفعاء ملبصػقا كػاف  ا خػرالرياض المشتركة في حؽ الشرب الخاص كػاف أصػحاب الريػاض  إحدل
 جكارىـ أك لـ يكف ككػذا لػك بيعػت دار ليػا بػاب عمػى طريػؽ خػاص كػاف أصػحاب سػائر البيػكت التػي تفػتح

الريػاض  إحػدلبيعػت  إذاأبكابيا عمى ذلؾ الطريؽ كميـ شفعاء سكاء كاف جكارىـ ملبصػقا أك لػـ يكػف. أمػا 
ريػؽ العػاـ فمػيس لأصػػحاب الػدكر التػي ليػا بػػاب عمػى الط إحػدل أكالتػي تسػقى مػف نيػر ينتفػع منػػو العمػكـ 

ب عمػى الطريػؽ العػاـ التػي ليػا أبػكا الأخػرلالػدكر  لأصػحابالتي تسقى مػف ذلػؾ النيػر أك  خرا الرياض 
تعادؿ الكحدات العقاريػة، ك   فكممة الدكر تشمؿ 5حؽ الشفعة. الثالث: أف يككف جارا ملبصقا لمعقار المبيع"

أنػػو مػػف الممكػػف أف تػػرد الشػػفعة عمػػى الكحػػدة العقاريػػة كىػػذا يتحقػػؽ  سػػالؼ الػػذكر نصالػػكعميػػو يتبػػيف مػػف 
يات بينمػا الأفضػمية تنشػأ فقػط عمػى الكحػدات العقاريػة بالنسبة لمكحدات العقارية التػي تقػع خػارج حػدكد البمػد

ذا، 6التػػي داخػػؿ حػػدكد البمػػديات كػػاف الشػػريؾ طالبػػا لحػػؽ الشػػفعة فػػلب يجػػكز لمجػػار الملبصػػؽ أف يطمػػب  كا 
 .7الشفعة في العقار نظرا لمتراتبية فيما بينيـ

                                                           
لتزامات مالكي الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني1 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة النجاح  -فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 
 .120-118، ص2015تخصص القانكف الخاص، فمسطيف،  -كطنية، كمية الدراسات العمياال
 .366-359، ص1978ميداف بركة الرطمى، دار كىداف لمطباعة كالنشر، 6عبد المنعـ البدراكم، حؽ الممكية الممكية بكجو عاـ كأسباب كسبيا، 2
 .590-481عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، مرجع سابؽ، ص 3
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف 44ـ.4
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1008ـ.5
ـ، 2008، رسالة ماجستير، جامعة النجاح الكطنية،-دراسة مقارنة-منصكر فؤاد عبد الرحمف مساد، الشفعة كسبب مف أسباب كسب الممكية6

 .20ص
ـ عمى أف:" حؽ الشفعة. أكلا: لممشارؾ في نفس المبيع. ثانيا: لمخميط في حؽ المبيع. ثالثا: 1876حكاـ العدلية لسنة مف مجمة الأ 1009تنص ـ.7

 لمجار الملبصؽ، كما داـ الأكؿ طالبا ليس للآخريف حؽ الشفعة كما داـ الثاني طالبا فميس لمثالث حؽ الشفعة".
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العقاريػػة  أمػػا الأكؿ فيػػذىب إلػػى  حػػكؿ الأسػػاس الػػذم تقػػكـ عميػػو الشػػفعة فػػي ممكيػػة الكحػػدات ا راءكتتعػػدد 
عتبار الجكار الرأسي كالأفقي أساسا لمشفعة في الكحدات العقارية، كيقصد بالجكار الرأسػي أف يكػكف ىنػاؾ إ

ثلبث طبقات في عمارة مكزعة مف الدكر الأكؿ حتى الثالث كتتكسػطيـ الطبقػة الثانيػة ففػي حػاؿ تقػرر بيػع 
لػػى يسػػػتطيع أف يشػػػفع بيػػػا باعتبػػػاره جػػارا رأسػػػيا مػػػف أسػػػفؿ الطبقػػػة الطبقػػة الثانيػػػة فػػػإف صػػػاحب الطبقػػػة الأك 

الثانية، ككذلؾ يستطيع صاحب الطبقة الثالثة أف يتممؾ الطبقة الثانية بالشػفعة عمػى أسػاس الجػكار الرأسػي 
، بينما الجكار الأفقي فتككف الكحدة العقارية بجانب كحدة عقارية أخرل كأف يككف 1مف أعمى الطبقة الثانية

ؾ شقة لسالـ كشقة لسميـ بجانب بعضػيما الػبعض فػي نفػس الطبقػة كقػرر سػالـ أف يبيػع شػقتو لشػخص ىنا
. في حػيف أف الأسػاس 2فينا يحؽ لسميـ أف يشفع في شقة سالـ عمى أساس الجكار الأفقي -غريب-أجنبي

الأرض الثػػاني يتمثػػؿ فػػي الشػػيكع بالإضػػافة إلػػى الجػػكار فصػػاحب الكحػػدة العقاريػػة يممػػؾ حصػػة شػػائعة فػػي 
المقاـ عمييا البنػاء الػذم تعػد الكحػدة العقاريػة جػزءا منػو كػأف يكػكف الشػخص مالكػا لشػقة فػي عمػارة فيعتبػر 
مالػػؾ عمػػى الشػػيكع لحصػػة فػػي الأرض المقػػاـ عمييػػا البنػػاء الػػذم يضػػـ ىػػذه الشػػقة ككػػذلؾ الأمػػر بالنسػػبة 

يعطػييـ الحػؽ فػي تممػؾ ىػذه  لجيرانو عمكا كسفلب كجانبا فيػـ يممكػكف حصػة عمػى الشػيكع فػي الأرض كىػذا
يقصػػد بيػػا  -الممكيػػة الشػػائعة-، كالشػػيكع فػػي الممكيػػة3الكحػػدة العقاريػػة بالشػػفعة عمػػى أسػػاس الشػػيكع كالجػػكار

الكضع القانكني الناجـ عف كجكد شيء مممكؾ لعدة أشخاص دكف كجػكد قسػمة ليػذا الشػيء فيمػا بيػنيـ أك 
مالكا لحصػة شػائعة أم أنػو يممػؾ مقػدار حصػة  تحديد حصص مفرزة لكؿ منيـ عمى حدة فيككف كؿ منيـ

. كيػرل الباحػث أف الأسػاس الأقػكل لمشػفعة ىػك الشػيكع كػكف أف 4معينة في كؿ ذرة مف ذرات المػاؿ الشػائع
جميػػع مػػلبؾ الكحػػدات العقاريػػة فػػي البنػػاء ىػػـ مػػالكيف لحصػػة عمػػى الشػػيكع فػػي الأرض المقػػاـ عمييػػا ىػػذا 

ة عقاريػة تقػع فػي الػدكر الثػامف بػأف يشػفع كحػدة عقاريػة تقػع فػي البناء، فالشيكع يعطي الحؽ لصػاحب كحػد
 الدكر الثاني باعتباره مالكا لحصة عمى الشيكع كىذا ما لـ يمكف حدكثو في الشفعة عمى أساس الجكار.

كفي حاؿ تػكفرت شػركط قيػاـ حػؽ الأفضػمية الػذم يعطػي لصػاحبو حػؽ تممػؾ الكحػدة العقاريػة عمػى أسػاس 
ف ىػػذا الحػػؽ يػػرد عمػػى كامػػؿ الحصػػة المػػراد بيعيػػا كلا يجػػكز لمشػػريؾ أف يطمػػب تممػػؾ الجػػكار أك الشػػيكع، فػػإ

فإمػا أف ينشػأ حػؽ الأفضػمية ية لا يمكػف تجزئتػو ذلؾ بسند مف القكؿ أف حؽ الأفضمجزء مف ىذه الحصة ك 
                                                           

 .40، د.ت، ص4ؽ، الإسكندرية، دار الفتح لمتجميد الفني، طعبد الفتاح مراد، شرح إتحاد الملبؾ كممكية الشق1
 .81سمير كامؿ، مرجع سابؽ، ص2
 .570-569عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، مرجع سابؽ، ص3
، أيمف سعد عبد المجيد سميـ، سمطات المالؾ عمى الشيكع في استعماؿ الماؿ الشائع كاستغلبلو دراسة مقارنة، القاىرة، دار النيضة العربية4

 .9ـ، ص2000
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انكف تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات مػػف قػػ 45، كقػػد أظيػػرت ـ.1عمػػى الحصػػة كاممػػة أك يسػػقط عػػف كامػػؿ الحصػػة
الحػػالات التػػي تػػؤدم إلػػى سػػقكط حػػؽ الأفضػػمية كػػأف يػػرفض  2ـ 1996لسػػنة  1التجاريػػة رقػػـ  كالمحػػلبت
شركط البيع كذلؾ خلبؿ خمسة أياـ مف تاريخ تبمغيـ عف طريؽ كاتب  -أصحاب حؽ الأفضمية -الشركاء

 العػدؿ، ككػػذلؾ يسػػقط حػػؽ الأفضػػمية إذا قبػػؿ ىػػؤلاء الشػركاء بالشػػركط دكف الػػرد عمػػى البػػائع بكاسػػطة كاتػػب
العدؿ، كأيضػا يسػقط حػؽ الأفضػمية فػي حالػة القبػكؿ بالشػركط كالػرد عمػى البػائع كعػدـ قيػاـ ىػؤلاء الشػركاء 
بتنفيػػذ الشػػركط لػػدل دائػػرة التسػػجيؿ خػػلبؿ يػػكميف مػػف يػػكـ تبميػػغ البػػائع بقبػػكؿ العػػرض. كتجنبػػا لمتكػػرار فإنػػو 

ا يتعمػؽ فيمػ و الباحػثا مػا تناكلػالأفضمية ىػي فػي ذاتيػيمكف القكؿ بأف الإجراءات المتبعة في ممارسة حؽ 
 .3نظر رسالة فارس بازياف(أحالات سقكط حؽ الأفضمية 

عتبػػار الأفضػػمية فػػي فمسػػطيف كالأردف كالشػػفعة فػػي مصػػر مػػف مصػػادر تممػػؾ الكحػػدات إكفػػي ىػػذا المقػػاـ ب
مػا الشػفعة العقارية لا بد مف التمييز بيف الأفضمية كالشفعة  فالأفضمية تككف في الكحػدات العقاريػة فقػط بين

فتكػػكف فػػي كافػػة العقػػارات بمػػا فييػػا الأبنيػػة كالأراضػػي، كمػػا أف الأفضػػمية تثبػػت فػػي الأبنيػػة الكاقعػػة ضػػمف 
حدكد البمديات في حيف أف الشفعة تثبت في تممؾ الأبنية كالأراضي خػارج حػدكد البمػديات، كتختمػؼ مكانػع 

كفركعيـ  الأخكاتأك  الأخكةك الفركع أك الأفضمية عف الشفعة فالأكلى لا تجكز بيف الزكجيف أك الأصكؿ أ
 .4عمى الإطلبؽ بينما الثانية فلب تجكز حتى الدرجة الرابعة

  

                                                           
لتزامات مالكي الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني1 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة النجاح  -فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

 .125، ص2015تخصص القانكف الخاص، فمسطيف،  -الكطنية، كمية الدراسات العميا
يسقط حؽ الأفضمية إذا أبمغ البائع بإسـ  -1ـ عمى أنو:" 1996لسنة  1ت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلب 45تنص ـ.2

مف تاريخ  المشترم كعنكانو كشركط البيع بكاسطة كاتب العدؿ إلى الشركاء في الشقة أك الطابؽ أك البناية كلـ يقبمكا بيذه الشركط خلبؿ خمسة أياـ
ة يجب عمييـ إبلبغ ذلؾ إلى البائع بكاسطة كاتب العدؿ كتنفيذ الشركط في دكائر التسجيؿ خلبؿ إذا قبؿ الشركاء الشركط المعركض -2التبميغ. 

حؽ الأفضمية لا يتجزأ، فلب يجكز استعمالو أك إسقاطو إلا بكاممو فإذا تعدد أصحاب حؽ  -3يكميف اعتبارا مف تاريخ تبميغ قبكؿ العرض إلى البائع. 
ذا أسقط أحدىـ أك بعضيـ حقو انتقؿ الحؽ إلى الباقيف بالتساكم بالإضافة إلى سياـ الأفضمية استعمؿ كؿ كاحد منو بنسبة  الأسيـ التي يممكيا، كا 

 كؿ منيـ أما إذا تعدد المشتركف فلؤصحاب حؽ الأفضمية أف يمارسكا ىذا الحؽ اتجاه بعضيـ عمى الكجو المتقدـ".
لتزامات مالكي الطبقات ك 3 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة النجاح  -الشقؽ في القانكف الفمسطينيفارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

 .123-121، ص2015تخصص القانكف الخاص، فمسطيف،  -الكطنية، كمية الدراسات العميا
ـ، 2008ة،، رسالة ماجستير، جامعة النجاح الكطني-دراسة مقارنة-منصكر فؤاد عبد الرحمف مساد، الشفعة كسبب مف أسباب كسب الممكية4

 .20ص
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 :الفرع الثالث: حق العمو والسفل)حق التعمي:

بػيف المػلبؾ عمػى خػلبؼ  تفػاؽية مفػرزة بشػكؿ كامػؿ مػا لػـ يػتـ الإكيعد مصدرا لتممؾ الكحدات العقارية ممك
، كمػػػف التعريفػػػات التػػػي قيمػػػت فػػػي ممكيػػػة العمػػػك كالسػػػفؿ 1ذلػػػؾ كتنتفػػػي الممكيػػػة المشػػػتركة فػػػي أجػػػزاء البنػػػاء

كتستحؽ النقؿ حرفيػا لجماليػا كركعتيػا مػا أدلػى بػو الفقيػو أحمػد عبػد العػاؿ أبػك قػريف إذ عرفيػا عمػى أنيػا:" 
يسػػت ممكيػػة مشػػتركة عمػػى أم كجػػو، بسػػبب تعيػػيف صػػكرة مػػف صػػكر التجػػاكر الرأسػػي فػػي ممكيػػة المبػػاني كل

، فحػؽ التعمػي مػف كجيػة نظػر الباحػث يقصػد 2ممكية كؿ مف صاحب السفؿ كصاحب العمك كممكيػة مفػرزة"
ختفػػاء أثرىػػا فيمػػا إحالػة الشػػيكع لا بػػؿ بػو ثبػػكت ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة بػالإفراز بػػيف المػػلبؾ مػػع انصػػيار 

عتبػار نظػاـ العمػك جػكز الإتفػاؽ عمػى خػلبؼ ذلػؾ سػندا لإالأصػؿ كييخص ىذه الحالة مف التممؾ فيذا ىك 
 المفػػرزة كالشػائعة كمػا أسػػمؼسػتثناء عمػػى الأصػؿ فػي ممكيػػة الكحػدات العقاريػة القػػائـ عمػى الممكيػة إكالسػفؿ 
مثػالا فحػكاه أف  الباحػث سػكؽيكالسفؿ كممكيتيما فػي حػد ذاتيػـ سابقا. كفي سبيؿ بياف معنى العمك الباحث 

مالكػا لػلؤرض المقػاـ  -الطبقة الأكلػى -رة سكنية مككنة مف ثلبث طبقات  فيككف صاحب السفؿىناؾ عما
عمييا البناء كالأساسات كأرضية الطبقػة الأكلػى كجػدرانيا كسػقفيا ككػؿ مػا تحتكيػو مػف مػكاد بنػاء كتمديػدات 

جػػدراف الطػػابؽ قصػػد بػػو صػػاحب الطبقػػة الثانيػػة فيممػػؾ يىػػا، فػػي حػػيف صػػاحب العمػػك ك الميػػاه كالكيربػػاء كغير 
نمػا لػو عمييػا  الثاني كسقفو ككؿ ما يحتكيو كلا يممػؾ أرضػية الطػابؽ الثػاني التػي تعػد سػقفا لمطػابؽ الأكؿ كا 
حؽ القرار كالإنتفاع بيا عمى كجو الػدكاـ، كيممػؾ أيضػا سػقؼ الطبقػة الثانيػة كالػدرج الكاصػؿ لطبقتػو كىكػذا 

عتبػره إعمي بطبيعػة قانكنيػة خاصػة فػالبعض ع حؽ الت. كيتمت3دكاليب ميما عمت الأدكار كزاد عدد الطبقات
ترؾ بيف شقتيف فيككف لكػؿ كالحائط المش آخررتفاؽ حيث تتكقؼ مصمحة العقار المرتفؽ عمى عقار إحؽ 

حػػؽ مػػف حقػػكؽ الجػػكار كالتػػي  ا خػػرنتفػػاع بيػػذا الحػػائط دكف تممكػػو، فػػي حػػيف يعتبػػره الػػبعض إشػػقة حػػؽ 
ضػػػرر غيػػػر  إلحػػػاؽعمػػػى صػػػاحب الكحػػػدة العقاريػػػة بعػػػدـ اسػػػتخداـ ممكػػػو بشػػػكؿ يتحػػػتـ معػػػو  لتزامػػػاإتفػػػرض 

مألكؼ بجاره الذم يجاكره جكارا رأسيا لذا فإف حؽ الجكار يفرض قيكدا عمى انتفاع المالؾ بطبقتو فلب يحؽ 
بػػر حػػؽ ، كيميػػؿ الباحػػث إلػػى الػػرأم الػػذم يعت4-جػػاره عمػػكا كسػػفلب -لػػو الانتفػػاع بشػػكؿ يمحػػؽ الضػػرر بغيػػره

ليسػت  -نظاـ العمك كالسفؿ-التعمي مف حقكؽ الجكار الرأسي. كعميو يمكف القكؿ بأف ممكية العمك كالسفؿ  
                                                           

 .132ـ، ص2004أحمد شكقي محمد عبد الرحمف، حؽ الممكية كالحقكؽ العينية المتفرعة عنو، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، 1
 .14أحمد عبد العاؿ أبك قريف، مرجع سابؽ، ص2
 .147-146مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص3
دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، كمية  –في القانكف الأردني  سامي محمد صباح، حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ4

 .186، ص 1999الدراسات العميا، الأردف، 
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فالأكلى لا يكجد فييا ممكية شػائعة إلا بالإتفػاؽ  -نظاـ الطبقات كالشقؽ -في ذاتيا ممكية الكحدات العقارية
لسػمـ كمػدخؿ البنػاء مممككػة عمػى الشػيكع كلممػلبؾ بينما ممكية الكحدات العقارية فتككف الأجزاء المشتركة كا

حؽ ارتفاؽ عمييا كلا يجكز لأم مف الملبؾ التصرؼ فييا استقلبلا، كىذا يقػكد إلػى أف نظػاـ العمػك كالسػفؿ 
 .1يككف تطبيقو بالإتفاؽ بيف المالكيف بينما الأصؿ أف يتـ تطبيؽ نظاـ الطبقات كالشقؽ

مسػػائؿ التػػي تعػػد غايػػة فػػي الأىميػػة لتحديػػد ممكيػػة أصػػحاب العمػػك كنظػػرا لكػػكف مسػػألة العمػػك كالسػػفؿ مػػف ال
انكف ( مػف قػ18-12كالسفؿ في الكحدات العقارية فقد حػرص المشػرع الفمسػطيني عمػى تنظيميػا فػي المػكاد 

، كرغػػـ أف المشػػرع الأردنػػي لػػـ يتناكليػػا 2ـ1996لسػػنة  1تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات كالمحػػلبت التجاريػػة رقػػـ 
انكف ممكيػة الطكابػؽ كالشػقؽ الأردنػي ا ظػاىرا مػف خػلبؿ التمحػيص فػي نصػكص قػضمف قانكف خاص كىػذ

، إلا 3ـ1990لسػنة  5ـ كالقانكف المعػدؿ رقػـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1976لسنة  25رقـ 
، فػػي 4ـ1976لسػػنة  43القػػانكف المػػدني الأردنػػي رقػػـ ( مػػف 1074-1072أنػػو عالجيػػا فػػي سػػياؽ المػػكاد 

، كجميع ىذه 5( مف القانكف المدني المصرم861-859ع المصرم تطرؽ ليا ضمف المكاد حيف أف المشر 
القكانيف مردىا أحكاـ الشريعة الإسلبمية فيما يخص العمك كالسفؿ كىذا ما يبرر التقػارب الكبيػر بينيػا الػذم 

الفة الػػذكر يكػػاد أف يكػػكف تطابقػػا بػػيف النصػػكص القانكنيػػة الناظمػػة لمعمػػك كالسػػفؿ. كباسػػتقراء النصػػكص سػػ
 -لسفؿ يمتزـ بتػكفير حػؽ القػراريتبيف أف صاحبي السفؿ كالعمك يترتب عمى كؿ منيما التزامات  فصاحب ا

مػػػك كصػػػيانة لصػػػاحب العمػػػك كمػػػا كيتكجػػػب عميػػػو أف يعمػػػؿ الترميمػػػات اللبزمػػػة لمنػػػع سػػػقكط الع -رتكػػػازالإ
ألا كىػك بنػاء السػفؿ فػي حػاؿ  رآخػلتػزاـ إاع عف ىدـ حائط في السػفؿ، كىنػاؾ متنالأساسات كالأرضية كالإ

مػػك، فػػي حػػيف أف صػػاحب تيػػدـ السػػفؿ بخطػػأ منػػو أك بسػػبب أجنبػػي خػػارج عػػف إرادتػػو أك إرادة صػػاحب الع
، كذلؾ ما 6لتزامو في أف يعطي صاحب السفؿ حقو في الستر مف الشمس كالكقاية مف المطرإالعمك يتمثؿ 

 ي:ملما يتـ تناكلو كفقا 

                                                           
لتزامات1 دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة النجاح  -مالكي الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كا 

 .26-25، ص2015تخصص القانكف الخاص، فمسطيف،  -الكطنية، كمية الدراسات العميا
 ـ..1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  18-12ـ.2
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25كالشقؽ الأردني رقـ قانكف ممكية الطكابؽ 3
 ـ.1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ 4
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كىػػػذه الإلتزامػػػات يمكػػػف إجماليػػػا ضػػػمف أمػػػريف  أمػػػا الأكؿ فيػػػك أف يمتػػػزـ : لتزاماااات صااااحب السااافلإأولا: 
صػاحب السػفؿ بتػكفير حػؽ القػرار لصػاحب العمػك كذلػؾ بعمػؿ الترميمػات كالإصػلبحات اللبزمػة لمنػع تيػػدـ 

 فيندرج تحت مفيكـ بناء السفؿ المتيدـ. ا خرالعمك، بينما 

يقصد بو قياـ صاحب الطبقة السػفمى بػإجراء  -كازرتالإ -فحؽ القرارتوفير حق القرار لصاحب العمو: -1
 12كىذا ما نصت عميو ـ.، 1جميع أعماؿ الصيانة كالترميـ اللبزمة في طبقتو منعا مف تيدـ العمك أك تأثره

كمػػف ضػػمف ىػػذه الأعمػػاؿ ، 2ـ1996لسػػنة  1انكف تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات كالمحػػلبت التجاريػػة رقػػـ مػػف قػػ
مػػػو بتػػػرميـ الجػػػدراف، كفػػػي حػػػاؿ امتنػػػع صػػػاحب السػػػفؿ عػػػف القيػػػاـ بيػػػذه عمػػػى سػػػبيؿ المثػػػاؿ لا الحصػػػر قيا

 الترميمات فيناؾ خياريف أماـ صاحب العمك:

الػػذىاب لممحكمػػة لإلػػزاـ صػػاحب السػػفؿ بعمػػؿ الترميمػػات بػػالإجراءات العاديػػة لممحكمػػة أك الخيااار الأول: 
لإجبار صاحب السفؿ عمى القياـ بالترميمػات أك  ستعجاؿالإالذىاب لقاضي الأمكر المستعجمة عمى صفة 

أف يقػكـ صػػاحب العمػػك بيػػذه الترميمػات عمػػى نفقػػة صػػاحب السػفؿ مػػف أجػػؿ حمايػػة العمػك مػػف الضػػرر  فقػػد 
سػابقا سػيما فػي مكضػكع العمػك كالسػفؿ ار الباحػث تي تعد ساقية القكانيف كمػا أشػنادت الشريعة الإسلبمية ال

جػكء صػاحب العمػك إلػى القضػاء العػادم أك المسػتعجؿ لمحصػكؿ عمػى بضركرة مطالبػة صػاحب السػفؿ أك ل
عمى حسابو مػع  –صاحب العمك  –لإجراء ترميمات السفؿ عمى حساب صاحب السفؿ أك أف يجرييا  إذف

مف القانكف المدني المصرم عمػى:"  859. كقد نصت ـ.3الرجكع بيا عمى صاحب السفؿ فيذا ىك الأصؿ
فػػاذا امتنػػع عػػف  -2الأعمػػاؿ كالترميمػػات اللبزمػػة لمنػػع سػػقكط العمػػك. عمػػى صػػاحب السػػفؿ أف يقػػكـ ب -1

 أفالمستعجمة  الأمكرالقياـ بيذه الترميمات جاز لمقاضي أف يأمر ببيع السفؿ كيجكز في كؿ حاؿ لقاضي 
القػانكف المػػدني الأردنػػي رقػػـ مػػف  1072، كلػػـ يختمػػؼ الأمػػر فػي نػػص ـ.4يػأمر بػػإجراء الترميمػػات العاجمػة"

                                                           
 .136أحمد شكقي محمد عبد الرحمف، مرجع سابؽ، ص1
ـ عمى أف:" عمى صاحب الطبقة السفمى صيانة جميع 1996لسنة  1لطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ كا 12نصت ـ.2

أجؿ مناسب  أجزائيا المممككة لو ممكية مفرزة كأف يقكـ بالأعماؿ كالترميمات اللبزمة ليا، فإذا امتنع عف ذلؾ جاز لممحكمة أف تأمر بإجرائيا خلبؿ
أف تأمر ببيع الطبقة السفمى، كيجكز لصاحب العمك أف يحصؿ عمى إذف مف المحكمة بإجراء الترميمات تحدده فإذا انقضى الأجؿ جاز لممحكمة 

 الضركرية في الطبقة السفمى عمى نفقة مالكيا".
 .96عبد الناصر تكفيؽ العطار، المرجع السابؽ، ص3
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، فجميعيػػا تؤكػػد بكجػػكب قيػػاـ صػػاحب السػػفؿ بالترميمػػات كصػػيانة سػػفمو حفاظػػا عمػػى 1ـ1976لسػػنة  43
عف طريؽ القضاء العادم أك المستعجؿ، كىناؾ فرقا بسػيطا  إجبارهالعمك مف التيدـ كفي حاؿ امتنع يجكز 

بػػيف المشػػرع الفمسػػطيني كالمصػػرم حيػػث أف المسػػألة فػػي القػػانكف الفمسػػطيني غيػػر متكقفػػة عمػػى طمػػب مػػف 
 المتضرر أك صاحب العمك عمى النقيض مف القانكف المصرم.

كلكف التساؤؿ يثكر في حالة قيػاـ صػاحب العمػك بػإجراء ىػذه الترميمػات قبػؿ أف يطمػب مػف صػاحب السػفؿ 
القياـ بعمؿ الترميمات نتيجة تعسر ذلؾ كأف يككف صاحب السفؿ مسافرا أك دكف أف يمجػأ لمقضػاء العػادم 

 ىذه الترميمات، فكيؼ يتـ معالجة ذلؾ؟لمحصكؿ عمى إذف بإجراء 

لػػـ تعػػالج ىػػذه الحالػػة مػػف قبػػؿ المشػػرع الفمسػػطيني أك الأردنػػي أك المصػػرم، كىػػذا قػػد يعتبػػر قصػػكرا تشػػريعيا 
فكاف حريا بيـ أف يفردكا مكاد خاصة لمعالجة ىذه الحالة، كلكف الشريعة الإسػلبمية لػـ تغفػؿ أحكاميػا عػف 

ميمات المطمكبة فقط كأف يككف الطػابؽ السػفمي بحاجػة إلػى عػامكد كاحػد فػي التر  بإجراءمعالجتيا  فإذا قاـ 
كسط البناء لتقكية الأساسات حتػى لا يتيػدـ الطػابؽ العمػكم كقػاـ ببنػاء العػامكد فقػط فمػو أف يرجػع فػي نفقػة 

كػأف يقػكـ ببنػاء  -العػامكد –ذلؾ عمى صاحب السػفؿ، أمػا فػي حػاؿ أضػاؼ ترميمػات زائػدة عػف المطمػكب 
لا داعي ليا كأف عدـ كجكدىا لا يسبب ضرر أك تيػدـ لمطػابؽ العمػكم فإنػو لا يحػؽ لػو الرجػكع بيػا جدراف 

عمػػػى صػػػاحب السػػػفؿ ككنػػػو يعتبػػػر فػػػي حكػػػـ المتبػػػرع، كالشػػػيء بالشػػػيء يػػػذكر، فإنػػػو فػػػي حػػػاؿ  -بنفقتيػػػا –
ذف مػف ساىمت ىذه الترميمات الزائدة التي أجراىا صاحب العمك دكف إذف صاحب السػفؿ أك عممػو كدكف إ

فإنو يحؽ لصػاحب العمػك الرجػكع  -الترميمات –القضاء في زيادة قيمة العقار نظرا لإجراء ىذه التحسينات 
 –عمى صاحب السفؿ بقيمة ما زاد عمى ثمف العقار نتيجة التحسينات حتى لا يككف ىناؾ إثراء بلب سػبب 

ترميمػػػات سػػػكاء  بػػػإجراء قػػػاـ صػػػاحب العمػػػك إذا، بينمػػػا -إثػػػراء صػػػاحب السػػػفؿ عمػػػى حسػػػاب صػػػاحب العمػػػك
 .2ضركرية أك غير ضركرية مف باب التبرع فإنو لا يحؽ لو الرجكع عمى صاحب السفؿ بأم شيء

يحػػؽ لصػػاحب العمػػك أف يحصػػؿ عمػػى حكػػـ قضػػائي لبيػػع السػػفؿ عمػػى أف يمتػػزـ المشػػترم الخيااار الثاااني: 
 .3بإجراء الترميمات بصفتو المالؾ الجديد لمسفؿ

                                                           
كـ بالأعماؿ كالترميمات اللبزمة لمنع عمى صاحب السفؿ أف يق -1ـ عمى أف:" 1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1072نصت ـ.1

فإذا امتنع عف القياـ بيذه الترميمات فمممحكمة بناء عمى طمب المتضرر أف تأمر بإجراء الترميمات اللبزمة كلممتضرر الرجكع عمى  -2سقكط العمك.
 صاحب السفؿ بما يصيبو مف النفقات".

 .102-96عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص2
 .136كقي محمد عبد الرحمف، المرجع السابؽ، صأحمد ش3
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كيصبح ىذا الإلتزاـ قائما عمى عاتؽ صػاحب السػفؿ فػي حػاؿ انيػدـ السػفؿ فيكػكف ممزمػا  بناء السفل: -2
بإعػػادة بنػػاء سػػفمو حتػػى لا يتضػػرر عمػػكه، كتيػػدـ السػػفؿ إمػػا أف يكػػكف بخطػػأ مػػف صػػاحب العمػػك كىػػذا يعفػػي 

، كقػد يكػكف نػاجـ 1بناء سفمو كيعطيو حؽ الرجػكع عمػى صػاحب العمػك بػالتعكيض إعادةصاحب السفؿ مف 
نيػداـ بخطػأ الغيػر كفػي ىػذه كالتعػكيض، كقػد يكػكف الإالبنػاء  بإعػادةخطأ صاحب السفؿ فيكػكف ممزمػا عف 

، كفي حاؿ امتناع صػاحب السػفؿ 2بناء سفمو فقط دكف التعكيض بإعادةالحالة يككف صاحب السفؿ ممزما 
ا أك أف يتكجػػو البنػػاء فإنػػو كفقػػا لصػػريح نػػص القػػانكف الفمسػػطيني يحػػؽ لممحكمػػة أف تػػأمر ببيعيػػ إعػػادةعػػف 

السػػفؿ، أك يمنػػع صػػاحب البنػػاء عمػػى حسػػاب صػػاحب  بإعػػادة إذفصػػاحب العمػػك لممحكمػػة لمحصػػكؿ عمػػى 
ستيفاء حقو لسفؿ لصاحب السفؿ كيتقاضى أجرة لإنتفاع كالسكف بسفمو، كلو أف يقكـ بتأجير االسفؿ مف الإ

احب العمػك فػي حػاؿ امتنػع مف صاحب السفؿ أك استعمالو، كبذلؾ يظيػر أف ىنػاؾ أربعػة خيػارات أمػاـ صػ
.كذات الخيػػػارات كردت فػػػي القػػػانكف المصػػػرم فقػػػد نصػػػت 3بنػػػاء السػػػفؿ المتيػػػدـ إعػػػادةصػػػاحب السػػػفؿ عػػػف 

امتنػع جػاز  فػإذاانيدـ البناء كجب عمى صاحب السفؿ أف يعيد بنػاء سػفمو.  إذا -1منو عمى أف:"  860ـ.
 -2ىػػك بنػػاء السػػفؿ عمػػى نفقػػة صػػاحبو. يعيػد  أفطمػػب صػػاحب العمػػك  إلاإذايػػأمر ببيػػع السػػفؿ  أفلمقاضػي 

نتفػاع حتػى يػؤدم مػا فػي يمنع صاحب السفؿ مف السػكنى كالإ أفيجكز لصاحب العمك  الأخيرةكفي الحالة 
.لكف القػانكف الأردنػي 4سكناه استيفاء لحقو" أكالسفؿ  إيجارفي  إذفيحصؿ عمى  أيضاأفذمتو، كيجكز لو 
ذفصػػاحب السػػفؿ  إذفىػػذه الحػػالات مسػػألة قيػػاـ صػػاحب العمػػك ببنػػاء السػػفؿ دكف  إلػػىعػػالج بالإضػػافة   أكا 

المحكمػػة فينػػا يكػػكف أمػػاـ صػػاحب العمػػك خيػػاريف، كتجنبػػا لمتكػػرار نقػػكؿ بأنيمػػا نفػػس الخيػػاريف المػػذاف يػػتـ 

                                                           
ـ عمى أنو:" إذا كاف انيداـ المبنى بخطأ صاحب العمك كاف 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  15نصت ـ.1

فمى، كلكف إذا أعاد البناء كاف صاحب الطبقة لصاحب الطبقة السفمى أف يرجع عميو بالتعكيض المناسب كلا يككف ممزما بإعادة بناء الطبقة الس
 العميا حؽ العمك عميو بعد أداء التعكيض".

 .136أحمد شكقي محمد عبد الرحمف، المرجع السابؽ، ص2
بنائيا ـ:" إذا انيدـ البناء كجب عمى صاحب الطبقة السفمى أف يعيد 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  14ـ.3

ة فإذا امتنع جاز لممحكمة أف تأمر ببيعيا، كيجكز لصاحب الطبقة العميا أف يحصؿ عمى إذف مف المحكمة لإعادة بناء الطبقة السفمى عمى نفق
كلو أف  مالكيا لدفع الضرر المحقؽ حصكلو في الطبقة العميا، أك لو أف يمنع صاحب الطبقة السفمى مف السكنى كالانتفاع حتى يؤدم ما في ذمتو،

 يحصؿ عمى إذف مف المحكمة لتأجير ىذه الطبقة أك سكناىا استيفاء لحقو". 
dhttps://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&relate4  تمت الزيارة يكـ الأربعاء ،

 ص.11:48ـ، الساعة 4/11/2020المكافؽ 
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المحكمة، كىػذا  إذفصاحب السفؿ أك  إذفاعطائيما لصاحب العمك الذم يجرم الترميمات في السفؿ دكف 
 .1ـ1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ مف  1073ا يتبيف مف ظاىر ـ.م

فالإلتزامات المفركضة عمى صاحب السفؿ مػا ىػي إلا حقػكؽ لصػاحب العمػك : لتزامات صاحب العموإثانيا:
ؿ صػػاحب العمػػك تجػػاه صػػاحب السػػفؿ، كفػػي مقابميػػا فرضػػت مجمكعػػة مػػف الإلتزامػػات التػػي تقػػع عمػػى كاىػػ

بحيػث لا تحتمػؿ الأساسػات ذلػؾ، كىػذا  أخػرلأك بنػاء طبقػة  -بناء عمكه -زيادة ارتفاع البناء لتزامو بعدـإك
 .2الإلتزاـ جؿ غايتو تكمف في حماية السفؿ

كقد كاف المشػرع الفمسػطيني مكفقػا أكثػر مػف نظيريػو الأردنػي كالمصػرم فػي تنظػيـ الإلتزامػات الكاقعػة عمػى 
قانكف تمميؾ الشقؽ مف  17في معالجة ذلؾ  فقد نصت ـ. عاتؽ صاحب السفؿ، فالمشرع الفمسطيني كسع

عمػى أف:" لا يجػكز لصػاحب العمػك أف يزيػد فػي ارتفػاع  ـ1996لسػنة  1كالطبقات كالمحلبت التجارية رقػـ 
بنائػػػػو أك ييدمػػػػو أك يسػػػػيء اسػػػػتعمالو أك يقػػػػكـ بػػػػأم عمػػػػؿ يزيػػػػد فػػػػي عػػػػبء العمػػػػك بحيػػػػث يضػػػػر الطبقػػػػة 

فكؽ طابقو  آخر، فصاحب العمك يترتب عميو الإلتزاـ بعدـ رفع جدراف عمكه مثلب أك بناء طابؽ 3السفمى..."
كيشكؿ ذلؾ خطرا يمحؽ بصاحب السػفؿ كيضػره،  آخركانت أساسات البناء لا تتحمؿ بناء طابؽ  إذاسيما 

يمحػؽ الضػرر ككما ىك ظاىر لمعياف مف متف النص فإف صاحب العمك يمتنع عميػو القيػاـ بيػدـ عمػكه لأنػو 
بصػػاحب السػػفؿ كػػأف ينيػػدـ سػػقؼ السػػفؿ كبػػذلؾ يكػػكف صػػاحب العمػػك قػػد حػػرـ صػػاحب السػػفؿ مػػف حػػؽ لػػو 
عميو ألا كىك حؽ الستر مف الشمس كالمطر الذم يضيع عمى صاحب السفؿ في حالة قياـ صاحب العمك 

، كيتكجػػب 4ـ1876مػػة الأحكػػاـ العدليػػة لسػػنة مػػف مج 1192بيػػدـ سػػقؼ السػػفؿ كىػػذا مػػا أكػػد عميػػو نػػص ـ.
عميو أيضا عدـ القياـ بأم عمؿ يؤثر سػمبا عمػى السػفؿ ككضػع الأثقػاؿ عمػى السػطح أك غيػر ذلػؾ، كعميػو 

لتػػزاـ بصػػيانة أرضػػية الطػػابؽ إمػػى صػػاحب العمػػك القيػػاـ بػػو. كىنػػاؾ فػػأم عمػػؿ يمحػػؽ ضػػرر بالسػػفؿ يمنػػع ع
                                                           

إذا انيدـ البناء كجب عمى صاحب السفؿ اف يعيد بناء سفمو كما  -1ـ عمى أف:" 1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1073نصت ـ.1
ذا امتنع صاحب السفؿ كعمره  -2الرجكع بحصة صاحب السفؿ مما انفؽ. في السابؽ فإذا امتنع كعمره صاحب العمك بإذنو أك إذف المحكمة فمو  كا 

كأما إذا عمر  -3صاحب العمك بدكف إذف المحكمة أك إذف صاحب السفؿ فمو أف يرجع عمى صاحب السفؿ بنصيبو مف قيمة البناء كقت التعمير. 
كيجكز لصاحب العمك  -4عمك متبرعا كليس لو الرجكع بشيء. صاحب العمك السفؿ بدكف مراجعة صاحب السفؿ كثبكت امتناعو فيعتبر صاحب ال

في الحالتيف الأكلييف أف يمنع صاحب السفؿ مف التصرؼ كالانتفاع حتى يكفيو حقو كيجكز لو أيضا أف يؤجره بإذف المحكمة كيستخمص حقو مف 
 أجرتو".

 .103عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص2
 ـ.1996لسنة  1كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ  17ـ.3
ـ عمى أف:" كؿ يتصرؼ في ممكو كيؼ شاء لكف إذا تعمؽ بو حؽ الغير يمنع المالؾ مف 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1192نصت ـ.4

صاحب السفؿ حؽ السقؼ في العمك. يعني تصرفو بكجو الاستقلبؿ فمك كاف السفؿ لكاحد، كالعمك  خر، فمصاحب العمك حؽ القرار عمى السفؿ كل
 حؽ الستر مف الشمس كالتحفظ مف المطر كليذا ليس لأحدىما أف يفعؿ شيئا مضرا إلا بإذف ا خر كلا أف ييدـ بناء نفسو".
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كالكيربػػاء كالػػبلبط مػػف أجػػؿ عػػدـ تضػػرر سػػقؼ السػفؿ فيعمػػؿ عمػػى إصػػلبح شػػبكات الميػػاه  -عمػػكه -العمػكم
. بينمػا 1كجدت ككنيا تؤثر عمى سقؼ السفؿ كجدرانو كقد تتسػبب بتيػدـ البنػاء إفكمعالجة مشكمة الرطكبة 

اـ صػػاحب العمػػك بعػػدـ زيػػادة لتػػز إزاـ كاحػػد ألا كىػػك لتػػإردنػػي كالمصػػرم فكػػؿ منيمػػا تحػػدث عػػف المشػػرع الأ
القػػػانكف مػػػف  1074ؿ اسػػػتقراء نػػػص ـ.رتفػػاع البنػػػاء حتػػػى لا يتػػػأثر صػػػاحب السػػػفؿ كىػػػذا ظػػاىر مػػػف خػػػلبإ

مػػف القػػانكف المػػدني المصػػرم الػػذم  861، بالإضػػافة إلػػى نػػص ـ.2ـ1976لسػػنة  43المػػدني الأردنػػي رقػػـ 
 .3رتفاع بنائو بحيث يضر السفؿ"إيزيد في  أفجاء فيو:" لا يجكز لصاحب العمك 

 نقل الممكية إجراءاتالمبحث الثاني: 

 تمييد وتقسيم

بأنو حؽ مانع جامع دائـ  فحؽ الممكيػة دائػـ لا يػزكؿ إلا بيػلبؾ الشػيء المممػكؾ، كعػدـ يتسـ حؽ الممكية 
نتقػػاؿ ممكيػػة إ، فديمكمػػة حػػؽ الممكيػػة لا تتػػأثر باسػػتعماؿ الشػػيء المممػػكؾ لا يجػػرده مػػف حػػؽ الممكيػػة الػػدائـ

نما يبقى حؽ الممكية متم خرالشيء مف شخص  الكا لمشيء عا بصفة الدكاـ، كيصبح المالؾ الجديد مت، كا 
عمى سبيؿ الدكاـ، فالأمكاؿ غير المنقكلة يككف فييا حػؽ الممكيػة دائمػا دكف اسػتثناء بينمػا حػؽ الممكيػة فػي 
المنقػػكلات قػػد يكػػكف غيػػر دائػػـ فػػي حػػاؿ كػػاف ىنػػاؾ منقػػكؿ مبػػاح تنػػازؿ صػػاحبو عػػف ممكيتػػو فيصػػبح ىػػذا 

كعنػدما ينتقػؿ حػؽ الممكيػة بديمكمتػو  ،4المنقكؿ مجرد مف حؽ الممكية لحيف تممكو مف مالؾ جديد بالإحراز
إلى المالؾ الجديد يرافقو بلب شؾ سمطة التصرؼ في ممكو بيعا كرىنا كىبة كخلبؼ ذلؾ مف طػرؽ تصػرؼ 

، ككػػذلؾ ينتقػػؿ لممالػػؾ الجديػػد سػػمطتي الإسػػتعماؿ كالإسػػتغلبؿ كالمتػػاف -نقػػؿ الممكيػػة -المالػػؾ بممكػػو قانكنػػا 
 .5أطمقنا عمييما سمطة الإنتفاع

                                                           
اؿ اللبزمة ـ عمى أنو:" عمى صاحب العمك إجراء الأعم1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  18نصت ـ.1

لصيانة أرضية عمكه مف بلبط كألكاح كغير ذلؾ حتى لا يتأثر سقؼ الطبقة السفمى مف الإىماؿ في الصيانة، كيجكز لصاحب ىذه الطبقة أف 
 يحصؿ عمى إذف مف المحكمة لإجراء ىذه الترميمات عمى نفقة صاحب العمك".

عمى أف:" لا يجكز لصاحب العمك اف يزيد في ارتفاع البناء بحيث يضر  ـ1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1074نصت ـ. 2
 بصاحب السفؿ".

tedhttps://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&rela3  تمت الزيارة يكـ الأربعاء ،
 ـ.3:59، الساعة 4/11/2020المكافؽ 

، عماف، دار الحامد لمنشر، 1محمكد جلبؿ حمزة، التبسيط في شرح القانكف المدني الأردني الحقكؽ العينية، الجزء الخامس، الكتاب الأكؿ، ط4
 .17-16، ص1998

 .22-21، ص1997، الإسكندرية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، 1انكف الميبي، طإبراىيـ أبك النجا، الحقكؽ العينية الأصمية في الق5
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جػػراءات نقػػؿ ممكيتيػػا قػػد تكػػكف تعػػد ا لكحػػدات العقاريػػة ذات طبيعػػة خاصػػة  لػػذا فػػإف الأحكػػاـ المتعمقػػة بيػػا كا 
نقؿ ممكية الكحدات العقاريػة لا بػد مػف تنػاكؿ أحكػاـ  إجراءاتمختمفة نكعا ما عف غيرىا، كلدكاعي معالجة 

ات العقاريػػة فػػي غضػػكف تسػػجيؿ الكحػػد آليػػةممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة ضػػمف المطمػػب الأكؿ، كمػػف ثػػـ تبيػػاف 
 المطمب الثاني مف ىذا المبحث.

