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 الملخص

ق        إن السلللللللمقر اللمالك للقلب المقال قة الىللللللما ملر ة، تت الل امكا ت  ت ر  ل 

مقر السلللللل  لق   لب  ن سللللللل لق لت  ق لل هقا يخو  تق ا ملي يا  لت  ن ،ل  لك  مال 

اللقلب في نظقم  لكيا المواال ةالىللللملا ةالسلللل وا  ةال  للللانا إل  قن سلللللمقر 

فضللللللا من تميي قق اقلميوم ال ق ا للللكياا تكون  مي ك اللب اقلميوم الت قاياا ةال ي 

يكون   لل لقق سلل  ار الللكيا ةال ظقم ال اللي لل، قاا ةاللض يونللب  ن ا،ة  ل يا 

 ُ اَّك ال، قا.

كلمقر سللللللملا ىللللللل ةالوااالم :الكلمات المفتاحية والا الميوم ل الجقضلللللللا  الَْلُاَّ

     المقنونيا ةالت قايا.
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Abstract 

       The right of the owner of the floor or apartment over his 

detached unit is a full ownership right, which simplifies to its 

owner the powers of use, exploitation and disposal, provided that 

the owner’s powers in the system of ownership of floors and 

apartments, as well as their adherence to the general restrictions 

of ownership, remain also restricted by agreement restrictions, 

the source of which is title deeds And the building bylaws, which 

are drawn up by the Building Owners Association. 

Keywords: Floors and Apartments, Owners’ Rights, 

Neighborhood Damages, Legal Restrictions and the Agreement. 
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  المقدمة

إن الأ زاا اللى اااا في ظة نظقم ال، قا ال ق ومض الل   م المـوااـل ةالىمـلا       

لاس  لق  اللى اك اـلللين ُ اَّك ال، قا  لي هق. إك يكون لكة  قلب فيهق    ك ام،ي  هق 

ك الآلاينا إل قن ،مت  ملر قله الأ زاا ،ل اس  لق  ةان  قع اهـق قسـوك ا،قاي الَْلُاَّ

في الس  لق  ملر قله الأ زاا اللى ااا ليس  ملمقً لك ت  ميـ ا ة   ل قلا ال ميي  

ةقلا  ،ي لق يكون المقنون قو الل للللل ل الل،قتلللللا لل ميي ا قا  يكون المقنون قة الت ق

 ي  ي قن المقنون يه ن إلر ا، اام ال خـلللل يـ الـلللللض قم  لت ال، قاا ةاللب ا، اام
ك الآلاين في قلا ال، قا.   الَْلُاَّ

ـ  ،ـل الس  لق  قو الت ققا فللب ي  ي قن    ك الَْلُاَّ  ق ق م   ق يكـون  ـ  ل تميي

غقل،ي هم ات موا ملر توسيب نمقق ،ل الس  لق  للقلب ةا،  قة قاثا ملر   لي هم قة

ك.  ،سقب اللاَّك الآلاين. قله الحقلا الألياك تم ضي إ لقع الَْلُاَّ

ة ق يؤلل ملر قلا المقنون قنت لم ي رِ السلللللل ور ال ىللللللاي