 :المطمب الأول: أحكام ممكية الوحدات العقارية

حؽ الممكية يشمؿ ممكية الكحدات العقارية، لذا فػاف عناصػر كنطػاؽ حػؽ الممكيػة التػي تناكليػا الباحػث فػي 
ريػة مػع مراعػاة الطبيعػة جزئيػة سػابقة مػف الرسػالة ىػي فػي ذاتيػا عناصػر كنطػاؽ حػؽ ممكيػة الكحػدات العقا

عتبػػار  الكحػػدات إنػػو بإلتػػي تػػؤدم لكجػػكد فػػرؽ ممحػػكظ  لػػذا فالخاصػػة التػػي تتمتػػع بيػػا الكحػػدات العقاريػػة ا
العقارية ذات طبيعة خاصػة فػاف عناصػر ممكيتيػا مػا ىػي إلا حػؽ التصػرؼ كحػؽ الإنتفػاع، بالإضػافة إلػى 

-الشقؽ كالطكابؽ –عمى الكحدات العقارية أنيا تتطمب شركط خاصة تتمثؿ في كجكد المبنى الذم يحتكم 
، كأف تككف الكحدات العقارية مممككة لعدة أشخاص فلب يجكز أف يككف المبنى مممكؾ لشخص كاحد، كما 

مممككػة  -الشػقة-كػاف الكحػدة العقاريػة فػإذاكيشترط أف لا تككف ممكية الكحدة العقارية مفػرزة لشػخص كاحػد 
 .1في ىذه الحالة مكية الكحدات العقاريةلكرثة عمى الشيكع لا تطبؽ أحكاـ م

كممحقػػات الشػػيء كثمػػاره كمػػا  النطػػاؽ العػػاـ لحػػؽ الممكيػػة يتمثػػؿ فػػي الشػػيء المممػػكؾ ذاتػػو عمػػكا كعمقػػا إف
فػػي سػػابؽ الرسػػالة، كفيمػػا يتعمػػؽ بحػػدكد ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة فيكػػكف ىنػػاؾ أمػػريف، أمػػا  الباحػػث أسػػمؼ

الأكؿ فيتمثؿ في الممكية المفرزة الخالصة لممالؾ كحده في الأجزاء الخاصة المككنة لمكحػدة العقاريػة، بينمػا 
كالمصعد كسقؼ  لدرجكا فيتعمؽ بالممكية الشائعة بيف جميع الملبؾ أك بعضيـ في الأجزاء المشتركة ا خر

الكحدة العقارية كالحائط المشترؾ بيف كحدتيف عقػاريتيف كمػدخؿ البنػاء كالأرض المقػاـ عمييػا البنػاء كسػطح 
المبنػػى. فالممكيػػة المفػػرزة لمكحػػدة لمعقاريػػة كاضػػحة كضػػكح الشػػمس كلا خػػلبؼ عمييػػا فمالػػؾ الكحػػدة العقاريػػة 

نسبة لممكية الأجزاء المشتركة فقػد اعتبػر المشػرع الفمسػطيني يممؾ كؿ ما بداخميا كجميع محتكياتيا، أما بال
أف حصػػػة مالػػػؾ الكحػػػدة العقاريػػػة فػػػي الأجػػػزاء المشػػػتركة لمبنػػػاء تكػػػكف بنسػػػبة قيمػػػة مػػػا يممكػػػو مػػػف الأجػػػزاء 

، 2عنػػدما تػػـ إبػػراـ العقػػد الػػذم بمكجبػػو انتقمػػت ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة لممالػػؾ -الكحػػدات العقاريػػة -المفػػرزة

                                                           
 .93-90مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص 1
ـ عمى أف:" تككف حصة كؿ مالؾ في الأجزاء المشتركة بنسبة 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  4نصت ـ.2

 مفرزا كقت إبراـ عقد الممكية كبناء عميو يحدد نصيبو في تكاليؼ الأجزاء المشتركة". قيمة الجزء الذم يممكو 
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، كبػذلؾ يكػكف ىنػاؾ اخػػتلبؼ 1رع الأردنػي اعتبػر أف لممالػؾ حػؽ ارتفػػاؽ عمػى الأجػزاء المشػتركةبينمػا المشػ
بيف المشرع الفمسطيني كالأردني يتمثؿ في أف الأكؿ اعتبر مالؾ الجزء المفػرز مالكػا عمػى الشػيكع للؤجػزاء 

كة. فػػػي حػػػيف أف اعتبػػػر مالػػػؾ الجػػػزء المفػػػرز لػػػو حػػػؽ ارتفػػػاؽ عمػػػى الأجػػػزاء المشػػػتر  ا خػػػرالمشػػػتركة بينمػػػا 
المشرع المصرم لـ يختمؼ عف نظيػره الفمسػطيني إذ اعتبػر أف الأجػزاء التػي يشػترؾ المػلبؾ فػي اسػتعماليا 
يكػػكف المػػلبؾ شػػركاء فػػي ممكيتيػػا بنسػػبة قيمػػة حصػػة كػػؿ مػػنيـ فػػي الأجػػزاء المفػػرزة كىػػذا مػػا أعربػػت عنػػو 

كمػدخؿ البنػاء  لػدرجحػث أف ممكيػة اكعميو يرل البا ،2مف القانكف المدني المصرم 856صريح نص المادة 
نتفػاع بيػػذه الأجػزاء المشػػتركة كلا إركة تكػػكف عمػى الشػيكع كلممػػلبؾ حػؽ كالسػطح كغيرىػا مػػف الأجػزاء المشػت

تفػػاؽ بػػيف المػػلبؾ عمػػى بالمجػػاكريف مػػف المػػلبؾ، كيجػػكز الإ يحػػؽ ليػػـ التصػػرؼ بيػػا بشػػكؿ يمحػػؽ الضػػرر
العقػد شػريعة المتعاقديف.فممكيػة الأجػزاء المشػتركة تعطػي خلبؼ ذلؾ فيما يتعمؽ بممكية الأجػزاء المشػتركة ف

الأجػػزاء المشػػتركة  -مػػلبؾ الكحػػدات العقاريػػة المفػػرزة مجتمعػػيف سػػمطات الانتفػػاع كالتصػػرؼ بالمػػاؿ الشػػائع
نتفػػاع عمػػى بػػاقي المػػلبؾ أك يحرمػػو مػػف الإ ، كلا يحػػؽ لأحػػدىـ التصػػرؼ بالمػػاؿ الشػػائع بشػػكؿ يػػؤثر-لمبنػػاء

ة المالؾ مقيدة عمى الماؿ الشائع، كيتكجب عمى المالؾ أف يساىـ في تكاليؼ أعماؿ بالماؿ المشترؾ فسمط
تتطمبيػػا أك تحتػػاج إلييػػا الأجػػزاء المشػػتركة، كتجػػدر الإشػػارة إلػػى أف ممكيػػة الأجػػزاء  التػػي الصػػيانة كالحفػػظ

فػػراز ممكيتيػػا فيمػػا بيػػني ـ مػػا لػػـ يػػتـ المشػػتركة بػػيف مػػلبؾ الكحػػدات العقاريػػة الأصػػؿ أنػػو لا يجػػكز قسػػمتيا كا 
 .3الإتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ فيما بينيـ

إف تممػػػؾ الكحػػػدات العقاريػػػة فػػػي فمسػػػطيف يشػػػترط فيػػػو لزكمػػػا أف يػػػتـ تسػػػجيؿ الكحػػػدات العقاريػػػة لػػػدل دائػػػرة 
ممكيػػة  ، ككػػذلؾ الأمػػر بالنسػػبة لممشػػرع الأردنػػي فقػػد اعتبػػر البيػػع العقػػارم شػػرطا لإنتقػػاؿ4تسػػجيؿ الأراضػػي

كيتيا فلب يعتبر بينما الأراضي التي لـ يتـ تس 5الكحدات العقارية في الأراضي كالعقارات التي تمت تسكيتيا
نعقػػاد بػػؿ يكفػػي كجػػكد التراضػػي بػػيف طرفػػي العقػػد كتنظػػيـ سػػند عرفػػي مكقػػع مػػف الطػػرفيف التسػػجيؿ ركنػػا للئ

                                                           
لا يقيد أم حؽ ارتفاؽ عمى القسـ المشترؾ إلا بقرار تصدره  -2ـ عمى أف:" ...1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  4نصت ـ.1

 الجمعية بأغمبية ثلبثة أرباع الأصكات عمى الأقؿ...".
https://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&related2 تمت الزيارة يكـ الجمعة ،

 مساء. 7:25ـ، الساعة 13/11/2020المكافؽ 
-338، ص1965صكؿ القانكف المدني الحقكؽ العينية الأصمية أحكاـ حؽ الممكية، الجزء الأكؿ، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، حسف كيره، أ3

358. 
ـ تنص عمى أف:" لكؿ صاحب شقة أك طابؽ أك محؿ أك أم بناء 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  2ـ.4

عقار غيره أف يسجؿ لدل دائرة تسجيؿ الأراضي ما يممكو كجزء مفرز كمستقؿ كتعتبر عندئذ أرض العقار المنشأ عمييا البناء منشأ عمى عقاره أك 
 كأجزاء البناء المعدة للبستعماؿ المشترؾ قسما مشتركا لجميع أصحاب تمؾ الطكابؽ أك الشقؽ أك المحلبت".

 .43ـ، ص2017ممكية في البيع العقارم، عماف، الدار العممية الدكلية لمنشر كالتكزيع، سلبـ جمعة ىادم، النظاـ القانكني لمتعيد بنقؿ ال5

https://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&related
https://site.eastlaws.com/GeneralSearch/Home/ArticlesTDetails?MasterID=384&related
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ر عشػرة سػنكات عمػى التصػرؼ الفعمػي فػي لإضػافة إلػى مػرك ايثبت فيو البيع ككقتو كتعييف المبيع كالػثمف، ب
، فػػػي حػػػيف أف تممػػػؾ 1العقػػارات كالأراضػػػي الأميريػػػة كخمسػػػة عشػػػر سػػػنة فػػػي الأراضػػػي كالعقػػػارات المممككػػػة

يتـ عف طريؽ التسجيؿ بسند رسمي أك سند عرفي، كقد يتـ  -الشير العقارم -الكحدات العقارية في مصر
التبعية كالرىف، كما قد يتـ الشير بالتأشػير اليامشػي عمػى  الشير عف طريؽ القيد المتعمؽ بالحقكؽ العينية

. فالشػير 2السجؿ العقارم لإلغاء التصرؼ السابؽ عمػى العقػار، أك يػتـ بالإيػداع فػي مكتػب الشػير العقػارم
، كيعرؼ الشير العقارم عمى أنو أحد 3نكعاف إما شخصي تبعا لإسـ المتصرؼ أك عقارم تبعا لمعقار ذاتو

الكحدات العقارية مف خلبؿ تسجيؿ التصرؼ القػانكني الػذم يطػرأ عمػى العقػار فػي السػجؿ طرؽ نقؿ ممكية 
يجب  -المحررات-، كىناؾ نكعيف مف العقكد4العقارم لدل مكتب الشير العقارم أك الجية المختصة بذلؾ

يع كاليبة شيرىا في السجؿ العقارم  أما الأكلى فيطمؽ عمييا التصرفات التي تنشىء حقا عينيا عقاريا كالب
 .5كالإيجار، بينما الأخرل فتتمثؿ في التصرفات التي تكشؼ أك تقرر حقا عينيا عقاريا كالقسمة كالإقرار

تنتقػػؿ إمػػا بالتصػػرفات أك بالكقػػائع  الأمػػر الػػذم دفػػع الباحػػث إلػػى  آخػػرفالكحػػدات العقاريػػة كمػػا أم شػػيء 
فقػػا لماديػػة الناقمػػة لممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة ك تنػػاكؿ التصػػرفات الناقمػػة لممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة، كالكقػػائع ا

 ي:تاللم

 :الفرع الأول: التصرفات الناقمة لممكية الوحدات العقارية

تنتقؿ ممكيتيا بالعقد أك الإرادة المنفردة، كمف بيف عقكد البيع التي قػد تنتقػؿ مػف خلبليػا الكحػدات العقاريػة  
بيػػػع الفضػػػكلي كبيػػػع السػػػمـ كبيػػػع المػػػريض مػػػرض المػػػكت كتممػػػؾ الػػػكلي أك الكصػػػي كحػػػدة عقاريػػػة لصػػػالح 

 عرض لو الباحث فيما يمي:كىذا ما  كالمخارجة كقسمة الماؿ الشائع اصرالق

شػػخص غيػػر المالػػؾ مػػف بػػاب التفضػػؿ دكف أف يكػػكف لػػو بػػو كىػػك البيػػع الػػذم يقػػكـ : ولا: بيااع الفضااوليأ
مصمحة في ذلؾ بحيث يكػكف قاصػدا أف يقػكـ بيػذا البيػع لتحقيػؽ المنفعػة الضػركرية لصػالح المالػؾ أم أف 

                                                           
ـ عمى أنو:" تعتبر البيكع العادية الجارية بمكجب سند فيما 1958لسنة  51مف قانكف معدؿ للؤحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة رقـ  3نصت ـ.1

الكائنة في المناطؽ التي لـ تعمف فييا التسكية أك استثنيت منيا نافذة إذا مر عمى تصرؼ المشترم  يتعمؽ بالأراضي الأميرية كالعقارات المممككة
 تصرفا فعميا مدة عشر سنكات في الأراضي الأميرية، كخمسة عشر سنة في العقارات المممككة".  

أثر البيع غير المسجؿ نماذج عممية لمشير  -ل كاجبة الشيرسعيد سعد عبد السلبـ، الكجيز في أحكاـ قانكف الشير العقارم كالسجؿ العيني الدعاك 2
 .27-23ـ، ص2008، القاىرة، دار النيضة العربية، 1العقارم، ط

 .15سعيد سعد عبد السلبـ، المرجع السابؽ، ص3
 .11حسيف عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ الشير العقارم، بيركت، الدار الجامعية، د.ت، ص4
 .282-276ـ، ص2011، انتقاؿ الممكية العقارية بالبيع دراسة مقارنة، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، أنكر عبد الله سميماف جبر5
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فادتػػو   كيكػػكف بيػػع 1الفضػػكلي يبيػػع ممػػؾ الغيػػر دكف أف يكػػكف مػػككلب أك ممتزمػػا بػػذلؾ بقصػػد خدمػػة الغيػػر كا 
الفضػػكلي مكقكفػػا عمػػى إجػػازة المالػػؾ أك ككيمػػو أك صػػاحب الكلايػػة أك الكصػػاية عميػػو شػػريطة كجػػكد البػػائع 

بيػػػع ، كلػػػـ يختمػػػؼ الأمػػػر فػػػي الأردف فيمػػػا يتعمػػػؽ بأحكػػػاـ 2كالمبيػػػع -المالػػػؾ-الفضػػػكلي كالمشػػػترم كالمجيػػػز
لسػنة  43ني الأردنػي رقػـ القػانكف المػد( مػف 308-301كىذا ظاىر مف صريح نصػكص المػكاد الفضكلي 
بيػػع إذ تكسػػع فػػي معالجػػة مسػػألة  إلا أف المشػػرع الأردنػػي كػػاف أكثػػر تكفقػػا مػػف نظيػػره الفمسػػطيني 3ـ1976

منتيجػػػا بػػػذلؾ الػػػنيج الػػػذم سػػػار عميػػػو المشػػػرع المصػػػرم فػػػي تنػػػاكؿ بيػػػع الفضػػػكلي فػػػي غضػػػكف  الفضػػػكلي
يػة لػذلؾ فػإف بيػع الفضػكلي بيػذا . ككنتيجة حتم4( مف القانكف المدني المصرم197-188نصكص المكاد 

المعنى يختمؼ تماما عف بيع ممؾ الغير الػذم يقصػد بػو قيػاـ الشػخص ببيػع مػا لا يممكػو إلػى الغيػر بقصػد 
نقؿ ممكية المبيع إلى الغير حاؿ التعاقد كيشترط في ىذا البيع أف يككف المبيع معػيف بالػذات كغيػر مممػكؾ 

لػى نقػؿ ممكيػة المبيػع فػكر إبػراـ عقػد البيػع، كىػذا النػكع مػف البيػكع لمبائع كقت البيع كأف يتجػو قصػد البػائع إ
، كما كيختمؼ بيع الفضكلي عف الفضالة فبيع الفضكلي يحؽ فيو لممالؾ الرجػكع عمػى العكػس يعتبر باطلب
 .5مف الفضالة

ا مػف فمف كجية نظر الباحث أنو لا يتصكر انتقاؿ ممكية الكحدات العقارية عف طريؽ بيع ممػؾ الغيػر بينمػ
المحتمػػؿ أف تنتقػػؿ ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة ببيػػع الفضػػكلي إذا تمػػت إجػػازة البيػػع مػػف المالػػؾ الأصػػمي لأنػػو 

 بمجرد مكافقة المالؾ عمى تصرؼ الفضكلي تسرم قكاعد الككالة كيككف الفضكلي بمثابة الككيؿ.

كلكف مراعػاة لحػكائج  -جائزغير -باطؿ فالأصؿ في الشريعة الإسلبمية أف بيع المعدكـ: ثانيا: بيع السمم
 -رأس ماؿ السػمـ-الناس يستثنى مف ىذه القاعدة بيع السمـ الذم يعرؼ عمى أنو بيع مؤجؿ بمعجؿ فالثمف

يككف مؤجلب يقع عاتؽ تسميمو عمى  -المسمـ فيو-، كالمبيع-المسمـ-عادة ما يككف معجلب كيدفعو المشترم
، كمف 6كع مف البيكع يتمثؿ في إمكانية كجكد المبيع مستقبلب، كالسبب في إجازة ىذا الن-المسمـ إليو-البائع

                                                           
 .410-405محمد حساـ محمكد لطفي، مرجع سابؽ، ص1
لا ا1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  378نصت ـ. 2 نفسخ إلا ـ عمى:" بيع الفضكلي إذا أجازه صاحب الماؿ أك ككيمو أك كصيو أك كليو نفذ كا 

 انو يشترط لصحة الإجازة أف يككف كؿ مف البائع كالمشترم كالمجيز كالمبيع قائما فإذا كاف احد المذككريف ىالكا لا تصح الإجازة".
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  308-301ـ.3
4http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdfالساعة  23/11/2020، تمت الزيارة يكـ الإثنيف المكافؽ ،

 ـ.10:53
 .80-75ـ، ص1998، عماف، دار كائؿ لمطباعة كالنشر، 1عبد الرحمف جمعة، بيع ممؾ الغير، ط5
ع كالسمـ دراسة مقارنة بيف الشريعة كالقانكف، رسالة ماجستير، جامعة الشرؽ الأكسط، كمية حسيف عزيز حسيف الحميرم، تعييف محؿ عقدم البي6

 .123، ص2015قسـ القانكف الخاص، الأردف،  -الحقكؽ

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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طػػف( مػػف  1000بػػيف ضػػركب الأمثمػػة التػػي يمكػػف سػػكقيا عمػػى بيػػع السػػمـ أف يقػػكـ المػػزارع سػػامر ببيػػع  
مف ذات السنة  10عمى أف يتـ التسميـ خلبؿ شير  2019مف سنة  3الزيتكف إلى التاجر سمير في شير 

مؿ كجكد المبيع في كقت التسميـ بينما لك تـ التعاقػد عمػى أف يػتـ التسػميـ خػلبؿ فيذا يعد بيع سمـ لأنو محت
 ستحالة تكفر المبيع عمى الشجر في تمؾ الفترة.تبر بيع معدكـ باطؿ لإمف ذات السنة فيذا يع 4شير 

القػانكف ( مػف 538-532، كالمػكاد 1ـ1876مػة الأحكػاـ العدليػة لسػنة ( مف مج387-380كنظمت المكاد 
بيػع السػمـ كعالجػػت أحكامػو كبينػت الشػػركط الكاجػب تكافرىػا حتػػى  2ـ1976لسػػنة  43ني الأردنػي رقػـ المػد

مسػألة بيػع السػمـ لـ ينظـ يتحقؽ بيع السمـ مع التنكيو إلى أنيما تبنيا ذات الأحكاـ، بينما المشرع المصرم 
كيتضػح مػف مجمػػؿ حيػث أف نصػكص القػانكف المػدني المصػرم قػد خمػت مػف التطػرؽ لمعالجػة بيػع السػمـ. 

تفاؽ البائع كالمشػترم عمػى أف يػتـ دفػع الػثمف مسػبقا أم كقػت إمة لبيع السمـ أنو يشترط لتحققو المكاد الناظ
ذاالتعاقد أك في مكعد قريب، كأف يتـ تسميـ المبيع في الكقت كالمكاف المتفؽ عمييما  تفاؽ عمػى لـ يتـ الإ كا 

ف التسميـ، كفي مجمس التعاقد لا بػد مػف تعيػيف المبيػع تعيينػا مكاف لمتسميـ يككف مكاف التعاقد ىك ذاتو مكا
 .3نافيا لمجيالة، كما كيشترط أف يككف المبيع مما يمكف كصفو كتقديره

عتبػار أف بيػع إلعقارية عػف طريػؽ بيػع السػمـ ذلػؾ بكيرل الباحث مف كجية نظره أنو يمكف تممؾ الكحدات ا
كصفيا كىذا ما يمكف إجرائو بالنسبة لمكحدات العقارية كىذا مػا السمـ يرد عمى الأشياء التي يمكف تقديرىا ك 

 .4ـ1876مة الأحكاـ العدلية لسنة مف مج 381أكدتو ـ.

كيقصد بو أف يقكـ المريض الذم يخشى ىلبكو أك كفاتو نتيجة المرض : ثالثا: بيع المريض مرض الموت
شػريطة تحقػؽ الكفػاة كالبيػع خػلبؿ سػنة  -التركػة بعػد تحقػؽ الكفػاة -الذم أصابو ببيع بعػض أك كػؿ أملبكػو

 مف تاريخ إصابتو بالمرض كمثاؿ ذلؾ قياـ أحمد المصاب بالسرطاف ببيع أحد العمارات التي يممكيا خلبؿ
سنة مف تاريخ إصابتو بالسرطاف كتحقػؽ كفاتػو بعػد سػتة أشػير مػف الإصػابة بيػذا المػرض فيعتبػر تصػرؼ 

مػػرض ـ 1876مػػة الأحكػػاـ العدليػػة لسػػنة مػػف مج 1595كقػػد عرفػػت ـ.،5أحمػػد بيػػع مػػريض مػػرض المػػكت
كػػاف مػػف  إفالمػػكت عمػػى أنػػو:" المػػرض الػػذم يعجػػز فيػػو المػػريض عػػف رؤيػػة مصػػالحو الخارجيػػة عػػف داره 

                                                           
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  387-380ـ.1
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  538-532ـ. 2
-538ـ، ص2005، عماف، دار كائؿ لمنشر كالتكزيع، 1الحلبلشة، الكجيز في شرح القانكف المدني الأردني عقد البيع، ط عبد الرحمف احمد جمعة3

542. 
مف مج عمى أف:" السمـ إنما يككف صحيحا في الأشياء التي تقبؿ التعييف بالقدر كالكصؼ كالجكدة كالخسة المتيف يمكف ضبطيما  381نصت ـ.4

 دبس كالفحـ".بخلبؼ ما لا يمكف كال
 .568-567عبد الرحمف احمد جمعة الحلبلشة، المرجع السابؽ، ص 5



51 
 

كاف مػف الإنػاث كالػذم يكػكف فيػو خػكؼ مػف المػكت  إفالذككر كيعجز عف رؤية المصالح الداخمة في داره 
كباستقراء ،1ر سنة سكاء كاف ملبزما لمفراش أك لـ يكف..."في الأكثر كيمكت كىك عمى ذلؾ الحاؿ قبؿ مرك 

القػانكف ( مػف 547-543كالمػكاد ، 2ـ1876مػة الحكػاـ العدليػة لسػنة ( مػف مج395-393نصكص المكاد 
، كالتػػػػي 4( مػػػػف القػػػػانكف المػػػػدني المصػػػػرم478-477كالمػػػػكاد ، 3ـ1976لسػػػػنة  43المػػػػدني الأردنػػػػي رقػػػػـ 

يتبيف أنيا أجمعػت عمػى ذات الأحكػاـ  كعميػو فػإف بيػع المػريض  عالجت أحكاـ بيع المريض مرض المكت
مػػرض المػػكت يتطمػػب أف يصػػاب الشػػخص بمػػرض يجعمػػو عػػاجزا عػػف ممارسػػة عممػػو المعتػػاد كييػػدد حياتػػو 
كيزيد مف احتمالية كفاتو كينتيي بو الأمر بتحقؽ الكفاة كما كيشػترط فيػو أف يقػكـ ىػذا المػريض بػإبراـ عقػد 

ريخ إصػػابتو بػػالمرض كأف يتػػكفى خػػلبؿ سػػنة. كيظيػػر أف ىػػذا البيػػع يكػػكف مكقػػكؼ البيػػع خػػلبؿ سػػنة مػػف تػػا
عمػػى إجػػازة بػػاقي الكرثػػة فػػي حػػاؿ بػػاع المػػريض مػػرض المػػكت لأحػػد الكرثػػة، فػػي حػػيف أنػػو إذا كػػاف البيػػع 
لأجنبي فقد يكػكف مكقػكؼ عمػى إجػازة الكرثػة فػي بعػض الأحيػاف كقػد يكػكف نافػذا غيػر مكقػكؼ عمػى إجػازة 

 في الحالتيف التاليتيف: تـ بيانوحياف أخرل ككؿ ذلؾ يحكمو ثمف المثؿ كفقا لما الكرثة في أ

ببيػػع شػػيء مػػف فعنػػدما يقػػكـ المػػريض مػرض المػػكت البيااع لأجنبااي بااثمن المثاال أو باادون ثماان المثاال: -1
ف بيعو يعتبػر صػحيحا كغيػر مكقػكؼ عمػى إجػازة الكرثػة بعػد كفاتػو، أمػا إذا بػاع بأقػؿ إأملبكو بثمف المثؿ ف

-كانػت ثمػث التركػة تغطػي الفػرؽ بػيف ثمػف المثػؿ كالػثمف الػذم بػاع بػو إذامف ثمػف المثػؿ ففػي ىػذه الحالػة 
بػو فيحػؽ كاف الثمث لا يغطي المبمغ الذم حابى  إذافيعتبر البيع صحيح نافذ بينما  -المبمغ الذم حابى بو
نفػذ البيػع كلا يحػؽ لمكرثػة فسػخ البيػع  قػاـ بأدائػوف إلمشترم قيمة المبمغ المحػابى بػو فػلمكرثة أف يطمبكا مف ا

كلػػـ يختمػػؼ الأمػػر فػػي التشػػريع ، 5لػػـ يؤديػػو المشػػترم يحػػؽ لمكرثػػة فسػػخ البيػػع كاسػػترداد ممػػؾ مػػكرثيـ إذاأمػػا 

                                                           
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1595ـ.1
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  395-393ـ. 2
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  547-543ـ. 3
4http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 24/11/2020، تمت الزيارة يكـ الثلبثاء المكافؽ

 ص.11:20
ف باعو ـ عمى أنو:" إذا باع المريض في مرض مكتو شيئا لأ1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  394نصت ـ.5 جنبي بثمف المثؿ صح بيعو كا 

إكماؿ ما بدكف ثمف المثؿ كسمـ المبيع كاف بيع محاباة يعتبر مف ثمث مالو فاف كاف الثمث كافيا بيا صح كاف كاف الثمث لا يفي بيا لزـ المشترم ب
لا كاف لمكرثة فسخو. مثلب لك كاف شخص  لا يممؾ إلا دارا تساكم ألفا كخمسماية قرش نقص مف ثمف المثؿ كاعطاؤه لمكرثة فاف أكمؿ لزـ البيع كا 

ة فباع الدار المذككرة في مرض مكتو لأجنبي غير كارث لو بألؼ قرش كسمميا لو ثـ مات فبما أف ثمث مالو الذم يفي بما حابى لو كىك خمسمائ
ذا كاف المريض قد باع ىذه الدار ب خمسمائة قرش كسمميا لممشترم فبما أف ثمث مالو قرش كاف ىذا البيع صحيحا معتبرا كليس لمكرثة فسخو حينئذ كا 

الذم ىك خمسمائة قرش يعدؿ نصؼ ما حابى بو كىك ألؼ قرش فحينئذ لمكرثة أف يطمبكا مف المشترم نصؼ ما حابى بو مكرثيـ كىك خمسمائة 
 قرش فاف أداىا لمتركة لـ يكف لمكرثة فسخ البيع كاف لـ يؤدىا كاف لمكرثة الفسخ كاسترداد الدار".

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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فػػي ، 1ؿ غيػػر مكقػػكؼ عمػػى إجػػازة الكرثػػةالأردنػػي حيػػث أف بيػػع المػػريض مػػرض المػػكت لأجنبػػي بػػثمف المثػػ
 حيف أف المشرع المصرم قد غفؿ عف معالجة ىذه الجزئية.

ففػي حػاؿ قػاـ المػريض مػرض المػكت  البيع لأجنبي بأقال مان ثمان المثال والتركاة مساتغرقة بالاديون:-2
الػذم قػاـ الشػخص  -ببيع ممكو بثمف أقؿ مف ثمف المثؿ، فإف دائني التركة ليـ الحؽ فػي مطالبػة المشػترم

بإكمػاؿ الفػرؽ بػيف ثمػف المثػؿ كالػثمف  -بشراء المبيع مف المػريض مػرض المػكت بػثمف أقػؿ مػف ثمػف المثػؿ
ف لػػـ يؤديػػو جػػاز لمػػدائنيف فسػػخ البيػػع بينمػػا المشػػرع ، 2المػػدفكع فػػإف قػػاـ المشػػترم بتأديػػة الفػػرؽ نفػػذ البيػػع كا 

ي فػػي حػػاؿ اسػػتغراؽ الػػديف لمتركػػة فقػػد الأردنػػي فصػػؿ بػػيف البيػػع لأجنبػػي بأقػػؿ مػػف ثمػػف المثػػؿ كالبيػػع لأجنبػػ
لأجنبي بأقؿ مف ثمف المثؿ فػي لبيع فا  ا خرعالج كؿ مف ىاتيف المسألتيف في نص خاص منفصؿ عف 

الفػػرؽ بػػيف ثمػػف المثػػؿ كالػػثمف الػػذم بػػاع بػػو المػػريض مػػرض  -حػػاؿ كانػػت زيػػادة قيمػػة المبيػػع عمػػى الػػثمف
يعتبػر صػحيحا نافػذا، كبخػلبؼ ذلػؾ أم إذا كانػت ىػذه  ف البيعإلا تزيد عف ثمث التركة ف -لؤجنبيالمكت ل

، 3الزيػػادة أكثػػر مػػف ثمػػث التركػػة، فػػإف البيػػع لا ينفػػذ مػػا لػػـ يقػػره الكرثػػة أك يقػػكـ المشػػترم بإكمػػاؿ ثمثػػي التركػػة
كفيما يتعمؽ بالبيع لأجنبي في حاؿ استغراؽ الديف لمتركة فإف البيع غير نافذ كيحؽ لمدائنيف فسخ البيػع مػا 

مػف  477، كيتفؽ في ذلؾ المشرع المصرم مع المشرع الأردني كفقا لػنص ـ.4المشترم ثمف المثؿلـ يدفع 
 .5القانكف المدني المصرم

كيرل الباحث أف بيع المريض مرض المكت يعتبر مصدرا مف مصػادر تممػؾ الكحػدات العقاريػة مبػررا ذلػؾ 
أنو مف الممكف أف يككف مف ضمف التركة كحدات عقارية ففي حاؿ قاـ المريض مرض المكت ببيع كحدة ب

 إجػػازةعقاريػػة خػػلبؿ فتػػرة مرضػػو كتحققػػت الكفػػاة كتمػػت إجػػازة البيػػع مػػف الكرثػػة فػػي الحػػالات التػػي تتطمػػب 
تػـ إبرامػو مػع المػريض الكرثة لإتماـ البيع فإف المشترم يصبح مالكا لكحدة عقارية بمكجب عقد البيع الذم 

 مرض المكت.

                                                           
 مف ؽ.ـ.ف عمى:" بيع المريض لأجنبي بثمف المثؿ أك بغبف يسير نافذ لا يتكقؼ عمى إجازة الكرثة". 544/2نصت ـ. 1
ـ:" إذا باع شخص في مرض مكتو ما لو بأقؿ مف ثمف المثؿ ثـ مات مديكنا كتركتو مستغرقة 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  395نصت ـ.2

كمالو كأدائو لمتركة فاف لـ يفعؿ فسخكا البيع".كاف لأصحاب الديكف أف   يكمفكا المشترم بإبلبغ قيمة ما اشتراه إلى ثمف البيع كا 
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  545ـ.3
كلك بغبف يسير في حؽ ـ عمى:" لا ينفذ بيع المريض لأجنبي بأقؿ مف قيمة مثمو 1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  546نصت ـ.4

 الدائنيف إذا كانت التركة مستغرقة بالديكف كلممشترم دفع ثمف المثؿ كلا جاز لمدائنيف فسخ البيع".
5http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 24/11/2020ت الزيارة يكـ الثلبثاء المكافؽ ، تم

 ـ.3:38
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فالكلايػة كالكصػاية عمػى القاصػر تيػدفاف إلػى : رابعا: تممك الولي أو الوصي وحدة عقارية لصاال  القاصار
مراعػػاة أمػػػكر القاصػػػر كالحفػػػاظ عمػػى أمكالػػػو، كرغػػػـ أنيمػػػا يسػػعياف لتحقيػػػؽ ذات اليػػػدؼ إلا أف ىنػػػاؾ فػػػرؽ 

ح دكف تػدخؿ مػف المحكمػة عمػى العكػس مػف الكصػاية التػي بينيما  فالكلايػة تثبػت فقػط لػلؤب كالجػد الصػحي
غيػػر الأب كالجػػد الصػػحيح بقػػرار مػػف المحكمػػة أم أف الكصػػي تعينػػو المحكمػػة لمقيػػاـ  آخػػرتثبػػت لشػػخص 

. كحتػػى لا يقػػع لػػبس بػػيف الكصػػاية كالكصػػية كجػػب 1بأعمػػاؿ الكصػػاية عمػػى القاصػػر كالحفػػاظ عمػػى أمكالػػو
كاؿ القاصػػر، فػػي حػػيف أف الكصػػية يقصػػد بيػػا تصػػرؼ يصػػدر مػػف التفريػػؽ بينيما فالكصػػاية تكػػكف عمػػى أمػػ

المكصي قبؿ كفاتو بحيث يكصي بكامؿ مالػو أك بعضػو لأحػد الكرثػة أك لمغيػر كيكػكف تصػرفو مضػافا إلػى 
،كىػذه الكصػية تحكميػا شػركط كضػكابط بينتيػا الشػريعة الإسػلبمية كالقػكانيف يػتـ الرجػكع إلييػا 2ما بعػد مكتػو

كمػػف بػػيف الشػػركط التػػي تتطمبيػػا الكصػػية أف لا تنطػػكم الكصػػية عمػػى  صػػية الميػػتكتطبيقيػػا عنػػد تنفيػػذ ك 
معصػػػية كأف يكػػػكف المكصػػػي أىػػػلب لمتبػػػرع كأف يكػػػكف المكصػػػى بػػػو معمكمػػػا كمكجػػػكدا كمعينػػػا تعيينػػػا نافيػػػا 

كعميػػو فػػإف الكصػػاية كالكلايػػة تعطػػي الكصػػي أك الػػكلي ممارسػػة التصػػرفات القانكنيػػة بالنيابػػة عػػف . 3لمجيالػػة
نػػكع مػػف  أمر  فيحػػؽ لػػو القيػػاـ بكافػػة التصػػرفات التػػي تعػػد نافعػػة نفعػػا محضػػا لمقاصػػر كلا تمحػػؽ بػػو القاصػػ
الضرر كأف يقكـ الكلي أك الكصي بشراء أك تممؾ كحػدة عقاريػة لصػالح القاصػر أك قبػكؿ ىبػة كحػدة  أنكاع

يػة لصػػالح لصػالح القاصػر، بمعنػى أنػػو يعتبػر تممػؾ الػكلي أك الكصػي كحػدة عقار  آخػرعقاريػة مػف شػخص 
القاصر مصدرا مف مصادر الكحدات العقارية، كلكف التساؤؿ يثػكر حػكؿ مػدل صػلبحية الػكلي أك الكصػي 
فػػي التصػػرؼ بالكحػػدات العقاريػػة المممككػػة لمقاصػػر بيعػػا كشػػراء كغيػػر ذلػػؾ مػػف التصػػرفات القانكنيػػة التػػي 

 يمكف مباشرتيا؟ 

لمقاصر تككف مكقكفة عمػى إجػازة القاصػر كمكافقتػو إف التصرفات التي تدكر ما بيف النفع كالضرر بالنسبة 
 . 4عمييا بعد بمكغو سف الرشد، بينما التصرفات التي تعتبر ضارة ضررا محضا لمقاصر فتككف باطمة

كعميو فػإف الباحػث يػرل بأنػو يجػكز إعتبػار تممػؾ الػكلي أك الكصػي لمكحػدات العقاريػة لصػالح القاصػر أحػد 
رية لمقاصػر، كيتبػيف لمباحػث ممػا سػبؽ أف الكحػدات العقاريػة تطبػؽ عمييػا طرؽ إنتقاؿ ممكية الكحدات العقا

الأحكاـ العامة الناظمة لمتصرفات القانكنيػة التػي تنتقػؿ بيػا الممكيػة بشػكؿ عػاـ كانتقػاؿ الممكيػة عػف طريػؽ 
                                                           

ابة الكلي ماجدة مصطفى شبانو، النيابة القانكنية دراسة في القانكف المدني كقانكف الكلاية عمى الماؿ مع التركيز عمى تطبيقات الشير العقارم ني1
 .59-58ـ، ص2004، الإسكندرية، دار الفكر الجامعي، 1الطبيعي كالكصي(، ط

 .190ـ، ص1998كماؿ حمدم، المكاريث كاليبة كالكصية، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، 2
 .341-339ـ، ص2006السيد عبد الكىاب عرفة، الكسيط في التكثيؽ، الإسكندرية، دار المطبكعات الجامعية، 3
 .83-60ماجدة مصطفى شبانة، مرجع سابؽ، ص4
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بيع الفضكلي كالسمـ كبيع المريض مرض المكت كتممؾ الكلي أك الكصي كحدة عقارية لصالح القاصر كلا 
 جد أحكاـ خاصة بالكحدات العقارية في المسائؿ المتعمقة بتممكيا.يك 

كيقصػػػد بيػػػا أف يقػػػكـ أحػػػد الكرثػػػة أك أكثػػػر ببيػػػع كامػػػؿ حصػػػتو لبػػػاقي الكرثػػػة بعػػػد كفػػػاة : :المخارجةخامساااا
 -المػػػكرث، فيخػػػػرج بػػػػذلؾ مػػػػف كامػػػؿ التركػػػػة كتصػػػػبح حصػػػػة المتخػػػارج مممككػػػػة لمكرثػػػػة المشػػػػتريف لحصػػػػتو

إف المخارجػػة تسػػتمزـ قيػػاـ أحػػد الكرثػػة ببيػػع حصػػتو كاممػػة لبػػاقي الكرثػػة لقػػاء ثمػػف كعميػػو فػػ، -المتخػػارج ليػػـ
محػدد كمعمػكـ بعػػد كفػاة المػػكرث مػع ضػركرة القيػػاـ بػالإجراءات الشػػكمية اللبزمػة لإتمػاـ إنتقػػاؿ ممكيػة حصػػة 

المختصة  المتخارج إلى المتخارج لو فعمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر يتكجب القياـ بتسجيؿ البيع لدل الدكائر
مػػف حصػػة المتخػػارج إلػػى  -إذا كانػػت حصػػة المتخػػارج تحتػػكم عمػػى عقػػار معػػيف مػػثلب -لنقػػؿ ممكيػػة العقػػار

كقػػد عرفػػت ، 1نتقػػاؿ الممكيػػةالتسػػجيؿ شػػرط لإ أفحصػػة المتخػػارج ليػػـ كبخػػلبؼ ذلػػؾ لا تنتقػػؿ الممكيػػة كػػكف 
و عقػػػد يقػػكـ بمكجبػػػو عقػػد المخارجػػػة عمػػى أنػػـ 1976لسػػػنة  43القػػانكف المػػػدني الأردنػػي رقػػـ  مػػف 539ـ.

، بينمػا عرفتػو 2المتخارج ببيع كامؿ حصتو الإرثية لأحد الكرثة أك أكثر مقابؿ ثمف محػدد بعػد كفػاة المػكرث
عمى أنو اتفاؽ بػيف الكرثػة أك تصػالح فيمػا بيػنيـ  ـ1943لسنة  77انكف الميراث المصرم رقـ مف ق 48ـ.

مػع يبرمػو إما أف يبرـ تخارجو مػع أحػد الكرثػة فيحػؿ محمػو أك  أحدىـ مف التركة كالمتخارج إخراجمضمكنو 
، كفػي فمسػطيف فػإف الشػريعة الإسػلبمية بأحكاميػا ىػي التػي تطبػؽ فػي 3أكثر مف كريث فيحمكا جميعا محمػو

مسػائؿ المخارجػػة. فػػالثمف قػػد يدفعػػو المتخػػارج لػػو مػػف مالػػو الخػػاص أك مػػف التركػػة  ففػػي حػػاؿ تػػـ الػػدفع مػػف 
لخاص فيػذا ينطبػؽ عميػو أحكػاـ البيػع كيعتبػر المتخػارج لػو بمثابػة المشػترم الأجنبػي فػي ماؿ المتخارج لو ا

مكاجية الغير كيحؿ بمجرد إتماـ التخارج محؿ المتخػارج، بينمػا فػي حػاؿ تػـ الػدفع مػف مػاؿ التركػة فينػا لا 
نما يعتبر ذلؾ صمحا أك قسمة كفػي ىػذه الحالػة عػادة مػا يكػكف ىنػاؾ نػزا ع بػيف الكرثػة تسرم قكاعد البيع كا 

                                                           
 .562-558بؽ، صعبد الرحمف احمد جمعة الحلبلشة، مرجع سا1
ـ عمى:" يجكز لمكارث بيع نصيبو في التركة بعد كفاة المكرث لكارث آخر أك أكثر 1976لينة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  539نصت ـ.2

 بعكض معمكـ كلك لـ تكف مكجكدات التركة معينة كيسمى ىذا مخارجة".
مى:" التخارج ىك أف يتصالح الكرثة عمى إخراج بعضيـ مف الميراث عمى شيء ـ ع1943لسنة  77مف قانكف الميراث المصرم رقـ  48نصت ـ.3

ذا تخارج احد الكرثة مع باقييـ فاف كاف المدفكع لو مف التركة  معمكـ فإذا تخارج احد الكرثة مع آخر منيـ استحؽ نصيبو كحؿ محمو في التركة. كا 
ماليـ كلـ ينص في عقد التخارج عمى طريقة قسمة نصيب الخارج قسـ عمييـ بالسكية قسـ نصيبو بينيـ بنسبة أنصبائيـ فييا كاف كاف المدفكع مف 

 بينيـ".
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عمى الإعتراؼ بأحقية المتخارج في الكرثة فيتـ الإتفاؽ عمى إعطاء المتخارج مػالا معينػا مػف التركػة مقابػؿ 
 .1التنازؿ عف مطالبتو بحصتو في التركة

كبػػإنزاؿ أحكػػاـ المخارجػػة بشػػكؿ عػػاـ عمػػى ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة فػػإف الباحػػث يػػرل أف المخارجػػة تعتبػػر 
دات العقاريػة فػي حػاؿ كانػت حصػة المتخػارج فػي التركػة تتضػمف كحػدات عقاريػة أك أف مصدرا لتممؾ الكح

تككف جميعيا مككنة مف كحدات عقارية فبمجرد إتماـ المخارجة بيف أطرافيا تنتقؿ ممكية الكحدات العقاريػة 
 مف المتخارج إلى المتخارج لو كبذلؾ يصبح المتخارج لو مالكا لكحدات عقارية بمكجب المخارجة.

فرازىا : :قسمة المال الشائعسادسا زة لإنياء الشػيكع، فتصػبح كػؿ حصػة مفػر كيعنى بيا تعييف الحصص كا 
بيػػا، كالقسػػمة نػػكعيف  أمػػا  لمالػػؾ معػػيف دكف غيػػره، كلػػو كحػػده سػػمطة التصػػرؼ فػػي ىػػذه الحصػػة كالإنتفػػاع

الأكؿ فيػػك القسػػمة العينيػػة كىػػي التػػي يػػتـ مػػف خلبليػػا تقسػػيـ كتجزئػػة المػػاؿ الشػػائع لعػػدة أقسػػاـ بقػػدر عػػدد 
المالكيف عمػى الشػيكع بحيػث يكػكف كػؿ قسػـ  مفػرزا لمالػؾ معػيف كمسػاكيا لحصػتو فػي المػاؿ الشػائع، بينمػا 

، 2فييػػا عػػرض المػػاؿ الشػػائع فػػي المػػزاد العمنػػي لبيعػػو فيطمػػؽ عميػػو قسػػمة التصػػفية كالتػػي يػػتـ ا خػػرالنػػكع 
فإف القسمة ما ىي إلا فرز الحصص الشائعة عف بعضيا البعض، كقد تككف قسػمة رضػائية  آخركبمعنى 

عف طريؽ لجكء أصحاب الحصص الشائعة لمقضاء  -جبرية-باتفاؽ الملبؾ عمى الشيكع أك قسمة قضائية
فرازىا كتكزيعيػا بػيف المػلبؾ بحسػب حصػة كػؿ مػنيـمف أجؿ إجراء القسمة كتعييف الحصص ك  ، كيشػترط 3ا 

في القسمة أف يككف الماؿ الشائع مممككا عمى الشيكع بيف الملبؾ، كأف يككف الماؿ قػابلب لمقسػمة، كأف تػتـ 
كتعتبر القسمة كفقا ليذا المفيكـ سببا لانتقاؿ ممكية الكحدات العقارية في . 4القسمة بالتراضي أك بالتقاضي

زالػة الشػػيكع عػػف  -عػػف طريػػؽ الميػراث -كفػػاة المػكرث حػاؿ كىنػػا يػػتـ تقسػيـ الحصػػص الإرثيػة بػػيف الكرثػػة كا 
كالتػػي أصػػبحت مػػف حػػؽ الكرثػػة، كيفيػػـ ضػػمنا أف ىػػذه  -الكحػػدات العقاريػػة المككنػػة لمتركػػة-المػػاؿ الشػػائع

مجػرد تحقػؽ كاقعػة الكفػاة الكحدات العقارية المممككة عمى الشيكع التي انتقمت ممكيتيا إلى الكرثة بػالميراث ب
يتـ إزالة الشيكع عنيا إما بالإتفاؽ بػيف الكرثػة كتكزيػع الحصػص فيمػا بيػنيـ أك بػالمجكء إلػى القضػاء لتقسػيـ 

فرازىػػا فػػي سػػبيؿ إعطػػاء كػػؿ مػػنيـ حصػػتو التػػي يسػػتحقيا شػػرعا كقانكنػػا ، 5الحصػػص الإرثيػػة بػػيف الكرثػػة كا 

                                                           
 .257ـ، ص1960، بيركت، دار إحياء التراث العربي، 4عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني 1
 .441-440حسف كيره، مرجع سابؽ، ص2
 ـ.1876سنة مف مجمة الأحكاـ العدلية ل 1122-1114ـ.3
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1128-1123ـ.4
 .135مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص5
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ف مصادر تممؾ الكحدات العقارية فإذا تكفي سامي عف كيؤكد الباحث أف قسمة الماؿ الشائع تعد مصدرا م
عمػػارات، فػػإف ىػػذه العمػػارات تنتقػػؿ 4أربعػػة أكلاد ككانػػت مكجػػكدات التركػػة الخاليػػة مػػف الػػديكف عبػػارة عػػف 

ممكيتيا إلى الكرثة كتكزع بينيـ كفقا لمشرع كالقانكف كيصبح الكرثة مالكيف لكحدات عقارية عف طريؽ قسمة 
 ع الحصص الإرثية الشائعة.الماؿ الشائع كتكزي

 :الوقائع المادية الناقمة لممكية الوحدات العقارية الفرع الثاني:

تتعػػدد الكقػػائع الماديػػة التػػي تعتبػػر سػػببا مكجبػػا لتممػػؾ الكحػػدات العقاريػػة كالتػػي مػػف أىميػػا الميػػراث، كتجنبػػا 
 الباحػث يؤكػد عمػى أنػو باعتبػارلمتكرار حيث تـ التطػرؽ لمكقػائع الماديػة فػي جزئيػة سػابقة مػف الرسػالة فػإف 

سببا لكسب ممكية الكحدات العقارية التي تكػكف يعد بالقياس كمف باب أكلى  فيكالميراث سببا لنقؿ الممكية 
ممكػػا لممػػكرث قبػػؿ كفاتػػو كتنتقػػؿ ممكيتيػػا إلػػى الكرثػػة بمجػػرد تحقػػؽ كاقعػػة الكفػػاة التػػي تعػػد كاقعػػة ماديػػة ناقمػػة 

 .اتلمممكية فيما بيف الأحياء كالأمك 

 :المطمب الثاني: تسجيل الوحدات العقارية

قبؿ الخكض في حيثيات تسجيؿ الكحدات العقارية فإنو مف الضركرم بمكاف التنكيو إلى أف ما يتعمؽ 
لدل المشرع  -الشقؽ كالطبقات -بنقؿ ممكية الكحدات العقارية يندرج تحت مسمى تممؾ الكحدات العقارية

، في 2ى قيد الشقة أك الطابؽ لدل دائرة التسجيؿ عند المشرع الأردني، بينما يندرج تحت مسم1الفمسطيني
، كنظرا لاختلبؼ المسميات فإف الباحث 3حيف أف المشرع المصرم أدرجيا تحت أحكاـ الشير العقارم

قرر المجكء إلى استخداـ التسمية المعتمدة مف قبؿ المشرع الفمسطيني ألا كىي تممؾ الكحدات العقارية 
جيميا لدل الدكائر المختصة أم تسجيؿ الكحدات العقارية، فحسنا فعؿ المشرع الفمسطيني عف طريؽ تس

 في انتقاء ىذه التسمية التي تتسـ بالإختصار الداؿ عمى اليدؼ المطمكب.

تممؾ الكحدات العقارية كتمتع المالؾ بسمطاتو عمى كحدتو العقارية كالمتمثمة بالتصرؼ كالإنتفاع  إف
، الممكية عف طريؽ التسجيؿ أماـ الدكائر المختصة بعد تحقؽ الشركط اللبزمة لذلؾ يشترط أف يتـ نقؿ

                                                           
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" يقكـ مكظؼ  1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  16ـ.1

 لطابؽ أك المحؿ في السجؿ النيائي لمكحدة العقارية الشقة أك الطابؽ أك المحؿ(...".التسجيؿ كعمى الصفحة المخصصة لمشقة أك ا
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  3/1ـ.2

كؿ طابؽ أك شقة مف البناء المنشأ عمى عقاره كجزء مستقؿ يجكز التصرؼ بو  لكؿ مالؾ أف يقيد لدل دائرة التسجيؿ -1ـ تنص عمى:" 1990
 عمى ىذا الكجو...".

 ـ.24/8/1946ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم، الجريدة الرسمية، صادر بتاريخ 1946لسنة  114قانكف رقـ 3
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تـ ة ضمف الفرع الأكؿ، بينما تناكؿ شركط تسجيؿ الكحدات العقاريكلدكاعي بياف ذلؾ فإف الباحث 
 تخصيص الفرع الثاني لمحديث عف الإجراءات المتبعة في تسجيؿ الكحدات العقارية.

 :الأول: شروط تسجيل الوحدات العقارية الفرع

جيؿ الأراضي فقد أف يتـ تسجيميا لدل دائرة تس  خريشترط لنقؿ ممكية الكحدة العقارية مف شخص 
ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات 1997لسنة  2رار كزير الإسكاف رقـ مف ق 2نصت ـ.

طابؽ أك محؿ أك أم بناء منشأ عمى عقاره أك عقار عمى أف:" لكؿ صاحب شقة أك  كالشقؽ كالمحلبت
غيره أف يسجؿ لدل دائرة تسجيؿ الأراضي ما يممكو كجزء مفرز كمستقؿ كتعتبر عندئذ أرض العقار 

ستعماؿ المشترؾ قسما مشتركا لجميع أصحاب تمؾ الطكابؽ البناء كأجزاء البناء المعدة للئ المنشأ عمييا
ـ بشأف اللبئحة 1997لسنة  2رار كزير الإسكاف رقـ قمف  51كدت ـ.، كقد أ1أك الشقؽ أك المحلبت"

عمى أف مالؾ الكحدة العقارية يتـ إعطاءه شيادتيف التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت 
تسجيؿ إحداىما تثبت ممكيتو لمكحدة العقارية كالأخرل تثبت ممكيتو عمى الشيكع في الأرض المقاـ عمييا 

  فعممية التسجيؿ تعتبر شرط 2المحتكم عمى الكحدة العقارية كحقكقو في الأجزاء المشتركة لمبناءالبناء 
لانتقاؿ الممكية كبمكجبيا يصبح المشترم مالكا مستقلب لكحدتو العقارية المفرزة كبذات الكقت يممؾ 

المشتركة  حصة عمى الشيكع في الأرض المقاـ عمييا البناء ككذلؾ يممؾ حصة شائعة في الأجزاء
لمبناء كتككف حصتو بمقدار ما يممكو مف كحدات عقارية، كيتفؽ في ذلؾ المشرع الأردني مع المشرع 
الفمسطيني عندما اعتبر التسجيؿ شرطا لنقؿ ممكية الكحدات العقارية مع الأخذ بعيف الإعتبار أف 

تسجيؿ الكحدات العقارية  . بينما المشرع المصرم كاف أكثر تكسعا في مجاؿ3التسجيؿ يتـ بطريؽ القيد
الكحدة العقارية فإما أف يتـ الشير بالتسجيؿ إذا  -شير-فقد تعددت الطرؽ التي يتـ مف خلبليا تسجيؿ

كاف سند نقؿ الممكية رسميا، أك بالقيد كذلؾ في حاؿ تعمؽ الأمر بشير الحقكؽ العينية التبعية لمعقار 
كاف الشير متعمؽ بجزء مف العقار كليس كامؿ  ذاإكالرىف، أك بالتأشير اليامشي عمى ىامش السجؿ 

                                                           
 تممؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  2ـ.1
ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تممؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" يحصؿ مالؾ الشقة 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  51ـ.2

 عمى شيادتيف لمتسجيؿ الأكلى لمشقة كالثانية لمحصة المشاعة في الأرض كالأجزاء المشتركة مف البناء".
ـ 1990لسنة  5كالقانكف المعدؿ رقـ  1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25. قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ 3.ـ3

لكؿ مالؾ أف يقيد لدل دائرة التسجيؿ كؿ طابؽ أك شقة مف البناء المنشأ عمى عقاره كجزء مستقؿ يجكز التصرؼ بو عمى ىذا  -1تنص عمى أف:" 
 كتعتبر عندئذ ارض العقار كأجزاء البناء المعدة للئستعماؿ المشترؾ قسما مشتركا لجميع تمؾ الطكابؽ كالشقؽ...".الكجو 
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. كفي ىذا المقاـ لا بد مف التمييز بيف 1العقار، كقد يتـ الشير بالإيداع لدل مكتب الشير العقارم
التصرفات القانكنية التي يتـ شيرىا بالتسجيؿ كالقيد كالتأشير اليامشي كالإيداع  فالشير بالتسجيؿ يرد 

حؽ عيني أصمي أك نقمو أك زكالو كالكقؼ كالكصية كالأحكاـ النيائية  إنشاءبعمى التصرفات المتعمقة 
، بينما الشير بالقيد في السجؿ يرد عمى التصرفات القانكنية المرتبطة بحؽ عيني تبعي 2المثبتة لذلؾ

، أما الشير بالتأشير اليامشي يككف عمى السندات التي 3كالرىف الحيازم كالإمتيازات العامة كالخاصة
، 4عمى ىامش السجؿ لمدلالة عمى ذلؾ إشارةثبت فييا الديكف المشغكلة بيا ذمة المكرث فيتـ كضع ت

السند الأصمي لدل مكتب الشير  بإيداعفي حيف أف الشير بالإيداع لدل مكتب الشير العقارم يتـ 
العقارم مع بياف كافة المعمكمات المتعمقة بالسند كمكضكعو كصاحب الشأف ككقت تقديـ السند كيتـ 

صكرة عف أصؿ السند لمشخص صاحب العلبقة، فتدخؿ المحررات كالأحكاـ القضائية الثابتة  إعطاء
صؿ لدل مكتب الشير العقارم الأ إيداعـ ضمف السندات التي يجب شيرىا عف طريؽ 1924قبؿ 

 .5ككذلؾ الأمر بالنسبة لمسندات المتعمقة بنزع الممكية

كعند تسجيؿ الكحدة العقارية لا بد مف تضميف بيانات لكصفيا يتـ كتابتيا عمى صفحة العقار في 
ي السجؿ المكجكد لدل دائرة تسجيؿ الأراضي كمف بيف ىذه البيانات رقـ الحكض كالقطعة كرقـ البناء ف

المالؾ المتصرؼ كمساحة  سـكالكاحدة كرقـ الطابؽ كرقـ الشقة حاؿ تعدد الأبنية داخؿ قطعة الأرض ا
، كمساحة الأرض المقاـ عمييا البناء  -تكتب المساحة لأقرب عدد صحيح-الكحدة العقارية بدكف كسكر

دكف  ستقلبؿالإعمما بأف ىذه الأرض أك الجزء المشترؾ غير قابؿ لمقسمة أك التصرؼ بو عمى كجو 

                                                           
 .27-24سعيد سعد عبد السلبـ، مرجع سابؽ، ص1
حقكؽ العينية ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم تنص عمى:" جميع التصرفات التي مف شأنيا إنشاء حؽ مف ال1946لسنة  114مف قانكف رقـ  9ـ.2

كقؼ العقارية الأصمية أك نقمو أك زكالو ككذلؾ الأحكاـ النيائية المثبتة لشيء مف ذلؾ يجب شيرىا بطريؽ التسجيؿ كيدخؿ في ىذه التصرفات ال
النسبة إلى غيرىـ كلا  كالكصية. كيترتب عمى عدـ التسجيؿ أف الحقكؽ المشار إلييا لا تنشأ كلا تنتقؿ كلا تتغير كلا تزكؿ لا بيف ذكم الشأف كلا ب

 يككف التصرفات غير المسجمة مف الأثر سكل الالتزامات الشخصية بيف ذكم الشأف".
ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم تنص عمى:" جميع التصرفات المنشأة لحؽ مف الحقكؽ العينية العقارية 1946لسنة  114مف قانكف رقـ  12ـ.3

ائية المثبتة لشيء مف ذلؾ يجب شيرىا بطريؽ القيد كيترتب عمى عدـ القيداف ىذه الحقكؽ لا تككف حجة عمى التبعية أك المقررة ليا أك الأحكاـ الني
 الغير". 

ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم تنص عمى:" يجب التأشير بالمحررات المنشئة لديف مف الديكف العادية عمى 1946لسنة  114مف قانكف رقـ  14ـ.4
شيادات أك الأحكاـ أك السندات أك قكائـ الجرد المتعمقة بيا. كيحتج بيذا التأشير مف تاريخ حصكلو كمع ذلؾ إذا تـ المكرث في ىامش تسجيؿ الإ

ذا التأشير خلبؿ سنة مف تاريخ التسجيؿ المشار إليو فممدائف أف يحتج بحقو عمى كؿ مف تمقى مف الكارث حقا عينيا عقاريا كقاـ بشيره قبؿ ى
 التأشير".

ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم تنص عمى:" استثناء مف أحكاـ الباب الثالث مف ىذا القانكف يجكز أف تشير 1946لسنة  114قانكف رقـ مف  57ـ.5
 مف غير طريؽ كجكد تكقيع أك ختـ متكفي". 1924بطريؽ الإيداع عمى الكجو المبيف باللبئحة التنفيذية المحررات التي ثبت تاريخيا قبؿ سنة 
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مكافقة بقية الملبؾ، كما كيجب أف تتضمف البيانات معمكمات عف سند التمميؾ كنكعو كتاريخو 
، كفي حاؿ تـ إجراء نقؿ الممكية إلى 1بالإضافة إلى تسجيؿ تقدير لقيمة البناء كحصة المالؾ كقيمتيا

راء الجديد الذم طرأ عمى الدائرة مف أجؿ تسجيؿ ذلؾ التغيير أك الإج إبلبغمالؾ جديد لا بد مف 
عمى أف عدـ التسجيؿ في ذاتو لا يرتب بطلبف إنتقاؿ الممكية كىك ما ذىبت إليو  الكحدة العقارية

محكمة النقض الفمسطينية في قرار حديث ليا حيث اعتبرت الأغمبية في الييئة المصدرة ليذا القرار أف 
لبيع كبالتالي لا يترتب عمى البيع خارج دائرة التسجيؿ لدل الدكائر المختصة لا يعتبر ركنا في عقد ا

ـ 1997لسنة  2التسجيؿ البطلبف كاستدؿ عمى ذلؾ بما كرد مف أحكاـ في قرار كزير الإسكاف رقـ 
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف الطبقات كالشقؽ كالمحلبت ككذلؾ أحكاـ قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات 

الأحكاـ أحكاما تنظيمية ىدفيا حماية ممكية أصحاب الكحدات كالمحلبت التجارية حيث اعتبرت ىذه 
العقارية كأف ىذه الأحكاـ لا ترتب بطلبف البيكع التي تتـ بشأف الكحدات العقارية خارج دكائر التسجيؿ 

شرط تسجيؿ الكحدات العقارية  كما ىك الحاؿ بالنسبة لقانكف تسكية الأراضي كالمياه الذم اعتبر أف
نعقاد كيترتب عمى عدـ التقيد بو بطلبف عقد بيع الكحدة مختصة إنما ىك شرط شكمي للئئرة اللدل الدا
كىك ما ،3،الحكـالرأم المخالؼ لمقاضياف عبد الله غزلاف كبساـ حجاكم في ذات كىذا ما أكده  2العقارية

ريع الأردني فقد أما التش يؤيده الباحث إذ أف أم بيع الكحدات العقارية خارج دائرة التسجيؿ يعتبر باطلب،
لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ خلب 

مف أم نص يؤكد عمى ضركرة كصؼ الكحدة العقارية  4ـ1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985
التشريع المصرم فمـ كصفا نافيا لمجيالة عند تسجيميا لدل دائرة تسجيؿ الأراضي، ككذلؾ الأمر في 

                                                           
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" تنظـ صفحة الشقة  1997لسنة  2ر كزير الإسكاف رقـ مف قرا 5ـ.1

عمى أف تتضمف البيانات التالية: رقـ القطعة الحكض( كرقـ  2أك الطابؽ أك المحؿ في السجؿ المشار إليو سابقا كفقا لمنمكذج الممحؽ رقـ 
ة( كرقـ البناية كرقـ الطابؽ كرقـ الشقة كاسـ المالؾ المتصرؼ كمساحة الشقة أك الطابؽ كمقياس الرسـ لخارطة البناء كعقد البيع القسيمة القطع

ة البناء الخاص بالشقة أك الطابؽ أك المحؿ أكأم سند مف مستندات التمميؾ المعتبرة قانكنا كتاريخو كنكع المعاممة كحصة المالؾ كمشركحات عف قيم
". مف  أجؿ تقدير الرسكـ

عمى كؿ مالؾ كحدة عقارية، تسجيؿ كحدتو  -2ـ تنص عمى:" ...1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  10ـ.2
أكدت عميو محكمة استئناؼ  العقارية في السجؿ المشار إليو آنفا كالإبلبغ عند نقؿ الممكية إلى مالؾ جديد أك إجراء أم تغيير أك تعديؿ..."، كىك ما

بشأف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت فإننا نجد أف دائرة  1996لسنة  1ـ بالقكؿ بالرجكع إلى قانكف رقـ 2018لسنة  209راـ الله في قرارىا رقـ 
تسجيؿ كحدتو العقارية في  تسجيؿ الأراضي تعد سجلب خاصا يسجؿ بو أسماء ملبؾ الكحدات العقارية لكؿ بناية كعمى كؿ مالؾ كحدة عقارية

 مف القانكف المذككر(. 10السجؿ المشار إليو كالإبلبغ عند نقؿ الممكية إلى مالؾ جديد أك إجراء أم تغيير أك تعديؿ كفؽ أحكاـ المادة 
 ـ.26/2/2019ـ، صادر بتاريخ 2016لسنة  1283محكمة النقض الفمسطينية، حقكؽ، رقـ 3

https://maqam.najah.edu/judgments/3931/  مساءا.7:38ـ، الساعة 30/11/2020، تمت الزيارة يكـ الاثنيف المكافؽ 
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ 4

https://maqam.najah.edu/judgments/3931/
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عمى البيانات  1ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم1946لسنة  114قانكف رقـ تتضمف نصكص المكاد في 
الكاجب ذكرىا في السجؿ أك صفحة العقار عند تسجيؿ الكحدة العقارية لدل دائرة التسجيؿ، كىذا يعد 

حدد البيانات الكاجب ذكرىا في ميزة لصالح المشرع الفمسطيني فحسنا فعؿ المشرع الفمسطيني عندما 
صفحة الكحدة العقارية عند تسجيميا لدل دائرة التسجيؿ كبياف التصرفات القانكنية التي تجرم عمييا 

 كالتغيرات التي تطرأ عمييا.

كبما أف المشرع اشترط التسجيؿ لنقؿ ممكية الكحدة العقارية فإنو لا بد مف كجكد مستندات كبيانات 
قرار كزير مف  7، لذا فقد نص المشرع الفمسطيني في ـ.-إتماـ عممية التسجيؿ -معينة لتمؾ الغاية

عمى ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت 1997لسنة  2الإسكاف رقـ 
الكحدة العقارية يثبت فييا تماـ البناء، كخارطة  أكضركرة تكفر عدة بيانات تتمثؿ في رخصة البناء 

ف مساحة الأرض المقاـ عمييا البناء الذم يضـ الكحدة العقارية كمكقعيا كحدكدىا، كمخطط صادر تبي
عف مساح مرخص يظير فيو مساحة الكحدة العقارية كرقميا كمكقعيا داخؿ البناء كالأجزاء المعدة 

مي لإدارة للئستعماؿ المشترؾ بيف ملبؾ البناء، ككشؼ يبيف أسماء كافة ملبؾ البناء، كالنظاـ الداخ
البناء مف قبؿ الملبؾ، كبراءة ذمة مف ضريبة الأملبؾ كالدخؿ كضريبة البمدية، كالنظاـ الداخمي لمبناء، 

د ، 2كالسند الذم يثبت ممكية الكحدة العقارية، كشيادة تسجيؿ العقار كشيادة الطابك أك إخراج القي
، كمنح الترخيص يستمزـ كجكد 3البناءفرخصة البناء ضركرية مف أجؿ مباشرة التعميرات كالبدء بأعماؿ 

مجمكعة مف المكاصفات كالمقاييس كتكفر عدد مف الشركط سكاء مف حيث الإرتداد أك الإرتفاع كغير 
، بينما المشرع الأردني لـ يتطرؽ لذلؾ كلـ يقـ بحصر تمؾ البيانات في ثنايا النصكص القانكنية 4ذلؾ
ـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25 قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـمف 

. كيظير أف المشرع المصرم قد تكسع في تحديد البيانات 5ـ1990لسنة  5كالقانكف المعدؿ رقـ 
                                                           

 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114نكف رقـ قا1
 ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  7ـ.2
ـ 25/9/1966، صادر بتاريخ 1952ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد1966لسنة  79مف قانكف تنظيـ المدف كالقرل كالأبنية المؤقت رقـ  34ـ.3

لا يجكز المشركع ضمف مناطؽ التنظيـ المعمنة في عمؿ يتطمب القياـ بو الحصكؿ عمى رخصة كلا يجكز تنظيـ أك إعمار أية  -1تنص عمى:"
اؿ كلا تمنح مثؿ أرض أك  استعماليا استعمالا يتطمب الحصكؿ عمى رخصة إلى أف تصدر رخصة بذلؾ العمؿ أك التنظيـ أك الإعمار أك الاستعم

 ىذه الرخصة إلا إذا كانت مطابقة ليذا القانكف كالأنظمة الصادرة بمكجبو كمخطط التنظيـ الييكمي كالتفصيمي أك لمخطط التقسيـ كالأحكاـ
 كالتعميمات التي تشكؿ جزء لا يتجزأ منيا ...".

، صادر بتاريخ 92ات المحمية، جريدة الكقائع الفمسطينية، العدد ـ بنظاـ الأبنية كالتنظيـ لمييئ2011لسنة  6أنظر قرار مجمس الكزراء رقـ 4
 ـ.25/12/2011

 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ 5
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طرؽ الشير  -كالسندات المطمكبة لتسجيؿ الكحدات العقارية نظرا لتعدد طرؽ تسجيؿ الكحدة العقارية
رؽ الشير المعمكؿ بيا يستمزـ كجكد معمكمات عف البائع   فالتسجيؿ باعتباره أحد ط-العقارم

 إذاكالمشترم، ككصفا لمعقار مف حيث مكقعو كمساحتو كحدكده في حاؿ كاف العقار أرضا زراعية بينما 
كاف أرض لمبناء فيتـ ذكر رقـ الحكض كرقـ القطعة أيضا، كما كيتـ بياف مكضكع السند كتاريخو 

يع التصرفات التي ترد عمى العقار كطريقة انتقاؿ ممكيتو، بالإضافة إلى كأسماء المالكيف السابقيف كجم
، أما القيد فيحتاج إلى تبياف تاريخ السند كمكضكعو كالجية التي صدر 1تكضيح الحقكؽ المرافقة لمعقار

ر-الدائف كالمديف-أماميا، كمعمكمات كافية عف أطراؼ العقد ، بينما 2، ككصفا نافيا لمجيالة لمعقا
، في حيف أف 3ير اليامشي فيكفي بياف نكع المحرر كالسند الذم يسمح بالتأشير في ىامش السجؿالتأش

تكفر حجة حصر الإرث ككشؼ عف عدد العقارات التي تعكد ممكيتيا  -إشياره-الإرث يتطمب تسجيمو
 .4لممكرث كتدخؿ ضمف التركة بعد سداد الديكف كبياف سندات الممكية

فمسطيني كاف أكثر تكفقا إذ حصر نقؿ ممكية الكحدة العقارية بطريقة كيرل الباحث أف المشرع ال
التسجيؿ بخلبؼ ما فعمو المشرع المصرم مع الإحتراـ عندما جعؿ طرؽ الشير العقارم محصكرة 
بالتسجيؿ كالقيد كالإيداع كالتأشير اليامشي الأمر الذم يؤدم إلى إحداث صعكبة كتعقيد في إجراءات 

العقارية، كفيما يتعمؽ بالبيانات كالسندات المطمكبة لتسجيؿ الكحدة العقارية كنقؿ نقؿ ممكية الكحدات 
ممكيتيا فحسنا فعؿ المشرعاف الفمسطيني كالمصرم في تحديدىا كتناكليا ضمف القكانيف الناظمة ككاف 

 حريا بالمشرع الأردني أف يتبع نيجيما في معالجة ذلؾ.

ؿ الكحدة العقارية كنقؿ ممكيتيا يستكفى رسـ مف المشترم عمى كمف الجدير بالذكر أنو عندما يتـ تسجي
 كاحد بالألؼ(مف قيمة العقار المراد تسجيمو، أما في حالة تسجيؿ  0.001بيع الكحدة العقارية مقداره 

الكحدة العقارية التي تنتقؿ ممكيتيا باليبة أك الكصية فيتـ التمييز بيف ما إذا كاف الأمر لغير الأصكؿ 
مف قيمة العقار بينما إذا كانت اليبة أك الكصية للؤصكؿ كالفركع  0.001كالزكج فيدفع المنتفع  كالفركع

 نصؼ بالألؼ(مف قيمة العقار، كعندما تنتقؿ ممكية الكحدة العقارية  0.005كالزكج فيدفع المنتفع 
اة المكرث كبعد مف تاريخ تحقؽ كف أشيربالميراث فتككف المعاممة مجانا إذا حصؿ الإنتقاؿ خلبؿ ستة 

                                                           
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  22ـ.1
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  30ـ.2
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  37ـ.3
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  49ـ.4
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ذا تـ انتقاؿ ممكيتيا عف طريؽ المخارجة  0.005فترة الست شيكر يدفع الكرثة  مف قيمة العقار، كا 
مف قيمة مبمغ التخارج، في حيف أنو إذا أراد صاحب  0.005 -المتخارج لو-فيدفع المالؾ الجديد

. في حيف أف 1رسكـ التسجيؿالأرض تسجيؿ الكحدات العقارية كالبناء المقاـ عمى أرضو فإنو يعفى مف 
، بينما المشرع 2مف قيمة العقار عمى تسجيؿ الكحدة العقارية 0.001المشرع الأردني فرض رسما قدره 

مف مرسكـ اللبئحة التنفيذية لقانكف تنظيـ الشير العقارم قاـ بكضع رسـ نسبي  14المصرم في ـ.
 .3% مف قيمة العقار1عمى تسجيؿ الكحدة العقارية مقداره 

دائرة تسجيؿ الأراضي تعد الجية الرسمية المختصة التي يتـ تسجيؿ الكحدة العقارية لدييا في  إف
فمسطيف كالأردف، بينما في مصر فالأمر مختمؼ حيث يختص بذلؾ مكاتب الشير العقارم التي يتـ 

في سبيؿ عف طريقيا تسجيؿ الكحدات العقارية، كىذا يستدعي كجكد خطكات إجرائية لا بد مف اتباعيا 
 تسجيؿ الكحدة العقارية لدل دائرة تسجيؿ الأراضي أك لدل مكاتب الشير العقارم.

 

 :الفرع الثاني: الجراءات المتبعة في تسجيل الوحدات العقارية

الفمسطيني كالمقارف لغايات التعرؼ عمى الإجراءات المتبعة في تسجيؿ الكحدات العقارية في التشريع 
 تشريع عمى حدة كفقا لمتقسيـ التالي:تناكؿ كؿ فإف الباحث 

فقد نظـ المشرع الفمسطيني الخطكات الإجرائية التي يتـ القياـ بيا مف  :أولا: في التشريع الفمسطيني
 أجؿ تسجيؿ الكحدة العقارية إذ أف عممية التسجيؿ تمر بعدة مراحؿ يمكف إجماليا فيما يمي:

كحدة عقارية مثلب لا بد مف تسجيؿ الكحدة العقارية  فعندما يتـ بيعمرحمة تقديم طمبات التسجيل: -1
ظؼ لدل دائرة تسجيؿ الأراضي مف خلبؿ تقديـ طمب تسجيؿ إلى المك  -المالؾ الجديد-باسـ المشترم

ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف 1997لسنة  2رار كزير الإسكاف رقـ مف ق 6المختص، فقد نصت ـ.
ى أنو:" تتـ إجراءات تسجيؿ كنقؿ ممكية الشقؽ أك الطبقات أك عمتمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت 

                                                           
 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2كزير الإسكاف رقـ  منقرار 42ـ.1
ـ 1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25منقانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  19ـ.2

ف قيمة العقار إذا أراد أصحاب البناء المسجؿ لدل دائرة التسجيؿ قيده كفقا لأحكاـ ىذا القانكف كلا ( بالألؼ م1تنص عمى:" يستكفى رسـ قدره 
 يستكفى إلا رسـ الإنشاءات الجديدة إذا طمب أصحاب البناء قيد الإنشاءات أك الطكابؽ أك الشقؽ في آف كاحد".

 .114ـ، ص2013اىرة، دار النيضة العربية، ، الق1محمد الشياكم، إجراءات تسجيؿ العقكد في الشير العقارم، ط3
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المحلبت مفرزة كمستقمة بناء عمى طمب كتابي يقدـ لممكظؼ المختص مف ذكم الشأف أك مف يقكـ 
، كباستطلبع متف النص يتبيف أنو 1مقاميـ كفؽ نمكذج معد لذلؾ مف قبؿ دائرة تسجيؿ الأراضي"

تابيا كتعبئتو كفقا لمنمكذج المجيز مسبقا في دائرة تسجيؿ الأراضي يشترط في الطمب أف يتـ تقديمو ك
لدل المكظؼ المختص في الدائرة، كيتضمف الطمب معمكمات عف البائع كالمشترم كعناكينيـ كأرقاـ 
ىكياتيـ كمكقع الأرض كحدكدىا كرقـ الحكض كالقطعة كتصنيؼ الأرض ككؿ المعمكمات المتعمقة 

مكقع البناء كمكاصفاتو كعدد الطكابؽ كمكقع الكحدة العقارية كثمنيا كتاريخ بالأرض، كيشمؿ أيضا عمى 
البيع أك الإتفاؽ الذم بمكجبو تنتقؿ ممكية الكحدة العقارية، كما كأف ىذا الطمب إما أف يقدـ مف صاحب 

 الشأف مباشرة أك مف ينكب عنو كالكرثة أك الأشخاص المككميف بالقياـ بذلؾ قانكنا.

ذا الطمب يككف مرفقا بو رخصة البناء، كخارطة الكحدة العقارية التي تبيف مساحتيا كعند تقديـ ى
  -سند التمميؾ-كمكقعيا، كخارطة الأرض المقاـ عمييا البناء، كعقد البيع الذم بمكجبو ستنتقؿ الممكية

مطمكبة كغير ذلؾ مف الأكراؽ التي يتطمبيا القانكف لإتماـ الإجراءات كيجب تقديـ جميع الأكراؽ ال
 .2لإتماـ معاممة التسجيؿ كالحفاظ عمى سلبمة الإجراءات

ف عقد بيع الكحدة العقارية باعتباره سندا لتمميؾ الكحدة العقارية يتضمف أطراؼ العقد ككصؼ الكحدة  كا 
العقارية كصفا نافيا لمجيالة كثمف الكحدة العقارية المتفؽ عميو بيف البائع كالمشترم، بالإضافة إلى 

فع الثمف كغير ذلؾ مف الأمكر الجكىرية كالثانكية التي يمكف كضعيا في العقد بالإتفاؽ بيف طريقة د
 .3الطرفيف لككف العقد شريعة المتعاقديف شريطة أف يككف اتفاقيما بشكؿ ينتفي معو مخالفة النظاـ العاـ

المرفقة مع طمب كفي ىذه المرحمة يتـ التأكد مف صحة كافة الأكراؽ مرحمة تدقيق طمبات التسجيل:-2
كاممة أك خارطة الكحدة العقارية المرغكب  ضتدقيؽ الخرائط سكاء خارطة الأر  التسجيؿ  حيث يتـ

أف ىذه الخرائط كالمخططات يجب أف تككف  إذ4بتسجيميا مف قبؿ الميندس المختص في دائرة المساحة
يا البناء كاقعة داخؿ حدكد في حاؿ كانت الأرض المقاـ عمي -البمدية-مصدقة مف لجنة التنظيـ المحمي

الحكـ -البمدية، أما إذا كانت تقع خارج حدكد البمدية فيجب أف يتـ تصديقيا مف المجنة التنظيمية
                                                           

 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2منقرار كزير الإسكاف رقـ  6ـ.1
 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2منقرار كزير الإسكاف رقـ  7ـ.2
 6:30 -6:00ـ، الساعة 3/12/2020ة مع إسماعيؿ عمرك، نائب مدير دائرة أراضي دكرا، مقابمة شخصية، يكـ الخميس المكافؽ مقابمة ىاتفي3

 مساءا.
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" يتكلى مراجعة  1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  9ـ.4

احية المساحية كاليندسية كتدقيقيا مكظؼ متخصص في دائرة المساحة عمى أف يؤشر عمييا بما يفيد أنيا ركجعت كدققت حسب الخرائط مف الن
 الأصكؿ".
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رخصة البناء كأسماء الملبؾ كغيرىا مف جعة باقي الأكراؽ كسند التمميؾ ك ، ككذلؾ يتـ مرا1-المحمي
ي بالتأشير عمى الطمب كمرفقاتو بأنيا قبؿ المكظؼ المختص، كبعد ذلؾ يقكـ مكظؼ دائرة الأراض

ركجعت مف قبمو كأف المعاممة مستكفية لكامؿ الشركط، كمف ثـ يضع رقـ كتاريخ الطمب كيقكـ بإحالة 
 .2المعاممة إلى مكظؼ التسجيؿ

نتياء مف تدقيؽ الطمبات كالتأكد مف استيفائيا لكافة فبعد الإمرحمة التسجيل في السجل العقاري:-3
حالة المعاممة لمكظؼ التسجيؿ  فإنو يقكـ بتجييز النمكذج المعد مسبقا الشرائط الش كمية كالقانكنية كا 

يو ملدل دائرة تسجيؿ الأراضي كتعبئة المعمكمات المطمكبة كأسماء طرفي العقد كالشيكد كعناكينيـ، كع
طلبع عمى خلبؿ الإأكد مف الأطراؼ مف التأكد مف اتفاؽ الطرفيف عمى البنكد الكاردة في العقد، كيتـ الت

، كمف ثـ يكقع العقد مف الأطراؼ كالشيكد كيصادؽ عمى صحتو مف مكظؼ 3بطاقاتيـ الشخصية
 .4التسجيؿ

عقب ذلؾ يقكـ مكظؼ التسجيؿ بكتابة المعمكمات الخاصة بالأرض كرقـ الحكض كالقطعة كحدكد و
في السجؿ  -الأرض-لمعقارالأرض كمساحتيا كمساحة البناء القائـ عمييا عمى الصحيفة المخصصة 

رقـ الكحدة العقارية كمساحتيا  ، كبذات الكقت يتـ تسجيؿ5العقارم المعد لدل دائرة تسجيؿ الأراضي
سـ مالكيا الجديد كرقـ البناية مع الأرض الكاقعة عمييا ككامؿ المعمكمات التي تتعمؽ بالكحدة العقارية ا  ك 

حصة مالؾ الكحدة العقارية المفرزة في الأجزاء ، مع ضركرة تحديد 6مف أجؿ تمييزىا عف غيرىا
 .7المشتركة

                                                           
 أنظر دليؿ إجراءات العمؿ في سمطة الأراضي الصادر عف سمطة الأراضي، 1

://www.pla.pna.ps/registrationManual.aspx?id=16http  مساءا. 7:00، الساعة 3/12/2020، تمت الزيارة يكـ الخميس المكافؽ 
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" بعد استيفاء كافة  1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  10ـ.2

ائط كالأكراؽ المطمكبة كالتأشير عمييا بما يفيد أنيا ركجعت كدققت مف قبؿ المكظؼ المختص بدائرة تسجيؿ الأراضي يقكـ المكظؼ المستندات كالخر 
 المذككر بكضع رقـ كتاريخ طمب التسجيؿ كتحفظ الأكراؽ بممؼ خاص لممعاممة حيث تحاؿ لمكظؼ التسجيؿ".

 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  11ـ.3
 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  13-12ـ.4
 ف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.بشأ 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  14ـ.5
 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  16ـ.6
شقؽ كالمحلبت عمى أف:" تحسب حصة بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كال 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  15تنص ـ.7

ناء مقسمة مالؾ الشقة أك الطابؽ أك المحؿ في الأرض المقاـ عمييا البناء كالأجزاء الأخرل المشتركة منو كما يمي: مساحة الأرض المقاـ عمييا الب
المالؾ فتككف الحصيمة ىي حصة عمى مجمكع مساحات الشقؽ كالمحلبت المككف منيا البناء كتضرب في مساحة الشقة أك المحؿ الذم يخص 

مالؾ الشقة أك المحؿ في الأجزاء المشتركة في الأرض كالبناء عمى الشيكع كىذه الحصة تشكؿ جزءا مف مجمكع حصص أصحاب الشقؽ أك 
 الطمبات أك المحلبت جميعيا المكجكدة في البناء بعد حسابيا بنفس الطريقة".

http://www.pla.pna.ps/registrationManual.aspx?id=16
http://www.pla.pna.ps/registrationManual.aspx?id=16
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لتزاـ مضمكنو إعداد نكعيف مف الدفاتر  إة تسجيؿ الأراضي يقع عمى عاتقيا كتجدر الإشارة إلى أف دائر 
أما الأكؿ فيتمثؿ في إعداد دفاتر تستخدـ مف أجؿ قيد طمبات التسجيؿ المقدمة مف ذكم الشأف حسب 

فيستخدـ لتسجيؿ أسماء أصحاب الكحدات  ا خرما النكع نسبؽ فالأحدث، بيتكاريخ تقديميا الأ
 .1في السجؿ المعد لذلؾ -المالكيف الجدد-العقارية

حيث يتـ إعطاء الكحدة العقارية رقـ يدؿ عمييا كيميزىا عف سائر  مرحمة ترقيم الوحدات العقارية:-4
ذا كانت  الأرض المقاـ عمييا البناء تحتكم عمى أكثر مف الكحدات العقارية التي يتككف منيا البناء، كا 

بناية يتـ إعطاء كؿ بناء رقـ متسمسؿ كىذه الأرقاـ يككف تسمسميا كفقا لمكقعيا داخؿ قطعة الأرض تبدأ 
ف رقـ الكحدة العقارية الذم يتـ كضعو في السجؿ العقارم 2( مف اليميف إلى اليسار1مف الرقـ  ، كا 

، بينما الرقـ -الشقة-مف جية اليميف تدؿ عمى رقـ الكحدة العقارية ذاتيا يتككف مف ثلبثة خانات الأكلى
الأكسط يشير إلى مكقع الطابؽ، في حيف أف الرقـ الثالث مف جية اليسار يدؿ عمى رقـ البناية فمثلب 

 الكحدة العقارية الثالثة مف الطابؽ الحديث يدكر حكؿفيذا يعني أن 203لك كاف رقـ الكحدة العقارية ىك 
، كفي حاؿ كانت البناية تضـ طابؽ تسكية أم تحت الطابؽ الأرضي مف 3الأرضي مف البناية الثانية

، كىذه الأرقاـ تبقى كما ىي 4البناية فإف أرقاـ الكحدات العقارية يتـ إعطائيا الإشارة السالبة أك السمبية
 .5الكيف جددحتى لك انتقمت ممكية الكحدات العقارية لمغير كأصبحت مممككة لأشخاص كم

حيث يتـ تسجيؿ الكحدات العقارية في الأردف لدل دائرة تسجيؿ الأراضي ثانيا: في التشريع المقارن:
كبمكجب ىذا التسجيؿ يصبح المالؾ الجديد مالكا لمكحدة العقارية ممكية مفرزة يتصرؼ بيا كيفما يشاء 

                                                           
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى أنو:" عمى دائرة  1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  18ـ.1

تسجيؿ الأراضي إعداد دفاتر لقيد طمبات التسجيؿ بأرقاـ مسمسمة حسب ترتيب تقديميا كأخرل لإدراج أسماء أصحاب الشقؽ مرتبة حسب الحركؼ 
كتاريخ الشراء كرقـ البناء كالشقة كالطابؽ كالقسيمة كالقطعة المقاـ عمييا البناء كأية دفاتر أخرل  الأبجدية كرقـ صفحة السجؿ الخاص المعد لمتسجيؿ

 إذا رأت ذلؾ ضركريا لسير العمؿ".
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى أف:" ترقـ الأبنية  1997لسنة  2منقرار كزير الإسكاف رقـ  19ـ.2
 ( مف اليميف إلى اليسار".1لمتعددة المنشأة عمى قطعة أرض كاحدة ترقيما متسمسلب حسب مكقعيا مف المدخؿ الرئيس لقطعة الأرض كتبدأ برقـ ا
بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" يتككف رقـ كؿ  1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  24ـ.3

ثالث ة عقارية شقة( مف ثلبثة أعداد الأكؿ عمى أقصى اليميف كيشير إلى مكقع كترتيب الشقة كالثاني في الكسط كيشير لمكقع كترتيب الطابؽ كالكحد
 في أقصى اليسار كيشير لمكقع كترتيب البناية كأف الرقـ الناتج ىك رقـ الشقة الذم يسجؿ في السجؿ".

بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" ترقـ الطكابؽ  1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  26ـ.4
ف نزؿ كما بيا مف شقؽ بنفس الطريقة المشار إلييا في المكاد السابقة مع كضع الإشارة السمبية...".  التحت أرضية القبك( كا 

للبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" لا يتـ تغيير أرقاـ بشأف ا 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  30ـ.5
القسيمة نتيجة الشقؽ أك الطكابؽ أك الأبنية المرقمة إذا جرل إفراز أك تكحيد لقطعة الأرض المقاـ عمييا البناء بؿ تبقى كما ىي مع إجراء تغيير رقـ 

 ذلؾ".الإفراز أك التكحيد الذم يتـ نتيجة 
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، كعند تسجيؿ الكحدة العقارية يتـ كبذات الكقت يككف مالكا عمى الشيكع في الأجزاء المشتركة لمبناء
( كيقيد ىذا الرقـ كغيره مف المعمكمات اللبزمة عف الكحدة 2إعطائيا رقـ متسمسؿ يبدأ عادة مف الرقـ 

ختلبؼ مع المشرع إ، كىذا ينطكم عمى 1العقارية عمى صحيفة العقار المكجكدة في السجؿ لدل الدائرة
ف المشرع الأردني أعطى أ ،كيلبحظ2(1لعقارية مف الرقـ الفمسطيني الذم يبدأ فيو ترقيـ الكحدات ا

بينما المشرع الفمسطيني لـ يضع ترقيما للؤجزاء  3(1الأجزاء المشتركة رقما متسمسلب يبدأ مف الرقـ 
المشتركة كاكتفى بجعميا مممككة عمى الشيكع كيحؽ لكؿ مالؾ أف يستعمؿ الأجزاء المشتركة لمبناء 

 كالمعدة للبستعماؿ المشترؾ بيف جميع ملبؾ البناء. 

مكعة مف المستندات كبينما اشترط المشرع الفمسطيني أف يككف طمب التسجيؿ مرفقا بو عمى الدكاـ مج
، نجد أف المشرع الأردني 4كالأكراؽ مف أجؿ إتماـ عممية التسجيؿ كرخصة البناء كنظاـ إدارة المبنى

كاف متساىلب في مثؿ ىذه الشركط كتكفر مثؿ ىذه المستندات  حيث أف المشرع الأردني جعؿ تقديـ 
منيا، فإذا زاد عدد الطكابؽ عف الأربعة  النظاـ الداخمي لإدارة البناء مقترنا بعدد الطكابؽ التي يتككف

كجب إرفاؽ النظاـ الداخمي مع طمب التسجيؿ شريطة أف يككف ىذا النظاـ مصدقا مف كاتب العدؿ 
كيرفؽ مع كذلؾ خرائط البناء كالكحدة العقارية، أما إذا كاف عدد الطكابؽ لا يتجاكز الأربعة طكابؽ فإف 

برازتقديـ الخرائط  ، 5لمبناء ليس إجباريا كيمكف تسجيؿ الكحدة العقارية دكف تقديميـ النظاـ الداخمي كا 
ككذلؾ فإف تسجيؿ الكحدة العقارية يتطمب كجكد أك إبراز سند التمميؾ لدل دائرة التسجيؿ كقد يككف سند 

المشار إليو لدل فرحاف  سكنيةالشقة النمكذج اتفاقية بيع ، كيكجو الباحث انتقادا لالتمميؾ عقد بيع
                                                           

ـ 1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  3ـ.1
ىذا لكؿ مالؾ أف يقيد لدل دائرة التسجيؿ كؿ طابؽ أك شقة مف البناء المنشأ عمى عقاره كجزء مستقؿ يجكز التصرؼ بو عمى  -1تنص عمى:" 

يعطى ىذا القسـ  -2الكجو كتعتبر عندئذ ارض العقار كأجزاء البناء المعدة للبستعماؿ المشترؾ قسما مشتركا لجميع أصحاب تمؾ الطكابؽ كالشقؽ.
ارا مف ( كيقيد عمى صحيفة العقار لدل دائرة التسجيؿ، كيعطى كؿ طابؽ أك شقة مستقمة رقما متسمسلب اعتب1المشترؾ رقما خاصا ىك دكما الرقـ 

( كتتبع ىذه الأرقاـ في جميع الحالات رقـ العقار الأساسي فيعرؼ كؿ طابؽ أك شقة بيذا الرقـ، مضافا إليو رقـ الطابؽ أك الشقة الخاص 2الرقـ 
 كتنظـ دائرة التسجيؿ صحيفة إضافية لكؿ طابؽ أك شقة تقيد عمييا الحقكؽ العينية الخاصة بيا....".

بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت تنص عمى:" ترقـ الشقؽ في كؿ  1997لسنة  2ف رقـ مف قرار كزير الإسكا 21ـ.2
ذا تعددت المداخؿ الرئيسية في البناء 1طابؽ حسب مكقعيا مف المدخؿ الرئيس لمطابؽ ترقيما متسمسلب حيث تبدأ بالرقـ  ( مف اليميف إلى اليسار كا 

 لأيمف الرئيس".فميبدأ مف المدخؿ ا
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  35مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  3ـ.3
 بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت. 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  7ـ.4
 5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  35منقانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  3لرابعة مف ـ.الفقرة ا5

اء ـ تنص عمى أنو:" عمى طالب أك طالبي القيد، إذا تجاكز عدد الطكابؽ أ, الشقؽ الأربعة أف يبرزكا لدائرة التسجيؿ نظاما لإدارة البن1990لسنة 
ابقة مكافقا لأحكاـ ىذا القانكف كمصدقا مف كاتب العدؿ مع خرائط البناء لكؿ طابؽ أك شقة عمى حدة لحفظيا في ممؼ العقار كتربط نسخ منيا مط

ذا لـ يتجاكز عدد الطكابؽ أك الشقؽ الأربعة فاف كضع ذلؾ النظاـ كالخرائط لا يككف إلزاميا".  للؤصؿ بكؿ سند ممكية يتعمؽ بالعقار كا 
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أنو كاف حريا أف يتضمف ىذا العقد شيكدا عميو، كأف البند العاشر المتعمؽ بامتداد  فحكاه العمرم
التزامات العقد إلى الكرثة كاف يفضؿ عدـ كضع مثؿ ىذا الشرط كىذا لا يعني أف الشرط باطؿ ككف أف 

جب كضع العقد شريعة المتعاقديف، ىذا بالإضافة إلى أف كصؼ الشقة السكنية يعتريو النقص فكاف ي
المقاـ عمييا الإسكاف مف خلبؿ بياف رقـ الحكض كالقطعة كحدكد الأرض،  -الأرض-كصؼ لمعقار
إليو عف طريؽ  آلتمالكيا الحالي فقد تككف  إلىانتقاؿ ممكية ىذه الكحدة العقارية  آليةككذلؾ بياف 

 .  1إلخالإرث أك بمكجب عقد بيع أك ككالة دكرية...

مشرع الفمسطيني في أف الأجزاء المشتركة لا تقبؿ القسمة الرضائية أك يتفؽ المشرع الأردني مع ال
القضائية كلا يحؽ لممالؾ التصرؼ بيا بشكؿ مستقؿ عف ممكيتو المفرزة لمكحدة العقارية فلب يجكز لو 

، كيلبحظ الباحث بأف المشرع الأردني لـ يتكسع في بياف الإجراءات التي يتـ 2مثلب بيع مدخؿ البناء
مف أجؿ تسجيؿ الكحدات العقارية بخلبؼ المشرع الفمسطيني الذم كاف أكثر تكفقا في معالجة  اتباعيا

 مسألة إجراءات تسجيؿ الكحدات العقارية كبياف الأحكاـ كالقكاعد الناظمة لعممية التسجيؿ.

في سالؼ الذكر أف المشرع المصرم قد تطمب كجكد مستندات كبيانات مف أجؿ  الباحث كقد أظير
الكحدات العقارية لدل مكاتب الشير العقارية كالتي بدكنيا لا يمكف إتماـ عممية  -شير-تسجيؿ إتماـ

 3بشأف تنظيـ الشير العقارم 1946لسنة  114قانكف رقـ ( مف 36-20التسجيؿ  حيث نظمت المكاد 
م في الإجراءات المتبعة في الشير العقارم إذ أنو يجب تقديـ طمب الشير لدل مكاتب الشير العقار 

المأمكرية التي يقع العقار ضمنيا كىذا النمكذج يككف معد مسبقا لدل مكتب الشير العقارم كيتـ تعبئتو 
كيرفؽ بو كافة البيانات اللبزمة كأسماء الأطراؼ ،4كيكقع مف صاحب الشأف كمف ثـ يتـ تقديـ الطمب

كد، كمكضكع المحرر كصفاتيـ كعناكينيـ، كمعمكمات عف العقار مف حيث المكقع كالمساحة كالحد

                                                           
 .262ـ، ص2011، عماف، دار كائؿ لمنشر كالتكزيع، 1فرحاف مصطفى العمرم، الدليؿ في المكائح كالطمبات كالعقكد القانكنية، ط1
ـ 1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  35منقانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  4ـ.2

لا يقبؿ القسـ المشترؾ المشار إليو في المادة الثالثة القسمة الرضائية أك الجبرية كلا التصرؼ بو أك ببعضو مستقلب عف الطكابؽ  -1تنص عمى:" 
ز قسـ كالشقؽ إذ أف حؽ كؿ مالؾ فيو يتبع حكما ممكية الشقؽ أك الطكابؽ كلا ينفصؿ عنيا في جميع الحالات، غير انو يحؽ لمجمعية أف تقرر إفرا

 عقار غير المبني كالتصرؼ بو مستقلب كفقا لأحكاـ نظاـ إدارة البناء...".مف ال
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  36-20ـ.3
ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم تنص عمى:" تقدـ طمبات الشير لممأمكرية التي يقع العقار في دائرة 1946لسنة  114مف قانكف رقـ  21ـ.4

صاصيا عمى النمكذج الذم يصرؼ بغير مقابؿ، كيصدر بو قرار مف كزير العدؿ، كيجكز تقديـ الطمبات عمى غير ىذا النمكذج عمى أف اخت
أك  تتضمف البيانات الكاردة في القرار المشار آلية كيجب أف يككف مكقعا عمى ىذه الطمبات مف المتصرؼ أك المتصرؼ لو في العقكد كالاشيادات

 محرر لصالحو في غير ذلؾ مف المحررات كأكراؽ الإجراءات كصحؼ الدعاكل كالأحكاـ". ممف يككف ال
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ككصفو كصفا نافيا لمجيالة كغير ذلؾ مف الأمكر المطمكب معرفتيا عف المحرر المراد شيره في 
، كىذه الطمبات يتـ 1مكاتب الشير العقارم مع ضركرة مراعاة ما يتطمبو القانكف في أحكاؿ خاصة

ثناء تقديـ الطمب يتكجب عمى النظر فييا مف قبؿ المجنة التي يتـ تشكيميا مف مكتب الشير العقارم كأ
، كيتـ شير المحرر أك السند خلبؿ شير مف 2% مف قيمة العقار1طالب الشير أف يدفع رسـ مقداره 

، كصكلا إلى مكافقة مكتب الشير العقارم عمى تسجيؿ الكحدة العقارية. كيبدك 3تاريخ تقديـ طمب الشير
ى نكع مف التعقيد سيما كأف ىناؾ أكثر مف أف إجراءات تسجيؿ الكحدات العقارية في مصر تنطكم عم

 طريقة لمشير العقارم كالتسجيؿ كالإيداع كالتأشير اليامشي كالقيد.

إف شير الكحدة العقارية يتـ عف طريؽ تقديـ طمب لشير الكحدة العقارية كتعبئة كافة البيانات المطمكبة 
لقانكف لإتماـ عممية الشير العقارم ليذه فيو بالإضافة لتقديـ كافة المستندات كالأكراؽ التي يتطمبيا ا

الكحدة العقارية كخرائط البناء كالكحدة العقارية كرخصة البناء كغير ذلؾ مف السندات الضركرية 
كاللبزمة لإكماؿ الإجراءات، كيتكجب عمى طالب الشير أف يقكـ بدفع رسكـ الطمب، كمف ثـ يتـ فحص 

التأشير عميو مف المجنة المختصة في مأمكرية مكتب الشير الطمب كدراسة مرفقاتو قانكنيا كىندسيا، ك 
العقارم، كبعد المكافقة عمى الطمب يتـ إحالتو إلى مكظؼ التسجيؿ لتسجيؿ الطمب كيعطى صاحب 
الشأف كصلب يحتكم عمى رقـ الطمب كتاريخ تقديمو كفي حاؿ كانت المأمكرية غير مختصة بنظر 

كبعد الإنتياء مف دراسة الطمب كفحصو فنيا كىندسيا تقكـ  الطمب يتـ إحالتو إلى الجية المختصة،
المأمكرية بإعطاء طالب الشير نسخة عف الطمب مؤشرا عمييا إما بقبكؿ إجراء الشير أك إجراء 

 إعدادتعديلبت عمى الطمب خلبؿ ثلبثة أياـ مف تاريخ التأشير عمى الطمب، كعند قبكؿ الشير يتـ 
كاف المحرر  إذابيض أكاف محرر عرفي أك عمى كرؽ  إذا زرؽأمشركع شير المحرر عمى كرؽ 

المأمكرية مف قبؿ طالب الشير كيعطى ىذا السند أك المحرر الذم تـ شيره  إلىرسميا، كيتـ تقديمو 
بنسخة العقد الأصمية التي تـ شيرىا كتككف  رقما متسمسؿ كيتـ تدكيف تاريخ ككقت الشير كيتـ الإحتفاظ

. كعميو فإف إجراءات تسجيؿ الكحدات العقارية لدل المشرع المصرم 4رسمية مميكرة بختـ الأميف العاـ
 المتبعة لدل المشرع الفمسطيني. الإجراءاتتختمؼ اختلبفا كبيرا عف 

                                                           
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  22ـ.1
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  23ـ.2
 ـ بشأف تنظيـ الشير العقارم.1946لسنة  114مف قانكف رقـ  24ـ.3
 .49-46محمد الشياكم، مرجع سابؽ، ص4
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 الفصل الثاني
________________________________________________________________ 

 تممك الوحدات العقارية آثار
 

 تمييد وتقسيم

لأزؿ اتجو يعد حب التممؾ أحد الغرائز الإنسانية التي يسعى البشر بطبعو إلى تحقيقيا  فالإنساف منذ ا
ـ مف أجؿ الحصكؿ عمى الإستقرار في حياتو فالنفس تميؿ إلى اليدكء ئإلى بناء المسكف الملب

تفاقـ أزمة السكف تـ المجكء إلى البناء العمكدم أم بناء الكحدات العقارية كتممكيا كالإستقرار، كمع 
 -المسكف-حيث أف الغاية المنشكدة مف جراء تممؾ الكحدات العقارية تكمف في الحصكؿ عمى المنفعة

 .1أك التصرؼ في الكحدة العقارية بيعا كرىنا كغير ذلؾ مف التصرفات القانكنية

نما يرد عميو  كالأصؿ أف المطمؽ يجرم عمى إطلبقو إلا أف حؽ ممكية الكحدات العقارية ليس مطمقا كا 
  كمف ىذه القيكد عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر أف 2قيكد تحدد مف سمطات المالؾ في استعماؿ ممكو

مالؾ الكحدة المفرزة لا يحؽ لو أف يتصرؼ في حصتو بالأجزاء المشتركة بشكؿ مستقؿ عف حصتو 
المخصصة للئنتفاع بيا  للآليةما أف مالؾ الكحدة العقارية المفرزة يفرض عميو استعماليا كفقا المفرزة، ك

. فالقيكد المفركضة عمى حؽ ممكية الكحدات 3دكف الإضرار بسائر ملبؾ الكحدات العقارية في المبنى
الغرض عمى رخصة البناء ك العقارية إما أف تككف مقررة مف أجؿ المصمحة العامة كقيد الحصكؿ 

ستعمالو شقة سكنية أك مقيى أك فندؽ، كقد تككف القيكد ستخدامو كأف يككف مخصص لإالمخصص لإ
مقررة لممصمحة الخاصة أم مصمحة الجكار فمالؾ الكحدة العقارية يحؽ لو التصرؼ بيا كالانتفاع منيا 

                                                           
ـ، 2006أسػػػػػباب كسػػػػػب الممكيػػػػػة، مصػػػػػر، المؤسسػػػػػة الفنيػػػػػة لمطباعػػػػػة كالنشػػػػػر،  –محمػػػػػد عبػػػػػد الظػػػػػاىر حسػػػػػيف، حػػػػػؽ الممكيػػػػػة الأحكػػػػػاـ العامػػػػػة 1

 .5-3ص
، بيركت، منشكرات 1كؿ، طأسباب كسب الممكية، الجزء الأ -محمد حسف قاسـ، مكجز الحقكؽ العينية الأصمية حؽ الممكية حؽ الممكية في ذاتو2

 .25-24ـ، ص2005الحمبي الحقكقية، 
 .283-282نعماف محمد خميؿ جمعة، الحقكؽ العينية، القاىرة، دار النيضة العربية، د.ت، ص3
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كف بعدـ التعدم نتفاع مرىمجاكريف، فحؽ المالؾ بالتصرؼ كالإبشكؿ ينتفي معو كقكع ضرر لمملبؾ ال
 .1عمى الجكار كأف يمتزـ بممارسة حقو في حدكد ما جرل عميو العرؼ كالعادة

ف تممؾ الكحدة العقارية يخكؿ المالؾ سمطتي التصرؼ كالإنتفاع في الأجزاء المشتركة كالمفرزة، حيث   كا 
ممكيتو المفرزة  تعطيو تنبع سمطتو في الإنتفاع بالأجزاء المشتركة مف ممكيتو المفرزة لمكحدة العقارية  ف

عتراض مف باقي ملبؾ إعمى كجو الإستقلبؿ دكف تدخؿ أك  الحؽ في التصرؼ كالإنتفاع بالكحدة العقارية
المبنى، بينما الأجزاء المشتركة فيك يممؾ حصة عمى الشيكع فييا كلا يحؽ لو التصرؼ بيا استقلبلا دكف 

شمؿ الممكية المفرزة كممكية الأجزاء المشتركة في ذات باقي الملبؾ، كعميو فإف ممكية الكحدات العقارية ت
الكقت كىذا يترتب عميو نشكء حقكؽ لملبؾ الكحدات العقارية كىذه الحقكؽ لا تختمؼ عف الحقكؽ التي 
يكتسبيا المالؾ عمى ممكو بمجرد انتقاؿ الممكية إليو، كتتمثؿ ىذه الحقكؽ في سمطتي الإنتفاع 

 باحث ضمف إطار ىذا الفصؿ.تناكلو ال، كىذا ما 2كالتصرؼ

كلتمؾ الغاية قاـ الباحث بتقسيـ الفصؿ إلى مبحثيف  أما الأكؿ فيتناكؿ نكعا التممؾ كيشتمؿ عمى مطمبيف 
ممكية الأجزاء  إلىلمتطرؽ  ا خربحيث تـ تخصيص المطمب الأكؿ لمحديث عف الممكية المفرزة بينما 

قكؽ الملبؾ، كفيو تـ تناكؿ حؽ التصرؼ ضمف المشتركة، في حيف أف المبحث الثاني يتحدث عف ح
 المطمب الأكؿ، كتكضيح حؽ الإنتفاع ضمف المطمب الثاني.

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .69-60ـ، ص1993، عماف، مكتبة  دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 1محمد كحيد الديف سكار، حؽ الممكية في ذاتو في القانكف المدني الأردني، ط1
، 2شكقي محمد صلبح، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية، ط2  . 251ـ، ص2015، مصر، دار أبك المجد لمطباعة باليرـ
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 :المبحث الأول: نوعا التممك

 تمييد وتقسيم

المبحث إلى مطمبيف   لغايات بياف الأجزاء المفرزة كالمشتركة كأحكاـ ممكيتيما قاـ الباحث بتقسيـ ىذا
حكاـ ممكية الأجزاء لأ فيو الباحث تصدل ا خرتناكؿ فيو الباحث الممكية الفردية، بينما أما الأكؿ ف
 المشتركة.

 المطمب الأول: الممكية الفردية:

إف حؽ الممكية ما ىك إلا حؽ استئثارم يحكزه الشخص عمى الشيء المممكؾ لو، كما كيتسـ بأنو حؽ 
، فالإستئثار 1دائـ جامع مانع  فيك يعطي لممالؾ عمى صفة الدكاـ سمطات التصرؼ كالإنتفاع بالشيء
مكية الكحدات يككف في الممكية الخاصة التي ينفرد فييا المالؾ لكحده دكف مشاركة مف أحد إلا أف م

كحؽ ممكية يككف  -الكحدة العقارية التي يممكيا -العقارية تعطي المالؾ حؽ استئثارم في ممكو الخاص
. لذا فإف ممكية الكحدات العقارية تقكـ 2-الأجزاء المشتركة -بالتشارؾ مع غيره مف الملبؾ في المبنى

ستعماؿ الأجزاء إية الشائعة المتعمقة ببيا الممك عمى نظاـ ثنائي أساسو الممكية المفرزة التي ترتبط
يممؾ حصة عمى  -كحدة عقارية -المشتركة في المبنى متعدد الملبؾ، فمف يممؾ حصة مفرزة في البناء

الشيكع الأجزاء المشتركة لمبناء تخكلو حؽ الإنتفاع بالأجزاء المشتركة دكف إلحاؽ الضرر بباقي الملبؾ 
تصرؼ بممكو، كىذا يؤكد عمى كجكد نكعيف مف التممؾ في ممكية نتيجة ممارستو لحقو في الانتفاع كال

 .3-الشائعة–كممكية الأجزاء المشتركة  -المفرزة-الكحدات العقارية ألا كىما الممكية الفردية

تعرؼ الممكية الفردية عمى أنيا ممكية الأجزاء المفرزة التي يتممكيا الشخص منفردا دكف أف يشاركو فييا 
، فالممكية الفردية ما ىي إلا حؽ عيني أصمي -مكية الكحدة العقارية كما بداخميام -أحد مف الملبؾ

ف الخصائص التي يتمتع بيا حؽ  يعطي المالؾ سمطتي التصرؼ كالإنتفاع بكحدتو العقارية استقلبلا، كا 
الممكية التي تـ التطرؽ إلييا في مكضع سابؽ مف الرسالة ىي ذاتيا السمات كالخصائص التي تتسـ 

                                                           
 .23-5محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص1
في الأجزاء المشتركة ضمف الأبنية متعددة الطكابؽ، مجمة جامعة دمشؽ  محمد حاتـ البيات، الأكجو القانكنية كالإتفاقية  لية الإستعماؿ كالإنتفاع2

 .129ـ، ص 2003، 1، العدد 19لمعمكـ الاقتصادية كالقانكنية، المجمد
 .50ـ، ص2012، 7رياض الجمؿ، مفيكـ الأجزاء المفرزة كالمشتركة، مجمة بحكث كدراسات قانكنية، العدد3
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، كيمكف القكؿ بأف ممكية الأجزاء المفرزة تعني تممؾ 1ا الممكية الفردية فيي حؽ دائـ جامع مانعبي
الأجزاء التي تتككف منيا الكحدة العقارية ككؿ ما يقع داخؿ محيط جدرانيا مف أدكات كمعدات كبلبط 

صاحب الكحدة العقارية  كنكافذ كأبكاب الغرؼ كغير ذلؾ مف أجزاء البناء أك الكحدة العقارية التي يستأثر
، كعميو فإف الباحث يرل بأف الممكية الفردية يقصد بيا الممكية الخاصة أك ممكية 2باستخداميا لكحده

 الأجزاء المفرزة كتشمؿ كؿ ما أعد للئستعماؿ الخاص لممالؾ. 

لتي تحكـ كلدكاعي الحديث عف الأجزاء المفرزة لا بد مف تحديد الأجزاء المفرزة في البناء كالقيكد ا
 تناكلو الباحث كفقا لمتقسيـ التالي:عمى الأجزاء المفرزة، كىذا ما  المالؾ في سمطتو

 الفرع الأول: تحديد الأجزاء المفرزة في البناء:

التي  ـ1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف  1يظير مف متف ـ.
أف  3المفرز مف المبنى سكاء كاف طابؽ أك شقة أك محؿ..." تنص عمى:" ...الكحدة العقارية: الجزء

الكحدة العقارية بكامؿ محتكياتيا ىي في ذاتيا الجزء المفرز مف المبنى سكاء كاف طابقا أك شقة أك 
محؿ تجارم، بينما المشرع الأردني لـ يتطرؽ لمفيكـ الأجزاء المفرزة كقد حدد الأجزاء المشتركة في 

لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  قانكف ممكيةمف  2ـ.
، كىذا يعني بمفيكـ المخالفة أف كؿ ما لا يدخؿ ضمف 4ـ1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985

مف  856الأجزاء المشتركة لمبناء يعد جزءا مفرزا. ككذلؾ الأمر بالنسبة لممشرع المصرم فقد نصت ـ.
يعدكف  فإنيـتعدد ملبؾ طبقات الدار أك شققيا المختمفة  إذا -1المدني المصرم عمى أنو:"  القانكف

شركاء في ممكية الأرض كممكية أجزاء البناء المعدة للبستعماؿ المشترؾ مف الجميع، كبكجو خاص 
عد كالمصاعد كالممرات كالدىاليز كقكا كالأسطح كالأفنيةكالجدراف الرئيسية كالمداخؿ  الأساسات
الشقة كؿ ىذا ما لـ يكجد في سندات  أكما كاف منيا داخؿ الطابؽ  إلا الأنابيب أنكاعككؿ  الأرضيات

المشتركة مف الدار لا يقبؿ القسمة، كيككف نصيب كؿ مالؾ فييا الأجزاء كىذه -2الممؾ ما يخالفو. 
                                                           

 .74-42ـ، ص1970، القاىرة، دار النيضة العربية، 1انكف المصرم، طأحمد سلبمة، الممكية الفردية في الق1
 .21-20ـ، ص1977، القاىرة، دار النيضة العربية، 1مصطفى عبد السيد الجارحي، ممكية الشقؽ دراسة عممية كفقيية مقارنة، ط2
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.3
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  مف 2نصت ـ.4

ـ عمى أف:"... القسـ المشترؾ (أرض العقار، كأجزاء البناء المعدة للبستعماؿ المشترؾ أك أم جزء آخر يسجؿ بيذا الكصؼ أك تقتضي 1990
الجدراف الفاصمة المشتركة، كالجدراف المعدة  -الأساسات كالجدراف الرئيسية. ب -كف مشتركا فيو كتشمؿ بكجو خاص ما يمي: أطبيعة البناء أف يك

 مجارم التيكية لبيكت الخلبء...". -لممداخف كلحمؿ السقؼ. ج
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يتصرؼ في نصيبو ىذا مستقلب عف الجزء الذم  أفبنسبة قيمة الجزء الذم لو في الدار، كليس لمالؾ 
، كيستدؿ 1ىاتيف الشقتيف" أصحابكالحكاجز الفاصمة بيف شقتيف تككف ممكيتيا مشتركة بيف  -3يممكو. 

مف فحكل النص أنو يحؽ لمملبؾ أف يحددكا الأجزاء المفرزة كالمشتركة في المبنى بحسب ما يركه 
النص  مف ف لـ يتفقكا يتـ الرجكع لنص القانكف، كما كيظيرمناسبا أم أف الأمر مترككا لإتفاقيـ فإ

سالؼ الذكر أف المشرع لـ يحصر الأجزاء المشتركة في المبنى كاممة بؿ ذكر منيا عمى سبيؿ المثاؿ 
ستعماؿ المشترؾ كبمفيكـ لئد الأجزاء المشتركة كىك ما أعد لككضع قاعدة عامة أك معيار لتحدي

 ماؿ الخاص دكف مشاركة مف باقي ملبؾ المبنى.المخالفة فإف ما أعد للئستع

كككف أف الكحدة العقارية في حد ذاتيا تمثؿ الجزء المفرز مف البناء فإنو يدخؿ ضمنو كؿ ما تحتكيو 
مف غرؼ كتمديدات صحية ككيربائية كبلبط كخشب أثاث كنكافذ  -الشقة مثلب -ىذه الكحدة العقارية

بينما الجدراف الرئيسية لمكحدة العقارية لا  -جدراف الشقة الداخمية -كأبكاب كالجدراف الفاصمة بيف الغرؼ
تعد مف ضمف الأجزاء المفرزة التي يحؽ لممالؾ التصرؼ فييا استقلبلا دكف مشاركة مف باقي الملبؾ 
نما تدخؿ في عداد الأجزاء المشتركة، كعميو فإف ما تتككف منو الكحدة العقارية يعتبر جزءا مفرزا  كا 

، كيمكف اعتبار المخازف كمكقؼ السيارات مف ضمف الأجزاء 2لؾ الكحدة العقارية دكف سكاهكخاصا بما
 .3المفرزة إذا كانت استخداميا مخصص لمالؾ الكحدة العقارية كحده فقط

 الفرع الثاني: تقييد سمطة المالك عمى الأجزاء المفرزة:

ية التي يريدىا  فمو الحؽ في ممارسة إف مالؾ الكحدة العقارية يحؽ لو أف يقكـ بإدارة ممكو بالكيف
قانكف مف  6سمطاتو الممنكحة لو عمى كحدتو العقارية بمكجب تممكو ليا تصرفا كانتفاعا، فقد نصت ـ.

عمى أنو:" لكؿ مالؾ أف يتصرؼ في  ـ1996لسنة  1تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 
ف يستغمو بما لا يتعارض مع التخصيص المتفؽ عميو أك الجزء المفرز الذم يممكو، كلو أف يستعممو، كأ

، فكما يفيـ مف مضمكف النص أف المالؾ يحؽ لو التصرؼ بكحدتو العقارية سكاء 4مع ما أعد لو"
ببيعيا لمغير أك برىنيا لمبنؾ مقابؿ الحصكؿ عمى قرض فيك بنياية الأمر لديو كامؿ الحرية في 

                                                           
1http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 15/12/2020، تمت الزيارة يكـ الثلبثاء المكافؽ

 ظيرا. 1:15
 .19ـ، ص1993عبد الفتاح مراد، ممكية الشقؽ كاتحاد الملبؾ، د.ـ، د.ف، 2
 .451أميف دكاس، مرجع سابؽ، ص3
 ـ.1996لسنة  1ات كالمحلبت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبق 6ـ.4

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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يطاؿ  –كحدتو العقارية  -التأكيد أف تصرفو بحصتو المفرزةالتصرؼ بممكو في الكحدة العقارية مع 
، كبذات الكقت فإنو يستطيع الإنتفاع بممكو فإما أف 1حصتو الشائعة في الأجزاء المشتركة مف البناء

 –يستعمؿ كحدتو العقارية فيسكنيا مثلب أك يستغميا كأف يقكـ بتأجيرىا لمحصكؿ عمى مردكد مالي 
نتفاع بيا كىذا ما الكحدة العقارية حرية التصرؼ كالإمشرع المصرم لمالؾ ،  كما كأعطى ال-الأجرة

كؿ مالؾ في سبيؿ  -1مف القانكف المدني المصرم عمى أنو:" 857يستدؿ عميو ضمنا مف نص ـ.
لا  أفالانتفاع بالجزء الذم يممكو في الدار حر في أف يستعمؿ الأجزاء المشتركة فيما أعدت لو عمى 

 ، في حيف أف المشرع الأردني لـ يتطرؽ لذلؾ.2ؿ باقي الشركاء لحقكقيـ..."يحكؿ دكف استعما

فالأصؿ أف مالؾ الكحدة العقارية يتمتع بحرية مطمقة في ممارسة سمطتي الإنتفاع كالتصرؼ بممكو، إلا 
أف ىذه الحرية ترد عمييا قيكد  فالمشرع الفمسطيني كضع عدد مف الضكابط التي تقيد سمطة المالؾ 

لكحدة العقارية المممككة لو نذكر منيا عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر أف التصرؼ في الجزء المفرز عمى ا
لا يمكف أف يحدث بشكؿ منفصؿ عف الحصة في الأجزاء المشتركة فبيع مالؾ الكحدة العقارية حصتو 

النص عمى بيع  كلا يشترط المفرزة يعد بيعا ضمنيا تمقائيا لحصتو الشائعة في الأجزاء المشتركة لممبنى
الأجزاء المشتركة في عقد بيع الكحدة العقارية ككف أف الأجزاء المشتركة تعد مف ممحقات الجزء المفرز 

، كما كيشترط تسجيؿ الكحدة 3كتابعة ليا فتنتقؿ ممكية الأجزاء المشتركة بمجرد بيع الجزء المفرز
ك تصرؼ جديد يتـ إحداثو عمى الكحدة العقارية لدل دائرة تسجيؿ الأراضي كتكثيؽ أم إجراء أك بيع أ

 ـ1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف  10العقارية خلبفا لأحكاـ ـ.
، كما 4عمى كؿ مالؾ كحدة عقارية تسجيؿ كحدتو العقارية في السجؿ..." -2التي نصت عمى:" ...

باقي ملبؾ الكحدات العقارية  -بجيرانو في المبنى كيقع عمى عاتؽ المالؾ التزاما بعدـ إلحاؽ الضرر
أم أنو لا يحؽ لو الإنتفاع بكحدتو العقارية بشكؿ يؤدم إلى إحداث ضرر غير مألكؼ  -في المبنى

لمجكار كأف يقكـ مالؾ كحدة عقارية في بناية سكنية بفتح كحدتو العقارية مقيى كنادم ليمي فيذا الأمر 
عادة كيشكؿ ضررا محتما يمحؽ بالجكار أم باقي الملبؾ في المبنى، كعميو يعتبر أمرا مخالفا لمعرؼ كال

                                                           
ـ عمى:".الأجزاء المشتركة لا تقبؿ القسمة، كلا يجكز لممالؾ أف 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  5تنص ـ.1

 شمؿ حصة المتصرؼ في الأجزاء الشائعة".يتصرؼ في حصة منيا مستقمة عف الجزء الذم يممكو مفرزا، كالتصرؼ في الجزء المفرز بأم شكؿ ي
2http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 16/12/2020، تمت الزيارة يكـ الأربعاء المكافؽ

 ظيرا. 12:49
 ـ.1996لسنة  1تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف قانكف 5ـ.3
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  10ـ.4
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فإف المالؾ يجب عميو أف يستخدـ كحدتو العقارية مراعيا في ذلؾ حقكؽ باقي الملبؾ كىذا ما أكده نص 
. كقد كضع المشرع 1ـ1996لسنة  1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف ق 7ـ.

ا عاما عمى مالؾ الكحدة العقارية في تصرفو كانتفاعو بيا فالأعماؿ التي يمارسيا صاحب الأردني قيد
إلا بمكافقة ثلبثة أرباع أعضاء جمعية اتحاد ملبؾ  با خريفالكحدة العقارية يشترط أف لا تمحؽ الضرر 

ـ 1968لسنة  25انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف ق 6المبنى كىذا يفيـ مف نص ـ.
الذم جاء فيو:" يحؽ لكؿ ـ 1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54كالقانكف المعدؿ رقـ 

لا  أفيستعمؿ القسـ المشترؾ فيما اعد لو عمى  أفمالؾ ضمف شركط النظاـ المقدـ لدائرة التسجيؿ 
ييدد سلبمة  فأيقكـ بأم عمؿ مف شأنو  أفمالؾ  لأميحكؿ دكف استعماؿ باقي المالكيف كلا يجكز 

تعديؿ  أم إحداثعميو، كلا يجكز  أبنية أية إضافة أكمظيره الخارجي  أكيغير في شكمو  أفالبناء أك 
ف كاف مف ا  ىك ضركرم لتككيف كتناسؽ البناء ك في كؿ ما  أكفي القسـ المشترؾ حتى عند تجديد البناء 

 بأغمبيةبقرار تصدره الجمعية  إلااىا الأجزاء غير المشتركة كأبكاب المداخؿ كالشبابيؾ كالبمككنات كسك 
، ككذلؾ الأمر عند المشرع المصرم اشترط عمى مالؾ الكحدة 2عمى الأقؿ" الأصكات أرباعثلبثة 

العقارية عدـ المغالاة في الانتفاع كالتصرؼ بكحدتو العقارية بشكؿ يمحؽ ضررا غير مألكفا بالجكار 
ا كرقيا أك أف يجعؿ كحدتو العقارية مزرعة لمدكاجف كأف يجعؿ كحدتو العقارية مشغلب لمذىب أك مصنع

كالطيكر، كما يمنع عميو أف يقكـ بعمؿ مف شأنو التأثير عمى البناء كأف يبني طابقا إضافيا بحيث تككف 
مف القانكف المدني المصرم  807، فقد نصت ـ.3الأساسات غير مييأة لتحمؿ أم بناء لطابؽ إضافي

، كىناؾ قيد عمى 4غمك في استعماؿ حقو إلى حد يضر بممؾ الجار..."عمى المالؾ ألا ي-1عمى أف:" 
حؽ التصرؼ بالكحدة العقارية في مصر يتمثؿ في حؽ الشفعة الذم يمكف الشركاء أك الملبؾ في 

 .5المبنى كالكحدة العقارية مف التشفع بالكحدة العقارية في حاؿ رغب صاحب الكحدة العقارية ببيعيا

                                                           
 ـ عمى أف:" لكؿ مالؾ في سبيؿ الانتفاع بالجزء الذم يممكو1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  7نصت ـ.1

 مفرزا أف يستعمؿ الأجزاء المشتركة فيما خصصت لو مع مراعاة حقكؽ غيره مف الملبؾ".
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  21ـ.2

 ـ.1990
 .72-70عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص3
4http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 16/12/2020، تمت الزيارة يكـ الأربعاء المكافؽ

 ـ.5:37
 .191محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص5
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كبناء عمى ما سبؽ يرل الباحث أف كؿ التشريعات تتفؽ عمى أف تصرؼ كانتفاع المالؾ بكحدتو  
العقارية يجب أف يككف ضمف حدكد كقيكد مناطيا مراعاة حقكؽ باقي الملبؾ أم ممارسة الحؽ دكف 

لا  ، كما كيتضح أف الأجزاء المفرزةا خريفالإضرار بالغير فحرية الشخص تنتيي عندما تبدأ حرية 
يكجد إشكالية في تحديدىا أك كيفية التصرؼ بيا كالإنتفاع منيا بقدر ما تكمف ىذه الإشكالية في 

دخؿ كغيرىا كىذه الأمكر الأجزاء المشتركة كالسطح كالأرض المقاـ عمييا البناء كساحات البناء كالم
 ف المطمب الثاني مف ىذا المبحث. تـ معالجتيا ضمجميعيا 

 ية الأجزاء المشتركة:المطمب الثاني: ممك

ف بياف ممكية  تعد ممكية الأجزاء المشتركة أحد أنكاع الممكية المتفرعة عف ممكية الكحدات العقارية، كا 
الأجزاء المشتركة يستدعي التعرؼ عمى أحكاميا، كالتطرؽ لكيفية إدارة الأجزاء المشتركة، كذلؾ ضمف 

 الفرعيف التالييف:

لدكاعي الحديث عف أحكاـ ممكية الأجزاء المشتركة كتبيانيا زاء المشتركة:الفرع الأول: أحكام ممكية الأج
فإنو مف الضركرم تناكؿ الطبيعة القانكنية لممكية الأجزاء المشتركة، كمف ثـ تكضيح ماىية الأجزاء 

 المشتركة، كصكلا إلى إبراز بعض النماذج عمى الأجزاء المشتركة في البناء، كفقا لمتقسيـ التالي:

كتعرؼ ممكية الأجزاء المشتركة عمى أنيا ممكية الأجزاء الطبيعة القانونية لممكية الأجزاء المشتركة: أولا:
المعدة للئستخداـ المشترؾ بيف جميع ملبؾ المبنى في نفس الكقت حيث ينتفع منيا جميع الملبؾ، 

مشتركة تككف مممككة ، كعميو فإف الأجزاء ال1كيككف لكؿ مالؾ حصة شائعة في الأجزاء المشتركة لمبناء
فبذلؾ يككف لكؿ مالؾ نصيب في  -ملبؾ المبنى –لكؿ أك بعض مف يممككف أجزاء مفرزة مف المبنى 

الأجزاء المشتركة بنسبة معادلة لحصتو مف الأجزاء المفرزة، كيمكف القكؿ بأف ممكية الأجزاء المشتركة 
 .2تعتبر صكرة مف  صكر الممكية الشائعة

التي تككف فييا ممكية العقار عائدة لأكثر مف شخص بحيث يككف لكؿ منيـ حصة  فالممكية الشائعة ىي
شائعة في العقار بمعنى أنو مالؾ لكؿ ذرة مف ذرات العقار كحصتو غير محددة في قسـ معيف مف 

                                                           
 .147-146ـ، ص2014لعيني في المدنية بيف النظرية كالتطبيؽ الخاص، القاىرة، دار النيضة العربية، مندم حمزة محمد، السجؿ ا1
 .68ـ، ص2018، 2، العدد42حسيف محيسف الرشيدم، تحديد الأجزاء المشتركة في ممكية الطبقات كالشقؽ، مجمة الحقكؽ، المجمد 2
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، كيشار بالبناف إلى أف ىناؾ 1العقار كالممكية الشائعة تخكؿ المالؾ سمطتي التصرؼ كالإنتفاع بممكو
ف الشيكع  أما الأكؿ فيك الشيكع العادم كىك الذم يجكز فيو لمشريؾ أك مالؾ الحصة الشائعة نكعيف م

يتمثؿ في الشيكع الإجبارم الذم لا يحؽ  ا خر، في حيف أف النكع -إفراز الحصص -أف يطمب القسمة
بيف ملبؾ  فيو لممالؾ عمى الشيكع أف يطمب قسمة الماؿ الشائع كىذا ما ينطبؽ عمى الأجزاء المشتركة

، كالشيكع الإجبارم قد يككف أصمي عندما يرد عمى عقارات كمنقكلات مستقمة عف 2الكحدات العقارية
 -غيرىا، كقد يككف تبعي يرد عمى عقارات كمنقكلات تابعة لمنقكلات كعقارات أخرل مممككة ممكية مفرزة

لتبعي يرد عمى العقارات فإنو يمكف أف ، كبما أف الشيكع الإجبارم ا-الأجزاء الشائعة تتبع الأجزاء المفرزة
يرد عمى الأجزاء المشتركة بيف جميع ملبؾ المبنى كبذلؾ تككف ممكية الأجزاء المشتركة تابعة لممكية 

مة مف مج 47، ككؿ ما سبؽ ذكره أساسو ينبع مف قاعدة جكىرية نصت عمييا ـ.3الكحدات العقارية
مة الأحكاـ العدلية لسنة مف مج 48، ككذلؾ ـ.4تفيد بأف:" التابع تابع" ـ1876الأحكاـ العدلية لسنة 

، بمعنى أف الكحدات العقارية في المبنى مستقمة 5التي تنص عمى:" التابع لا يفرد بحكـ" ـ1876
كمممككة ممكية مفرزة في حيف أف الأجزاء المشتركة تتبع الأجزاء المفرزة، كلا يمكف التصرؼ بالأجزاء 

بشكؿ مستقؿ ككف أنيا تابعة للؤجزاء المفرزة كلأحكاميا، كعميو فإف الباحث يرل أف الممكية في  المشتركة
 الأجزاء المشتركة إنما ىي ممكية شائعة شيكعا إجباريا تبعيا.

كبالرغـ مف الشيكع الإجبارم التبعي لممكية الكحدات العقارية إلا أف المالؾ يممؾ حصتو ممكية تامة 
كالإنتفاع بيا شريطة عدـ إلحاؽ الضرر بغيره مف باقي ملبؾ الكحدات العقارية في تمكنو مف التصرؼ 

  فحؽ الممكية الشائعة شيكعا جبريا تبعيا يتسـ بأنو يعطي صاحبو صلبحية استعماؿ حصتو 6المبنى
الشائعة في مجاؿ الإستخداـ أك اليدؼ الذم أعدت مف أجمو دكف معارضة مف أحد كيحظر عميو 

ي غير ما خصصت لأجمو، كلا يمكف أف يسقط ىذا الحؽ بمركر الزمف في حاؿ لـ يستعمؿ استعماليا ف
مالؾ الكحدة العقارية حصتو الشائعة في الأجزاء المشتركة لممبنى، كتجدر الإشارة إلى أف نفقات الحصة 

الكحدات -المالؾ بنسبة قيمة الحصص المفرزة  -يتحمميا -الشائعة في الأجزاء المشتركة لممبنى يدفعيا
                                                           

زالة الماؿ الشائع دراسة م1  .87ـ، ص1993قارنة، عماف، د.ف، كليد نجيب القسكس، إدارة كا 
شارع سامي الباركدم، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، 9، 6محمد عزمي البكرم، قسمة الماؿ الشائع كأحكاـ دعكل الفرز كالتجنيب فقيا كقضاء، ط2

 .18-16ـ، ص1998
 .177-176محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص3
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  47ـ.4
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  48ـ.5
 .82ـ، ص2015، عماف، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 1بمحاج العربي، الكجيز في الحقكؽ العينية في ضكء الفقو الإسلبمي كالأنظمة السعكدية، ط6
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، كيكصؼ حؽ الممكية الشائعة في الكحدات العقارية بأنيا ممكية دائمة 1التي يممكيا في البناء -العقارية
كمستمرة لا تزكؿ بمركر الزمف، فطالما بقي الشخص مالكا لحصة مفرزة كحصة شائعة يحؽ لو أف 

 . 2يستعمؿ كيستغؿ حصتو الشائعة فيما أعدت لإستعمالو

تصرؼ بالماؿ الشائع لا بد مف التمييز بيف ما إذا كاف المالؾ عمى الشيكع قد كعند الحديث عف ال
 ي:تالأك بجزء مفرز منو كذلؾ كفقا لم تصرؼ بكامؿ الماؿ الشائع

حيث أنو إذا تصرؼ المالؾ عمى الشيكع بكامؿ الماؿ الشائع المفرز التصرف بكامل المال الشائع: -1
يعد قابلب للئبطاؿ، بينما لك  -عقد البيع مثلب-قبؿ القسمة ككاف المشترم حسف النية فإف ىذا التصرؼ

كاف المشترم سيء النية فإف التصرؼ يككف باطلب بطلبنا مطمقا، كمثاؿ ذلؾ أف يقكـ سامي الذم 
دكنـ مممككة ممكية شائعة لكؿ مف سامي كرامي  20يكع في أرض مساحتيا يممؾ حصة عمى الش

كىاني ببيع كامؿ الأرض إلى حامد فيذا البيع يعتبر باطؿ بطلبف مطمؽ إذا كاف حامد مشترم سيء 
أم أنو يحؽ لباقي المالكيف عمى  مكقكؼالنية أما إذا كاف حامد مشترم حسف النية فعقد البيع يككف 

العاـ كالخمؼ الخاص أف يتمسككا ببطلبف العقد خلبؿ خمسة عشر سنة مف تاريخ إبراـ الشيكع كالخمؼ 
العقد، عمما بأف العقد صحيح كالمشترم حامد يحؽ لو التصرؼ كالعقد يبقى قائـ كصحيح طالما لـ يتـ 

 ( سنة.15التمسؾ بالبطلبف، كلا تسمع دعكل البطلبف بعد مركر  

 -حيث أنو في حاؿ تصرؼ المالؾ عمى الشيكع بجزء مفرز ائع:التصرف بجزء مفرز من المال الش-2
 مف الماؿ الشائع لا بد مف التمييز بيف حالتيف: -بحصتو

كفي ىذه  الحالة الأولى: أن يتصرف المالك بحصتو من المال الشائع بعد الفراز وقبل القسمة: 
مالكا جديدا لمحصة المشاعة الحالة تنتقؿ الحصة عمى الشيكع كما ىي إلى المشترم كيصبح المشترم 

 -أم أنو يحؿ محؿ المالؾ القديـ، كفي سياؽ المثاؿ سالؼ الذكر فإنو إذا قاـ سامي ببيع مقدار حصتو
بعد الفرز كقبؿ القسمة تنتقؿ مقدار حصتو الشائعة إلى  -أربع دكنمات عمى سبيؿ الفرض الساقط

ي، كتعد مرحمة الإفراز أكلى مراحؿ المشترم حامد كيصبح حامد مالكا حصة عمى الشيكع محؿ سام
تممؾ الماؿ الشائع حيث يتـ تقسيـ الماؿ الشائع بيف الملبؾ كؿ بمقدار حصتو دكف تحديد مكقع 

 كمكاصفات الحصة.
                                                           

 .307-304مصطفى الجماؿ، نظاـ الممكية في القانكف المبناني كالمقارف، الجزء الأكؿ، بيركت، المكتب الشرقي لمنشر كالتكزيع، د.ت، ص1
 .99ـ، ص2006حؽ الإنتفاع، لبناف، المؤسسة الحديثة لمكتاب،  –جكرج ف.شدراكم، حؽ الممكية مع ممحؽ عف التصرؼ 2
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حيث أنو كقتما تحصؿ  الحالة الثانية: أن يتصرف المالك بحصتو من المال الشائع بعد وقوع القسمة:
كالتي قد تككف رضائية أك قضائية فإف المشترم  -ة تممؾ الماؿ الشائعالمرحمة الثانية في عممي -القسمة

يصبح مالكا لمحصة التي يتـ تحديدىا كتعيينيا مف بيف الحصص المشاعة بمعنى أنو يأخذ الحصة 
المعينة لو كفقا لعممية القسمة كبالنظر لممثاؿ الذم تـ طرحو يممؾ حامد الحصة التي يتـ تحديدىا 

 .1لأرض كفقا لمقسمةكتعيينيا لو مف ا

كيرل الباحث أنو نظرا لمطبيعة الخاصة التي تتمتع بيا الأجزاء المشتركة رغـ ممكيتيا الشائعة لا يمكف 
قسمتيا بيف الملبؾ فحالة الشيكع فييا تتصؼ بأنيا دائمة، كعميو فإنو لا يمكف التصرؼ بيا بشكؿ 

نما ي الجزء  -تـ التصرؼ بيا تبعا لمكحدة العقاريةمستقؿ كاممة أك بجزء منيا كما في الماؿ الشائع كا 
ككف أف الأجزاء المشتركة بيف الملبؾ في المبنى تعد مف ممحقات الجزء المفرز انطلبقا مف  -المفرز

 أف التابع تابع كالتابع لا يفرد بحكـ.

ائعة كتعرؼ الأجزاء المشتركة عمى أنيا الأجزاء المممككة ممكية شثانيا: ماىية الأجزاء المشتركة:
شيكعا إجباريا تبعيا دائما بيف الملبؾ، كتككف معدة للئستعماؿ المشترؾ بيف بعض أك جميع ملبؾ 

 .2كسمـ العمارة -الأفنية-المبنى كمدخؿ البناء كالساحات كالإرتدادات

كفيما يتعمؽ بتحديد الأجزاء المشتركة فإنيا تتمثؿ في أجزاء معينة مف البناء سكاء الأجزاء التي نص 
ا القانكف أك الأجزاء التي يتفؽ ملبؾ الكحدات العقارية عمى اعتبارىا مشتركة فيما بينيـ، فقد عميي

عمى أف:"  ـ1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف  1نصت ـ.
..الأجزاء المشتركة: تشمؿ الأرض، ىيكؿ البناء، كأجزاؤه كممحقاتو غير المعدة للبستعماؿ الخاص .

بأحد الملبؾ، كتشمؿ بكجو خاص:  أ( الأرض المقاـ عمييا البناء كالأفنية، كالممرات الخارجية، 
الجدراف كالحدائؽ، كمكاقؼ السيارات.  ب( أساسات البناء كالأسقؼ، كالأعمدة المعدة لحمميا، ك 

الرئيسية.  ج( المداخؿ، كالممرات الداخمية، كالسلبلـ كالمصاعد.  د( الأماكف المخصصة لمحراس 
كغيرىـ مف العامميف في خدمة البناء.  ق( الأماكف المخصصة لمخدمات المشتركة.  ك( كؿ أنكاع 

مالؾ ىذا الجزء. كؿ ما الأنابيب كالأجيزة إلا ما كاف منيا داخؿ الأجزاء المفرزة، كتقتصر منفعتو عمى 

                                                           
 .35 -32ـ، ص2016لشائع كالتصرؼ فيو، مصر، المكتب الجامعي الحديث، أحمد محمكد خميؿ، إدارة الماؿ ا1
ـ، 2019، 45، العدد23، مجمة المعيار، مجمد-دراسة مقارنة -ليمى البعتاش، تمميؾ الشقؽ كالطبقات بيف الفقو الإسلبمي كالقانكف الجزائرم2
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، كيستفاد مف النص أف المشرع ذكر ىذه الأجزاء عمى 1سبؽ ما لـ يرد في سندات الممؾ ما يخالفو."
سبيؿ المثاؿ كليس عمى سبيؿ الحصر، كأنو يجكز لملبؾ الكحدات العقارية أف يتفقكا عمى تعييف غير 

بينيـ، ىذا بالإضافة إلى أف الملبؾ ىذه الأجزاء كاعتبارىا مشتركة في التصرؼ كالإستعماؿ فيما 
بالاتفاؽ فيما بينيـ يحؽ ليـ اعتبار أم مف الأجزاء المشتركة التي ذكرت في متف النص سالؼ الذكر 

كيجكز الاتفاؽ عمى مخالفتو، كقد  ا مرةأنيا غير مشتركة كذلؾ ككف أف النص لا يعد مف القكاعد 
ألا كىك أف تككف معدة للئستعماؿ المشترؾ فيما بيف كضع المشرع معيارا لتحديد الأجزاء المشتركة 

الملبؾ، كلـ يتكانى المشرع الأردني عف تحديد الأجزاء المشتركة لمبناء متفقا في ذلؾ مع المشرع 
 2الفمسطيني معتمدا ذات المعيار حيث أشار إلى بعض الأمثمة عمى الأجزاء المشتركة في متف نص ـ.

ـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الأردني رقـ  قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽمف 
، كيتشابو المشرع المصرم مع المشرع الفمسطيني كالأردني في 2ـ1990لسنة  5كالقانكف المعدؿ رقـ 

، فكؿ 3مف القانكف المدني المصرم 856تحديد الأجزاء المشتركة لمبناء كفقا لما يظير في نص ـ. آلية
سطيني كالأردني كالمصرم ذكر الأجزاء المشتركة عمى سبيؿ المثاؿ كأعطى الحؽ مف المشرع الفم

عمى النقيض مف المشرع المغربي  آمرةلمملبؾ بمخالفة ما كرد بالنصكص القانكنية ككنيا ليست قكاعد 
مف الأجزاء المشتركة مكممة  ا خرلا يجكز مخالفتيا كالجزء  آمرةالذم جعؿ جزء مف الأجزاء المشتركة 

 .4كيجكز الإتفاؽ عمى مخالفتيا

 كعمى الرغـ مف أف النصكص القانكنية لـ تفصؿ الأجزاء المشتركة إلا أنو يمكف تقسيميا كفقا لما يمي:

                                                           
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.1
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  2نصت ـ.2

ضي طبيعة ـ عمى:"...  القسـ المشترؾ( ارض العقار، كأجزاء البناء المعدة للبستعماؿ المشترؾ أك أم جزء آخر يسجؿ بيذا الكصؼ أك تقت1990
الجدراف الفاصمة المشتركة، كالجدراف المعدة لممداخف  -الأساسات كالجدراف الرئيسية. ب -البناء أف يككف مشتركا فيو كتشمؿ بكجو خاص ما يمي: أ

كغرؼ البكابيف.  ركائز السقكؼ كالقناطر كالسلبلـ كأقفاصيا كالممرات كالدىاليز كالمصاعد -مجارم التيكية لبيكت الخلبء. د -كلحمؿ السقؼ. ج
لمياه كممحقاتيا أجيزة التدفئة، كالتبريد كسائر أنكاع الأنابيب، كالقساطؿ كالمزاريب كالمجارم كالتركيبات كالتمديدات المشتركة، كتجييزات الإنارة كا -ق

 ما كاف منيا داخؿ الطابؽ أك الشقة".
3http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة  21/12/2020، تمت الزيارة يكـ الاثنيف المكافؽ

 مساءا. 8:57
البناء المعدة إذا تعدد ملبؾ طبقات الدار أك شققيا المختمفة فإنيـ يعدكف شركاء في ممكية الأرض كممكية أجزاء  -1عمى أف:" 856نصت ـ.

 للبستعماؿ المشترؾ بيف الجميع، كبكجو خاص الأساس كالجدراف الرئيسية كالمداخؿ كالأفنية كالأسطح كالمصاعد كالممرات كالدىاليز كقكاعد
 الأرضيات ككؿ أنكاع الأنابيب إلا ما كاف منيا داخؿ الطبقة أك الشقة، كؿ ىذا ما لـ يكجد في سندات الممؾ ما يخالفو...".

الأبحاث بد الحميد المميحي، المحافظة العقارية كالياتيا القانكنية في ضبط كتنظيـ الأجزاء المشتركة لمعقارات المبنية، مجمة محيط لمدراسات ك ع4
 .47-45ـ، ص2018، 2سمسمة الدراسات العقارية، العدد -القانكنية

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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فالأجزاء المشتركة بطبيعتيا  أجزاء مشتركة بالنظر إلى طبيعتيا وأجزاء مشتركة بالتخصيص:-1
مة البناء عمييا كدرج البناء كالمصاعد كأساسات تشمؿ عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر الأرض التي يتـ إقا

كالأعمدة،  -كاجيات البناء-البناء كغرفة حارس البناء كمدخؿ العمارة كالجدراف الخارجية لمبناء بأكممو
ستعماؿ المخصصة لو فتشمؿ غرفة للئتخصيص أم أنيا تعد مشتركة كفقا بينما الأجزاء المشتركة بال

ة بالبناء كحديقة البناء كما كيمكف اعتبار بئر المياه المخصص لكافة حارس البناء كالساحات المحيط
ملبؾ المبنى كالممعب أك الصالة الرياضية المخصصة لمملبؾ مف ضمف الأجزاء المشتركة 

 .1بالتخصيص

كتككف مشتركة بيف جميع أجزاء مشتركة بين جميع الملاك وأجزاء مشتركة بين بعض الملاك: -2
في متانة البناء كأساسات البناء كالأرض، في حيف تككف الأجزاء  ة كتمعب دكرالبؾ إذا كانت ميمالم

مشتركة بيف بعض الملبؾ عندما يتـ استخداميا مف ملبؾ محدديف كليس مف كافة ملبؾ الكحدات 
العقارية في البناء كمف الأمثمة عمى ىذا النكع مف الأجزاء المشتركة مصعد العمارة الذم لا يخدـ مالؾ 

 .2ؽ الأرضيالطاب

ف اعتبار بعض أجزاء البناء المعدة لإستعماؿ جميع أك بعض ملبؾ المبنى مشتركة فيما بينيـ  كا 
يترتب عميو أنيا  3بالنظر لطبيعة استعماليا أك المنفعة التي تقدميا أك لدكرىا في تكفير المتانة لمبناء

مممككة عمى الشيكع بصفة دائمة كلا تقبؿ القسمة فيما بيف الملبؾ، كما كأنو لا يحؽ لأحد الملبؾ أف 
الحصة الشائعة تمحؽ  ؿ مستقؿ عف حصتو المفرزة ككف أفيتصرؼ بحصتو في الأجزاء المشتركة بشك

كىرم في الأجزاء المشتركة دكف بالحصة المفرزة، كبذات الكقت لا يجكز إجراء أم تعمير أك تغيير ج
 . 4الحصكؿ عمى إذف باقي الملبؾ

يقكـ معيار تكزيع الحصص الشائعة في الأجزاء المشتركة بيف الملبؾ عمى أساس قيمة الجزء المفرز 
الذم يممكو، حيث أف مالؾ الكحدة العقارية يممؾ حصة عمى الشيكع في الأجزاء المشتركة تعادؿ قيمة 

ي يممكيا بالنسبة لإجمالي الأجزاء المفرزة في المبنى، كالقيمة التي يؤخذ بيا ىي الحصة المفرزة الت
الحصة المفرزة لحظة تكقيع العقد بعد تلبقي الإيجاب مع القبكؿ فيما بيف أطراؼ العقد  -ثمف -قيمة

                                                           
 .29-19ـ، ص1993، بيركت، د.ف، 88/83رزة المرسكـ الإشتراعي رقـعفيؼ شمس الديف، ممكية الشقؽ كالطكابؽ كالشالييات في الأبنية المف1
 .13-12مصطفى عبد السيد الجارحي، مرجع سابؽ، ص2
 .213مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص3
 .58-57عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص4
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 انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقاتمف ق 4، فقد نصت ـ.1كبالتالي إنتقاؿ ممكية الكحدة العقارية لممالؾ
عمى أنو:" تككف حصة كؿ مالؾ في الأجزاء المشتركة بنسبة  ـ1996لسنة  1كالمحلبت التجارية رقـ 

قيمة الجزء الذم يممكو مفرزا كقت إبراـ عقد الممكية كبناء عميو يحدد نصيبو في تكاليؼ الأجزاء 
المشتركة كىذا  ، بينما المشرع الأردني لـ يبيف كيفية تكزيع الحصص الشائعة في الأجزاء2المشتركة"

ـ كالقانكف المعدؿ 1968لسنة  25انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ يتضح مف ظاىر نصكص ق
، في حيف أف المشرع المصرم سمؾ ذات 3ـ1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54رقـ 

جزاء المشتركة كىذا ما النيج الذم اتبعو المشرع الفمسطيني في تكزيع الحصة الشائعة لممالؾ في الأ
، فتحديد مقدار الحصة الشائعة التي تعكد 4مف القانكف المدني المصرم 856أكدتو الفقرة الثانية مف ـ.

لممالؾ كمقدار ما يممكو مف حصة أك حصص مفرزة في البناء يساىـ في تقدير قيمة النفقات كرسكـ 
قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات مف  9و ـ.الخدمات التي يتعيف عمى المالؾ أف يدفعيا كىذا ما أكدت

، 6مف القانكف المدني المصرم 858ككذلؾ الفقرة الأكلى مف ـ. 5ـ1996لسنة  1كالمحلبت التجارية رقـ 
كما كيؤثر ذلؾ عمى اتخاذ القرارات التي يتـ التصكيت عمييا مف قبؿ اتحاد الملبؾ في البناء حيث أنو 

زة كحصص شائعة في المبنى ترتفع نسبة الأصكات التي كمما زادت نسبة ما يممكو مف حصص مفر 
يدلي بيا في التصكيت عمى القرار عند حساب الأغمبية المطمكبة ككف أف الأصكات تتقرر بنسبة 
الحصص المممككة، ىذا بالإضافة إلى أف تكزيع الحصص يؤدم إلى بياف مقدار الضرائب كضريبة 

 .7الأملبؾ التي يقع عمى عاتؽ المالؾ تأديتيا

                                                           
 .27-23مصطفى عبد السيد الجارحي، مرجع سابؽ، ص1
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف 4ـ.2
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ 3
4http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، 23/12/2020، تمت الزيارة يكـ الأربعاء المكافؽ

 ظيرا. 1:40الساعة
لدار، كىذه الأجزاء المشتركة مف الدار لا تقبؿ القسمة، كيككف نصيب كؿ مالؾ فييا بنسبة قيمة الجزء الذم لو في ا -2عمى أف:"  856تنص ـ.

 كليس لمالؾ أف يتصرؼ في نصيبو ىذا مستقلب عف الجزء الذم يممكو...".
دارتيا كتجديدىا يتحمميا جميع الملبؾ كؿ بنسبة حصتو في تمؾ  -2مف ؽ.ت عمى أف:"  9نصت ـ.5 نفقات حفظ الأجزاء المشتركة كصيانتيا كا 

 الأجزاء...".
6http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 23/12/2020، تمت الزيارة يكـ الأربعاء المكافؽ

 ظيرا.2:20
دارتيا كتجديدىا،  -1عمى أف:" 858تنص ـ. كيككف نصيبو في ىذه عمى كؿ مالؾ أف يشترؾ في تكاليؼ حفظ الأجزاء المشتركة كصيانتيا كا 

 التكاليؼ بنسبة قيمة الجزء الذم لو في الدار ما لـ يكجد اتفاؽ عمى غير ذلؾ...".
 .319مصطفى الجماؿ، مرجع سابؽ، ص7

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf


82 
 

كلـ يتـ تحديد المعايير التي يتـ عمى أساسيا تقدير قيمة الجزء المفرز سكل أف المشرع أشار صراحة في 
أنو يشترط أف  1ـ1996لسنة  1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف ق 4نص ـ.

د العناصر التي يعتد بيا في تقدر القيمة كقت إبراـ العقد، لكف القانكف الفرنسي عالج ىذه المسألة  إذ حد
حيث أف التقدير إما أف يككف عف طريؽ المساحة كيقصد بيا  -الحصة المفرزة-تقدير قيمة الجزء المفرز

مساحة الكحدة العقارية أك مكقع البناء الذم يضـ الكحدة العقارية مف ناحية الإرتدادت ككقكعيا عمى 
المككنات التي تدخؿ في البناء كتيكية البناء كتصميمو الشارع العاـ مثلب كالخدمات التي تحيط بيا أك 

كمطابقتو لممكاصفات كالمقاييس كطبيعة الإستخداـ الذم أعد مف أجمو البناء فقد يككف معدا لمسكف أك 
 -التجارة أك عيادة طبية أك غير ذلؾ مف الإستخدامات التي تمعب دكرا في تقدير ثمف الكحدة العقارية

 .2-ناءالجزء المفرز مف الب

الأصؿ أف حصة المالؾ الشائعة في الأجزاء المشتركة في البناء تقدر بقيمة الحصة المفرزة التي يممكيا 
في البناء، كرغـ أف الأرض تعد مف الأجزاء المشتركة  -الأجزاء المفرزة-بالنسبة لباقي الحصص المفرزة

لمعالجة كيفية  قانكنيان  لبناء نصان كيسرم عمييا ىذا الأصؿ إلا أف المشرع خصص للؤرض المقاـ عمييا ا
رار كزير الإسكاف مف ق 15يا البناء، فقد نصت ـ.احتساب حصة مالؾ الشائعة في الأرض المقاـ عمي

عمى أف:" تحسب  ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت1997لسنة  2رقـ 
المقاـ عمييا البناء كالأجزاء الأخرل المشتركة منو حصة مالؾ الشقة أك الطابؽ أك المحؿ في الأرض 

كما يمي: مساحة الأرض المقاـ عمييا البناء مقسمة عمى مجمكع مساحات الشقؽ كالمحلبت المككف منيا 
، كيلبحظ الباحث مف متف النص أف 3البناء كتضرب في مساحة الشقة أك المحؿ الذم يخص المالؾ..."

المقاـ عمييا البناء تقكـ عمى أساس المساحة فيتـ قسمة مساحة حساب الحصة الشائعة في الأرض 
عمى مساحة الكحدات  -المقاـ عمييا البناء فقط دكف باقي الأرض التي قد تككف حكؿ البناء-الأرض

عف القاعدة  في مساحة كحدة المالؾ العقارية، كىذا بطبيعة الحاؿ لف يختمؼ كثيران  العقارية مضركبان 
إلى حد  صة الشائعة في الأجزاء المشتركة حيث أف النتيجة ستككف متقاربة جدان العامة لتقدير الح

أف المشرع الفمسطيني لجأ إلى إفراد نيج خاص لتقدير الحصة  التطابؽ، كما كيعتقد الباحث جازمان 

                                                           
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  4ـ.1
 .30-28سمير كامؿ، مرجع سابؽ، ص2
 ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2رقـ  مف قرار كزير الإسكاف 15ـ.3
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الشائعة في الأرض ككف أنيا قابمة لإجراء التصرفات القانكنية عمييا مف قبؿ المالؾ كأف يقكـ ببيع 
 حصتو في الأرض. 

انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت مف ق 1فقد أكردت ـ. ثالثا: صور الأجزاء المشتركة في البناء:
مجمكعة مف الأمثمة عمى الأجزاء ككذلؾ المشرع الأردني كالمصرم  1ـ1996لسنة  1التجارية رقـ 

ف التعرؼ  المشتركة كتـ ترؾ المجاؿ مفتكحان  أماـ الملبؾ في اعتبار أجزاء أخرل مف البناء مشتركة، كا 
 لما يمي: كفقان  عمى الأجزاء المشتركة يستدعي الحديث عف بعض صكرىا تفصيلبن 

لبناء عمى اعتبار أنو مف الممكف كيمثؿ سقؼ الطابؽ ما قبؿ الأخير مف االسط  الأخير من البناء: -1
، كقد اعتبر المشرع الفمسطيني في 2أف يتـ إنشاء طابؽ إضافي عمى ىذا السطح كىك ما يسمى الركؼ

الأسطح مف الأجزاء  3ـ1996لسنة  1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف ق 1ـ.
لبناء مف ضمف الأجزاء المشتركة كبذات الكقت المشتركة كلكنو لـ يذكر صراحة أف السطح الأخير مف ا

لـ يعالج أحكاـ ممكية كاستعماؿ السطح الأخير في حاؿ كجكد الركؼ، ككذلؾ فعؿ المشرع المصرم في 
، بينما المشرع الأردني لـ يذكر الأسطح مف بيف الأمثمة التي 4مف القانكف المدني المصرم 856ـ.

انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني مف ق 2مف ظاىر نص ـ. ساقيا عمى الأجزاء المشتركة كىذا يتضح
، 5ـ1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25رقـ 

كعميو فإف جميع القكانيف السابقة لـ تعالج مسألة فيما إذا كاف السطح الأخير مف البناء يعد مف الأجزاء 
 جزاء المفرزة.المشتركة أـ مف الأ

لإستعماؿ جميع الملبؾ  الأصؿ أف السطح الأخير مف البناء يعد مف الأجزاء المشتركة  فيك مخصصا
ككف أف جميع الملبؾ يممككف حصة شائعة في السطح بنسبة ما يممككنو مف حصص مفرزة، كما كأف 

                                                           
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.1
 .23عفيؼ شمس الديف، مرجع سابؽ، ص 2
 ـ .1996لسنة  1منقانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.3
4http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  الساعة 2/1/2021، تمت الزيارة يكـ السبت المكافؽ ،

 ظيرا.2:3
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54كالقانكف المعدؿ رقـ  ـ1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  2ـ.5

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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مالؾ الكحدة العقارية في ، فيحؽ ل1السطح الأخير يعتبر جزء مف ىيكؿ البناء كيساىـ في متانة البناء
 الطابؽ الأكؿ أف يضع خزانات المياه التي تزكد كحدتو العقارية بالمياه عمى السطح الأخير مف البناء.

كلكف ىؿ يحؽ لمالؾ الكحدة العقارية في الطابؽ الأكؿ أف يستخدـ السطح الأخير لأغراض إقامة حفمة  
يقكـ بنشر الغسيؿ عمى السطح أك كضع بضاعتو أك شكاء لعائمتو دكف معارضة مف باقي الملبؾ أك أف 

 استقباؿ ضيكفو أك غير ذلؾ مف الأمكر الممكنة الحدكث؟

ما يتعمؽ بالسطح الأخير مف البناء، كفي حقيقة الأمر يرل الباحث أف  لـ تنظـ القكانيف كما أسمفنا سابقان 
مى السطح الأخير مف البناء أك نشر الشكاء ع -ليس ىناؾ ما يمنع مالؾ الكحدة العقارية مف القياـ بذلؾ

خر لا بد مف أبباقي الملبؾ في المبنى كبمعنى  شريطة عدـ إلحاؽ الضرر -الغسيؿ أك غير ذلؾ
الحصكؿ عمى مكافقة باقي الملبؾ لإستخداـ السطح الأخير مف البناء في مثؿ ىذا الغرض كيككف ىذا 

بو إذا كانت الأضرار التي تمحؽ بالمجاكريف أم باقي الملبؾ في  النكع مف استعماؿ السطح مسمكحان 
ممكيتو الشائعة دكف  لقاعدة مضار الجكار المألكفة حيث يتصرؼ الشخص في المبنى مألكفة استنادان 

عمى أساس أف صاحب الممؾ يحؽ لو التصرؼ في ممكو الشائع بذات الطريقة التي  2خريفبا الإضرار 
كريف في البناء نتيجة إذا لـ يكف الضرر الذم لحؽ بالمجا خرآ، كبمعنى 3لخاصيتصرؼ بيا في ممكو ا

فإف  فقد جرل العرؼ عمى التسامح بو بينما إذا كاف فاحشان  نتفاع بالأجزاء المشتركة فاحشان التصرؼ كالإ
أف لا يككف  4ـ1876مة الأحكاـ العدلية لسنة مف مج 1198ذلؾ يرتب مسؤكلية حيث اشترطت ـ.

، كىذا يدؿ عمى أف استعماؿ مالؾ الكحدة العقارية لمسطح الأخير مف البناء يشترط أف يتـ احشان الضرر ف
الإستعماؿ بشكؿ لا ينجـ عنو إلحاؽ ضرر غير مألكؼ بباقي الملبؾ كما كيشترط أف يتـ الإستعماؿ 

مالؾ  بالإتفاؽ بيف الملبؾ، كيتفؽ في ذلؾ المشرع الأردني مع المشرع الفمسطيني حيث فرض عمى
الكحدة العقارية أف يتصرؼ كينتفع في ممكو الخاص كالمشترؾ بشكؿ ينتفي معو كقكع الضرر الفاحش 

، كفي ىذا المقاـ تجدر 5ـ1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ مف  1021لنص ـ. لمجكار خلبفان 
                                                           

 .473أميف دكاس، مرجع سابؽ، ص 1
 ـ عمى:" لا يمنع أحد مف التصرؼ في ممكو أبدا إلا إذا أضر بغيره ضررا فاحشا...".1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1197نصت ـ.2
ـ عمى:" كيفما يتصرؼ صاحب الممؾ المستقؿ في ممكو فكذا يتصرؼ أيضا في الممؾ 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1069نصت ـ.3

 المشترؾ أصحابو بالإتفاؽ".
ما لـ يكف ـ عمى:" لكؿ كاحد التعمي عمى حائط يممكو كبناء ما يريد كليس لجاره منعو 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1198نصت ـ.4

 ضرره فاحشا".
ـ عمى:" لممالؾ أف يتصرؼ في ممكو كيفما شاء ما لـ يكف تصرفو مضرا ضررا 1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1021نصت ـ.5

 فاحشا أك مخالفا لمقكانيف المتعمقة بالمصمحة العامة أك المصمحة الخاصة".
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كتيدمو كالإطلبؿ  الإشارة إلى أف حالات الضرر الفاحش تتمثؿ في الأعماؿ التي تسبب ضعؼ البناء
ما يحدث لعدـ تكافر  ، كعمى الرغـ مف ذلؾ فإف ىذا الأمر نادران 1عمى غرؼ نساء الجيراف في البناء

 الخصكصية التي يحتاجيا مالؾ الكحدة العقارية عند استخدامو لمسطح الأخير مف البناء.

ف إقامة أك بناء الركؼ عمى السطح الأخير مف البناء يرتبط بحؽ التعمية الذم يعطي الحؽ لصاحب  كا 
، أم أف صاحب حؽ التعمية فكؽ السطح الأخير مف البناء في -الركؼ -البناء بإنشاء طابؽ إضافي

كلكف قد يتفؽ صاحب البناء مع صاحب الطابؽ الأخير أك غيره  الأصؿ ينحصر بصاحب البناء كاملبن 
السطح الأخير مف المبنى مف أجؿ و حؽ التعمية فكؽ ئدات العقارية في المبنى عمى إعطامف ملبؾ الكح

بناء الركؼ  حيث أف الساحة التي تككف أماـ الركؼ لا يحؽ لصاحب الركؼ إجراء أم تغيير فييا دكف 
نما تعد جزءان  خاصان  مكافقة باقي الملبؾ ككنيا لا تعد ممكان  بيف جميع الملبؾ  مشتركان  لصاحب الركؼ كا 

حاؿ إقامة الركؼ عمى السطح الأخير مف البناء فإنو يتـ  في ممكيتيا، كما كتجدر الإشارة إلى أنو في
 الساحة الممتدة أماـ الركؼ كالتي تمثؿ جزءان  -كضع خزانات المياه عمى سطح الركؼ كليس أماـ الركؼ

، كيشترط لبناء الركؼ المعركؼ بطابؽ الطيارة أف لا تزيد مساحتو -مف الأجزاء المشتركة بيف الملبؾ
لطابؽ الذم تحتو أم الطابؽ ما قبؿ الأخير عمى اعتبار أف الركؼ يمثؿ %( مف مساحة ا50عف  

 3الطابؽ الأخير في البناء كأف لا يزيد ارتفاعو عف ثلبثة أمتار كبذات الكقت أف لا تقؿ ارتداداتو عف 
لسنة  6رار مجمس الكزراء رقـ مف ق 16لما نصت عميو ـ. أمتار عف خط بناء الطابؽ الذم تحتو كفقان 

ه فقط ؤ يتـ إنشا -الركؼ –أف طابؽ السطح ، كما ك 2بنظاـ الأبنية كالتنظيـ لمييئات المحمية 2011
لغايات تقديـ الخدمات لمبناء كلا يجكز استخدامو لمسكف أك التجارة بحيث أف مساحة الركؼ لا يجكز أف 

، كعمى الرغـ 3في جميع الظركؼ كبخلبؼ ذلؾ لا يمنح الترخيص لبناء الركؼ مربعان  متران  70تزيد عف 
–مف أف الساحة المكجكدة أماـ الركؼ تعد مف الأجزاء المشتركة فيؿ يجكز لأصحاب الأدكار الأخرل 

                                                           
 ـ.1876 مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة 1201-1197ـ.1
بنظاـ الأبنية كالتنظيـ لمييئات المحمية عمى أف:" يسمح بإنشاء طابؽ الطيارة الرككؼ(  2011لسنة  6مف قرار مجمس الكزراء رقـ  16نصت ـ.2

ة المئكية عف . أف لا تزيد النسب1( مف ىذا النظاـ ككفقا للؤحكاـ الاتية: 50كلكافة الإستعمالات التنظيمية كبما لا يتعارض مع أحكاـ المادة  
( أمتار مف جميع الاتجاىات باستثناء مكرر 3. أف لا تقؿ الارتدادات لو عف خط بناء الطابؽ الذم تحتو عف  2%( مف الطابؽ الذم تحتو. 50 

لإنشائية مثؿ . لا يسمح بإغلبؽ أك سقؼ الشرفات المكشكفة  التراسات( بأية مادة مف المكاد ا4( أمتار. 3. أف لا يزيد ارتفاعو عف 3الدرج. 
 الكرميد أك الألمنيكـ أك الخشب أك غيرىا".

. يشترط لترخيص طابؽ السطح 2ـ بنظاـ الأبنية كالتنظيـ لمييئات المحمية عمى أف:"...2011لسنة  6مف قرار مجمس الكزراء رقـ  17نصت ـ.3
%( مف مساحة سطح الطابؽ الأخير عمى أف لا 25احتو عف التقيد بالشركط الاتية: أ. أف لا يزيد ارتفاعو عف ثلبثة أمتار. ب. أف لا تزيد مس

 مترمربع بما يشمؿ مساحة مكرر الدرج كالمصعد...".  70تتجاكز مساحتو 
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بأف مدخؿ ىذه الساحة كالكصكؿ  استعماؿ ىذه الساحة عممان  -باقي ملبؾ الكحدات العقارية في المبنى
 إلييا لا يككف إلا مف خلبؿ الدخكؿ إلى الركؼ في غالب الأحياف؟

الباحث أنو لـ يتـ معالجة ذلؾ في النصكص القانكنية بشكؿ صريح كمباشر إلا أف ذلؾ جميعو  يرل
عمى أساس مضار الجكار  خريفبا لأجزاء المشتركة دكف الإضرار مرده ىك التصرؼ كالإنتفاع با

ركة يعد المألكفة بمعنى أف الضرر المألكؼ الذم يمحؽ بالجكار نتيجة التصرؼ كالإنتفاع بالأجزاء المشت
كلا يعيؽ حؽ التصرؼ كالإنتفاع كلكف إذا أدل تصرؼ المالؾ كانتفاعو بالأجزاء المشتركة  طبيعيان  أمران 

كالساحة الممتدة أماـ الركؼ فيذا يترتب عميو الجزاء كالتعكيض فيحؽ لممتضرر الرجكع عمى الشخص 
عادة الحاؿ إلى ما كانت عميو كمف الأمثمة عمى مضار  الذم تسبب بالضرر كمطالبتو بالتعكيض كا 

الجكار غير المألكفة إجراء أم تغيير جكىرم في الأجزاء المشتركة أك المفرزة بحيث يؤدم إلى إلحاؽ 
صاحب الركؼ بيدـ الساحة الممتدة أماـ الركؼ كالتي تشكؿ سطح الطابؽ  ر كأف يقكـالضرر بالغي

مف حؽ  -لذم تحت الركؼصاحب الطابؽ ا -الذم تحت الركؼ فيدـ السقؼ يحرـ صاحب السفؿ
 .1لحؽ بصاحب السفؿ الستر مف الشمس كالمطر كىذا يعد ضرران 

كبما أف السطح الأخير مف البناء يعد مف الأجزاء المشتركة بيف ملبؾ المبنى فإف تكزيع ممكية السطح 
اء الأخير مف البناء تنطبؽ عمييا ذات القكاعد العامة المتبعة في تكزيع الحصص الشائعة في الأجز 

المشتركة بيف ملبؾ الحدات المفرزة  فحصة المالؾ في السطح الأخير مف البناء تقدر بقيمة الحصص 
لسنة  2رار كزير الإسكاف رقـ مف ق 4لنص ـ. التي يممكيا في البناء كفقان  -الكحدات العقارية -المفرزة
عميو فإنو إذا كاف أحد ، ك 2ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت1997

الملبؾ في المبنى يمتمؾ كحدات عقارية أكثر مف غيره في المبنى فإف حصتو الشائعة في السطح 
، كيمكف -أجزاء مفرزة -الأخير مف البناء تككف أكثر مف غيره أم بنسبة ما يممكو مف كحدات عقارية

 القكؿ أف الممكية الشائعة تزداد بزيادة الممكية المفرزة.

كيعرؼ عمى أنو الحائط الذم يشترؾ في ممكيتو كاستعمالو اثنيف أك أكثر مف حائط المشترك: ال-2
الملبؾ كالحائط الذم يفصؿ بيف شقتيف في المبنى فتككف ممكيتو مشتركة بيف مالكي ىاتيف الشقتيف، 

                                                           
 .1999، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، -دراسة مقارنة-سامي محمد صباح، "حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني" 1
 ـ بشاف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2كزير الإسكاف رقـ  مف قرار 4ـ.2
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ـ أحكاـ ، كلـ يتـ تنظي1ككذلؾ الحائط الخارجي لمبناء فتككف ممكيتو مشتركة بيف جميع ملبؾ المبنى
 2ـ1996لسنة  1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ الحائط المشترؾ ضمف نصكص ق

انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ ككذلؾ المشرع الأردني لـ يتطرؽ لمحائط المشترؾ في سياؽ نصكص ق
لسنة  5رقـ ـ كالقانكف المعدؿ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الأردني رقـ 

اعد كلا يكجد في مصر تشريع خاص يعالج تمؾ المسألة، لذلؾ يتـ الرجكع إلى الأحكاـ كالقك 3ـ1990
عمى أنو:" ليس لأحد الشريكيف في ـ 1876مة الأحكاـ العدلية لسنة مف مج 1210العامة فقد نصت ـ.

عاما  مجمة كضعت حكمان الف 4الحائط أف يعميو كلا يتعمى عميو بقصر أك بغيره إلا بإذف شريكو..."
لممسائؿ المتعمقة بالحائط المشترؾ يتمثؿ في أنو لا يجكز التصرؼ أك إجراء أم تغيير في الحائط 
المشترؾ إلا بمكافقة جميع الملبؾ الذيف يشترككف في ممكية ىذا الحائط بصرؼ النظر سكاء كاف تصرفو 

بب بضرر، كفي المقابؿ نظمت ه في الحائط المشترؾ أـ أنو لا يتسؤ بشريكو أك شركا مضران 
الأحكاـ العامة ذات العلبقة  5ـ1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ ( مف 1278-1276المكاد 

أف  6ـ1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ مف  1277بالحائط المشترؾ فيظير مف متف ـ.
حصكؿ عمى مكافقة جميع ملبؾ ىذا إحداث أم زيادة أك تعمير أك تعمية لمحائط المشترؾ يتطمب ال

الحائط المشترؾ كتككف تعمية الحائط عمى نفقة المالؾ الذم يرغب بتعميتو، كعند تعمية الحائط لا بد مف 
الأخذ بعيف الإعتبار حالة ما إذا كاف الحائط يتحمؿ التعمية أـ ليس بمقدكره تحمؿ التعمية فكقو  ففي 

مى نفقتو الخاصة شريطة عدـ إلحاؽ الضرر بباقي الملبؾ الحالة الأكلى يجرم المالؾ التعمية ع
المشتركيف معو في ممكية الحائط المشترؾ، أما الحالة الثانية المتمثمة بعدـ مقدرة الحائط عمى تحمؿ 

كف الجزء التعمية فيتكجب عمى المالؾ الذم يرغب بإعادة بناء الحائط كمو عمى نفقتو الخاصة كبذلؾ يك
الحائط حديث  -لممالؾ الذم قاـ بالتعمية أما الحائط المطابؽ لمحائط القديـ خاصان  ان ممك ذم تـ تعميتوال

بيف مالكيو، كفيما يتعمؽ بصيانة الحائط المشتركة عند  يبقى مشتركان  -البناء في غير الجزء المعمى

                                                           
 .50أحمد محمكد خميؿ، مرجع سابؽ، ص1
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 2
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54عدؿ رقـ ـ كالقانكف الم1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ 3
 ـ.1976لسنة  43مف مجمة الأحكاـ العدلية رقـ  1210ـ.4
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1280-1276ـ.5
إذا كانت لو مصمحة جدية في تعميتو  لمشريؾ في الحائط المشترؾ -1ـ عمى أف:"1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1277نصت ـ.6

عمى أف يعميو عمى نفقتو  بشرط ألا يمحؽ بشريكو ضررا بميغا كعميو صيانة الحائط كتييئتو لحمؿ العبء الناشىء عف التعمية دكف أف يؤثر ذلؾ 
 الحائط كمو عمى نفقتو كحده".فإذا لـ يكف الحائط المشترؾ صالحا لمتعمية فعمى مف يرغب فييا مف الشركاء أف يعيد بناء  -2قدرتو. 



88 
 

ائط الذم الح مشتركان  فيتحمميا جميع ملبكو بنسبة حصة كؿ مالؾ فيو، كما كيعتبر حائطان  تيدمو مثلبن 
 43القانكف المدني الأردني رقـ مف  1280لما أكردتو ـ. مف لحظة إنشائيما خلبفان  ئيفيفصؿ بيف بنا

( مف 817-813في حيف أف المشرع المصرم تطرؽ لمحائط المشترؾ ضمف المكاد  1ـ1976لسنة 
شرع الأردني في عف الم كيلبحظ الباحث أف المشرع المصرم لـ يختمؼ كثيران ، 2القانكف المدني المصرم

أحكامو بالنسبة لمحائط المشترؾ، كيختمؼ المشرع المصرم عف الأردني في أف الأكؿ اعتبر الحائط 
بما في ذلؾ  مشتركان  الذم يتـ تعميتو مف قبؿ أحد الملبؾ المشتركيف في الحائط يعتبر بأكممو حائطان 

ؾ كاحد كعمى نفقتو الخاصة بينما الجزء الذم تـ تعميتو مف الحائط رغـ أف التعمية تمت مف قبؿ مال
المشرع الأردني اعتبر أف الجزء الذم تمت تعميتو مف قبؿ أحد ملبؾ الحائط المشترؾ تعكد ممكيتو بشكؿ 
خاص لممالؾ الذم قاـ بالتعمية كتككف الممكية مشتركة في الحائط المشترؾ القديـ سكاء تمت التعمية فكقو 

أف كؿ عميو فإف الباحث يؤسس قكلو بية فكقو، ك لعدـ تحممو لمتعم أك تمت إعادة بناءه مف جديد كتعميتو
ىذه الأمكر تخضع لقاعدة مناطيا عدـ التعسؼ في استعماؿ حؽ الممكية المشتركة كأف أم تغيير في 

 الممكية المشتركة بيف الملبؾ يجب أف لا ينتج عنيا إلحاؽ ضرر بباقي الملبؾ.

 -إذا كاف معدا لمفصؿ بيف بنائيف أك كحدتيف عقاريتيف تركان عمى ما سبؽ  فإف الحائط يعد مش كعطفان 
كذلؾ منذ المحظة التي يتـ فييا البدء بتعمير البنائيف أك الكحدتيف العقاريتيف فمثلب إذا قاـ سميـ  -شقتيف

 -بتشييد بيت لو عمى دكنـ أرض كأحاطو بسكر خارجي كلـ يكف لو جارا كقت بدء البناء فيذا السكر
نما يعتبر حائط فاصؿ كتعكد ممكيتو لصاحبو فقط كعمى  مشتركان  لا يعد حائطان  -رجيالحائط الخا كا 

العكس إذا تـ بناء السكر منذ كقت بدء الإنشاء مف قبؿ الجاريف فيككف حائط مشترؾ تعكد ممكيتو 
الحائط  ، كبذات الكقت فإنو يشترط لإعتبارخرا حدىما التصرؼ فيو دكف مكافقة لمجاريف كلا يحؽ لأ

أف يتـ استعمالو كفقا لمغرض المخصص لو ألا كىك الستر فالحائط المشترؾ بيف شقتيف ييدؼ  مشتركان 
عطاء كؿ مالؾ حريتو في استعماؿ شقتو دكف أف يؤثر  كبشكؿ رئيسي إلى تحقيؽ الستر بيف الجاريف كا 

كذكيو مف استعماؿ ممكيـ عميو جاره فالحائط المشترؾ في ىذه الحالة يصكف حرمة الشقة كيمكف مالكيا 
لمقكؿ بأف انيداـ الحائط المشترؾ الذم يفصؿ بيف  الباحث دنى حرج، كىذا يدفعبحرية تامة كدكف أ

                                                           
ـ عمى أف:" الحائط الذم يككف كقت إنشائو فاصلب بيف بنائيف يعد مشتركا حتى 1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1280نصت ـ.1

 مفرقيما ما لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ".
2http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 7/1/2021، تمت الزيارة يكـ الخميس المكافؽ

 ـ.4:14

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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شقتيف يؤدم إلى كشؼ أسرار كخصكصية الشقة الأمر الذم ينتفي معو تمكف مالؾ الشقة مف استعماليا 
 .1لممكيةكالإنتفاع بيا تبعا لسمطتو عمييا كالممنكحة لو بمكجب حؽ ا

يككف عمى جميع  ء الحائطالمشترؾ كترميمو أك إعادة بناإف الأصؿ في تحمؿ نفقات إصلبح الحائط 
الملبؾ الذيف يشترككف في ممكيتو كينتفعكف بو، كلكف إذا كاف تيدـ الحائط أك حدكث خمؿ فيو يمنع 

امة في المسؤكلية التقصيرية لمقكاعد الع عف خطأ أحد الملبؾ فإنو ككفقان  الملبؾ مف الإنتفاع بو ناجمان 
عادة الحاؿ إلى ما كاف عميو فمثلبن  زالة الضرر كا  إذا  يككف المخطأ أكلى بإجراء الإصلبح أك الترميـ كا 

قاـ عمر صاحب شقة في عمارة الإرساؿ براـ الله بتركيب مغسمة عمى الحائط المشترؾ الذم يفصؿ بيف 
تسبب بيدـ الجزء الأكبر مف الحائط المشترؾ فإف التيدـ شقتو كشقة جاره حمداف كأثناء التركيب كالحفر 

عف خطأ عمر كيككف عمر ىك المتسبب بالضرر كتقع عميو  كالضرر في ىذه الحالة يككف ناتجان 
عادة الحاؿ إلى ما كانت عميو كبناء الحائط المشترؾ  .2مسؤكلية إزالة الضرر كا 

اء لا يمكف إقامتو دكف كجكد قطعة أرض كتعتبر مف أىـ صكر الأجزاء المشتركة فالبنالأرض: -3
مممككة لصاحب البناء، كتشمؿ الأرض المقاـ عمييا البناء أم المساحة التي تشكؿ أرضية البناء، كما 

كسكر  -الأرض التي لا يكجد فكقيا بناء -كيدخؿ في عداد مفيكـ الأرض ما يحيط بالبناء مف أرض
في سبيؿ تنظيـ البناء كتعييف المسافات اللبزمة ، ك 3خارجي كحدائؽ كأحكاض كساحات كالإرتدادات

للئرتدادات كالأمكر الكاجب تكافرىا في البناء كالبئر كالمكقؼ يتـ الرجكع إلى الأحكاـ التي كردت في 
انكف مف ق 1، كقد أكدت ـ.4ـ1966لسنة  79انكف تنظيـ المدف كالقرل كالأبنية المؤقت رقـ نصكص ق

عمى اعتبار أف الأرض المقاـ عمييا  5ـ1996لسنة  1ت التجارية رقـ تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلب
البناء مف ضمف الأجزاء المشتركة التي تعكد ممكيتيا لعدد مف الملبؾ كلا يجكز لأحدىـ التصرؼ بيا 
دكف مكافقة باقي الملبؾ، كيظير أف المشرع الفمسطيني لـ يؤكد عمى اعتبار الأرض المحيطة بالبناء 

عمييا مف ضمف الأجزاء المشتركة كىذا يفتح المجاؿ أماـ الملبؾ كصاحب البناء بحيث  كغير المبني
مف ضمف الأجزاء المشتركة أك إفرازىا  -الأرض التي ليس عمييا بناء –يككف ليـ الخيار في جعميا 

 -رزةلأحد الملبؾ فيمكف عمى سبيؿ المثاؿ اعتبار الساحة الخمفية لمبناء مممككة لأحد الملبؾ ممكية مف
                                                           

 .315 -308مصطفى الجماؿ، مرجع سابؽ، ص1
 .86محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص2
 .472أميف دكاس، مرجع سابؽ، ص3
 ـ.25/9/1966، صادر بتاريخ1952ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد 1966لسنة  79تنظيـ المدف كالقرل كالأبنية المؤقت رقـ  قانكف4
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.5
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بالإتفاؽ مع صاحب البناء أك بالإتفاؽ مع باقي الملبؾ لذا يككف لو الحؽ في استعماليا دكف  -خاصة
لتعدد الملبؾ فإف التساؤؿ يثكر حكؿ حصة كؿ مالؾ  التأثير عمى غيره مف الملبؾ في المبنى، كنظران 

 مف الأرض؟

معرفة حصة كؿ مالؾ في الأرض المقاـ عمييا البناء يستدعي التطرؽ ليذه المسألة ضمف الحالتيف  إف
 التاليتيف:

 ، كحسنان فكؽ الأرض فعميان  كمكجكدان  أم أف البناء ما زاؿ قائمان  الحالة الأولى: حالة كون البناء قائم:
رار كزير مف ق 15مف متف ـ. إذ يتضح ضمنان  عندما عالج تمؾ المسألة  فعؿ المشرع الفمسطيني

أف حصة  ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت1997لسنة  2الإسكاف رقـ 
كؿ مالؾ كحدة عقارية في الأرض المقاـ عمييا البناء تعادؿ مساحة الأرض المقاـ عمييا البناء مقسكمة 

في مساحة الكحدة أك الكحدات العقارية التي  ركبان عمى مساحة جميع الكحدات العقارية في البناء مض
، كبذلؾ يككف المشرع الفمسطيني قد عالج كيفية تكزيع حصة كؿ مالؾ في الأرض كالبناء 1تخص المالؾ

 قائـ.

فإذا حدث أمر ما ككقكع زلزاؿ نتج عنو تيدـ البناء بأكممو فمسألة   الحالة الثانية: حالة تيدم البناء:
ؾ في الأرض ىؿ تتبع القاعدة العامة كيتـ التكزيع بنسبة قيمة حصة كؿ مالؾ مف تكزيع حصة كؿ مال

الكحدات العقارية أـ أف الأمر يحتاج إلى تنظيما خاصا؟ كبالنسبة لتكزيع حصة كؿ مالؾ في الأرض 
المحيطة بالبناء ما لـ تكف مممككة لأحد الملبؾ ممكية مفرزة  فإف المشرع لـ يضع قاعدة كاضحة كبقي 

 لأمر مبيما كمترككا لمقكاعد العامة.ا

المشرع الفمسطيني يؤخذ عميو عدـ قيامو بالتفرقة بيف الأرض المقاـ عمييا البناء كمشتملبت  فإف كعميو
بو معالجة تكزيع حصة كؿ مالؾ كحدة عقارية في  الأرض التي ليس عمييا بناء، كمف ثـ كاف حريان 

 مييا بناء في حالة ككف البناء قائما كحالة ككف البناء متيدمان ع كغير المقاـالأرض المقاـ عمييا البناء 
 ككضع قكاعد لحساب كؿ حالة عمى حدة.

كفيما يتعمؽ بالمشرع الأردني فقد اعتبر أرض العقار بشقييا المبني عمييا كالغير مبني عمييا مف الأجزاء 
نكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ امف ق 2المشتركة بيف الملبؾ تحت مسمى القسـ المشترؾ( خلبفا لمتف ـ.

                                                           
 انكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لق1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  15ـ.1



91 
 

لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الأردني رقـ 
فالأرض المقاـ عمييا البناء تعد مشتركة كلا يجكز إفرازىا لأحد الملبؾ دكف غيره، أما بالنسبة  1ـ1990

ية الملبؾ التي تنشأ بمكجب نظاـ إدارة البناء للؤرض التي ليس عمييا بناء كحديقة البناية فإف جمع
كالمككنة مف ملبؾ الكحدات العقارية أك لجنة مختارة منيـ تتمتع بصلبحية إفراز جزء مف العقار غير 

، كعميو يمكف 2المبني كتخصيصو لصالح أحد الملبؾ بحيث يصبح مف الجائز التصرؼ بو بشكؿ مستقؿ
ء إما أف تككف مشتركة بيف الملبؾ كلا يمكف في ىذه الحالة إفرازىا القكؿ بأف الأرض التي ليس عمييا بنا

كيككف لكؿ مالؾ حؽ انتفاع بيذه الأجزاء المشتركة كساحة البناء، كقد تككف مممككة ممكية مفرزة لأحد 
لحؽ الممكية المفرزة الذم يعطيو تمؾ  الملبؾ بحيث يحؽ لو التصرؼ بيا كالانتفاع منيا سندان 

فراز ىنا يككف بناء عمى الإتفاؽ بيف الملبؾ أنفسيـ أك بناء عمى الإتفاؽ الذم يجرم الصلبحيات كالإ
 بيف أحد الملبؾ كصاحب الممؾ.

لاستعماؿ جميع الملبؾ فيحؽ ليـ  كىك المدخؿ الرئيسي لممبنى كيككف مخصصان  مدخل البناء:-4
، كبما أف مدخؿ المبنى يعتبر مف 3جميعا الإنتفاع بو كاستخدامو في سبيؿ الكصكؿ إلى الكحدات العقارية

فيو  جكىريان  الأجزاء المشتركة بيف جميع ملبؾ المبنى فإنو لا يحؽ لأم أحد مف الملبؾ أف يجرم تغييران 
شقة سكنية  16لك افترضنا أف ىناؾ بناية في الخميؿ مككنة مف  دكف مكافقة جميع ملبؾ المبنى فمثلبن 

لمدخؿ ككضع ماكينة لبيع المشركبات الساخنة عند مدخؿ كقاـ أحد ملبؾ ىذه الشقؽ بيدـ جزء مف ا
البناء فيذا التصرؼ غير جائز كغير مسمكح القياـ بو كيترتب عميو في ىذه الحالة إعادة الحاؿ إلى ما 

فيذا يعد  -أم بمكافقة جميع الملبؾ -كانت عميو، أما إذا جرل ىذا التصرؼ بالإجماع مف كافة الملبؾ
، كاتفؽ المشرع الفمسطيني كالأردني كالمصرم عمى اعتبار المدخؿ مف الأجزاء المشتركة بيف 4أمرا جائزا

لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف  1جميع الملبؾ بدلالة نص ـ.
 ـ كالقانكف المعدؿ1968لسنة  25انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف ق 2، كنص ـ.5ـ1996

                                                           
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  2ـ.1
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  4نصت ـ.2

... غير أنو يحؽ لمجمعية اف تقرر إفراز قسـ مف العقار غير المبني كالتصرؼ بو مستقلب كفقا لأحكاـ نظاـ إدارة البناء.  -1ـ عمى أف:" 1990
."... 

، 1999، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، -قارنةدراسة م-سامي محمد صباح، "حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني" 3
 .171ص

 .12-11ـ، ص2013، 649فكرم حممي البنا، حقكؽ كالتزامات الملبؾ عمى الأجزاء المشتركة، مجمة الإقتصاد كالمحاسبة، العدد4
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  1ـ.5
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مف القانكف المدني  856، كنص ـ.1ـ1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54رقـ 
 .2المصرم

كيعرؼ درج البناء عمى أنو السمـ أك المسمؾ الذم يستعممو الملبؾ لمكصكؿ درج البناء والمصعد: -5
الذم يتـ كضعو عمى  كيتبع لحكـ الدرج مسنده أم الدرابزيف3إلى كحداتيـ العقارية المفرزة الخاصة بيـ

كيقابمو في ، 4حافة الدرج كنكع مف أنكاع الحماية لمنع كقكع الأطفاؿ عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر
لى كحداتيـ  آلةالإستعماؿ ما يسمى المصعد فما ىك إلا  كيربائية معدة لنزكؿ كصعكد الملبؾ مف كا 

اض كالبضائع كالأجيزة الخاصة العقارية الخاصة ككذلؾ يمكف أف يتـ استغلبؿ المصعد لنقؿ الأغر 
فالمصعد كالسمـ يعتبراف مف الأجزاء المشتركة بيف جميع ملبؾ المبنى كيتكجب عمى ، 5بملبؾ المبنى

جميع الملبؾ دكف استثناء المساىمة في نفقات كمصاريؼ الصيانة لمسمـ كالمصعد بالإضافة إلى رسكـ 
يعني أنو حتى لك كاف أحد الملبؾ كمالؾ الطابؽ الخدمات التي يتـ تقديميا لمملبؾ في المبنى، كىذا 

الأرضي لا يستعمؿ السمـ كالمصعد فيذا لا يعفيو تحت أم ظرؼ مف الظركؼ مف الرسكـ كالنفقات 
، كلكف إذا 6-السمـ كالمصعد -كغيره مف الملبؾ عف ىذه الأجزاء المشتركة كالمصاريؼ كيبقى مسؤكلان 

أم عمى بسطة الدرج المكجكدة  –زانة للؤحذية أماـ باب شقتو أراد مالؾ شقة في الطابؽ الثالث كضع خ
 فيؿ يحؽ لو ذلؾ؟ –أماـ شقتو 

يرل الباحث أنو لا يحؽ لو القياـ بذلؾ ككف أف بسطة الدرج تعتبر جزء لا يتجزأ منو، كبما أف الدرج يعد 
المشتركة إلا  مف الأجزاء المشتركة بيف جميع ملبؾ المبنى فالأصؿ أنو لا يجكز التصرؼ بالأجزاء

بمكافقة جميع ملبؾ المبنى كما كيشترط أف يككف ىذا الإستعماؿ لا ينجـ عنو إلحاؽ الضرر بباقي 
 الملبؾ.

كىي فتحات في البناء يتـ استخداميا لمتيكية أك الإضاءة أك النظر لخارج المطلات والمناور:  -6
تخدـ لمنظر إلى خارج البناء كتمكيف البناء، كيكمف الفرؽ بيف المطلبت كالمناكر في أف المطلبت تس

                                                           
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف قانكف ممكية  2ـ.1
2http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 11/1/2021زيارة يكـ الإثنيف المكافؽ ، تمت ال

 صباحا. 9:03
 .153مراد محمكد حيدر، مرجع سابؽ، ص3
 .52عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص4
 .179ـ، ص1988محمد المنجي، المرافؽ المشتركة في العقار: دراسة تأصيمية لمنازعات الإسكاف العممية، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، 5
 .474أميف دكاس، مرجع سابؽ، ص6

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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المالؾ مف رؤية ما حكلو كالتيكية كالإضاءة كالنكافذ التي تككف في الجدراف الخارجية لمبناء كالبمككنات 
التي تككف بارزة عف الجدراف الخارجية لمبناء كيشترط في استعماؿ المطلبت أف لا يتسبب ذلؾ بالأذل 

ضاءة لمجيراف بينما المناكر التي عادة  ما تككف في كسط البناء أك أطرافو فيتـ استخداميا فقط لتيكية كا 
بعض الغرؼ في البناء التي تحتاج لمتيكية كالإضاءة كلا يسمح باستخداميا لمنظر عمى ممؾ الجار 

، كيكجد نكعيف مف المطلبت أما 1ككشؼ خصكصيتو كمف الأمثمة عمييا مناكر المطابخ كالحمامات
كيقصد بيا المطلبت التي  -ستقيمة أك المكاجية لممؾ الجارالم–طلبت المباشرة الأكؿ فيتمثؿ في الم

تمكف المالؾ مف النظر إلى ممؾ جاره مباشرة دكف الحاجة إلى بذؿ أم جيد أك القياـ بأم حركة 
كالإلتفات يمينا كيسارا أك الإنحناء لمخارج، في حيف أف النكع الثاني يطمؽ عميو المطلبت الغير مباشرة 

كىذا النكع لا يستطيع المالؾ أف ينظر إلى ممؾ جاره مباشرة  -الجانبية أك المنحرفة عف ممؾ الجار –
 .2دكف الإنحناء لمخارج أك الإلتفات لميميف أك اليسار

بيف مطلبت  –إرتداد  –تخضع المطلبت كالمناكر لقيد المسافة فلب بد مف أف يككف ىناؾ مسافة معينة 
، فقيد المسافة ييدؼ إلى الحفاظ عمى علبقات الجكار كعدـ كعمكديان  يف أفقيان كمناكر الملبؾ المتجاكر 

يتو كىذا القيد يختمؼ مف قانكف مضايقة الجيراف مف خلبؿ كشؼ بيكتيـ كالإطلبؿ عمى الجار كأىؿ ب
ما يتعمؽ بالمطلبت  3ـ1876مة الأحكاـ العدلية لسنة ( مف مج1209-1201  فقد تناكلت المكاد خر 

كالمناكر حيث اعتمد المشرع عمى معيار الضرر الفاحش في فتح المطلبت كالمناكر، كالضرر الفاحش 
 -الضكء -يقصد بو عدـ دخكؿ النكر 4ـ1876مة الأحكاـ العدلية لسنة مف مج 1201خلبفا لنص ـ.

لقياـ جاره  مى القراءة نظران كلا يقكل صاحبو ع إلى داخؿ المنزؿ بشكؿ كامؿ بحيث يصبح البيت مظممان 
ينجـ عنو منع دخكؿ الشمس إلى البيت عبر تمؾ النكافذ، كما  -النكافذ –بإحداث بناء مكازم لممطلبت 

كيشترط في فتح المطلبت أف لا تككف مطمة أك يمكف مف خلبليا رؤية مقر نساء الجار كىذا يعني أنو 
فيذا يعتبر مف قبيؿ الضرر الفاحش كلا يحؽ لو إذا كانت المطلبت تمكف الشخص مف رؤية نساء جاره 

                                                           
 .60-59كليد نجيب القسكس، مرجع سابؽ، ص1
 .89محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص2
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1209-1201ـ.3
كالنظارة أك منع دخكؿ ـ عمى أف:" منع المنافع التي ليست مف الحكائج الأصمية كسد اليكاء 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1201نصت ـ.4

الشمس ليس بضرر فاحش، لكف سد الضياء بالكمية ضرر فاحش. فإذا أحدث رجؿ بناء فسد بو شباؾ بيت جاره كصار بحاؿ مف الظممة لا يقدر 
د كغيره مف الأسباب معيا عمى القراءة فمو أف يكمفو رفعو لمضرر الفاحش، كلا يقاؿ أف الضياء مف الباب كاؼ لأف باب البيت يحتاج إلى غمقو لمبر 

 كاف كاف ليذا المحؿ شباكاف فسد أحدىما بأحداث ذلؾ البناء فلب يعد ضررا فاحشا".
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لمنساء فلب يحؽ لمشخص أف يمنع جاره مف النظر إلى الجنينة ككف  ، كلا تعد الجنينة مقران 1فتحيا عندئذ
، كما كأخذ المشرع الفمسطيني بمعيار قامة الإنساف المعتادة فإذا كاف المطؿ 2أف نساءه يتكاجدف فييا

يجكز لجاره أف يطمب منو إغلبقو بحجة أنو يستطيع الصعكد عمى سمـ أك ما  أعمى مف قامة الإنساف فلب
، كفي جميع الأحكاؿ يشترط لفتح المطلبت أف لا ينتج عنيا 3شابو ذلؾ لإستراؽ النظر عمى نساء جاره

إلحاؽ الضرر الفاحش بالجار كمنع الضكء بشكؿ كامؿ عف منزؿ الجار أك التسبب في كشؼ نساء 
مف حقو في الراحة كالسكينة في بيتو، كتجدر الإشارة إلى أف مسافات الارتداد تختمؼ الجار كحرمانو 

تبعا لاختلبؼ مكقع المطلبت فقد تككف مطمة عمى الشارع كقد تككف في كسط المبنى كقد تككف مطمة 
نما تيد4عمى الجكار ؼ ، كيلبحظ أف المجمة لـ تتطرؽ لأحكاـ المنكر ككنيا لا تسبب أذل لممجاكريف كا 

لمتيكية كالإضاءة فقط لمغرؼ التي تحتاج ذلؾ، فمـ يتـ كضع مسافة محددة لفتح المنكر. كقد اتبع 
المشرع الأردني ذات نيج المشرع الفمسطيني حيث اعتمد عمى معيار الضرر الفاحش لفتح المطلبت 

ف بيت أف حجب النكر ع 5ـ1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ مف  1025فيظير مف متف ـ.
جاره  –نكافذ  –الجار كمنع دخكؿ الشمس إلى بيت جاره نتيجة أف البناء الذم أحدثو غطى مطلبت 

كيحؽ لمجار المتضرر أف يطمب رفع البناء، كما كأنو لا يحؽ لمجار أف  فاحشان  بالكامؿ فيذا يشكؿ ضرران 
المنكر الذم يستخدـ  يفتح نكافذ تنتيؾ حرمة بيت جاره كتكشؼ نساءه، كيشترط المشرع الأردني في

متر مربع، كأف لا يقؿ عرضو عف متريف كنصؼ،  10لتيكية الغرؼ المعدة لمسكف أف تزيد مساحتو عف 
بينما المنكر الذم يتـ استخدامو لتيكية الحمامات كالمطابخ كغرؼ الغسيؿ فيشترط أف لا يقؿ عرضو 

بع عندما يككف ارتفاعو أقؿ مف متر مر  7.5عف متريف كنصؼ، كبذات الكقت يجب أف لا تقؿ مساحتو 
 .6متر 10متر مربع إذا كاف ارتفاعو أكثر مف  10متر، كأف لا تقؿ مساحتو عف  10

مف القانكف المدني المصرم  819كقد نظـ المشرع المصرم أحكاـ المطلبت كالمناكر حيث نصت ـ.
قؿ عف متر، كتقاس ( لا يجكز لمجار أف يككف لو عمى جاره مطؿ مكاجو عمى مسافة ت1عمى أنو:"  

ذا كسب أحد 2المسافة مف ظير الحائط الذم فيو المطؿ، أك مف حافة المشربة أك الخارجة.   ( كا 
                                                           

ـ عمى أف:" رؤية المحؿ الذم ىك مقر النساء كصحف الدار كالمطبخ كالبئر يعد ضررا 1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1202نصت ـ.1
 فاحشا...".

 ـ.1876العدلية لسنة مف مجمة الأحكاـ  1204ـ.2
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1203ـ.3
 ـ بنظاـ الأبنية كالتنظيـ لمييئات المحمية.2011لسنة  6أنظر نصكص قرار مجمس الكزراء رقـ 4
 ـ1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1025ـ.5
 .63-62كليد نجيب القسكس، مرجع سابؽ، ص6
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بالتقادـ الحؽ في مطؿ مكاجو لممؾ الجار عمى مسافة تقؿ عف متر، فلب يحؽ ليذا الجار أف يبني عمى 
، كيستدؿ مف 1م فتح فيو المطؿ"أقؿ مف متر يقاس بالطريقة السابؽ بيانيا كذلؾ عمى طكؿ البناء الذ

لممؾ الجار كأف تككف النافذة يمكف مف خلبليا الإطلبع عمى داخؿ  ذلؾ أنو في حاؿ كاف المطؿ مكاجيان 
كالمبنى  ىالمبن –بيف العقاريف المجاكريف  ممؾ الجار فينا يجب أف يككف إرتداد المطؿ عف الحد الفاصؿ

تـ أخذ ىذا القياس مف ظير الحائط الذم يحتكم عمى المطؿ بمقدار مترا كاحدا عمى الأقؿ كي -المجاكر
لغاية الحد الفاصؿ، أما إذا كاف المطؿ المكاجو عبارة عف بمككنة فيتـ أخذ قياس المتر مف حافة البمككنة 
 لغاية الحد الفاصؿ بمعنى أنو يجب أف تككف المسافة بيف الحد الفاصؿ كحافة البمككنة لا تقؿ عف متران 

كف في حاؿ قاـ أحد الملبؾ سمير( ببناء مطمو بحيث كاف الإرتداد بيف المطؿ كالحد الفاصؿ ، كلكاحدان 
بينو كبيف جاره أقؿ مف متر فيذا يعد مخالفا لمقانكف كيعطي الحؽ لجاره بالإعتراض لإزالة المخالفة فإف 

كر مدة لـ يعترض الجار خلبؿ خمسة عشر سنة فيذا يكسب سمير حؽ ارتفاؽ عمى المطؿ بمكجب مر 
التقادـ المكسب كلا يحؽ لمجار بعد ذلؾ الإعتراض أك رفع دعكل لمتعكيض أك إزالة المخالفة كتصكيب 

فتح مطؿ مف جيتو رتفاؽ فإنو كفي حاؿ أراد الجار الكضع، كبعد مركر مدة التقادـ المكسب لحؽ الإ
المطمكب بيف مطمو كالحد الفاصؿ كالذم لا يقؿ عف متر كلا يجكز لو  فإنو يتكجب عميو أف يأخذ الإرتداد

 .2الإحتجاج بأف إرتداد سمير عف الحد الفاصؿ أقؿ مف متر

مف ذات القانكف عمى أنو:" لا يجكز  820كفيما يتعمؽ بالمطؿ المنحرؼ عف ممؾ الجار فقد نصت ـ.
رؼ المطؿ. كلكف يف سنتيمترا مف حأف يككف لمجار عمى جاره مطؿ منحرؼ عمى مسافة تقؿ عف خمس

ذا كاف المطؿ المنحرؼ عمى العقار المجاكر ىك في الكقت ذاتو مطؿ مكاجو لمطريؽ إيرتفع ىذا الحظر 
، كيلبحظ الباحث أف المطؿ المنحرؼ لا يختمؼ عف نظيره المطؿ المكاجو فيك يخضع لقيد 3العاـ"

طمكبة بيف المطؿ المنحرؼ كالحد الفاصؿ لا  تقؿ كلكف الفارؽ يكمف في أف المسافة الم المسافة أيضان 
-كاحدان  لا تقؿ عف متران  -كىي مسافة أقؿ مف المسافة التي يتطمبيا المطؿ المكاجو عف خمسيف سنتيمتران 

ما لـ يكف المطؿ المنحرؼ عف العقار المجاكر  ، كيلبحظ مف متف النص أف قيد المسافة يبقى ساريان 
ذه الحالة لا يشترط أخذ إرتداد بيف المطؿ المنحرؼ كالعقار المجاكر بما لا لمطريؽ العاـ ففي ى مكاجيان 

                                                           
1http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 11/1/2021، تمت الزيارة يكـ الإثنيف المكافؽ

 عصرا. 3:20
 .233-223احمد سلبمة، مرجع سابؽ، ص2
3http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 11/1/2021، تمت الزيارة يكـ الإثنيف المكافؽ

 عصرا.3:52
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كالسبب في ذلؾ ىك أف المطؿ المنحرؼ عف العقار المجاكر ىك في ذات  يقؿ عف خمسيف سنتيمتران 
 الكقت مكاجيا لمطريؽ العاـ.

نساف المعتادة كليس ىناؾ أما بالنسبة لممناكر فقد اشترط المشرع المصرم أف تككف قاعدتيا تعمك قامة الإ
 821لما سبؽ بيانو فقد نصت ـ. شركط متعمقة بالمسافات لفتح المناكر كما ىك الحاؿ في المطلبت كفقان 

مف القانكف المدني المصرم عمى أنو:" لا تشترط أية مسافة لفتح المناكر، كىي التي تعمك قاعدتيا قامة 
اء كنفاذ النكر، دكف أف يستطاع منيا الإطلبؿ عمى العقار الإنساف المعتادة، كلا يقصد بيا إلا مركر اليك 

 .1المجاكر"

فالناظر في ممكية الكحدات العقارية يجد أف ىناؾ تعدد في ملبؾ : الفرع الثاني: إدارة الأجزاء المشتركة
 المبنى الكاحد كىذا الأمر يثير الصعكبات حاؿ قياـ كؿ مالؾ في المبنى بإدارة عقاره المفرز كحصتو في
الأجزاء المشتركة بنفسو، لذا كاف مف الضركرم بمكاف المجكء إلى اتباع نيج معيف كالتعاكف عمى إدارة 

لإدارة الأجزاء المشتركة، كفي سبيؿ  -ملبؾ المبنى –البناء المتعدد الملبؾ حيث يتـ إنشاء اتحاد الملبؾ 
التطرؽ لمفيكمو كنشأتو كطبيعتو  التعرؼ عمى إتحاد الملبؾ ككيفية إدارتو للؤجزاء المشتركة لا بد مف

القانكنية كاختصاصاتو، كمف ثـ التطرؽ لمجمعية العمكمية مف حيث تشكيميا ككيفية اتخاذ قراراتيا، كذلؾ 
 لمتقسيـ التالي: كفقان 

كيمكف تعريفو عمى أنو الجية التي تختص بإدارة الأجزاء المشتركة في البناء متعدد أولا: اتحاد الملاك:
بيؿ تمكيف أصحاب الكحدات العقارية المفرزة مف استعماؿ كاستغلبؿ الأجزاء المشتركة، الملبؾ في س

 .2كىذا الإتحاد يتككف مف مجمكع مالكي الكحدات العقارية في المبنى

تناكؿ بشيء مف التفصيؿ نشأة الإتحاد كالطبيعة يثيات اتحاد الملبؾ فإف الباحث كلدكاعي الخكض في ح
 لمتقسيـ التالي بيانو: ؾ كالإختصاصات المنكطة بإتحاد الملبؾ تبعان القانكنية لإتحاد الملب

فالإتحاد ينشأ كيتككف بعد كجكد البناء متعدد الطكابؽ لغايات إدارة المبنى  فالأصؿ أف نشأة التحاد:-1
رادتيـ إف  ف لـ ي أرادكاتككيف الإتحاد أمرا اختياريا يعكد لرغبة أغمبية الملبؾ كا  لـ يقيمكه،  ريدكاأقامكه كا 

في المبنى دكف أف يككف ىناؾ تأثيرا لإرادة الملبؾ  كعمى الرغـ مف ذلؾ فإف الإتحاد يككف كجكده كجكبان 

                                                           
 المرجع السابؽ.1
 .185محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص2
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عمى إنشائو في حاؿ كاف عدد ملبؾ الكحدات العقارية أربعة ملبؾ فأكثر بحيث أف كؿ كحدة عقارية 
كد اتفاؽ مكتكب للئتحاد كىك ما يسمى يمثميا مالؾ كاحد في الإتحاد، كما كأف إنشاء الإتحاد يستدعي كج

النظاـ الداخمي للئتحاد أك لائحة الإتحاد حيث لا بد مف تكثيؽ لائحة الإتحاد كتصديقيا مف كاتب العدؿ 
 1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف ق 19في المحكمة كفقا لما نصت عميو ـ.

تحاد إنما ىك مسألة جكازية مترككة لإرادة الملبؾ فيذا ىك فإف تككيف الإ آخر، كبمعنى 1ـ1996لسنة 
الأصؿ كلكف يصبح التككيف إجباريا إذا زاد عدد الملبؾ عف أربعة، فالإتحاد ىك المسؤكؿ عف إدارة 

 الأجزاء المشتركة كلكف في حاؿ عدـ كجكد إتحاد لمملبؾ فكيؼ يتـ إدارة الأجزاء المشتركة؟

كد إلى كيفية إدارة الأجزاء المشتركة في ظؿ عدـ كج 21يح نص ـ.أشار المشرع الفمسطيني في صر 
للؤحكاـ الكاردة  ذا لـ يكجد اتحاد ملبؾ تككف إدارة الأجزاء المشتركة كفقان إاتحاد لمملبؾ حيث جاء فييا:" 

انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت مف ق( 25(  24(  23(  22كالمكاد   في المادة الخامسة
، فلب يجكز لمالؾ كحدة 2ككذلؾ الأحكاـ العامة في إدارة الممكية الشائعة"م1996لسنة  1ـ التجارية رق

عقارية مفرزة أف يتصرؼ في حصتو الشائعة بشكؿ منفصؿ عف حصتو في الأجزاء المشتركة التي تككف 
جزاء الحصة الشائعة في الأ -بنسبة حصتو في الأجزاء المفرزة بمعنى أف التصرؼ في الممكية الشائعة

، فإذا قاـ أحد 3الممكية الخاصة لمكحدة العقارية -لمتصرؼ في الحصة المفرزة يككف تبعان  -المشتركة
إصلبح  –الملبؾ بعمؿ مف  أعماؿ الإدارة المعتادة كأف يقكـ أحد الملبؾ بترميـ كصيانة المصعد 

يتـ برأم أغمبية أنصبة فيذا عمؿ مف أعماؿ الإدارة المعتادة للؤجزاء المشتركة  -العطؿ المكجكد فيو
 لباقي الملبؾ كفي ىذه الحالة يعد مف قاـ بعمؿ الإدارة المعتاد نائبان  الملبؾ كيككف ىذا العمؿ ممزمان 

عف باقي الملبؾ كينفذ تصرفو في حؽ باقي الملبؾ، كلكف إذا لـ تتكفر الأغمبية فالمحكمة بناء  قانكنيان 
ا أف تعيف مدير للؤجزاء المشتركة، بينما إذا عمى طمب أحد الملبؾ أك صاحب المصمحة يحؽ لي

                                                           
يجكز لمملبؾ بأغمبية الأنصبة، أف يككنكا -1ـ عمى أف:" 1996لسنة  1كالمحلبت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات  19نصت ـ.1

كمع ذلؾ يعتبر اتحاد الملبؾ قائما بقكة القانكف إذا زاد عدد ملبؾ العقار عف أربع ملبؾ، كفي -2اتحادا لإدارة العقار كضماف حسف الإنتفاع بو,
ص الذيف يممككف معا طبقة أك شقة أك بناء في مجمكعة أبنية فإنيـ يعتبركف مالكا كاحدا كعمييـ أف يككمكا تطبيؽ أحكاـ ىذه الفقرة إذا تعدد الأشخا

ف تعييف مف مف يمثميـ لتنفيذ الإجراءات اللبزمة لإنشاء اتحاد الملبؾ فإذا لـ يتفقكا فمممحكمة بناء عمى طمب أحدىـ أك بناء عمى طمب أم ذكم الشأ
ملبؾ بإتماـ الإجراءات اللبزمة لإنشاء اتحاد الملبؾ في حالة ما إذا كاف كجكده إجباريا بقكة القانكف فاف كاف لأم منيـ أك إذا لـ يقـ ال-3يمثميـ.

بقا لأم مف ذكم الشأف أف يطمب مف المحكمة إتماـ ىذه الإجراءات كيدخؿ في الإجراءات الأمر بتكثيؽ اتفاؽ تككيف الاتحاد أماـ كاتب العدؿ ط
 مف ىذا القانكف ككذلؾ تعييف مدير للبتحاد".( 20لممادة 

 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  21ـ.2
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  5ـ.3
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اعترضت الأغمبية عمى التصرؼ فلب ينفذ في حؽ باقي الملبؾ، ككؿ ذلؾ مشركط  بأف يككف التصرؼ 
بباقي الملبؾ كلا يحدث  لا يمحؽ ضرران  –عمؿ الإدارة المعتاد  –أك العمؿ الذم يمارسو أحد الملبؾ 

، في حيف أنو لك قاـ أحد الملبؾ بعمؿ مف أعماؿ الإدارة غير في الأجزاء المشتركة جكىريان  تغييران 
، 1المعتادة كأف يقكـ بتكسعة المدخؿ الرئيسي لمبناء فيذا العمؿ يككف مكقكؼ عمى مكافقة باقي الملبؾ

 تحاد مديران بيف ملبؾ المبنى، كيقكـ أعضاء الإكعميو فإف اتحاد الملبؾ ييدؼ لإدارة المصالح المشتركة 
ليـ عف طريؽ الإنتخاب كيتعيف المدير بالحصكؿ عمى أغمبية أصكات المالكيف العادية لمدة سنتيف 

 . 2قابمتيف لمتجديد بالإنتخاب

، كما يرد فيو حكما 3(869 -862كقد نظـ المشرع المصرم إدارة الأجزاء المشتركة لمبناء ضمف المكاد 
يمكف ينشأ اتحاد الملبؾ بإرادة لشائعة  حيث أنو في مصر يتـ الرجكع إلى الأحكاـ العامة لإدارة الممكية ا

تفاؽ جميع الملبؾ بعكس اتحاد الملبؾ في فمسطيف الذم ينشأ بإرادة أغمبية الملبؾ، كيختمؼ اتحاد ا  ك 
الملبؾ في مصر أنو يمكف أف يتـ إنشائو مف قبؿ الملبؾ قبؿ البدء بتشييد المبنى كذلؾ بيدؼ 

حيثما كجدت -1مف القانكف المدني المصرم عمى أنو:"  862نصت ـ. الإستثمار كتحقيؽ الربح فقد
كيجكز أف -2ممكية مشتركة لعقار مقسـ إلى طبقات أك شقؽ، جاز لمملبؾ أف يككنكا اتحاد فيما بينيـ.

، كيظير 4لتكزيع ممكية أجزائيا عمى أعضائيا" شراؤىا الاتحاد بناء العقارات أكيككف الغرض مف تككيف 
بمكافقة جميع  حيث أنو يجكز لمملبؾ أف يككنكا اتحادان  أف تككيف الإتحاد قد يككف جكازيان مف ىذا النص 

، كما كيحؽ لمملبؾ بعد إقامة البناء أف الملبؾ قبؿ البدء بإقامة البناء كيككف اليدؼ في ىذه الحالة ربحيان 
إذا زاد عدد الملبؾ عف  ريان يتفقكا عمى تككيف اتحاد لإدارة الأجزاء المشتركة في البناء، كقد يككف إجبا

ذا زادت طبقات إـ حيث جاء فييا:" 1977لسنة  49قـمف القانكف ر  73خمسة كفقا لما نصت عميو ـ.
، 5المبنى أك شققو عمى خمس، كجاكز عدد ملبكيا خمسة أشخاص، قاـ بقكة القانكف اتحاد الملبؾ..."

إذا زاد عدد  -إجباريا –لبؾ بقكة القانكف كيظير مف متف النص أنو في التشريع المصرم ينشأ اتحاد الم
الملبؾ عف خمسة أك زادت عدد الكحدات العقارية في المبنى عف خمسة بعكس التشريع الفمسطيني الذم 

                                                           
 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف 25-22ـ1
 ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  32ـ2
3catejo.com/Laws/Egypthttp://advo%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 14/1/2021، تمت الزيارة يكـ الخميس المكافؽ

 مساءا. 5:40
4http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 14/1/2021، تمت الزيارة يكـ الخميس المكافؽ

 مساءا. 6:08
 . 106عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص5

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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يجعؿ مف نشكء اتحاد الملبؾ إجباريا بقكة القانكف إذا زاد عدد الملبؾ أك عدد الكحدات العقارية عف 
عقارية أقؿ مف ذلؾ فإف الخيار في تككيف اتحاد مف عدمو يككف أربعة، كفي حاؿ كاف عدد الكحدات ال

 25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف  12لمملبؾ أنفسيـ. بينما المشرع الأردني أشار في ـ.
إلى أنو في ـ 1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة 

دات العقارية عف أربعة فإف أصحابيا يشكمكف بقكة القانكف جمعية الملبؾ لإدارة العقار حاؿ زاد عدد الكح
المشترؾ كفي ذلؾ تشابو كبير مع المشرع الفمسطيني كىذه الجمعية يككف ليا نظاـ داخمي يسمى نظاـ 

يع جيات الرسمية، كيستطيمثؿ الملبؾ أماـ القضاء كغيرىا مف ال إدارة البناء كيعيف ليا مديران 
عتباره شخص اعتبارم لو ذمة مالية مستقمة أف يبني فكؽ البناء كحدة عقارية جديدة كأف يقكـ إالإتحادب

، كيتفؽ المشرع الأردني مع 1بتأجيرىا كتصرؼ العكائد عمى إدارة العقار المشترؾ لحساب جميع الملبؾ
عماؿ غير المعتادة التي يجرييا المشرع الفمسطيني بشأف الأحكاـ المتعمقة بأعماؿ الإدارة المعتادة كالأ

 .2أحد الملبؾ عمى الأجزاء المشتركة بيف جميع ملبؾ المبنى

كمما سبؽ يتبيف أف قياـ اتحاد الملبؾ يستمزـ تكفر مجمكعة مف الشركط تتمثؿ في ضركرة كجكد مبنى، 
ف مف ، كأف يككف ىناؾ عدد مف معي-شقؽ كطبقات -كأف يككف ىذا البناء مككنا مف كحدات عقارية

 . 3الملبؾ أك الكحدات العقارية، كأف يككف ىناؾ أجزاء مشتركة بيف ملبؾ المبنى

انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية مف ق 20فقد صرحت ـ.الطبيعة القانونية للإتحاد: -2
بإعطاء اتحاد الملبؾ شخصية اعتبارية قانكنية تمكنو مف تمثيؿ كافة الملبؾ أماـ  4ـ1996لسنة  1رقـ 

القضاء في سبيؿ حؿ النزاعات التي تنشأ بيف ملبؾ الكحدات العقارية  كما كيمثميـ أماـ الدكائر الرسمية 
بالأجزاء  كالغير رسمية كيمثميـ في مكاجية الغير في حاؿ تسبب أحد الملبؾ بإضرار الغير فيما يتعمؽ

للئتحاد ممنكحة لو  كىذا يعني أف الشخصية الإعتباريةء بالتصرؼ بيا أك الإنتفاع منيا المشتركة سكا

                                                           
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  12نصت ـ.1

جاكز عدد الطكابؽ أك الشقؽ الأربعة في الأبنية المقيدة كفقا لأحكاـ ىذا القانكف فاف أصحابيا يشكمكف حكما جمعية فيما ـ عمى أف:" إذا ت1990
أحكاـ نظاـ بينيـ لإدارة العقار المشترؾ كيككف ليذه الجمعية الشخصية المعنكية كيمثميا أماـ القضاء أك أماـ أم جية أخرل المدير الذم يعيف كفؽ 

ذا أضاؼ المالككف إلى القسـ المشترؾ طابقا أك شقة أك أكثر كفقا لأحكاـ الفقرة الخامسة مف المادة الثالثة مف ىذا القانكف، إدارة ال فانو يحؽ بناء. كا 
 لمدير الجمعية تأجير ذلؾ العقار أك الشقة كقبض بدؿ الإيجار كصرفو في سبيؿ ادارة العقار المشترؾ لحساب جميع المالكيف".

 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1037 -1033ـ.2
 .138 - 134سمير كامؿ، مرجع سابؽ، ص3
يككف للبتحاد شخصية اعتبارية مف تاريخ  -1ـ عمى أف:"1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  20نصت ـ.4

 تكثيؽ اتفاؽ تككينو أماـ كاتب العدؿ...".
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لسنة  1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف ق 28بمكجب نص القانكف، كقد أكدت ـ.
لبناء كبالتالي تقع عميو عمى أف الإتحاد يكصؼ بأنو حارس عمى الأجزاء المشتركة في ا 1ـ1996

عف تعكيض الغير عف  أحد الملبؾ فيككف مسؤكلان  -خطأ -المسؤكلية التقصيرية التي تنجـ عف تقصير
الضرر الذم لحؽ بو مع احتفاظو بحؽ الرجكع عمى المتسبب بالضرر كالعكس صحيح، كالشخصية 

ذمة المالية المستقمة التي يممكيا الإتحاد كثيؽ الصمة بال الإعتبارية التي يتمتع بيا الإتحاد ترتبط ارتباطان 
فبمقدكره أف يمتمؾ كحدة عقارية ممكية مفرزة كيحؽ لو التصرؼ بيا كأف يقكـ ببيعيا أك الإنتفاع منيا 

ليتـ إنفاقو عمى إدارة الأجزاء المشتركة  -الأجرة -كأف يقكـ بتأجيرىا كيعكد ثمف البيع أك ريع التأجير
أف ىذه الممكية التي تككف للئتحاد لا تعطيو الحؽ في التصكيت في الجمعية لصالح جميع الملبؾ عمما ب

، كعميو فإف الطبيعة القانكنية لإتحاد الملبؾ في 2العمكمية عمى أساس ما يممكو مف حصص مفرزة
عمى الأجزاء المشتركة يتمتع بشخصية اعتبارية مستقمة ممنكحة لو  فمسطيف تتمثؿ في ككنو حارسان 

حكؿ  كقالبان  ف الذم نص عمييا صراحة. كيتفؽ المشرع الأردني مع المشرع الفمسطيني قمبان بمكجب القانك 
 12كىذا كاضح مف ظاىر نص ـ. -اتحاد الملبؾ –ىذه الطبيعة القانكنية التي تتسـ بيا جمعية الملبؾ 

ـ 1985 لسنة 54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25انكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف ق
. كعمى الصعيد المصرم فإف اتحاد الملبؾ لـ يحظ بالشخصية 3ـ1990لسنة  5كالقانكف المعدؿ رقـ 

نما كجكد الذمة المالية المستقمة للئتحاد كحقو في التقاضي  الإعتبارية بمكجب صريح نصكص القانكف كا 
ذلؾ كمو لا يثبت للئتحاد ما كمخاصمة الملبؾ كمتابعة المسائؿ المتعمقة بالأجزاء المشتركة في البناء ك 

، كىذا ما يستدؿ عميو ضمنا مف سياؽ 4لـ يكف لو شخصية اعتبارية تمكنو مف القياـ بتمؾ الصلبحيات
مف القانكف المدني المصرم التي جاء فييا:"... كيمثؿ المأمكر الإتحاد أماـ القضاء حتى  866نص ـ.

لإتحاد الملبؾ  لباحث أف الشخصية الإعتبارية، كيلبحظ ا5في مخاصمة الملبؾ إذا اقتضى الأمر ذلؾ"

                                                           
ـ عمى أف:" يعتبر اتحاد الملبؾ حارسا عمى الأجزاء 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  28نصت ـ.1

 المشتركة، كيككف مسؤكلا بيذه الصفة عف الأضرار التي تمحؽ الملبؾ أك الغير، دكف إخلبؿ بحقو مف الرجكع عمى غيره كفقا لمقانكف".
يجكز لاتحاد الملبؾ أف يمتمؾ طبقة أك شقة  -1ـ عمى أف:"1996لسنة  1ميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف قانكف تم 27نصت ـ.2

 كلا يككف للئتحاد بسبب ممكية بعض الأجزاء المفرزة أصكات في الجمعية العمكمية". -2أك أكثر ممكية مفرزة، يككف لو أف يتصرؼ فييا.
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25ابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف قانكف ممكية الطك  12نصت ـ.3

دارة ـ عمى أف:" ... كيككف ليذه الجمعية الشخصية المعنكية كيمثميا أماـ القضاء أك أماـ أية جية أخرل المدير الذم يعيف كفؽ أحكاـ نظاـ إ1990
 البناء...".

 .108تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، صعبد الناصر 4
5http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة 15/1/2021، تمت الزيارة يكـ الجمعة المكافؽ

 صباحا.11:19

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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بالإتفاؽ قبؿ نشكء البناء  في القانكف المصرم قد تنشأ قبؿ إنشاء البناء عمى أساس إمكانية نشكء الإتحاد
 لإتحاد الملبؾ في فمسطيف كالأردف. كىذا ما لا يتصكر حدكثو في الشخصية الإعتبارية

ف الغرض الرئيسي الذم يكمف كراء تككيف إتحاد أك جمعية كيبدك أالختصاصات المنوطة بالتحاد: -3
لمطريقة المثمى التي تضمف حسف الإنتفاع  كفقان  -المبنى -الملبؾ في المبنى يتمثؿ في إدارة العقار

بالأجزاء المشتركة بيف الملبؾ كبذات الكقت المحافظة عمى الأجزاء المشتركة كصيانتيا بشكؿ دكرم 
عف تبياف الأجزاء المشتركة في  طيني أشار بالبناف إلى أف الإتحاد يككف مسؤكلان ، فالمشرع الفمس1كمستمر

العقار ككيفية الإنتفاع بيا كصلبحيات مالؾ الكحدة المفرزة عمى حصتو المشاعة في الأجزاء المشتركة، 
كما كيقع عمى عاتقو مسؾ كمتابعة سجؿ حسابات المبنى كتحديد النفقات كرسكـ خدمات الكيرباء 

لمياه كالتنظيؼ كصيانة المصعد كتأمينات المبنى ضد الأخطار التي يجب عمى كؿ مالؾ مف الملبؾ كا
أف يساىـ بيا بنسبة الحصة المفرزة التي يممكيا، كبياف مصير التعديلبت التي يجرييا أحد الملبؾ عمى 

أماـ الجيات الرسمية الأجزاء المشتركة في البناء، كانعقاد جمسات اتحاد الملبؾ كشركط تمثيؿ الاتحاد 
الفصؿ في الخلبفات التي تنشأ بيف الملبؾ أك بيف الملبؾ كالغير أك بيف الملبؾ  كآلية، كالغير رسمية

كمدير الاتحاد، كفي حاؿ تسبب أحد الملبؾ أك خمفو العاـ أك خمفو الخاص بأم ضرر في الأجزاء 
بمديره يقع عمى عاتقو استيفاء التعكيض اللبزـ لإزالة الضرر مف المالؾ  المشتركة فإف الإتحاد ممثلبن 

كأف يككف قد كقع زلزاؿ أدل لتدمير  -قكة قاىرة -عف إرادة الملبؾ  نفسو بينما إذا كاف الضرر خارجان 
عادة الحاؿ  مدخؿ البناء مثلبن  زالة الضرر كا  ففي ىذه الحالة يتحمؿ جميع الملبؾ مصاريؼ الإصلبح كا 

، كيرل الباحث 2ى ما كانت عميو بحيث يساىـ كؿ مالؾ بنسبة ما يممكو مف حصص مفرزة في البناءإل
أف المشرع الفمسطيني كالأردني كالمصرم لا يكجد بينيـ أدنى اختلبؼ حكؿ الإختصاصات التي تقع 

 عمى كاىؿ اتحاد الملبؾ.

يئػػة عامػػة تضػػـ جميػػع مػػلبؾ الكحػػدات تعػػد الجمعيػػة العمكميػػة لإتحػػاد المػػلبؾ ىثانيااا: الجمعيااة العموميااة:
، فالجمعيػػػة يقػػػع عمػػػى عاتقيػػػا ميمػػػة إدارة الإتحػػػاد الػػػذم يمثػػػؿ -أعضػػػاء الجمعيػػػة  -العقاريػػػة فػػػي المبنػػػى

ف الأعمػاؿ التػي تمارسػيا الجمعيػة فػي 3الملبؾ كيتكلى بالنيابة عنيـ إدارة الأجزاء المشػتركة فػي البنػاء ، كا 
الأجزاء المشػػتركة عمػػى أحسػػف كجػػو تشػػمؿ المصػػادقة عمػػى النظػػاـ إدارة اتحػػاد المػػلبؾ مػػف أجػػؿ الإنتفػػاع بػػ

                                                           
 .139ؽ، صسمير كامؿ، المرجع ساب1
 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  34ـ.2
 .154سمير كامؿ، المرجع السابؽ، ص3
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لتػػأميف المبنػػى كتحديػػد الأخطػػار التػػي سػػيتـ التػػأميف  آليػػةالػداخمي للئتحػػاد، كاختيػػار مػػدير للئتحػػاد ككضػػع 
منيػػا كخطػػر الحريػػؽ كخطػػر السػػرقة، كمتابعػػة الحسػػابات الماليػػة المتعمقػػة بمػػلبؾ المبنػػى كاتحػػاد  المػػلبؾ، 

ات الأماف لسكاف البناء كتشػغيؿ حػارس لمبنػاء، كالتخطػيط لمكاجيػة الخطػر فػي حػاؿ تيػدـ كتكفير احتياط
، كتنظػػػيـ التصػػػرؼ بػػػالأجزاء 1فػػػي تمكيػػػؿ للؤعضػػػاء أم مػػػلبؾ المبنػػػى ىامػػػان  البنػػػاء، كتمعػػػب الجمعيػػػة دكران 

بنػػاء، المشػػتركة كػػأف يػػتـ إعطػػاء مالػػؾ الكحػػدة العقاريػػة الحػػؽ فػػي إجػػراء تغييػػر فػػي الأجػػزاء المشػػتركة بال
كتحديػػد التكػػاليؼ المسػػػتحقة عمػػى كػػؿ مالػػػؾ فػػي حالػػة ىػػػلبؾ المبنػػى، كبيػػاف المسػػػائؿ كالشػػركط المتعمقػػػة 

نشائيا فكؽ البناء ، كلـ تختمؼ أنشطة كمياـ الجمعية في القانكف الأردني كىذا 2بإضافة كحدات عقارية كا 
، فيػػذه 3ـ2019لسػػنة  13 قػػانكف الممكيػػة العقاريػػة رقػػـمػػف  123مػػا أكػػده صػػريح الفقػػرة  ج( مػػف نػػص ـ.

الأعماؿ جميعيا تمثؿ في حد ذاتيا الإختصاصات التي تقع عمى عاتؽ الجمعية العمكميػة كيػرل الباحػث 
أنػػػو لػػػيس ىنػػػاؾ اخػػػتلبؼ بػػػيف اختصاصػػػات الجمعيػػػة فيػػػي مكحػػػدة إلػػػى حػػػد مػػػا بػػػيف القػػػانكف الفمسػػػطيني 

 كالأردني كالمصرم.

تحػػػاد المػػػلبؾ لا بػػػد مػػػف التطػػػرؽ لتشػػػكيؿ الجمعيػػػة كلػػػدكاعي الخػػػكض فػػػي حيثيػػػات الجمعيػػػة العمكميػػػة لا
تناكلػػو مػػا معيػػة العمكميػػة لقراراتيػػا، كىػػذا العمكميػػة كتككينيػػا، كمػػف ثػػـ الإنتقػػاؿ إلػػى بيػػاف كيفيػػة اتخػػاذ الج

 لمتقسيـ التالي: الباحث كفقان 

معية  ضاء لمجتتألؼ الجمعية العمكمية مف ملبؾ المبنى أنفسيـ الذيف يعتبركف أعتشكيل الجمعية: -1
عمى أف:"  ـ1996لسنة  1انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف ق 29فقد نصت ـ.

ذا تعدد الأشخاص الذيف يممككف معا طبقة أك شقة -2تتككف الجمعية العمكمية مف جميع الملبؾ. -1 كا 
ييـ أف يككمكا مف ، كعمكاحدان  أك بناء في مجمكعة أبنية، فيعتبركف فيما يتعمؽ بعضكية الجمعية مالكان 

ذا لـ يتفقكا فمممحكمة بناء عمى طمب أحدىـ أك عمى طمب مدير الاتحاد أف تعيف مف إيمثمكف فييا، ف
في الجمعية لو حؽ المشاركة في صنع كاتخاذ القرارات  ، فمالؾ الكحدة العقارية يعتبر عضكان 4يمثميـ"

كالتصكيت عمييا، كيلبحظ أنو في حاؿ كاف ىناؾ عدة ملبؾ لذات الكحدة العقارية فيتـ اعتبارىـ جميعيـ 
في الجمعية أم أنيـ جميعيـ يحتمكف مكانة عضك كاحد كيستمزـ الأمر منيـ في ىذه الحالة  كاحدان  مالكان 

                                                           
ي لاتحاد الملبؾ، جريدة الكقائع ـ بشأف إصدار النظاـ النمكذج1979لسنة  109مف قرار كزير الإسكاف كالمرافؽ كالمجتمعات العمرانية رقـ  20ـ. 1

 ـ.16/7/1979، صادر بتاريخ 140المصرية الرسمية، العدد 
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  36 -33ـ. 2
 ـ. 16/5/2019، صادر بتاريخ 5573ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد 2019لسنة  13 مف قانكف الممكية العقارية رقـ 123ـ. 3
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  29ـ. 4
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ميـ في الجمعية العمكمية كيعبر عنيـ كيساىـ في اتخاذ القرارات كباقي أعضاء أف يختاركف مف يمث
الجمعية، كبخلبؼ ذلؾ تصبح صلبحية تعييف كاختيار مف يمثميـ في الجمعية لممحكمة بناء عمى طمب 
أحدىـ أك بطمب مف مدير الإتحاد، كىذا يدؿ عمى أف المحكمة لا تستطيع مف تمقاء نفسيا أف تتدخؿ 

تعييف ممثؿ عف ىؤلاء الملبؾ. كيككف لكؿ مالؾ عدد مف الأصكات تتناسب مع ما يممكو مف لتقكـ ب
حصص في الأجزاء المشتركة أم أف الأصكات يتـ تقسيميا بيف الأعضاء بحسب نسبة حصة كؿ منيـ 
في الأجزاء المشتركة عمما بأنو إذا كانت حصة المالؾ الكاحد في الأجزاء المشتركة تزيد عف النصؼ 

، ككذلؾ الأمر فيما يتعمؽ بتككيف الجمعية 1إنو يعطى نصؼ عدد أصكات الملبؾ في الجمعية العمكميةف
العمكمية في الأردف فإف جمعية المالكيف تتككف مف جميع ملبؾ العقار أك المبنى كىذا ما أكدتو الفقرة أ 

جمعية العمكمية تتككف . أما في مصر فال2ـ2019لسنة  13قانكف الممكية العقارية رقـ مف  123مف ـ.
 109قرار كزير الإسكاف كالمجتمعات العمرانية رقـ مف  14لما كرد في صريح نص ـ. مف الملبؾ كفقان 

التي جاء فييا:" ... تتككف الجمعية  ـ بشأف إصدار النظاـ النمكذجي لإتحاد الملبؾ1979لسنة 
ة تضـ مالؾ الكحدة العقارية الذم ، ىذا ككذلؾ فإف الجمعي3العمكمية للئتحاد مف جميع أعضائو ..."

يقكـ ببيع كحدتو العقارية بالتقسيط فيبقى عضكا في الجمعية حتى تماـ سداد الأقساط مف قبؿ المشترم 
الجديد مف جية، كمف جية أخرل فإف المشترم لمكحدة العقارية دكف عقد مسجؿ لدل دائرة تسجيؿ 

ركة في اتخاذ قرارات الجمعية كيقع عمى عاتقو كافة في الجمعية كلو حؽ المشا الأراضي فإنو يعد عضكان 
الإلتزامات المترتبة عمى العضكية كغيره مف الأعضاء كمف ذلؾ عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر تكاليؼ 

ـ بشأف 1977لسنة  49قانكف رقـ  مف 73الصيانة كرسكـ خدمات النظافة كذلؾ يؤكده مضمكف ـ. 
كالذم جاء فيو:"... كيككف البائع لمعقار  ف المؤجر كالمستأجرتأجير كبيع الأماكف كتنظيـ العلبقة بي

غير مسجؿ  دفي الاتحاد حتى تماـ الكفاء بكامؿ أقساط الثمف، كما يككف المشترم بعق بالتقسيط عضكان 
، كيلبحظ الباحث أف القانكف المصرم تطرؽ إلى اعتبار البائع بالتقسيط كالمشترم 4عضكا في الإتحاد"

                                                           
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  30ـ. 1
يدار القسـ المشترؾ مف جمعية المالكيف التي تتشكؿ  -معمى أف:" أ2019لسنة  13الممكية العقارية رقـ  مف قانكف 123نصت الفقرة أ مف ـ.2

 حكما مف مجمكع مالكي الكحدات العقارية  عقار  كاحد، كمف اتحاد المالكيف الذم يتشكؿ حكما مف مجمكع جمعيات المالكيف كمالكي العقارات
 المكجكدة ضمف مجمع عقارم كاحد...".

 بشأف إصدار النظاـ النمكذجي لإتحاد الملبؾ. 1979لسنة  109مف قرار كزير الإسكاف كالمرافؽ كالمجتمعات العمرانية رقـ  14ـ. 3
ـ بشأف تأجير كبيع الأماكف كتنظيـ العلبقة بيف المؤجر كالمستأجر، جريدة الكقائع المصرية الرسمية، العدد 1977لسنة  49مف قانكف رقـ  73ـ.4

 ـ.8/9/1977بتاريخ  ، صادر36
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في الجمعية العمكمية في حيف أف المشرعيف الأردني كالفمسطيني لـ يتطرقا  أعضاءان بعقد غير مسجؿ 
 لمثؿ ىذه الحالات.

فقد نظـ المشرع الفمسطيني كيفية اتخاذ القرارات التي تصدر عف الجمعية  اتخاذ قرارات الجمعية:-2
 1لبت التجارية رقـ قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحمف  32تحاد الملبؾ حيث نصت ـ.العمكمية لا

عمى أنو:" تصدر قرارات الجمعية العمكمية بأغمبية ما لمحاضريف مف أصكات، ما لـ  ـ1996لسنة 
كيستدؿ مف متف النص أنو لا بد مف مكافقة أغمبية الأصكات للؤعضاء ، 1ينص القانكف عمى غير ذلؾ"

ة العمكمية، فالأصؿ أف تصدر الحاضريف في اجتماع الجمعية العمكمية مف أجؿ إصدار قرارات الجمعي
بأغمبية أصكات جميع الأعضاء  القرارات بأغمبية أصكات الأعضاء الحاضريف، كلكف قد تصدر استثناءان 

قانكف تمميؾ الشقؽ مف  33سبيؿ الحصر في صريح نص ـ.كذلؾ في حالات معينة ذكرىا القانكف عمى 
نيا عزؿ مدير اتحاد الملبؾ كتجديد البناء ، كمف ضم2ـ1996لسنة  1كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 

عادة إنشاءه تحتاج إلى  في حالة اليلبؾ  ففي حالة ىلبؾ البناء نتيجة حدكث فيضاف فإف تجديده كا 
مكافقة جميع الملبؾ، كما كقد تصدر قرارات الجمعية العمكمية لاتحاد الملبؾ بأغمبية ثلبثة أرباع 

جراء التغييرات في أصكات جميع الأعضاء كذلؾ فيما يتعمؽ ب سف اللبئحة الداخمية لاتحاد الملبؾ، كا 
، ككذلؾ خريفبا إلحاؽ الضرر الأجزاء المشتركة في سبيؿ ضماف حسف استعماليا كاستغلبليا دكف 

تحاد كتقديـ المنفعة عقارية مفرزة في المبنى لصالح الإالأمر إذا أراد اتحاد الملبؾ شراء كتممؾ كحدة 
، كقد تصدر قرارات الجمعية العمكمية بإجماع أصكات الأعضاء في حالتيف، أما الأكلى 3لجميع الملبؾ

                                                           
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  32ـ. 1
ـ عمى أف:" تصدر قرارات الجمعية العمكمية بأغمبية أصكات 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  33نصت ـ.2

تخاذ قرار مف القرارات التي تكفي لممكافقة عمييا أغمبية أصكات الحاضريف.  ب( تعييف أك عزؿ مدير جميع الأعضاء في شأف:  أ( التفكيض في ا
الاتحاد أك أعضاء مجمس الإدارة.  ج( التصريح لأحد الملبؾ بإحداث تعديؿ في الأجزاء المشتركة.  د( تعديؿ نسب تكزيع النفقات المنصكص 

ح ىذا التعديؿ ضركريا بسبب تغيير تخصيص بعض الطبقات أك الشؽ.  ق( شركط تنفيذ الأعماؿ التي ( إذا أصب9عمييا في الفقرة الثانية مف ـ 
ائح.  ز( تفرضيا القكانيف كالمكائح.  ك( الشركط التي يتـ بيا التصرؼ في الأجزاء المشتركة إذا أصبح ىذا التصرؼ كاجبا تفرضو القكانيف أك المك 

 جزئيا، كتكزيع نفقاتو عمى الملبؾ". تجديد البناء في حالة اليلبؾ كميا أك
ـ عمى أنو:" تصدر قرارات الجمعية العمكمية بأغمبية ثلبثة 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  35نصت ـ.3

دارتو أك ت عديمو.  ب( إحداث تعديؿ أك تغيير أك أرباع أصكات جميع الأعضاء في شأف:  أ( كضع لائحة داخمية لضماف حسف الانتفاع بالعقار كا 
إضافة في الأجزاء المشتركة إذا كاف مف شأف ذلؾ تحسيف الانتفاع بيا في حدكد ما خصص لو العقار. كعمى الجمعية في ىذه الحالة أف تقرر 

نع أك يعطؿ ما قررتو الجمعية كلك بنفس الأغمبية تكزع ما قررتو مف أعماؿ ككذلؾ نفقات تشغيؿ كصيانة ما استحدث. كلا يجكز لأم مالؾ أف يم
اد اقتضى ىذا التنفيذ القياـ بأعماؿ داخؿ طبقتو أك شقتو كلمف يمحقو ضرر بسبب تنفيذ الأعماؿ التي قررتيا الجمعية الحؽ في مطالبة الاتح

لؤجزاء المشتركة كتستثنى التصرفات بالتعكيض.  ج( التصرفات العقارية التي مف شأنيا كسب أك نقؿ أك ترتيب حؽ مف الحقكؽ العينية بالنسبة ل
( بند  ك( التي تكفي فييا أغمبية أصكات جميع أعضاء الجمعية العمكمية.  د( تممؾ الاتحاد جزءا مف الأجزاء المفرزة، 33المنصكص عمييا في ـ 

 كالتصرؼ فيما يممكو مف ىذه الأجزاء".
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فتتعمؽ بتشييد كحدات عقارية إضافية فكؽ المبنى في سبيؿ بيعيا أك تأجيرىا كاستغلبؿ مردكدىا لصالح 
شتركة بيف جميع الملبؾ، بينما الحالة الثانية فتتمثؿ في التصرؼ القانكنية التي تتـ عمى الأجزاء الم

الملبؾ أك جزء منيا كأف يقكـ أحد الملبؾ بتأجير جزء مف الأجزاء المشتركة كتأجير جزء مف مدخؿ 
الأمر يحتاج لمكافقة جميع  امف أجؿ كضع كشؾ لبيع المشركبات الساخنة فيذ آخرالبناء لشخص 

 .1الملبؾ

كتعقيبا عمى ذلؾ يرل الباحث أف الأصؿ في صدكر قرارات الجمعية أف يتـ ذلؾ بأغمبية أصكات  
الملبؾ الحاضريف، إلا أف القانكف أكرد ثلبثة استثناءات عمى ىذا الأصؿ فقد تصدر قرارات الجمعية 

صكات بأغمبية أصكات جميع الأعضاء أك بأغمبية ثلبثة أرباع أصكات جميع الأعضاء أك بإجماع أ
 الأعضاء في حالات محددة حصرىا القانكف.

كفي مصر تصدر قرارات الجمعية العمكمية لاتحاد الملبؾ بأغمبية الأصكات الحاضرة في اجتماع 
الجمعية أم بأغمبية أصكات الملبؾ الحاضريف كذلؾ في جميع الأمكر المتعمقة بالأجزاء المشتركة في 

دارة اتحاد الملبؾ كفقا لما ن قرار كزير الإسكاف كالمرافؽ كالمجتمعات مف  18صت عميو ـ.العقار كا 
كلا يكجد استثناءات  2ـ بشأف إصدار النظاـ النمكذجي لإتحاد الملبؾ1979لسنة  109العمرانية رقـ 

قانكف ممكية  مف 6عمى الأصؿ كما فعؿ المشرع الفمسطيني. كعمى الصعيد الأردني فيظير مف متف ـ.
ـ كالقانكف المعدؿ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قـ الطكابؽ كالشقؽ الأردني ر 

أف قرارات الجمعية العمكمية لاتحاد الملبؾ تصدر بأغمبية ثلبثة أرباع الأصكات   3ـ1990لسنة  5رقـ 
 عمى الأقؿ.

‌  

                                                           
ـ عمى أف:" تصدر قرارات الجمعية العمكمية بإجماع أصكات 1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف 36نصت ـ.1

فؽ الأعضاء في شأف:  أ( التصرفات في جزء مف الأجزاء المشتركة إذا كاف الاحتفاظ بيذا الجزء ضركريا للبنتفاع بالعقار كفقا لمتخصيص المت
 ء طبقات أك شقؽ جديدة بغرض تمميكيا ممكية مفرزة".عميو.  ب( إنشا

 ـ بشأف إصدار النظاـ النمكذجي لإتحاد الملبؾ.1979لسنة  109مف قرار كزير الإسكاف كالمرافؽ كالمجتمعات العمرانية رقـ  18ـ.2
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985نة لس 54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  6نصت ـ.3

ـ عمى أف:" يحؽ لكؿ مالؾ ضمف شركط النظاـ المقدـ لدائرة التسجيؿ أف يستعمؿ القسـ المشترؾ فيما أعد لو عمى أف لا يحكؿ دكف استعمؿ 1990
أك مظيره الخارجي أك إضافة أية أبنية  باقي المالكيف كلا يجكز لأم مالؾ أف يقكـ بأم عمؿ مف شأنو أف ييدد سلبمة البناء أك يغير في شكمو

زاء عميو، كلا يجكز إحداث أم تعديؿ في القسـ المشترؾ حتى عند تجديد البناء أك في كؿ ما ىك ضركرم لتككيف كتناسؽ البناء كاف كاف مف الأج
 ثة أرباع الأصكات عمى الأقؿ".غير المشتركة كأبكاب المداخؿ كالشبابيؾ كالبمككنات كسكاىا إلا بقرار تصدره الجمعية بأغمبية ثلب
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 لتزامات ملاك الوحدات العقاريةا  المبحث الثاني: حقوق و 

 تمييد وتقسيم

الشخصي الذم ينشأ بيف شخص  كجييف لعممة كاحدة  فالحؽ نكعيف أما الأكؿ فيك الحؽالحؽ كالالتزاـ 
يككف لأحدىما سمطة شخصية  مديف لكجكد علبقة مديكنية أم أنو خركا أحدىما دائف  آخركشخص 

فيجبره عمى القياـ بعمؿ أك عدـ القياـ بو كمثاؿ ذلؾ أف يتفؽ سامي مع أحمد بأف يبيعو  خرا عمى 
فينا يحؽ لمدائف سامي باعتباره البائع أف يجبر أحمد عمى دفع الثمف كفي المقابؿ يقع عاتؽ سامي سيارة 
بدفع الثمف كالعكس صحيح، أما الحؽ العيني فينشأ بيف شخص كعيف أم أنو يعطي لمشخص  التزامان 

سمطة عمى شيء معيف كقد يككف حؽ عيني أصمي أك قد يككف حؽ عيني تبعي، فالحؽ الشخصي 
لمنظرية الشخصية  ، كالإلتزاـ كفقان 1خرأاليا قابلب للئنتقاؿ مف شخص إلى لعيني كلبىما يعتبراف حقا مكا

يعد بمثابة رابطة تمنح الدائف سمطة شخصية عمى المديف بحيث يككف الإلتزاـ مقتصرا بآثاره عمى أطرافو 
عمى أساس  قة الشخصية كيككف مبنيان لمنظرية المادية فيراد بو تجريده مف العلب فقط، بينما الإلتزاـ خلبفان 

لا تعتبر علبقة بيف  -محؿ الإلتزاـ أم أف ىذه النظرية تنفي كجكد العلبقة الشخصية بيف الدائف كالمديف
نما تعد علبقة بيف ذمتيف ألا كىما ذمة الدائف كذمة المديف -شخصيف ، كيرل الباحث أف حؽ الدائف 2كا 

لتزاـ الدائف  فعمى سبيؿ الفرض الساقط لك نشأت علبقة بيع بضاعة إلتزاـ المديف كحؽ المديف ىك إىك 
لتزاـ تسميـ إحمد حؽ استلبـ كامؿ الثمف كعميو بيف البائع أحمد كالمشترم فادم، فينا يككف لمبائع أ

 لتزاـ بدفع ثمف البضاعة. إم فادم حؽ استلبـ البضاعة كعميو البضاعة، بينما يككف لممشتر 

لبقة بيف الدائف كالمديف ما ىي إلا علبقة مديكنية، فتعرؼ أحيانا بأنيا حؽ شخصي كيمكف القكؿ بأف الع
ف حؽ إأحيانا أخرل تسمى بالنظر إلى زاكية الدائف، ك  لتزاـ إذا ما تـ النظر إلييا مف زاكية المديف، كا 

ات العقارية كينطبؽ ذلؾ عمى نقؿ ممكية الكحد ا خرالممكية كغيره مف الحقكؽ يقابمو إلتزاـ عمى الطرؼ 
خر فإف البائع يقع عمى أالؾ كحدة عقارية ما ببيعيا لشخص فعمى سبيؿ الفرض الساقط عند قياـ م

                                                           
ـ، 2013، الأردف، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 12نظرية الحؽ، ط -عباس الصراؼ كجكرج حزبكف، المدخؿ إلى عمـ القانكف نظرية القانكف1

 .142-141ص
 .14 -7ـ، ص2019ية، ، فمسطيف، المكتبة الأكاديم2مصادر الحؽ الشخصي، ط -عثماف التكركرم كأحمد سكيطي، مصادر الالتزاـ2
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لتزاـ بنقؿ الممكية كبالمقابؿ لو حؽ استيفاء ثمف الكحدة العقارية المتفؽ عميو، كىذا إف دؿ عمى إقو عات
 .1شيء إنما يدؿ عمى أف كؿ حؽ يقابمو إلتزاـ

احث في سابؽ الرسالة أنكاع الممكية في الكحدات العقارية حيث تـ حصرىـ في نكعيف كبعد أف تناكؿ الب
التي تتعمؽ بممكية الأجزاء المفرزة في الكحدات العقارية، كالممكية  -الخاصة -ألا كىما الممكية الفردية

ف ىذه الممكية  عقارية حقكؽ لمالؾ الكحدة ال تنش الشائعة المتعمقة بالأجزاء المشتركة مف المبنى، كا 
إلى التطرؽ إليو في  لتزامات، كىذا ما سعى الباحث جاىدان إميو بالمقابؿ في الكقت ذاتو عدة كتفرض ع

ىذا المبحث مف خلبؿ بياف حقكؽ الملبؾ ضمف المطمب الأكؿ كمف ثـ إبراز بعض الإلتزامات التي تقع 
 عمى عاتؽ ملبؾ الكحدات العقارية. 

 دات العقارية:المطمب الأول: حقوق ملاك الوح

لدكاعي الحديث عف حقكؽ ملبؾ الكحدات العقارية لا بد مف تناكؿ حقكؽ ىؤلاء الملبؾ عمى حصصيـ 
المفرزة بالإضافة إلى حقكقيـ عمى الأجزاء المشتركة في المبنى أم حقكقيـ عمى الشيكع، ككما أسمؼ 

ي التصرؼ كالإنتفاع سكاء الباحث الذكر في مكضع سابؽ مف الرسالة فإف حقكؽ الملبؾ تنحصر في حق
 لمتقسيـ التالي: تطرؽ لو الباحث كفقان ء المشتركة مف البناء، كىذا ما في الأجزاء المفرزة أك الأجزا

لتصرؼ في ممكو كيفما فحؽ الممكية يخكؿ صاحبو االفرع الأول: حقوق الملاك عمى الوحدات المفرزة:
ممكو الخاص دكف منازعة أك معارضة مف أحد كىذا يمنحو سمطتي التصرؼ كالإنتفاع في ككقتما شاء،

  ككنتيجة منطقية تـ تبريرىا في جزئية سابقة مف الرسالة فإف مالؾ الكحدة 2شريطة عدـ الإضرار بالغير
العقارية المفرزة يحؽ لو أف يمارس سمطاتو الممنكحة لو بمكجب حؽ الممكية كالمتمثمة في التصرؼ 

بكحدتو العقارية المفرزة، كفي سبيؿ بياف ىذه الحقكؽ كاف لا بد مف إبراز كؿ منيا عمى حدة  كالإنتفاع
 لما يمي: كفقان 

فمالؾ الكحدة العقارية يستطيع سندا ليذا الحؽ أف يتصرؼ في  أولا: حق التصرف في الحصة المفرزة:
ي تأجيرىا أك رىنيا لمحصكؿ عمى كحدتو العقارية المفرزة كالمممككة لو ممكية خاصة، فمو مطمؽ الحرية ف

قرض لإنشاء مشركع استثمارم أك بيعيا لمغير كفي حالة البيع تتنقؿ ممكية الكحدة العقارية المفرزة مع ما 

                                                           
 .21-15ـ، ص 2020، فمسطيف، دار الشامؿ لمنشر كالتكزيع، 1مصادر الحؽ الشخصي، ط -عمي محمكد أبك مارية، مصادر الالتزاـ1
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1192ـ.2
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يمحؽ بيا مف الحصة في الأجزاء المشتركة إلى المشترم محممة بما لممالؾ الأصمي مف حقكؽ كما عميو 
مف التعميرات كالتغييرات في كحدتو  كره أف يجرم ما يراه مناسبان مف التزامات، كعلبكة عمى ذلؾ فإنو بمقد

، كقد نظـ المشرع الفمسطيني حؽ 1العقارية شريطة عدـ الإضرار بالجكار بشكؿ يخرج عف الحد المألكؼ
انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت مف ق 6عقارية المفرزة إذ تنص ـ.تصرؼ المالؾ في كحدتو ال

عمى أنو:" لكؿ مالؾ أف يتصرؼ في الجزء المفرز الذم يممكو، كأف  ـ1996سنة ل 1التجارية رقـ 
، فيبدك جميا لمناظر 2يستعممو، كأف يستغمو بما لا يتعارض مع التخصيص المتفؽ عميو أك مع ما أعد لو"

في متف النص سالؼ الذكر أف مالؾ الكحدة العقارية المفرزة لو سمطة التصرؼ في ممكو الخاص كما 
أك  بو مف أجزاء مشتركة بشتى أكجو التصرؼ المادم كالقانكني كأف يسكنو أك يفتتح فييا مكتبان  يمحؽ

إذا كانت الكحدة العقارية  لمتخصيص المعدة لو ىذه الكحدة العقارية المفرزة فمثلبن  مصمحة تجارية كفقان 
الكحدة العقارية  المفرزة تقع ضمف عمارة مخصصة لمسكف فقط فإنو لا يجكز لممالؾ أف يستخدـ ىذه

لممارسة أعماؿ المحاماة أك أف يمارس فييا أم مينة أك حرفة أخرل ككؿ تصرؼ مف ىذا  لإفتتاح مكتبان 
القبيؿ يعد مخالفة لميدؼ المنشكد مف جراء إنشاء ىذه الكحدات العقارية كبذات الكقت يعتبر انتياؾ 

لمتخصيص  حدتو العقارية كفقان كاضح لصريح نص القانكف الذم اشترط عمى المالؾ التصرؼ في ك 
المتفؽ عميو فيما بيف الملبؾ أك الذم أعدت لأجمو ىذه الكحدة العقارية المفرزة. كعمى ذات النيج سار 
المشرع الأردني إذ أعطى مالؾ الكحدة العقارية المفرزة الحؽ في التصرؼ في ممكو عمى كجو 

لأردني يتمثؿ في عدـ الإضرار سطيني كا، فالقيد عمى حؽ التصرؼ في التشريعيف الفم3الإستقلبؿ
، في حيف أف المشرع المصرم أكرد قيد مختمؼ يتمثؿ في جكاز الإتفاؽ عمى منع المالؾ مف خريفبا 

لأجنبي عف البناء كيقصد بالأجنبي في ىذا المقاـ أم شخص  -كحدتو العقارية المفرزة-التصرؼ بممكو
إذا  يككف شرط منع المالؾ مف التصرؼ في ممكو صحيحان مف غير ملبؾ الكحدات العقارية في المبنى، ك 

بمعنى أف يككف ىذا الشرط يرمي لحماية المتصرؼ أك المتصرؼ إليو أك الغير، كما  كاف الدافع مشركعان 
 -لمجيالة، كفي حاؿ اختؿ أحد الأمريف نافيان  بمدة معينة تعيينان  كيجب أف يككف شرط المنع محددان 

كىذا ما أكدتو  فإنو لا يصح شرط المنع مف التصرؼ كيككف باطلبن  -دة المنعمشركعية الدافع كتحديد م
ذا تضمف العقد أك الكصية شرطا يقضي إ -1لمدني المصرم حيث جاء فييا:" مف القانكف ا 823ـ.

                                                           
 .ص73عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص1
 ـ.1996لسنة  1محلبت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كال 6ـ.2
ـ عمى أف:" لمالؾ العقار أف يطمب إلى مديرية التسجيؿ تسجيؿ بناء مقاـ عمى 2019لسنة  13/أ مف قانكف الممكية العقارية رقـ 121تنص ـ.3

 و الإستقلبؿ".عقاره أك تسجيؿ طابؽ أك شقة مضافة إلى بناء مسجؿ لدييا باعتباره كحدة عقارية يجرم التصرؼ فييا عمى كج
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عمى مدة  عمى باعث مشركع، كمقصكران  بمنع التصرؼ في ماؿ، فلب يصح ىذا الشرط ما لـ يكف مبينان 
متى كاف المراد بالمنع مف التصرؼ حماية مصمحة مشركعة  كيككف الباعث مشركعان  -2معقكلة. 

كالمدة المعقكلة يجكز أف تستغرؽ مدل حياة المتصرؼ أك  -3لممتصرؼ أك لممتصرؼ إليو أك لمغير. 
فيما بينيـ كقد  ، كيلبحظ الباحث بأف ىذا المنع يككف بمكجب اتفاؽ الملبؾ1المتصرؼ إليو أك الغير"

أجاز القانكف مثؿ ىذا النكع مف الاتفاؽ ككنو ييدؼ لتحقيؽ الحماية لمصالح المتصرؼ أك المتصرؼ 
إذا كاف المبنى معد لفتح مراكز عممية كقاـ أحد الملبؾ بفتح مميى ليمي أك بيت  إليو أك الغير فمثلبن 

مف التصرؼ في ممكو بالاتفاؽ فيما بينيـ لمدعارة فينا يحؽ لباقي ملبؾ المبنى أف يمنعكا ىذا المالؾ 
 كفي ذلؾ باعث مشركع كحماية لمصمحة الغير عمى الأقؿ كيشترط تحديد مدة المنع مف التصرؼ.

فالإنتفاع يأخذ إحدل صكرتيف لا ثالث ليما ألا كىما الإستعماؿ ثانيا: حق النتفاع في الحصة المفرزة:
بعكس حؽ التصرؼ  -الكحدة العقارية -الرقبة عمى العقار كالإستغلبؿ كلا يشترط أف يمتمؾ المنتفع حؽ

حؽ رقبة العقار  فقد نظـ المشرع الفمسطيني ىذه الحقكؽ الممنكحة لمالؾ  الذم يككف لممالؾ قطعان 
قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت مف  6الكحدة العقارية المفرزة بمكجب حؽ الممكية إذ نصت ـ.

 أفيتصرؼ في الجزء المفرز الذم يممكو كلو  أفعمى أنو:" لكؿ مالؾ  ـ1996لسنة  1التجارية رقـ 
 7، ككذلؾ نصت ـ.2ف يستغمو بما لا يتعارض مع التخصيص المتفؽ عميو أك مع ما أعد لو"أيستعممو ك 

عمى أنو:" لكؿ مالؾ في سبيؿ  ـ1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ مف 
المشتركة فيما خصصت لو مع مراعاة حقكؽ غيره  الأجزاءف يستعمؿ أالجزء الذم يممكو مفرزان الانتفاع ب

، كيتبيف مف ظاىر النصكص سالفة الذكر أف مالؾ الكحدة المفرزة يستطيع استعماؿ كحدتو 3مف الملبؾ"
 أك معرضان  اريان تج أك محلبن  العقارية سكاء بسكناىا أك السماح لذكيو بالسكف فييا أك باستخداميا مكتبان 

لمتحؼ أك مستكدعا لمبضائع، كيدخؿ في إطار استعماؿ الكحدة العقارية المفرزة أف لمالكيا الحؽ في 
إجراء أم تغيير داخمي يراه مناسبا كأف يقكـ بتغيير لكف طلبء الجدراف أك تغيير ديككرات الغرؼ كغير 

ارية المفرزة فإف أىـ صكر الإستغلبؿ تكمف ، أما بالنسبة لإستغلبؿ ىذه الكحدة العق4ذلؾ مف التغييرات

                                                           
1http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf  ـ، الساعة  7/2/2021، تمت الزيارة يكـ الأحد المكافؽ
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 ـ.1996لسنة  1قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  مف 6ـ. 2
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  7ـ.3
لنجاح، ، رسالة ماجستير، جامعة ا-دراسة مقارنة –فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كالتزامات مالكي الشقؽ كالطبقات في القانكف الفمسطيني 4
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. في حيف 1في قياـ مالؾ الكحدة العقارية بتأجيرىا لمغير مف أجؿ الحصكؿ عمى المنفعة أك الريع المادم
أف المشرع الأردني ككذلؾ المصرم لـ يضعا نصا خاصا لتنظيـ حؽ انتفاع المالؾ بكحدتو العقارية 

لمشرع الفمسطيني عمى نظيريو الأردني كالمصرم، فنظرا لعدـ كجكد حكـ ميزة يتقدـ بيا ا مفرزة كىذا يعدال
العامة التي تطرقت نتفاع يتـ الرجكع إلى القكاعد ع الأردني كالمصرم ينظـ مسألة الإخاص لدل المشر 

 2ـ1976لسنة  43القانكف المدني الأردني رقـ ( مف 1224-1205حيث تناكلت المكاد   لحؽ الإنتفاع،
ثاره كشركطو كانقضائو، ككذلؾ الأمر بالنسبة لممشرع المصرم فقد نظـ آفبينت مفيكمو ك  نتفاعحؽ الإ

نتفاع بالكحدة العقارية المفرزة حيث أعطى مالؾ الشيء حؽ التصرؼ بو الإ المسائؿ المتعمقة بحؽ
 مف القانكف المدني المصرم كالتي 802كاستعمالو كاستغلبلو كالحصكؿ عمى ثماره كفقا لصريح نص ـ.

 .3جاء فييا:" لمالؾ الشيء كحده في حدكد القانكف حؽ استعمالو كاستغلبلو كالتصرؼ فيو"

يعتبر تأجير المالؾ لكحدتو العقارية المفرزة أحد أىـ الصكر التي يمكف أف ترد عمى استغلبؿ الكحدة 
تأجر أك أكثر ما العقارية المفرزة إذ أف المالؾ يجكز لو أف يؤجر كامؿ كحدتو العقارية أك جزء منيا لمس

لـ يكجد نص قانكني أك اتفاؽ بيف الملبؾ عمى خلبؼ ذلؾ كما كيحؽ لو أف يسمح لممستأجر بالتأجير 
مف الباطف، لذا فإف المستأجر يحؿ محؿ المالؾ بمكجب عقد الإيجار حيث يصبح لو حؽ استعماؿ 

 العقارية شأنو شأف المالؾ مقيدان كاستغلبؿ الكحدة العقارية المفرزة كيككف المستأجر في استخدامو لمكحدة 
ليس لو الحؽ في أف  باستخداميا كفقا لمغرض الذم خصص مف أجمو فإذا كانت مخصصة لمسكف مثلبن 

يفتح فييا بقالة لممكاد الغذائية أك ممحمة أك غير ذلؾ، كىذا بطبيعة الحاؿ ينجـ عنو كجكد علبقة بيف 
المستأجر كاتحاد الملبؾ المسؤكؿ عف إدارة البناء المستأجر كالمالؾ كبذات الكقت تنشأ علبقة بيف 

يحكميا عقد الإيجار المبرـ فيما بيف الطرفيف كأم خلبؼ  -المالؾ -كمتابعتو  فعلبقة المستأجر بالمؤجر
تحاد الملبؾ التدخؿ في المعاملبت يجارية كلا يحؽ لإمو القكانيف التي تحكـ العقكد الإيشكب بينيما تحك
تحاد مطالبة المستأجر بالأجرة الشيرية أك السنكية تأجر كالمؤجر فمثلب لا يحؽ للئلمسالتي تنشأ بيف ا

جراء أم تعديؿ عميو ما لـ يكف ىناؾ م كافقة كلكف يحؽ ليا أف تمنع المستأجر مف تغيير مدخؿ البناء كا 
الملبؾ تحاد إالمؤجر، بينما علبقة المستأجر ب تفاقيـ شأنو في ذلؾ شأفإعمى ذلؾ مف جميع الملبؾ كب

بيف الملبؾ في المبنى تنشأ في حالة تسبب المستأجر بالضرر لمملبؾ أك الإضرار بالأجزاء المشتركة 
                                                           

 .32، ص2007، رسالة ماجستير، جامعة مؤتة، -دراسة مقارنة –ىاشـ النكايسة، "النظاـ القانكني لممكية الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني" 1
 ـ.1976لسنة  43مف القانكف المدني الأردني رقـ  1224-1205ـ.2
3http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 9/2/2021، تمت الزيارة يكـ الثلبثاء المكافؽ
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تحاد الملبؾ بالنظر لتمتعو بالشخصية القانكنية التي تمكنو مف تمثيؿ الملبؾ أماـ القضاء فينا يحؽ لإ
ؾ كالغير أف يعكد عمى المستأجر لتحصيؿ حقكقيـ كحؿ الخلبفات فيما بيف الملبؾ ذاتيـ كفيما بيف الملب

رغامو عمى التعكيض أك إعادة الحاؿ  ما كاف عميو أك عمؿ ما يراه الاتحاد  إلىالمتسبب بالضرر كا 
فإنو مجبر  –عقارية المفرزة مالؾ الكحدة ال -ممؤجرلمناسبا، كلككف المستأجر يعتبر مف الخمؼ الخاص 

 بإدارةقرارات اتحاد الملبؾ كالجمعية العمكمية سكاء المتعمقة بحؿ النزاعات أك المتعمقة  حتراـإعمى 
لتزاـ تحاد الملبؾ كالإإحتراـ قرارات إب الانتفاع بالأجزاء المشتركة كالدرج كالمصعد، كما كيككف ممزمان 

شترط أف إلقانكف المصرم بالبناف إلى أف ا البناء إذا تضمنت بنكد العقد شرطا بذلؾ، كيشار إدارةبنظاـ 
لمتأجير عمى النقيض مف التشريعيف يككف عدد معيف مف الكحدات العقارية في المبنى مخصصان 

 .1الفمسطيني كالأردني كىذه تعد ميزة يتقدـ بيا المشرع المصرم

فملبؾ الكحدات العقارية بالإضافة إلى تمتعيـ بسمطتي  الفرع الثاني: حقوق الملاك عمى الشيوع:
رؼ كالإنتفاع في الأجزاء المفرزة في البناء التي يممككنيا ممكية خاصة فإنيـ يتمتعكف بحقي التص

تناكؿ كؿ منيـ عمى لدكاعي التطرؽ لذلؾ فإف الباحث التصرؼ كالإنتفاع بالأجزاء المشتركة في البناء، ك 
يث عف حؽ حدة  حيث سيتـ تبياف حؽ التصرؼ في الحصة الشائعة بيف ملبؾ المبنى، كمف ثـ الحد

 لمتقسيـ التالي: الإنتفاع في الحصة الشائعة بيف ملبؾ المبنى كفقان 

حيث نظـ المشرع الفمسطيني حؽ تصرؼ  أولا: حق التصرف في الحصة الشائعة بين ملاك المبنى:
قانكف مف  5الملبؾ في الأجزاء المشتركة مف المبنى كالتي تعكد ممكيتيا لجميع الملبؾ إذ نصت ـ.

عمى أنو: " الأجزاء المشتركة لا تقبؿ  ـ1996لسنة  1كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  تمميؾ الشقؽ
القسمة، كلا يجكز لممالؾ أف يتصرؼ في حصة منيا مستقمة عف الجزء الذم يممكو مفرزا، كالتصرؼ في 

 ، فالناظر في سياؽ النص سالؼ2الجزء المفرز بأم شكؿ يشمؿ حصة المتصرؼ في الأجزاء الشائعة"
الذكر يعمـ بأف التصرؼ في الحصة الشائعة يمحؽ بالتصرؼ في الأجزاء المفرزة فعندما يقكـ مالؾ 
الكحدة العقارية ببيعيا لمغير فإف حصتو في الأجزاء المشتركة بنسبة حصتو المفرزة تنتقؿ ممكيتيا لمغير 

لمشتركة في البناء لا يمكف بمجرد انتقاؿ ممكية الكحدة المفرزة كيظير مف متف النص أيضا بأف الأجزاء ا
قسمتيا بمعنى أنيا تككف مممككة عمى الشيكع لجميع الملبؾ فمالؾ الكحدة المفرزة يعد مالكا لكؿ ذرة مف 

                                                           
، 1999ستير، الجامعة الأردنية، ، رسالة ماج-دراسة مقارنة-سامي محمد صباح، "حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني" 1

 .75-70ص 
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  5ـ.2
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ذرات الأجزاء المشتركة في البناء، كىذا ما عميو الحاؿ في التشريع الأردني مع فارؽ أنو يحؽ لجمعية 
لغاية التصرؼ بو بشكؿ مستقؿ بالإستناد  نكم بناءه مستقبلبن المالكيف أف تقكـ بقسمة جزء مف العقار الم

، كلـ يختمؼ المشرع المصرم عف نظيريو 1لنظاـ إدارة البناء المتفؽ عميو بيف الملبؾ كالمتبع مف قبميـ
الفمسطيني كالأردني إذ أف الأجزاء المشتركة تككف حصة المالؾ فييا بنسبة ما يممكو مف حصص مفرزة 

صت لما ن صرؼ في حصتو في الأجزاء المشتركة يمحؽ تصرفو في حصتو المفرزة كفقان في البناء كالت
 .2مف القانكف المدني المصرم 856ـ.عميو الفقرة الثانية مف 

إف الماؿ الشائع كمف ضمنو الأجزاء المشتركة في المبنى لا يجكز لأحد الملبؾ التصرؼ فيو ببيعو أك 
نما لو حؽ التصرؼ في رىنو أك إجراء غير ذلؾ مف التصرفات  سكاء التصرفات المادية أك القانكنية، كا 

الأجزاء  -، كفي ىذا المقاـ يجدر التنكيو إلى أف التصرؼ في الماؿ الشائع3حصتو الشائعة فقط
إما أف يككف صادر عف جميع الملبؾ أك أف يككف صادر عف غالبية الملبؾ أك  -المشتركة في المبنى

ملبؾ المبنى كفي ىذه الحالة قد يرد التصرؼ عمى كامؿ الماؿ الشائع أك أف يصدر مف مالؾ كاحد مف 
في  كنافذان  عمى جزء منو أك حصة المالؾ الشائعة  فالتصرؼ الصادر مف جميع الملبؾ يعتبر صحيحان 

تفاؽ جميع ملبؾ المبنى كبمكافقتيـ، أما التصرؼ الصادر عف غالبية إحؽ جميع الملبؾ ككنو صدر ب
التصرؼ الصادر عف  ع حؽ الأقمية في الإعتراض عمىافذا لحظة إبلبغ الأقمية بو مد نعالملبؾ في

غالبية ملبؾ المبنى كيشترط لنفاذ تصرؼ الأغمبية تكافر الشركط أك الأسباب الضركرية التي تستدعي 
ببيع  القياـ بمثؿ ىذا التصرؼ فإذا قاـ غالبية ملبؾ عمارة الصفا الكاقعة في المنطقة الصناعية بالخميؿ

لكجكد  ف،افر فييا أدنى مقكمات كشركط السكىذه العمارة ككف أف المنطقة أصبحت صناعية كلا تتك 
الضكضاء التي تنتفي معيا راحة السكاف ففي ىذه الحالة يعتبر تصرؼ غالبية ملبؾ المبنى صحيحا 

الحالة حؽ التظمـ  شريطة إبلبغ الأقمية بيذا التصرؼ الصادر عف غالبية الملبؾ كيككف للؤقمية في ىذه
، بينما التصرؼ الصادر عف مالؾ مف ملبؾ المبنى فإذا كقع عمى كامؿ الماؿ الشائع يعد 4أك الإعتراض

                                                           
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  4/1نصت ـ.1

يقبؿ القسـ المشترؾ المشار إليو في المادة الثالثة القسمة الرضائية أك الجبرية كلا التصرؼ بو أك ببعضو مستقلب عف الطكابؽ  ـ عمى أنو:" لا1990
ز قسـ كالشقؽ إذ أف حؽ كؿ مالؾ فيو يتبع حكما ممكية الشقؽ أك الطكابؽ كلا ينفصؿ عنيا في جميع الحالات، غير أنو يحؽ لمجمعية أف تقرر إفرا

 ار غير المبني كالتصرؼ بو مستقلب كفقا لأحكاـ إدارة البناء...".مف العق
2http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 13/2/2021، تمت الزيارة يكـ السبت المكافؽ
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في حيف أنو  مطمقان  بطلبنان  تصرفو غير صحيح ككنو تصرؼ في ممؾ الغير كىذا التصرؼ يعتبر باطلبن 
از مثؿ ىذا التصرؼ كلكف عمى إذا كقع تصرؼ المالؾ عمى جزء مف الماؿ الشائع فالأصؿ عدـ جك 

سبيؿ الفرض الساقط إذا قاـ أحد ملبؾ المبنى بتحديد جزء مف الماؿ الشائع كاعتبره حصة لو كتصرؼ 
عمى  بأف المتصرؼ مالكان  فيو نفرؽ بيف حالتيف  أما الأكلى فتتمثؿ في ككف المتصرؼ إليو عالمان 

تـ تحديده يدخؿ في حصة المالؾ بعد القسمة الشيكع، كفي ىذه الحالة إذا تبيف أف ىذا الجزء الذم 
الجزء  إلىبينما إذا لـ يدخؿ في حصة المالؾ المتصرؼ بعد القسمة انتقؿ حقو  صحيحان  اعتبر تصرفان 

الجديد الذم تبيف أنو مف نصيب المتصرؼ بعد القسمة، بينما الثانية فتتمثؿ في ككف أف المتصرؼ إليو 
يكع كقت التصرؼ ففي ىذه الحالة إذا تبيف أف الجزء المتصرؼ فيو لا يعمـ بأف المتصرؼ مالؾ عمى الش

التمسؾ بإبطاؿ العقد،  إليويختمؼ عف الجزء الذم انتقؿ لممتصرؼ بعد القسمة فينا يحقؽ لممتصرؼ 
كبخلبؼ ذلؾ لا يحؽ لممتصرؼ إليو التمسؾ بإبطاؿ العقد، كفيما يتعمؽ بتصرؼ أحد ملبؾ المبنى 

بمجرد إبراـ  نافذان  التي تمحؽ بحصتو المفرزة فإنو يعد تصرفا صحيحان  بحصتو في الماؿ الشائع
 .1التصرؼ

كعمى الصعيد المتعمؽ بإجراء التصرفات المادية عمى الأجزاء المشتركة في المبنى كأف يقكـ أحد الملبؾ 
لممبنى كتغيير  بتعديؿ كاجية البناء كتغيير لكف طلبئيا أك أف يقكـ أحد ملبؾ المبنى بنقؿ البكابة الرئيسية

 الأجزاءف أؾ المبنى باعتبار ما لـ يكف ىناؾ مكافقة مف جميع ملب ،مكانيا فيذا التصرؼ غير جائز
كبشكؿ مستقؿ عف باقي ملبؾ  المشتركة مممككة عمى الشيكع كلا يحؽ لأحد الملبؾ التصرؼ بيا منفردان 

حيث ـ 1876مة الأحكاـ العدلية لسنة مف مج 1075ستدلاؿ عميو مف نص ـ.المبنى، كىذا ما يمكف الا
خر  عف الأجاء فييا أف :" كؿ مف الشركاء في شركة الممؾ أجنبي في حصة سائرىـ فميس أحدىـ ككيلب

 .2..."إذنوف يتصرؼ في حصة شريكو بدكف إكلا يجكز لو مف ثـ 

ؽ الإنتفاع بالأجزاء فمالؾ الكحدة المفرزة لو حثانيا: حق النتفاع في الحصة الشائعة بين ملاك المبنى:
بانتفاعو بحصتو المفرزة فمف أجؿ انتفاع مالؾ الكحدة  المشتركة مف المبنى كيككف ىذا الإنتفاع مرتبطان 

ف نتفاع بالأجزاء المشتركة لممبنى فلب يمكلا بد مف الإ -و العقارية المفرزةكحدت -العقارية بممكو الخاص
قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت مف  7إذ نصت ـ. خرا فصؿ حؽ الإنتفاع بأحدىما عف 

                                                           
 .494-466ـ، ص2007حؽ الممكية، القاىرة، دار النيضة العربية،  محمد شريؼ عبد الرحمف،1
 ـ.1876مف مجمة الأحكاـ العدلية لسنة  1075ـ.2
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رزا أف نتفاع بالجزء الذم يممكو مفعمى أنو:" لكؿ مالؾ في سبيؿ الإ ـ1996لسنة  1التجارية رقـ 
، ككذلؾ الأمر في 1فيما خصصت لو، مع مراعاة حقكؽ غيره مف الملبؾ"، يستعمؿ الأجزاء المشتركة

يستعمؿ كيستغؿ الجزء المشترؾ مف البناء كالدرج  أفمفرزة التشريع الأردني حيث يحؽ لمالؾ الكحدة ال
المشتركة دكف أف يؤثر عمى حقكؽ باقي الشركاء كىذا ما  ءكالمصعد كالحديقة كغير ذلؾ مف الأجزا

ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف  6نصت عميو ـ.
، كلـ يختمؼ الأمر لدل المشرع المصرم فكؿ 2ـ1990لسنة  5معدؿ رقـ ـ كالقانكف ال1985لسنة  54

مالؾ لكحدة عقارية مفرزة يحؽ لو الإنتفاع بالأجزاء المشتركة لمبناء شريطة عدـ التأثير عمى ممارسة 
 .3مف القانكف المدني المصرم 857باقي الملبؾ لحقكقيـ كفقا لما نصت عميو ـ.

بالأجزاء المشتركة في المبنى إما أف يككف بمقتضى القانكف كما أسمفنا الذكر، أك بالإتفاؽ  إف الإنتفاع
نيج معيف مف  إتباعفيما بيف الملبؾ كىك ما يطمؽ عميو الإنتفاع الإتفاقي، فيتفؽ الملبؾ فيما بينيـ عمى 

ؼ العاـ كالخاص، كعادة ليـ كلمخم أجؿ استعماؿ كاستغلبؿ ىذه الأجزاء المشتركة كيككف اتفاقيـ ممزمان 
ما يتـ المجكء مف قبؿ ملبؾ المبنى إلى قسمة الميايأة في سبيؿ الإنتفاع بالأجزاء المشتركة كىي أحد 
أىـ صكر الإنتفاع بالأجزاء المشتركة حيث يتـ فييا قسمة الماؿ الشائع قسمة منفعة كليس قسمة ممؾ، 

قسمة الميايأة المكانية كىي التي يختص فييا كؿ كقسمة الميايأة نكعيف لا ثالث ليـ  أما الأكؿ فيك 
مالؾ مف ملبؾ الكحدات العقارية المفرزة بمنفعة جزء معيف كمحدد مف الأجزاء المشتركة يكازم حصتو 
في الماؿ الشائع بنسبة حصتو في الأجزاء المفرزة لمدة معينة بحيث يتنازؿ عف باقي الحصص الشائعة 

، بينما النكع 4كتعيينو لو مف الماؿ الشائع إفرازهستخداـ الجزء الذم تـ لباقي الملبؾ كلا يحؽ لو سكل ا
الثاني فيسمى قسمة الميايأة الزمانية كفييا ينتفع كؿ مالؾ مف ملبؾ الكحدات العقارية المفرزة بكامؿ 

                                                           
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  7ـ.1
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54قـ ـ كالقانكف المعدؿ ر 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  6نصت ـ.2

ـ عمى أنو:" يحؽ لكؿ مالؾ ضمف شركط النظاـ المقدـ لدائرة التسجيؿ أف يستعمؿ القسـ المشترؾ فيما أعد لو عمى أف لا يحكؿ دكف 1990
يغير في شكمو أك مظيره الخارجي أك إضافة  استعماؿ باقي المالكيف كلا يجكز لأم مالؾ أف يقكـ بأم عمؿ مف شأنو أف ييدد سلبمة البناء أك أف

اف مف أية أبنية عميو، كلا يجكز إحداث أم تعديؿ في القسـ المشترؾ حتى عند تجديد البناء أك في كؿ ما ىك ضركرم لتككيف كتناسؽ البناء كاف ك
 ية بأغمبية ثلبثة أرباع الأصكات عمى الأقؿ".الأجزاء غير المشتركة كأبكاب المداخؿ كالشبابيؾ كالبمككنات كسكاىا إلا بقرار تصدره الجمع

3http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 13/2/2021، تمت الزيارة يكـ السبت المكافؽ
 مساءا. 7:35

كؿ مالؾ في سبيؿ الانتفاع بالجزء الذم يممكو في الدار حر في أف يستعمؿ الأجزاء  -1القانكف المدني المصرم عمى أنو:"  مف 857نصت ـ.
 المشتركة فيما أعدت لو، عمى ألا يحكؿ دكف استعماؿ باقي الشركاء لحقكقيـ...".

 .292 -287ـ، ص2008محمد المنجي، دعكل القسمة، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، 4

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf


115 
 

كؿ  الأجزاء المشتركة لفترة محددة كتتكرر ىذه العممية لباقي الملبؾ بالتناكب كتتحدد الفترة بحسب حصة
مالؾ مف الأجزاء المفرزة، كعميو فإف قسمة الميايأة تعد قسمة ترد عمى المنفعة كليس ليا أم تأثير عمى 
رقبة العقار، كبما أنيا ترد عمى المنفعة فإنيا تشبو إلى حد ما عقد الإيجار كيمكف القكؿ بأف قسمة 

 .1الميايأة تخضع لأحكاـ عقد الإيجار

سنة أم مدة  15معينة كتككف قابمة لمتجديد فإذا كصمت ىذه المدة إلى  ف قسمة الميايأة تتحدد بمدةا  ك 
مف القانكف المدني المصرم  846التقادـ المكسب تحكلت قسمة الميايأة إلى قسمة نيائية، فقد نظمت ـ.

تمؾ المسألة إذ اشترطت أنو عند اتفاؽ الملبؾ عمى قسمة الميايأة يجب أف لا تزيد مدة قسمة الميايأة 
ذا لـ يتـ تحديدىا كلـ يتـ الاتفاؽ عمى مدة معينة تككف مدتيا سنة كتتجدد في حاؿ عف خم سة سنكات، كا 

لـ يتـ إبلبغ باقي الملبؾ بعدـ الرغبة في التجديد قبؿ ثلبثة أشير مف الإنتياء، كفي حاؿ استمرت قسمة 
رم قد تميز عف ، كبذلؾ فإف المشرع المص2الميايأة مدة خمسة عشر سنة تحكلت إلى قسمة نيائية

نظيريو الفمسطيني كالأردني في معالجة مسألة الإنتفاع الإتفاقي بالأجزاء المشتركة عف طريؽ قسمة 
فعؿ المشرع المصرم في معالجتو لأحكاـ قسمة الميايأة بشقييا المكانية كالزمانية، كىذا  الميايأة فحسنان 

 ني كالأردني.لدل المشرع الفمسطي تشريعيان  الأمر يمكف اعتباره قصكران 

 لتزامات ملاك الوحدات العقاريةإالمطمب الثاني: 

بعد أف تناكؿ الباحث الحقكؽ التي يتمتع بيا ملبؾ الكحدات العقارية في المبنى سكاء حقكقيـ عمى 
الأجزاء المفرزة أك حقكقيـ عمى الأجزاء المشتركة كالمتمثمة بحؽ التصرؼ كحؽ الإنتفاع، كبما أف كؿ 

اـ فإف الإلتزاـ ما ىك إلا قيد عمى الحؽ الذم يتمتع بو المالؾ، كبشكؿ عاـ فإف حؽ حؽ يقابمو التز 
تصرؼ المالؾ بالكحدة العقارية المفرزة كالأجزاء المشتركة التي تمحؽ بيا سكاء التصرؼ المادم أك 

تفاقية فتكمف في القانكني يرد عميو نكعيف مف القيكد يتمثلبف في القيكد الإتفاقية كالقانكنية  أما القيكد الإ

                                                           
 .153 -148محمكد عبد الرحمف محمد، مرجع سابؽ، ص1
2http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 13/2/2021، تمت الزيارة يكـ السبت المكافؽ

 مساءا.8:47
في قسمة الميايأة يتفؽ الشركاء عمى أف يختص كؿ منيـ بمنفعة جزء مفرز يكازم  -1مف القانكف المدني المصرم عمى أف: "  846نصت ـ.

شترط ليا حصتو في الماؿ الشائع، متنازلا لشركائو في مقابؿ ذلؾ عف الانتفاع بباقي الأجزاء.كلا يصح ىذا الإتفاؽ لمدة عمى خمس سنيف. فإذا لـ ت
يت المدة المتفؽ عمييا كلـ يحصؿ اتفاؽ جديد، كانت مدتيا سنة كاحدة تتجدد إذا لـ يعمف الشريؾ إلى شركائو قبؿ انتياء السنة الجارية مدة أك انت

ذا  -2بثلبثة أشير أنو لا يرغب في التجديد.  ذا دامت ىذه القسمة خمس عشرة سنة، انقمبت قسمة نيائية، ما لـ يتفؽ الشركاء عمى غير ذلؾ, كا  كا 
 حاز الشريؾ عمى الشيكع جزءا مفرزا مف الماؿ الشائع مدة خمس عشرة سنة، افترض أف حيازتو ليذا الجزء تستند إلى قسمة ميايأة".
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استخداـ المالؾ لكحدتو العقارية كفقا لمغرض الذم أعدت مف أجمو، كما يفترض بو الإلتزاـ بما يتضمنو 
النظاـ الداخمي لمبناء كاحتراـ القرارات التي تصدر عف الجمعية العمكمية لاتحاد الملبؾ فيما يتعمؽ بإدارة 

عماؿ المشترؾ، بينما القيكد القانكنية فيمكف إجماليا بأف البناء بما فيو الأجزاء المشتركة المعدة للئست
مالؾ الكحدة العقارية المفرزة يقع عمى عاتقو عدـ القياـ بأم عمؿ في ممكو الخاص مف شأنو التأثير 
عمى البناء كمتانتو، كبذات الكقت يجب عميو أف يجرم أعماؿ الصيانة الدكرية كالترميمات اللبزـ إجرائيا 

لحدكث رطكبة في جدراف كأرضية  لعقارية المفرزة كأف يقكـ بإصلبح تمديدات المياه منعان داخؿ كحدتو ا
عف  يعد مالؾ الكحدة العقارية مسؤكلان  خرآ، كبمعنى 1لصاحب السفؿ في المبنى المنزؿ التي تشكؿ سقفان 

عماؿ الصيانة كالترميـ اللبزمة لحفظ البناء بكجو عاـ كحفظ كحدتو العقارية بكجو خاص مف أجراء كافة إ
نييار الجدراف بشكؿ ينتفي إتفككو كابتعاد أجزائو عف بعضيا كالتيدـ كيقصد بالتيدـ ىنا تيدـ البناء أم 

أجمو، في حيف أف  لمغرض الذم أعدت مف معو إمكانية الاستفادة مف الكحدة العقارية كاستخداميا كفقان 
حؽ الإنتفاع المخكؿ لممالؾ عمى كحدتو العقارية المفرزة كالأجزاء المشتركة في البناء ينحصر في قيد 

تركة شتغؿ الكحدة الأجزاء المفرزة كالمأساسي ألا كىك عدـ الإضرار بباقي الملبؾ فعميو أف يستعمؿ كيس
باقي ملبؾ  –لمجكار  غير مألكفان  غلبؿ ضرران مف المبنى شريطة أف لا ينجـ عف ىذا الإستعماؿ كالإست

لتزامات ملبؾ الكحدات العقارية المفرزة إ، كفي سبيؿ الكقكؼ عمى أىـ 2-الكحدات العقارية في المبنى
لتعدد الإلتزامات التي تقع عمى كاىؿ الملبؾ ارتأل  ككذلؾ التزاماتيـ تجاه الأجزاء المشتركة كنظران 

لى نكعيف  أما الأكؿ فيتمثؿ في الإلتزاـ بتحمؿ النفقات الأساسية، بينما الباحث أف يقسـ الإلتزامات إ
 في الإلتزاـ بتحمؿ النفقات الإستثنائية كىذا ما تطرؽ إليو الباحث كفقان  كثيقان  الثاني فيك مرتبط ارتباطان 

 لمتقسيـ التالي:

في نظر الباحث ما يدفعو  كيقصد بالنفقات الأساسية الفرع الأول: اللتزام بتحمل النفقات الأساسية:
الملبؾ مف مصاريؼ كمبالغ بشكؿ مستمر كمنتظـ عمى الأجزاء المفرزة كالمشتركة مف المبنى مف أجؿ 
المحافظة عمى كجكدىا كبقائيا عمى الحاؿ التي كانت عميو كقت تشييدىا كاستمرار الحصكؿ عمى 

لنفقات التشغيمية أك الدكرية، كتشمؿ ىذه المنفعة المرجكة مف ىذه الكحدات العقارية كيطمؽ عمييا أيضا ا

                                                           
، رسالة ماجستير، جامعة النجاح، -دراسة مقارنة –فارس مركاف نصكح بازياف، حقكؽ كالتزامات مالكي الشقؽ كالطبقات في القانكف الفمسطيني 1

 .68-65ـ، ص2016
 .211-210نبيؿ إبراىيـ سعد كمحمد حسف قاسـ، مصادر الإلتزاـ دراسة مقارنة، بيركت، منشكرات الحمبي الحقكقية، د.ت، ص2
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النفقات رسكـ الخدمات كمصاريؼ صيانة السفؿ كالعمك كىناؾ العديد مف النفقات الأساسية التي يصعب 
 التقسيـ التالي: إتباعحصرىا، كعميو فإف دراسة النفقات الأساسية تقتضي 

كيندرج تحت مفيكـ رسكـ الخدمات كؿ ما يتحممو ملبؾ الكحدات العقارية في  أولا: رسوم الخدمات:
المبنى مف رسكـ في سبيؿ الإنتفاع بالمصعد كالحصكؿ عمى خدمات النظافة سيما تنظيؼ مدخؿ البناء 
كدرج البناء كأف يتفؽ ملبؾ البناء عمى تشغيؿ عاممة نظافة مقابؿ مبمغ مالي يتحممو جميع الملبؾ، 

اريؼ المياه كالكيرباء كضريبة الأملبؾ كضريبة الخدمات التي تتقاضيا البمدية كىذا ما ككذلؾ مص
ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ 1997لسنة  2قرار كزير الإسكاف رقـ مف  40و ـ.نصت عمي

ر ف النفقات المشتركة تمثؿ عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصأحيث جاء فييا:"  الطبقات كالشقؽ كالمحلبت
المصاريؼ العائدة لجميع الطكابؽ كالشقؽ المشاركة في البناء كركاتب كأجرة الأشخاص المعينيف لصيانة 

المشتركة في البناء كمصاريؼ التنظيفات كالكيرباء كبدؿ التأميف ضد الحريؽ كالحكادث كضرر  الأقساـ
صلبحالمياه الصحية كالمجارم  بالإضافة إلى الأقساط التأمينية التي ، 1الكاجيات عند الإقتضاء كىكذا" كا 
في الكقت المحدد في  -المؤمف –لشركات التأميف المؤمف لدييا  -المؤمف ليـ –يتـ تأديتيا مف الملبؾ 
. كعمى النقيض 2ـ2005لسنة  20رقـ  مف قانكف التأميف الفمسطيني 15لممادة  عقد التأميف كذلؾ خلبفان 

كقد أطمؽ  –ردني  لـ يعرض أمثمة عمى ىذه النفقات الأساسية مف المشرع الفمسطيني فإف المشرع الأ
 ، فيذه النفقات تكزع عمى الملبؾ كفقان -عمييا المشرع الأردني مصطمح تكاليؼ الحفظ كالإدارة كالصيانة

في  شاسعان  ، كلـ يكف ىناؾ فرقان 3قيمة الكحدات العقارية التي يممكياه نظاـ إدارة البناء أم بنسبة لما يحدد
مف  858انكف المدني المصرم إذ أنو قريب إلى حد ما مف القانكف الأردني فيظير مف نص ـ.الق

يتحمميا الملبؾ بالتشارؾ فيما بينيـ عمى  كالإدارةأف تكاليؼ الحفظ كالصيانة 4القانكف المدني المصرم

                                                           
 ـ بشأف اللبئحة التنفيذية لقانكف تمميؾ الطبقات كالشقؽ كالمحلبت.1997لسنة  2مف قرار كزير الإسكاف رقـ  40ـ.1
ـ عمى أف:" 25/3/2006، صادر بتاريخ 62ـ، جريدة الكقائع الفمسطينية، العدد 2005لسنة  20رقـ  مف قانكف التأميف الفمسطيني 15نصت ـ.2

 يدفع المبالغ المتفؽ عمييا في الأجؿ المحدد في العقد...". -1يمتزـ المؤمف لو بأف 
د 7نصت ـ.3 ارتو كيككف نصيبو مف ىذه التكاليؼ مف ؽ.ـ.ط عمى أنو:" عمى كؿ مالؾ أف يشترؾ في تكاليؼ حفظ القسـ المشترؾ كصيانتو  كا 

 بنسبة قيمة ما يممؾ  في العقار كما ىك مبيف في نظاـ إدارة البناء، ككؿ مالؾ يسبب زيادة في النفقات المشتركة يككف مسؤكلا عنيا".
4aws/Egypthttp://advocatejo.com/L%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 15/2/2021، تمت الزيارة يكـ الثلبثاء المكافؽ

 مساءا. 8:09
دارتيا كتجديدىا  -1مف القانكف المدني المصرم عمى أف:"  858نصت ـ. عمى كؿ مالؾ أف يشترؾ في تكاليؼ حفظ الأجزاء المشتركة كصيانتيا كا 

كلا يحؽ لممالؾ أف يتخمى عف نصيبو في  -2ؼ بنسبة قيمة الجزء الذم لو في الدار ما لـ يكجد اتفاؽ عمى غير ذلؾ. كيككف نصيبو في ىذه التكالي
 الأجزاء المشتركة لمتخمص مف الاشتراؾ في التكاليؼ مقدمة الذكر".

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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أف لا يمكف لؾ الكحدة العقارية أساس قيمة حصة كؿ مالؾ مف الكحدات العقارية المفرزة عمما بأف ما
 مف ما يفرض عميو في التكاليؼ.يعفى 

كيفيـ ضمنا مما سبؽ أف النفقات الأساسية المتعمقة بالكحدات العقارية المفرزة المممككة ممكية خاصة 
لممالؾ ليس فييا إشكالية، لذا كاف معظـ التركيز عمى معالجة النفقات الأساسية المشتركة بيف الملبؾ 

تكزيع ىذه النفقات عمى الملبؾ، إذ أف النفقات المترتبة عمى الأجزاء المشتركة  كبياف المعيار المتبع في
مف المبنى كما يتعمؽ بمصاريؼ إدارة البناء كالأجر الذم يتـ دفعو إلى لجنة إدارة البناء أك مأمكر اتحاد 

 .1الملبؾ يتحمميا جميع ملبؾ المبنى بنسبة قيمة حصة كؿ منيـ مف الأجزاء المفرزة

كتشمؿ صيانة الكحدة العقارية المممككة ممكية مفرزة كىذا التزاـ يقع عمى  مصاريف الصيانة: ثانيا:
عاتؽ المالؾ كحده كصيانة الأجزاء المشتركة في البناء كىذا إلتزاـ يقع عمى عاتؽ جميع ملبؾ المبنى، 

في المبنى عمى كعميو فإف مصاريؼ الصيانة تضـ جميع المبالغ التي ينفقيا ملبؾ الكحدات العقارية 
صلبح  ا يؿترميـ المبنى كترميـ الحائط المشترؾ  حداث تعديلبت عمى كاجية البناء، كا  لمسقكط كا 
كما كيندرج ضمف تمؾ المصاريؼ ما يؤديو ملبؾ المبنى في ، التمديدات الصحية داخؿ الكحدة العقارية

عمى تنظيـ مصاريؼ صيانة العمك  سبيؿ صيانة العمك كالسفؿ  فقد كاف المشرع الفمسطيني حريصان 
قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات مف  12كالسفؿ كإلتزاـ يقع عمى عاتؽ ملبؾ الكحدات العقارية إذ نصت ـ.

عمى أنو:" عمى صاحب الطبقة السفمى صيانة جميع أجزائيا  ـ1996لسنة  1كالمحلبت التجارية رقـ 
ف أامتنع عف ذلؾ جاز لممحكمة  فإذاميمات اللبزمة ليا،المممككة لو ممكية مفرزة كأف يقكـ بالأعماؿ كالتر 

طبقة السفمى، ذا انقضى الأجؿ جاز لممحكمة أف تأمر ببيع الإبإجرائيا خلبؿ أجؿ مناسب تحدده فتأمر 
ذف مف المحكمة بإجراء الترميمات الضركرية في الطبقة السفمى إف يحصؿ عمى أكيجكز لصاحب العمك 

مف متف النص سالؼ الذكر أف مالؾ السفؿ يقع عمى عاتقو كاجب صيانة ، كيظير 2عمى نفقة مالكيا"
سفمو لمنع تضرر العمك، فإذا كاف أحمد يممؾ كحدة عقارية في الطابؽ الأكؿ ككاف سالـ يممؾ كحدة 
عقارية في الطابؽ الثاني مف ذات العمارة فكؽ الكحدة العقارية المممككة لأحمد، ففي ىذه الحالة يتكجب 

كيقع عمى كاىمو القياـ بكافة الترميمات اللبزمة كصيانة الجدراف كالسقؼ كتمديدات المياه عمى أحمد 
كالكيرباء مف أجؿ منع تضرر العمك، كفي حاؿ امتنع أحمد عف إجراء الترميمات اللبزمة فإف ىناؾ 

                                                           
 .86-83عبد الناصر تكفيؽ العطار، مرجع سابؽ، ص1
 ـ.1996لسنة  1التجارية رقـ  مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت 12ـ.2



119 
 

اللبزمة لإجراء الترميمات  -صاحب السفؿ –سمطة جكازية لممحكمة إذ يحؽ ليا إصدار أمر بإلزاـ أحمد 
كصيانة السفؿ خلبؿ مدة محددة كيجكز بيع السفؿ إذا انقضت المدة المحددة لإجراء الترميمات اللبزمة 

يحؽ لو استصدار أمر مف المحكمة بإجراء  -مالؾ العمك –كصيانة السفؿ بالإضافة إلى ذلؾ فإف سالـ 
يقع عميو إلتزاـ بصيانة  ، كبذات الكقت فإف صاحب العمك-مالؾ السفؿ –الترميمات عمى نفقة أحمد 

أرضية كحدتو العقارية منعا لتضرر سقؼ صاحب الطبقة السفمى التي تقع تحتو مباشرة حيث يجكز 
مف المحكمة مف أجؿ إجراء الترميمات كصيانة أرضية العمك عمى نفقة  لصاحب السفؿ أف يستصدر قراران 

أرضية العمك أف يتـ إصلبح مكاسير  صاحب العمك كمف بيف ىذه الترميمات التي يتـ إجرائيا لصيانة
المياه المنفجرة في التمديدات تحت البلبط ككذلؾ معالجة مشكمة الرطكبة كتسرب المياه في الأرضية 

 18كالتي تؤثر عمى سقؼ الطبقة السفمى كتزيد مف احتمالية انييار سقؼ الطبقة السفمى خلبفا لنص ـ.
. كلـ يفرد المشرع الأردني 1ـ1996لسنة  1تجارية رقـ قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت المف 

بالإشارة إلى أف النفقات المتعمقة  كتفىاة مصاريؼ صيانة العمك كالسفؿ بؿ نصكصا خاصة لمعالج
قانكف مف  7لنص ـ. بالصيانة يتحمميا كؿ مالؾ بنسبة قيمة حصتو مف الأجزاء المفرزة في البناء خلبفان 

ـ كالقانكف 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25دني رقـ ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأر 
سكاء صاحب السفؿ أك صاحب  –، كفي حاؿ امتناع مالؾ الكحدة العقارية 2ـ1990لسنة  5المعدؿ رقـ 

عف تأدية حصتو مف نفقات صيانة السفؿ كالعمك فإف ىناؾ إجراءات صارمة فرضيا القانكف كيتـ  -العمك
بحيث يصبح لمدير جمعية الملبؾ الحؽ في مطالبتو بالنفقات المترتبة عميو كذلؾ كفقا  بحقو إتباعيا

 54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ مف  16لنص ـ.
قياـ ، كعميو فإف مالؾ الكحدة العقارية يمنع عميو ال3ـ1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة 

بأم عمؿ أك تغيير أك تعديؿ في كحدتو العقارية أك كامؿ البناء مف شأنو تغيير ملبمح البناء كجعمو 
للئنييار دكف مكافقة باقي الملبؾ. في حيف أف المشرع المصرم يتفؽ مع المشرع الفمسطيني إذ معرضان 

                                                           
ـ عمى أنو:" عمى صاحب العمك إجراء الأعماؿ اللبزمة 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  18نصت ـ.1

ب ىذه الطبقة أف لصيانة أرضية عمكه مف بلبط كألكاح كغير ذلؾ حتى لا يتأثر سقؼ الطبقة السفمى مف الإىماؿ في الصيانة، كيجكز لصاح
 يحصؿ عمى إذف مف المحكمة لإجراء ىذه الترميمات عمى نفقة صاحب العمك".

 ـ.1990لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  7ـ.2
لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  16نصت ـ.3

يو لـ عمى أنو:" إذا لـ يدفع المالؾ حصتو مف النفقات المشتركة أك لـ يؼ بالتزاماتو كتعيداتو تجاه جمعية المالكيف رغـ الإنذار المكجو إ1990
( يكما عمى تاريخ تبميغ الإنذار أف يراجع الإجراء 15بكاسطة الكاتب العدؿ يعتبر الإنذار المذككر بمثابة سند خطي يحؽ لمدير الجمعية بعد مركر  

 كيطمب تحصيؿ تمؾ النفقات مف ذلؾ المالؾ كفقا لأحكاـ قانكف الإجراء".
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احب السفؿ بأف يقكـ لمعالجة صيانة العمك كالسفؿ حيث فرض التزاما عمى ص خاصان  أنو أفرد نصان 
بصيانة سفمو لمنع سقكط العمك مع جكازية بيع السفؿ أك إجراء الترميمات اللبزمة بأمر قضائي في حاؿ 

، كما 1مف القانكف المدني المصرم 859امتناع صاحب السفؿ عف إجراء الترميمات خلبفا لنص ـ.
تكسعة بناءه ككف أف ذلؾ يمحؽ  كيجب عمى صاحب العمك عدـ زيادة ارتفاع جدراف كحدتو العقارية أك

 .2بصاحب السفؿ كيؤثر عمى متانة البناء كقد يؤدم إلى انييار الطبقة السفمى ضرران 

الأساسية بما فييا رسكـ الخدمات كمصاريؼ الصيانة يتحمميا الرسكـ كمما سبؽ يظير لمباحث بأف 
كىذا ما عميو الحاؿ في جميع ملبؾ المبنى كؿ بنسبة قيمة ما يممكو مف حصص مفرزة في المبنى 

التشريع الأردني كالمصرم، عمى النقيض مف المشرع الفرنسي إذ أنو فرؽ بيف نكعيف مف النفقات 
الأساسية  أما الأكؿ فيتمثؿ في النفقات المتساكية المنفعة بيف ملبؾ الكحدات العقارية في المبنى كىذه 

حصة مف ىذه النفقات تعادؿ نسبة قيمة ما النفقات يتـ تكزيعيا بيف جميع الملبؾ كيتحمؿ كؿ مالؾ 
فيتمثؿ في النفقات المتفاكتة المنفعة بيف ملبؾ  خرا ف حصص مفرزة في المبنى، بينما يممكو م

لنسبة انتفاع كؿ مالؾ مف  الكحدات العقارية في المبنى كىذا النكع مف النفقات يكزع عمى الملبؾ كفقان 
كيدخؿ المصعد ضمف الأجزاء المشتركة التي تكزع نفقاتيا بيف ملبؾ الكحدات العقارية بيذه الأجزاء، 

، كىذا ما كاف عميو الحاؿ في التشريع الفمسطيني فقد اتبع ذات 3الملبؾ بحسب انتفاع كؿ منيـ بيا
انكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت مف ق 9الفرنسي إذ جاء في نص ـ. التفرقة التي بينيا المشرع

دارتيا كتجديدىا ا  حفظ الأجزاء المشتركة كصيانتيا ك نفقات  -1أف:"  ـ1996لسنة  1التجارية رقـ 
ض الملبؾ أك التي المنافع التي تخص بع -2يتحمميا جميع الملبؾ كؿ بنسبة حصتو في تمؾ الأجزاء.

 .4ما لـ يتفؽ عمى خلبؼ ذلؾ" نسبيان  خر تكزع نفقاتيا تكزيعان ألى إتتفاكت مف شخص 

                                                           
1http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 17/2/2021، تمت الزيارة يكـ الأربعاء المكافؽ

 مساءا. 3:50
فإذا  -2قكط العمك. عمى صاحب السفؿ أف يقكـ بالأعماؿ كالترميمات اللبزمة لمنع س -1مف القانكف المدني المصرم عمى أف:"  859نصت ـ.

ات امتنع عف القياـ بيذه الترميمات، جاز لمقاضي أف يأمر ببيع السفؿ. كيجكز في كؿ حاؿ لقاضي الأمكر المستعجمة  أف يأمر بإجراء الترميم
 العاجمة".

2Laws/Egyptom/chttp://advocatejo.%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 17/2/2021، تمت الزيارة يكـ الأربعاء المكافؽ
 مساءا. 4:00

 مف القانكف المدني المصرم عمى أنو:" لا يجكز لصاحب العمك أف يزيد في ارتفاع بنائو بحيث يضر السفؿ". 861نصت ـ.
 .126-124كالطبقات، مرجع سابؽ، صأحمد أبك قريف، النظاـ القانكني لممكية الشقؽ 3
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  9ـ.4

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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كيقصد بالنفقات الإستثنائية في نظر الباحث ما يدفعو بتحمل النفقات الستثنائية:الفرع الثاني: اللتزام 
الملبؾ مف مصاريؼ كمبالغ بشكؿ استثنائي عمى الأجزاء المفرزة كالمشتركة مف المبنى مف أجؿ إعادة 

عمى  الحاؿ إلى ما كانت عميو كتمكيف ملبؾ الكحدات العقارية مف الإنتفاع بيا، كتنشأ ىذه الإلتزامات
عاتؽ الملبؾ في حالة الإنيداـ سكاء انيداـ البناء بأكممو أك انيداـ السفؿ أك انيداـ العمك، كىذه النفقات 

ارية بشكؿ منتظـ كمستمر، ليست عادية بعكس النفقات الأساسية التي يدفعيا ملبؾ الكحدات العق
السفؿ إعادة بناء السفؿ فإنو كأصؿ عاـ في حالة انيداـ السفؿ يقع عمى عاتؽ صاحب  خرآكبمعنى 

كفي حالة انيداـ العمك يترتب عمى صاحب العمك إعادة بناء العمك بينما في حاؿ انيداـ كامؿ المبنى فإنو 
قانكف تمميؾ الشقؽ ( من14،15،16، كقد تطرقت المكاد 1يقع عمى عاتؽ جميع الملبؾ إعادة بنائو

، كيظير أف ة بناء السفؿ في حاؿ تيدمولإعاد 2ـ1996لسنة  1كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ 
لكحدة عقارية في الطابؽ الأكؿ  إذا كاف محمد مالكان  لتزاـ إعادة بناء سفمو فمثلبن إصاحب السفؿ يقع عميو 

لكحدة عقارية في الطابؽ الثاني مف ذات العمارة، فإنو في حاؿ تيدـ الكحدة  مف العمارة ككاف سعيد مالكان 
بإعادة بنائيا عمى نفقتو الخاصة مف أجؿ  فإنو يككف ممزمان  -صاحب السفؿ –العقارية المممككة لمحمد 

ذا امتنع محمد عف إعادة بناء سفمو فإف سعيد مالؾ العمك أمامو  -صاحب العمك –منع تضرر سعيد  كا 
ريف في ىذه الحالة  أما الأكؿ فيتمثؿ في أف صاحب العمك يجكز لو أف يحصؿ عمى مكافقة المحكمة خيا

لإعادة بناء السفؿ عمى نفقة مالؾ السفؿ أم عمى نفقة محمد صاحب السفؿ، بينما الخيار الثاني فيكمف 
كما كيحؽ  في صلبحية سعيد صاحب العمك بأف يمنع محمد صاحب السفؿ مف استعماؿ كاستغلبؿ سفمو

. كعميو فإف الإنيداـ إما أف يككف بسبب صاحب السفؿ أك بخطأ 3لو بذات الكقت تأجيرىا أك استعماليا
الغير أك بخطأ صاحب العمك   فإذا كاف الإنيداـ بسبب خطأ صاحب السفؿ أك بخطأ الغير يتكجب عمى 

، في 4نتيجة الإنيداـ صاحب السفؿ إعادة بناء سفمو كتعكيض صاحب العمك عف الضرر الذم لحؽ بو

                                                           
 .195-192محمد حسف قاسـ، مرجع سابؽ، ص 1
 ـ.1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  14،15،16ـ.2
ـ عمى أنو:" إذا انيدـ البناء كجب عمى صاحب الطبقة 1996لسنة  1ت كالمحلبت التجارية رقـ مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقا 14نصت ـ.3

الطبقة  السفمى أف يعيد بناءىا فإذا امتنع جاز لممحكمة أف تأمر ببيعيا، كيجكز لصاحب الطبقة العميا أف يحصؿ عمى إذف مف المحكمة لإعادة بناء
ؽ حصكلو في الطبقة العميا أك لو أف يمنع صاحب الطبقة السفمى مف السكنى كالانتفاع حتى يؤدم ما السفمى عمى نفقة مالكيا لدفع الضرر المحق

 في ذمتو، كلو أف يحصؿ عمى إذف مف المحكمة لتأجير ىذه الطبقة أك سكناىا استيفاء لحقو".
" إذا كاف انيداـ البناء بغير خطأ صاحب العمك ـ عمى أنو:1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  16نصت ـ.4

ذا كاف الانيداـ بسبب خطأ  سكاء كاف الانيداـ بخطأ صاحب الطبقة السفمى أك بغير خطئو فاف عمى صاحب الطبقة السفمى أف يعيد بناءىا كا 
 نائو".صاحب الطبقة السفمى كجب عميو تعكيض صاحب العمك عف الضرر الذم يصيبو مف جراء عمكه ثـ إعادة ب
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. كلـ يعالج 1حيف أنو إذا كاف الإنيداـ بخطأ صاحب العمك يككف ممزما بالتعكيض فقط دكف إعادة البناء
المشرع الفمسطيني مسألة انيداـ البناء بأكممو بؿ كاف جؿ التركيز عمى حالة انيداـ السفؿ كالعمك كىذا 

 طيني عمى النقيض مف المشرع الأردني الذم كاف حريصان لدل المشرع الفمس تشريعيان  يمكف اعتباره قصكران 
عمى تنظيـ مسألة انيداـ كامؿ المبنى حيث يقع عمى عاتؽ جميع الملبؾ التعاكف في إعادة تشييد المبنى 

. كتجنبا لمتكرار فإف الباحث يشير إلى 2كالإلتزاـ بما تقرره جمعية الملبؾ بأغمبية ثلبثة أرباع الأصكات
رم يتطابؽ إلى حد ما مع المشرع الفمسطيني فيما يتعمؽ بأحكاـ انيداـ العمك كالسفؿ أف المشرع المص

 .3مف القانكف المدني المصرم 860مف صريح نص ـ. كىذا الأمر يبدك كاضحان 

 

 

 

 

 

 

‌  

                                                           
ـ عمى أنو:" إذا كاف انيداـ المبنى بخطأ صاحب العمك كاف 1996لسنة  1مف قانكف تمميؾ الشقؽ كالطبقات كالمحلبت التجارية رقـ  15نصت ـ.1

الطبقة لصاحب الطبقة السفمى أف يرجع عميو بالتعكيض المناسب كلا يككف ممزما بإعادة بناء الطبقة السفمى، كلكف إذا أعاد البناء كاف صاحب 
 العميا حؽ العمك عميو بعد أداء التعكيض".

لسنة  5ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1985لسنة  54ـ كالقانكف المعدؿ رقـ 1968لسنة  25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الأردني رقـ  17نصت ـ.2
مف حيث إعادة تشييده بما تقرره الجمعية بأغمبية ثلبثة أرباع  ـ عمى أنو:" إذا ىمؾ البناء بحريؽ أك بسبب آخر عمى أصحابو أف يمتزمكا1990

ذا رفض أحد  الأصكات عمى الأقؿ، فإذا قررت الجمعية تجديد البناء خصص ما قد يستحؽ مف تعكيض بسبب ىلبؾ البناء لأعماؿ التجديد كا 
عضيـ بالثمف الذم تقرره المحكمة المختصة بناء عمى طمب يقدمو المالكيف الإذعاف لقرار الجمعية فانو يككف ممزما ببيع حقكقو لباقي المالكيف أك ب

 مدير الجمعية ينظر فيو بصفة الإستعجاؿ".
3http://advocatejo.com/Laws/Egypt%المصرم.20المدني%20/قانكفpdf ـ، الساعة 18/2/2021الخميس المكافؽ ، تمت الزيارة يكـ

 صباحا. 10:39
إذا انيدـ البناء كجب عمى صاحب السفؿ أف يعيد بناء سفمو فإذا امتنع جاز لمقاضي أف  -1مف القانكف المدني المصرم عمى أف:"  860نصت ـ.

الحالة الأخيرة يجكز لصاحب العمك أف يمنع  كفي -2يأمر ببيع السفؿ إلا إذا طمب صاحب العمك أف يعيد ىك بناء السفؿ عمى نفقة صاحبو. 
 صاحب السفؿ مف السكنى كالإنتفاع حتى يؤدم ما في ذمتو، كيجكز لو أيضا أف يحصؿ عمى إذف في إيجار السفؿ أك سكناه استيفاء لحقو".

http://advocatejo.com/Laws/Egypt/قانون%20المدني%20المصري.pdf
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 الخاتمة

سباب كسبو، كمف ثـ بياف مصادر ممكيػة الكحػدات العقاريػة، أبياف حؽ الممكية ك بعد أف انتيى الباحث مف 
ككيفية تنظيـ القكانيف الكطنية لمسألة تممؾ الكحدات العقارية مف خلبؿ دراسة النصكص القانكنية كتحميميا 

ثػػار المترتبػػة عمػػى دنػػي كالمصػػرم، كمػػف ثػػـ تكضػػيح ا ر انكف الأكمقارنتيػػا مػػع بعػػض القػػكانيف العربيػػة كالقػػ
فقػد تػـ أصػحاب العمػك كالسػفؿ  ممػؾلتزامات الملبؾ، كحػالات تا  حدات العقارية بما في ذلؾ حقكؽ ك تممؾ الك 

 كفيما يمي أىميا: نتائج كالتكصيات في ختاـ الدراسةمجمكعة مف الالتكصؿ إلى 

 فالباحث تكصؿ إلى عدة نتائج تكمف فيما يمي:: النتائج

تصػػػاؿ كالضػػػماف لا يمكػػػف تصػػػػكر حدكثػػػو فػػػي الكحػػػػدات ؾ بالحيػػػازة كالإحػػػراز كالشػػػػفعة كالإالتممػػػ .1
ت العقاريػػػػة يػػػػدخؿ ضػػػػمف أسػػػػبابيا العقػػػػد كالميػػػػراث كالكصػػػػية كالقػػػػانكف العقاريػػػػة، فممكيػػػػة الكحػػػػدا

 .كالأفضمية
أف ممكيػػة الجػػزء تتمتػػع ممكيػػة الكحػػدات العقاريػػة بطبيعػػة قانكنيػػة قائمػػة عمػػى التكجػػو المػػزدكج  أم  .2

المفػرز يرافقيػا تممػػؾ حصػة شػائعة فػػي الأجػزاء المشػتركة سػػندا لقاعػدة التػابع كالمتبػػكع التػي يكػػكف 
 .-ممكية الجزء المفرزل تابعة ممكية الحصة الشائعة-تابع لمحؽ الأصمي  الحؽ التبعيبمكجبيا 

تنتقػػػؿ ممكيػػػة الكحػػػدات العقاريػػػة بالتصػػػرفات أك بالكقػػػائع الماديػػػة  فالتصػػػرفات القانكنيػػػة قػػػد تكػػػكف  .3
كػالبيع عمػى المخططػات كالبيػع بالتقسػيط   -تنعقػد بالإيجػاب كالقبػكؿ –ثنائية صادرة عف إرادتيف 

ع الكحػػدات العقاريػػة كاممػػة التجييػػز كعقػػد اليبػػػة، كقػػد تكػػكف أحاديػػة صػػادرة بػػالإرادة المنفػػػردة كبيػػ
كالكصية الصادرة عف الميت قبؿ تحقؽ الكفاة، بينما الكقائع المادية فيي مجػرد كقػائع تػؤدم إلػى 

ضػػار تشػػمؿ الفعػػؿ ال -الكقػػائع القانكنيػػة بمفيكميػػا الضػػيؽ -إحػػداث أثػػر قػػانكني، كالكقػػائع الماديػػة
كالفعؿ النافع كالقانكف، كلا يتصكر انتقػاؿ ممكيػة الكحػدات العقاريػة بالفعػؿ الضػار أك الفعػؿ النػافع 

نما يمكف انتقاليا بالقانكف عف طريؽ الميراث كحؽ الأفضمية كحؽ العمك كالسفؿ.  كا 
صػػػاحب السػػػفؿ بتػػػكفير حػػػؽ القػػػرار لصػػػاحب العمػػػك كذلػػػؾ بعمػػػؿ الترميمػػػات كالإصػػػلبحات يمتػػػزـ  .4

، فػػي حػػيف أف صػػاحب العمػػك بنػػاء السػػفؿ المتيػػدـ كمػػاكيقع عمػػى عاتقػػوة لمنػػع تيػػدـ العمػػك، اللبزمػػ
ذا كانػػت إفػػكؽ طابقػػو سػػيما  آخػػرك بنػػاء طػػابؽ يترتػػب عميػػو الإلتػػزاـ بعػػدـ رفػػع جػػدراف عمػػكه مػػثلب أ

 ىػذا، يمحػؽ بصػاحب السػفؿ كيضػره خػر كيشػكؿ ذلػؾ خطػران أاسات البناء لا تتحمؿ بناء طابؽ أس
عمػى السػفؿ ككضػع  عدـ القياـ بأم عمؿ يؤثر سمبان  كيتكجب عميو، القياـ بيدـ عمكه يمتنع عميوك 



124 
 

الأثقاؿ عمى السطح أك غير ذلؾ، كعميو فأم عمؿ يمحؽ ضرر بالسفؿ يمنع عمى صاحب العمك 
مػػف أجػػؿ عػػدـ  -عمػػكه -ىنػػاؾ التػػزاـ بصػػيانة أرضػػية الطػػابؽ العمػػكم ، بالإضػػافة إلػػى أفالقيػػاـ بػػو

كالػػػبلبط كمعالجػػػة مشػػػكمة  يعمػػػؿ عمػػػى إصػػػلبح شػػػبكات الميػػػاه كالكيربػػػاءتضػػػرر سػػػقؼ السػػػفؿ ف
 .ف كجدت ككنيا تؤثر عمى سقؼ السفؿ كجدرانو كقد تتسبب بتيدـ البناءإالرطكبة 

كقسػمة المػاؿ  -التخػارج -جػةالمخار إف التصرفات القانكنية الناقمة لممكية الكحدات العقارية تشمؿ  .5
 .الشائع

أف يػتـ تسػجيؿ الكحػدات العقاريػة لػدل دائػرة تسػجيؿ  يشػترط فيػو لزكمػان إف تممؾ الكحدات العقارية  .6
كعند تسػجيؿ الكحػدة العقاريػة لا بػد مػف تضػميف بيانػات أك لدل الدائرة المختصة بذلؾ،  الأراضي

لكصفيا يتـ كتابتيا عمى صفحة العقار في السجؿ المكجكد لدل دائرة تسجيؿ الأراضي كمف بيف 
كغيػػر ذلػػؾ مػػف البيانػػات التػػي تصػػؼ الكحػػدة العقاريػػة كصػػفان  كالقطعػػة ىػذه البيانػػات رقػػـ الحػػكض 

، كمػػػا كيجػػػب أف تتضػػػمف البيانػػػات معمكمػػػات عػػػف سػػػند التمميػػػؾ كنكعػػػو كتاريخػػػو نافيػػػان لمجيالػػػة، 
، كلا بد مف الابلبغ عف أم أجراء بالإضافة إلى تسجيؿ تقدير لقيمة البناء كحصة المالؾ كقيمتيا

كحػػػدة العقاريػػػة، بالإضػػػافة إلػػػى ضػػػركرة دفػػػع الرسػػػكـ المطمكبػػػة عنػػػد أك تغييػػػر جديػػػد يقػػػع عمػػػى ال
 التسجيؿ.

عمميػة تسػجيؿ الكحػدات العقاريػة لػدل دائػرة تسػجيؿ الأراضػي بأربعػة مراحػؿ ألا كىػي مرحمػة  تمر .7
تقػػػديـ طمبػػػات التسػػػجيؿ، كيتمكىػػػا مرحمػػػة تػػػدقيؽ طمبػػػات التسػػػجيؿ، كمػػػف ثػػػـ مرحمػػػة التسػػػجيؿ فػػػي 

 السجؿ العقارم كصكلان إلى مرحمة ترقيـ الكحدات العقارية.
الكحػدة العقاريػة ء المفػرزة كممكيػة الأجػزاء المشػتركة  فممكية الكحدات العقارية تشػمؿ ممكيػة الأجػزا .8

 -في حد ذاتيا تمثؿ الجزء المفرز مف البناء فإنو يدخؿ ضمنو كؿ ما تحتكيو ىذه الكحدة العقارية
مف غرؼ كتمديدات صػحية ككيربائيػة كبػلبط كخشػب أثػاث كنكافػذ كأبػكاب كالجػدراف  -الشقة مثلبن 

نتفػاع المالػؾ بكحدتػو العقاريػة ا  أف تصػرؼ ك ، حيػث -لداخميػةجػدراف الشػقة ا -الفاصمة بيف الغرؼ
يجػػب أف يكػػكف ضػػمف حػػدكد كقيػػكد مناطيػػا مراعػػاة حقػػكؽ بػػاقي المػػلبؾ أم ممارسػػة الحػػؽ دكف 

ممكيػة الأجػزاء المشػتركة بينمػا  ،خػريفا الشخص تنتيي عندما تبػدأ حريػة  الإضرار بالغير فحرية
المشترؾ بيف جميع ملبؾ المبنى في نفس الكقت حيث  عمى أنيا ممكية الأجزاء المعدة للئستخداـ

 .ينتفع منيا جميع الملبؾ، كيككف لكؿ مالؾ حصة شائعة في الأجزاء المشتركة لمبناء
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، تبعيػػان  إجباريػان  ممكيػة شػائعة شػيكعان  بأنيػامممكيػة فػي الأجػزاء المشػتركة تتصػؼ الطبيعػة القانكنيػة ل .9
سػػبيؿ المثػػاؿ لا الحصػػر السػػطح الأخيػػر مػػف البنػػاء كتتعػػدد صػػكر الأجػػزاء المشػػتركة كمنيػػا عمػػى 

كالحػػػائط المشػػػترؾ كالأرض كمػػػدخؿ البنػػػاء كدرج البنػػػاء كالمصػػػعد كالمطػػػلبت كالمنػػػاكر كتػػػتـ إدارة 
 الأجزاء المشتركة عف طريؽ اتحاد الملبؾ كالجمعية العمكمية لملبؾ الكحدات العقارية.

عتبػػره حػػؽ ارتفػػاؽ حيػػث تتكقػػؼ بطبيعػػة قانكنيػػة خاصػػة فػػالبعض ايتمتػػع حػػؽ التعمػػي  إف .10
خػػر كالحػػػائط المشػػترؾ بػػيف شػػقتيف فيكػػػكف لكػػؿ شػػقة حػػػؽ أتفػػؽ عمػػػى عقػػار مصػػمحة العقػػار المر 

حػػؽ مػػف حقػػكؽ الجػػكار كالتػػػي  خػػرا ف تممكػػو، فػػي حػػيف يعتبػػػره الػػبعض انتفػػاع بيػػذا الحػػائط دك 
ضػرر  لحػاؽإعمػى صػاحب الكحػدة العقاريػة بعػدـ اسػتخداـ ممكػو بشػكؿ يتحػتـ معػو  لتزامػان إتفرض 

فػاع المالػؾ عمػى انت لػذا فػإف حػؽ الجػكار يفػرض قيػكدان  غير مألكؼ بجاره الذم يجاكره جكارا رأسيان 
، كيميػؿ الباحػث إلػى -كسػفلبن  جػاره عمػكان  -نتفاع بشكؿ يمحؽ الضػرر بغيػرهبطبقتو فلب يحؽ لو الإ

ممكيػػة العمػػك الػػرأم الػػذم يعتبػػر حػػؽ التعمػػي مػػف حقػػكؽ الجػػكار الرأسػػي. كعميػػو يمكػػف القػػكؿ بػػأف 
 -نظاـ الطبقات كالشػقؽ -ليست في ذاتيا ممكية الكحدات العقارية -نظاـ العمك كالسفؿ-كالسفؿ  

فػػػالأكلى لا يكجػػػد فييػػػا ممكيػػػة شػػػائعة إلا بالإتفػػػاؽ بينمػػػا ممكيػػػة الكحػػػدات العقاريػػػة فتكػػػكف الأجػػػزاء 
يا كلا يجكز لأم مف المشتركة كالسمـ كمدخؿ البناء مممككة عمى الشيكع كلمملبؾ حؽ ارتفاؽ عمي

الملبؾ التصرؼ فييا استقلبلا، كىذا يقكد إلػى أف نظػاـ العمػك كالسػفؿ يكػكف تطبيقػو بالإتفػاؽ بػيف 
 .المالكيف بينما الأصؿ أف يتـ تطبيؽ نظاـ الطبقات كالشقؽ
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 حيث يكصي الباحث بما يمي: :التوصيات

بيػػع الكحػػدات العقاريػػة عمػػى  -المخططػػاتإدراج نػػص قػػانكني لتنظػػيـ بيػػع الكحػػدات العقاريػػة عمػػى  .1
كػػػكف أف ىػػػذا البيػػع يعػػػد مػػػف البيػػػكع المسػػػتقبمية التػػي تكثػػػر فييػػػا احتماليػػػة الغػػػش  -الرسػػـ اليندسػػػي

 كالتدليس لذا لا بد مف ضماف حؽ المشترم.
صياغة نص خػاص ببيػع الكحػدات العقاريػة كاممػة التجييػز سػكاء المنػاطؽ التػي تمػت فييػا أعمػاؿ  .2

 تشػػػمميا التسػػػكية لتجنػػػب الرجػػػكع إلػػػى قػػػانكف تسػػػكية الأراضػػػي كالميػػػاه كذلػػػؾ نظػػػران  التسػػػكية أـ لمػػػا
 لخصكصية الكحدات العقارية، ككذلؾ الأمر فيما يتعمؽ ببيع الكحدات العقارية بالتقسيط.

بياف شركط تممؾ الكحدات العقارية عف طريؽ اليبة كالكصية كالميراث كحؽ الأفضمية كحؽ العمػك  .3
 كالسفؿ.

اـ خاصة بالركؼ الذم قد يحرـ ملبؾ الكحدات العقارية في المبنػى مػف اسػتخداـ السػطح إفراد أحك .4
 كضركرة تحديد شركط استخداـ السطح مف جميع ملبؾ المبنى.

لمػنص:" تقسػـ  إدراج نص قػانكني يتضػمف تقسػيما للؤجػزاء المشػتركة فػي المبنػى كفيمػا يمػي مقترحػان  .5
 الأجزاء المشتركة في المبنى إلى:

فالأجزاء المشتركة بطبيعتيا  :تركة بالنظر إلى طبيعتيا وأجزاء مشتركة بالتخصيصأجزاء مش‌. أ
تشمؿ عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر الأرض التي يتـ إقامة البناء عمييا كدرج البناء كالمصاعد 

كاجيػات -كأساسات البناء كغرفة حارس البناء كمدخؿ العمارة كالجدراف الخارجيػة لمبنػاء بأكممػو
 سػػتعماؿللئ لأعمػػدة، بينمػا الأجػػزاء المشػتركة بالتخصػػيص أم أنيػا تعػػد مشػتركة كفقػػان كا -البنػاء

المخصصة لو فتشمؿ غرفة حارس البناء كالساحات المحيطة بالبناء كحديقة البناء كما كيمكف 
اعتبػػار بئػػر الميػػاه المخصػػص لكافػػة مػػلبؾ المبنػػى كالممعػػب أك الصػػالة الرياضػػية المخصصػػة 

 .لمملبؾ مف ضمف الأجزاء المشتركة بالتخصيص
كتكػكف مشػتركة بػػيف مالاك: أجازاء مشاتركة باين جمياع المالاك وأجازاء مشاتركة باين بعاض ال‌. ب

في متانة البنػاء كأساسػات البنػاء كالأرض، فػي  نظران  جميع الملبؾ إذا كانت ميمة كتمعب دكران 
حيف تككف الأجزاء مشتركة بيف بعض الملبؾ عندما يتـ استخداميا مف ملبؾ محػدديف كلػيس 

الأجػزاء المشػتركة  مف كافة ملبؾ الكحدات العقارية في البناء كمف الأمثمة عمى ىػذا النػكع مػف
 ".مصعد العمارة الذم لا يخدـ مالؾ الطابؽ الأرضي
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إدراج حػػؽ الشػػفعة ضػػمف مصػػادر تممػػؾ الكحػػدات العقاريػػة عمػػى غػػرار مػػا فعمػػو المشػػرع المصػػرم  .6
 لإمكانية كقكع الأبنية خارج حدكد البمديات كىذه الحالة لا يغطييا حؽ الأفضمية. نظران 

لتزامات أصحاب العمك كالسػفؿ سػيما فػي حػاؿ انيػداـ كامػؿ ضركرة كضع نصكص قانكنية تنظـ ا  .7
 البناء.

 ـ1996لسػػنة  1مػػف قػػانكف تمميػػؾ الشػػقؽ كالطبقػػات كالمحػػلبت التجاريػػة رقػػـ  12تعػػديؿ نػػص ـ. .8
لتصبح عمى النحك التالي:" عمى صاحب الطبقة السػفمى صػيانة جميػع أجزائيػا المممككػة لػو ممكيػة 

محكمػػة أف ت اللبزمػػة ليػػا، فػػإذا امتنػػع عػػف ذلػػؾ كجػػب  عمػػى المفػػرزة كأف يقػػكـ بالأعمػػاؿ كالترميمػػا
طبقػػة السػػفمى، كيجػػكز بيػػع الب تحػػدده فػػإذا انقضػػى الأجػػؿ أمػػرت بجرائيػػا خػػلبؿ أجػػؿ مناسػػتػػأمر بإ

ذا جػػراء الترميمػػات الضػػركرية فػػي الطبقػػة السػػفمى عمػػى نفقػػة صػػاحب السػػفؿ"، كىػػلصػػاحب العمػػك إ
يمات عمى نفقة صاحب السفؿ كالغاية مف ذلؾ ىك منع جراء الترمالتعديؿ يجعؿ المحكمة ممزمة بإ

مػات اللبزمػة ىمػاؿ صػاحب السػفؿ فػي إجػراء الترميالضرر الذم قد يمحؽ بصاحب العمػك نتيجػة لإ
 لسفمو.

اللبزمػػة لمطبقػػة  صػػاحب العمػػك بػػإجراء الترميمػػاتضػػركرة كضػػع نػػص خػػاص يعػػالج إشػػكالية قيػػاـ  .9
عمػػؿ الترميمػػات نتيجػػة تعسػػر ذلػػؾ كػػأف يكػػكف قبػػؿ أف يطمػػب مػػف صػػاحب السػػفؿ القيػػاـ ب السػػفمى

 أك دكف أف يمجأ لمقضػاء العػادم لمحصػكؿ عمػى إذف بػإجراء ىػذه الترميمػات صاحب السفؿ مسافران 
لمطبقػة  جراء الترميمػات المطمكبػةإب صاحب العمك  إذا قاـلمتالي:"  بحيث يككف النص المقترح كفقان 

كد كاحػد فػي كسػط البنػاء لتقكيػة الأساسػات حتػى كأف يككف الطابؽ السفمي بحاجة إلى عام السفمى
لا يتيدـ الطابؽ العمكم كقػاـ ببنػاء العػامكد فقػط فمػو أف يرجػع فػي نفقػة ذلػؾ عمػى صػاحب السػفؿ، 

كأف يقكـ ببنػاء جػدراف لا داعػي ليػا  -العامكد –أما في حاؿ أضاؼ ترميمات زائدة عف المطمكب 
 -بنفقتيػا –لعمػكم فإنػو لا يحػؽ لػو الرجػكع بيػا كأف عدـ كجكدىا لا يسبب ضرر أك تيدـ لمطػابؽ ا
فػي حػاؿ سػاىمت ىػذه الترميمػات الزائػدة التػي ك عمى صاحب السفؿ ككنو يعتبر في حكػـ المتبػرع، 

أجراىػػػا صػػػاحب العمػػػك دكف إذف صػػػاحب السػػػفؿ أك عممػػػو كدكف إذف مػػػف القضػػػاء فػػػي زيػػػادة قيمػػػة 
يحؽ لصػاحب العمػك الرجػكع عمػى صػاحب فإنو  -الترميمات –لإجراء ىذه التحسينات  العقار نظران 

إثػراء  –السفؿ بقيمة ما زاد عمى ثمف العقار نتيجة التحسينات حتى لا يككف ىناؾ إثراء بلب سػبب 
جراء ترميمػػات سػػكاء إذا قػػاـ صػػاحب العمػػك بػػإ، بينمػػا -فؿ عمػػى حسػػاب صػػاحب العمػػكصػػاحب السػػ
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عمػػػى صػػػاحب السػػػفؿ بػػػأم ضػػػركرية أك غيػػػر ضػػػركرية مػػػف بػػػاب التبػػػرع فإنػػػو لا يحػػػؽ لػػػو الرجػػػكع 
 ".شيء

تنظيـ مسألة تصرؼ مالؾ الكحدة العقارية بكامؿ أك جزء مف الأجزاء المشتركة في البنػاء عمػى  .10
 .جبريان  اعتبار أف ممكية الأجزاء المشتركة إنما تعد ممكية شائعة شيكعان 

 كضع معيار كاضح بشأف تحديد قيمة الجزء المفرز مف المبنى.  .11
 ضركرة تنظيـ أحكاـ الحائط المشترؾ في نصكص قانكنية مستقمة بذاتيا ضمف القانكف.  .12
متفرقة بيف الأرض المقاـ عمييا البناء كضع نص خاص لالمشرع الفمسطيني عمى   .13

تكزيع حصة كؿ مالؾ كحدة عقارية في كمعالجة كمشتملبت الأرض التي ليس عمييا بناء، 
كحالة ككف البناء  ر مقاـ عمييا بناء في حالة ككف البناء قائمان الأرض المقاـ عمييا البناء كالغي

 2عمى غرار ما فعمو المشرع الأردني في ـ. ككضع قكاعد لحساب كؿ حالة عمى حدة متيدمان 
 مف ؽ.ـ.ط.

ضركرة إيجاد نص قانكني ينظـ النفقات الأساسية كالنفقات الإستثنائية التي يتحمميا ملبؾ   .14
 الأجزاء المفرزة كالمشتركة في المبنى.الكحدات العقارية عمى 
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 قائمة المصادر والمراجع:

 :أولا: المصادر

، 2668ـ، الجريدة الرسمية الأردنية الحكـ الأردني(، العػدد 1976لسنة  61قانكف الأحكاؿ الشخصية رقـ 
 ـ. 1/12/1976صادر بتاريخ 

 ق. 1424-ـ2003، راـ الله، 2003 الفمسطيني المعدؿ لسنة الأساسيالقانكف 

، صػػػادر بتػػػاريخ 62ـ، جريػػػدة الكقػػػائع الفمسػػػطينية، العػػػدد2005لسػػػنة  20قػػػانكف التػػػأميف الفمسػػػطيني رقػػػـ 
 ـ.25/3/2006

، 1135، الجريػدة الرسػمية الأردنيػة العػدد 1953لسػنة  49قانكف التصرؼ فػي الأمػكاؿ غيػر المنقكلػة رقػـ 
 ـ.1/3/1953صادر بتاريخ 

 ـ، الجريدة الرسمية الأردنية.1976لسنة  43المدني الأردني رقـ القانكف 

، صػػػادر بتػػػاريخ 5573ـ، الجريػػدة الرسػػػمية الأردنيػػػة، العػػدد 2019لسػػػنة  13قػػانكف الممكيػػػة العقاريػػة رقػػػـ 
 ـ.16/5/2019

 ـ.1943لسنة  77قانكف الميراث المصرم رقـ 

، 1134ـ، الجريػدة الرسػمية الأردنيػة، العػدد 1953لسػنة  40قانكف إيجار كبيع الأمكاؿ غير المنقكلػة رقػـ 
 ـ.16/2/1953صادر بتاريخ 

، صػػادر 1113ـ، الجريػػدة الرسػػمية الأردنيػػة، العػػدد 1952لسػػنة  40قػػانكف تسػػكية الأراضػػي كالميػػاه رقػػـ 
 ـ.16/6/1952بتاريخ 

، 1952ـ، الجريدة الرسمية الأردنية، العدد1966لسنة  79تنظيـ المدف كالقرل كالأبنية المؤقت رقـ  قانكف
 ـ.25/9/1966صادر بتاريخ 

ـ، الجريػػػدة الرسػػػمية الأردنيػػػة، العػػػػدد 1966لسػػػنة  79قػػػانكف تنظػػػيـ المػػػدف كالقػػػرل كالأبنيػػػة المؤقػػػت رقػػػـ 
 ـ.25/9/1966، صادر بتاريخ 1952
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مػف  11ـ بشأف تمميؾ الشػقؽ كالطبقػات كالمحػلبت التجاريػة، المنشػكر فػي العػدد 1996لسنة  1قانكف رقـ 
 ـ.11/2/1996جريدة الكقائع الفمسطينية، كالصادر بتاريخ 

ـ بشػػػػػػػأف تنظػػػػػػيـ الشػػػػػػػير العقػػػػػػارم، الجريػػػػػػػدة الرسػػػػػػمية، صػػػػػػػادر بتػػػػػػػاريخ 1946لسػػػػػػنة  114قػػػػػػانكف رقػػػػػػػـ 
 ـ.24/8/1946

ع الأمػػاكف كتنظػػيـ العلبقػػة بػػيف المػػؤجر كالمسػػتأجر، جريػػدة ـ بشػػأف تػػأجير كبيػػ1977لسػػنة  49قػػانكف رقػػـ 
 ـ.8/9/1977، صادر بتاريخ 36الكقائع المصرية الرسمية، العدد

 1410ـ، المنشػػكر فػػي العػػدد 1958لسػػنة  51قػػانكف معػػدؿ للؤحكػػاـ المتعمقػػة بػػالأمكاؿ غيػػر المنقكلػػة رقػػـ 
 .الأردنيةمف الجريدة الرسمية 

مػػف الجريػػدة الرسػػمية،  2089ـ، كالمنشػػكر فػػي العػػدد 1968لسػػنة  25رقػػـ  قػػانكف ممكيػػة الطكابػػؽ كالشػػقؽ
 ـ.16/4/1968صادر بتاريخ 

ـ بنظاـ الأبنية كالتنظيـ لمييئػات المحميػة، جريػدة الكقػائع الفمسػطينية، 2011لسنة 6قرار مجمس الكزراء رقـ
 ـ.25/12/2011، صادر بتاريخ 92العدد 

شػأف اللبئحػة التنفيذيػة لقػانكف تمميػؾ الشػقؽ كالطبقػات كالمحػلبت ب 1997لسػنة  2رقػـ  الإسػكافقرار كزيػر 
 ـ.15/10/1997مف جريدة الكقائع الفمسطينية، كالصادر بتاريخ  19التجارية، المنشكر في العدد 

النظاـ النمكذجي  إصدارـ بشأف 1979لسنة  109قرار كزير الإسكاف كالمرافؽ كالمجتمعات العمرانية رقـ 
 ـ.16/7/1979، صادر بتاريخ 140ريدة الكقائع المصرية الرسمية، العددلاتحاد الملبؾ، ج

ـ، المنشػػكرة فػػي العػػدد صػػفر مػػف مجمكعػػة عػػارؼ رمضػػاف 1876ق/1293العدليػػة لسػػنة  الأحكػػاـمجمػػة 
 ـ.1876/شعباف/16 الحكـ العثماني(، كالصادرة بتاريخ 
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 :الكتب-أ

، دار الجامعػػػة الجديػػػدة الإسػػػكندرية، 1إبػػػراىيـ أبػػػك النجػػػا، الحقػػػكؽ العينيػػػة الأصػػػمية فػػػي القػػػانكف الميبػػػي، ط
 ـ.1997لمنشر، 

 . 821، ص1972، 2، المعجـ الكسيط، مجمع المغة العربية، القاىرة، طكآخركفإبراىيـ أنيس 

 ـ.1970النيضة العربية،  ، القاىرة، دار1أحمد سلبمة، الممكية الفردية في القانكف المصرم، ط

أحمد شكقي محمد عبد الرحمف، حؽ الممكية كالحقكؽ العينية المتفرعة عنو، الإسػكندرية، منشػأة المعػارؼ، 
 ـ.2004

أحمد عبد العػاؿ أبػك قػريف، النظػاـ القػانكني لممكيػة الشػقؽ كالطبقػات كحقػكؽ المػلبؾ عمػى أجزائيػا المفػرزة  
ضػػػػكء الفقػػػػو كأحكػػػػاـ القضػػػػاء كالتشػػػػريع المقػػػػارف، د.ـ، دار الثقافػػػػة  كالمشػػػتركة دراسػػػػة تطبيقيػػػػة مقارنػػػػة فػػػػي

 ـ.                                                                   2001الجامعية، 

أحمػػد عبػػػد العػػػاؿ أبػػك قػػػريف، حػػػؽ الممكيػػة فػػػي الفقػػػو كالقضػػاء كالتشػػػريع مػػػع دراسػػة تطبيقيػػػة لممكيػػػة الشػػػقؽ 
، 1السعكدية كالقانكف المقارف، القاىرة، مكتب الرسالة الدكلية لمطباعة كالكمبيػكتر، طكالطبقات في المممكة 

 ـ.1999

 ـ.2016أحمد محمكد خميؿ، إدارة الماؿ الشائع كالتصرؼ فيو، مصر، المكتب الجامعي الحديث، 

 ـ.2013أميف دكاس، قانكف الأراضي، د.ـ، المعيد القضائي الفمسطيني، 

يػػة كأسػػباب كسػػبيا فػػي القػػانكف المػػدني، شػػارع سػػامي البػػاركدم، دار محمػػكد لمنشػػر أنػػكر العمركسػػي، الممك
 ـ.1999، القسـ الثاني، 1كالتكزيع، ط

أنػػػكر سػػػمطاف، مصػػػادر الالتػػػزاـ فػػػي القػػػانكف المػػػدني الأردنػػػي  دراسػػػة مقارنػػػة فػػػي الفقػػػو الإسػػػلبمي(، د.ـ، 
 ـ.1998المكتب القانكني، الطبعة الثانية، 
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اف جبػػر، انتقػػاؿ الممكيػػة العقاريػػػة بػػالبيع دراسػػة مقارنػػة، الإسػػكندرية، منشػػأة المعػػػارؼ، أنػػكر عبػػد الله سػػميم
 ـ.2011

أيمػػف سػػعد عبػػد المجيػػد سػػميـ، سػػمطات المالػػؾ عمػػى الشػػيكع فػػي اسػػتعماؿ المػػاؿ الشػػائع كاسػػتغلبلو دراسػػة 
 ـ.2000مقارنة، القاىرة، دار النيضة العربية، 

، عمػاف، دار 1العينية في ضكء الفقو الإسلبمي كالأنظمػة السػعكدية، طبمحاج العربي، الكجيز في الحقكؽ 
 ـ.1998الثقافة لمنشر كالتكزيع، 

 ـ.1991جميؿ الشرقاكم، شرح العقكد المدنية البيع كالمقايضة، القاىرة، دار النيضة العربية، 

حديثػة لمكتػاب، حػؽ الإنتفػاع، لبنػاف، المؤسسػة ال -جكرج ف.شدراكم، حؽ الممكية مػع ممحػؽ عػف التصػرؼ
 ـ.2006

حسف كيره، أصكؿ القانكف المدني الحقكؽ العينية الأصػمية أحكػاـ حػؽ الممكيػة، الجػزء الأكؿ، الإسػكندرية، 
 ـ. 1965منشأة المعارؼ، 

 حسيف عبد المطيؼ حمداف، أحكاـ الشير العقارم، بيركت، الدار الجامعية، د.ت.

أثػر -شيرلشير العقارم كالسجؿ العيني الدعاكل كاجبة السعيد سعد عبد السلبـ، الكجيز في أحكاـ قانكف ا
 ـ.2008، القاىرة، دار النيضة العربية، 1ممية لمشير العقارم، طعالبيع غير المسجؿ نماذج 

 سعيد سعد عبد السلبـ، حؽ الممكية فقيا كقضاء، القاىرة، دار النيضة العربية، د.ت.

الممكيػػة فػػي البيػػع العقػػارم، عمػػاف، الػػدار العمميػػة الدكليػػة  سػػلبـ جمعػػة ىػػادم، النظػػاـ القػػانكني لمتعيػػد بنقػػؿ
 ـ.2017لمنشر كالتكزيع، 

، 1سمير كامؿ، النظاـ القانكني لممكية الشقؽ كيشمؿ شرح النظاـ النمكذجي لاتحاد المػلبؾ، د.ـ، د.ف، ط
 ـ.1985

 ـ.2006، ، دار المطبكعات الجامعيةالإسكندريةالسيد عبد الكىاب عرفة، الكسيط في التكثيؽ، 

 ـ.2020شريؼ محمد عبد ربو بكر، المالؾ الصكرم لمبناء، الإسكندرية، دار الكتب كالدراسات العربية، 
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، 2شػػكقي محمػػد صػػلبح، الػػكجيز فػػي الحقػػكؽ العينيػػة الأصػػمية، ط ، مصػػر، دار أبػػك المجػػد لمطباعػػة بػػاليرـ
 ـ.2015

، الأردف، 12نظريػة الحػؽ، ط –انكف عمـ القػانكف نظريػة القػ إلىعباس الصراؼ ك جكرج حزبكف، المدخؿ 
 ـ.2013دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، 

، عمػاف، دار 1عبد الرحمف أحمد جمعة الحلبلشة، الكجيز في شػرح القػانكف المػدني الأردنػي عقػد البيػع، ط
 ـ.2005كائؿ لمنشر كالتكزيع، 

 .ـ1998عبد الرحمف جمعة، بيع ممؾ الغير، عماف، دار كائؿ لمطباعة كالنشر، 

أسباب كسػب الممكيػة، بيػركت، دار إحيػاء  9عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني 
 التراث العربي.

(، بيػػػركت، دار إحيػػاء التػػراث العربػػػي، 4عبػػد الػػرزاؽ أحمػػد السػػػنيكرم، الكسػػيط فػػي شػػػرح القػػانكف المػػدني 
 ـ.1960

 ، د.ت.4الإسكندرية، دار الفتح لمتجميد الفني، طعبد الفتاح مراد، شرح اتحاد الملبؾ كممكية الشقؽ، 

، عمػػاف، دار الثقافػػة -مصػػادر الحػػؽ الشخصػػي فػػي القػػانكف المػػدني -عبػػد القػػادر الفػػار، مصػػادر الإلتػػزاـ
 ـ.2016، 8لمنشر كالتكزيع، ط

عبػػد المػػػنعـ البػػدراكم، حػػػؽ الممكيػػة الممكيػػػة بكجػػو عػػػاـ كأسػػباب كسػػػبيا، ميػػداف بركػػػة الرطمػػى، دار كىػػػداف 
 ـ.1978مطباعة كالنشر، ل

دراسػػة مقارنػػة فػػي قػػانكف المكجبػػات  -النظريػػة العامػػة للئلتزامػػات -عبػػد المػػنعـ البػػدراكم، مصػػادر الإلتػػزاـ
كالعقػػكد المبنػػاني كالقػػانكف المػػدني المصػػرم، بيػػركت، دار النيضػػة العربيػػة لمطباعػػة كالنشػػر، الجػػزء الأكؿ، 

 د.ت.

، 2الطبقػات، ناصػية المحركسػة، مؤسسػة البسػتاني لمطباعػة، طعبد الناصر تكفيؽ العطار، تمميؾ الشقؽ ك 
 ـ.1990
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، فمسػػطيف، المكتبػػة 2مصػػادر الحػػؽ الشخصػػي، ط –عثمػػاف التكػػركرم ك احمػػد سػػكيطي، مصػػادر الالتػػزاـ 
 ـ.2019، الأكاديمية

 ـ.2010عصاـ أنكر سميـ، نظرية الحؽ، الإسكندرية، دار المطبكعات الجامعية، 

/  88شػتراعي رقػـ المفػرزة المرسػكـ الإ الأبنيػةت فػي الشػقؽ كالطكابػؽ كالشػالييا عفيؼ شمس الديف، ممكيػة
 ـ.1993، بيركت، د.ف، 83

، فمسػطيف، دار الشػامؿ لمنشػر 1مصػادر الحػؽ الشخصػي، ط  –ماريػة، مصػادر الالتػزاـ  أبػكعمي محمػكد 
 ـ.2020كالتكزيع، 

عينيػػة دراسػػة مكازنػػة، عمػػاف، دار الثقافػػة عمػػي ىػػادم العبيػػدم، الػػكجيز فػػي شػػرح القػػانكف المػػدني الحقػػكؽ ال
 ـ.2017لمنشر كالتكزيع، 

، عمػػػاف، دار كائػػػؿ لمنشػػػر 1فرحػػػاف مصػػػطفى العمػػػرم، الػػػدليؿ فػػػي المػػػكائح كالطمبػػػات كالعقػػػكد القانكنيػػػة، ط
 ـ.2011كالتكزيع، 

 ـ.1998، منشأة المعارؼ، الإسكندريةكماؿ حمدم، المكاريث كاليبة كالكصية، 

شػػبانة، النيابػػة القانكنيػػة دراسػػة فػػي القػػانكف كقػػانكف الكلايػػة عمػػى المػػاؿ مػػع التركيػػز عمػػى ماجػػدة مصػػطفى 
 ـ.2004، الإسكندرية، دار الفكر الجامعي، 1تطبيقات الشير العقارم نيابة الكلي الطبيعي كالكصي(، ط

 ـ.2013بية، ، القاىرة، دار النيضة العر 1محمد الشياكم، إجراءات تسجيؿ العقكد في الشير العقارم، ط

، الإسػػػكندريةالعممػػػي،  الإسػػػكافصػػػيمية لمنازعػػػات أافػػػؽ المشػػػتركة فػػػي العقػػػار: دراسػػػة تمحمػػػد المنجػػػي، المر 
 ـ.1988منشاة المعارؼ، 

 ـ.2008، منشاة المعارؼ، الإسكندريةمحمد المنجي، دعكل القسمة، 

، النسػػر الػػذىبي لمطباعػػة، مصػػادر الإلتػػزاـ، القػػاىرة -محمػػد حسػػاـ محمػػكد لطفػػي، النظريػػة العامػػة للئلتػػزاـ
 ـ.2002، 2ط
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أسػػباب كسػػب الممكيػػة، الجػػزء  -محمػػد حسػػف قاسػػـ، مػػكجز الحقػػكؽ العينيػػة الأصػػمية حػػؽ الممكيػػة فػػي ذاتػػو
 ـ.2005، بيركت، منشكرات الحمبي الحقكقية، 1الأكؿ، ط

 ـ.2007محمد شريؼ عبد الرحمف، حؽ الممكية، القاىرة، دار النيضة العربية، 

أسػػباب كسػػب الممكيػػة، مصػػر، المؤسسػػة الفنيػػة  -ىر حسػػيف، حػػؽ الممكيػػة الأحكػػاـ العامػػةمحمػػد عبػػد الظػػا
 ـ.2006لمطباعة كالنشر، 

شػارع سػامي 9، 6محمد عزمي البكرم، قسمة الماؿ الشائع كأحكاـ دعكل الفرز كالتجنيػب فقيػا كقضػاء، ط
 ـ.1998الباركدم، دار محمكد لمنشر كالتكزيع، 

راسػػػة القػػػانكف نظريػػػة الحػػػؽ، عػػػيف شػػػمس الشػػػرقية، مكتػػػب الرسػػػالة الدكليػػػة محمػػد عمػػػي عمػػػراف، المػػػدخؿ لد
 ـ.2000لمطباعة كالكمبيكتر، 

محمد كامؿ مرسي باشا، شرح القػانكف المػدني الحقػكؽ العينيػة الأصػمية الأمكاؿ،الحقكؽ،حػؽ الممكيػة بكجػو 
 عاـ، الإسكندرية، منشأة المعارؼ، الجزء الأكؿ، د.ت.

أسػػباب كسػػب الممكيػػة  2شػػرح القػػانكف المػػدني الأردنػػي الحقػػكؽ العينيػػة الأصػػمية محمػػد كحيػػد الػػديف سػػكار، 
كالحقػػكؽ المشػػتقة مػػف حػػؽ الممكيػػة دراسػػة مكازنػػة بالمػػدكنات العربيػػة، عمػػاف، دار الثقافػػة لمنشػػر كالتكزيػػع، 

 ـ.1995الجزء الثاني، 

اديػػة العقػػد كالإرادة ر مصػػادر الإال 1العامػػة للئلتػػزاـ  محمػػد كحيػػد الػػديف سػػكار، شػػرح القػػانكف المػػدني النظريػػة
 ـ.1996المنفردة ، الجزء الأكؿ، 

محمػػكد جػػلبؿ حمػػزة، التبسػػيط فػػي شػػرح القػػانكف المػػدني الأردنػػي الحقػػكؽ العينيػػة، الجػػزء الخػػامس، الكتػػاب 
 ـ.1998، عماف، دار الحامد لمنشر، 1الأكؿ،ط

 كالإرادةمدني المدني المصرم في العقد نظرية الإلتزاـ في القانكف ال -محمكد جماؿ الديف زكي، الإلتزامات
 ـ.1966، القاىرة، دار كمطابع الشعب، الجزء الأكؿ، القسـ الأكؿ، -المنفردة

حػػؽ الممكيػػػة، القػػػاىرة، دار النيضػػة العربػػػة، الجػػػزء  الأصػػػميةمحمػػكد عبػػػد الػػرحمف محمػػػد، الحقػػػكؽ العينيػػة 
 ، د. ت.الأكؿ، الكتاب الأكؿ
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 كالتكزيع، د.ت.
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 ـ.2014العربية، 
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 :الرسائل الجامعية-ب
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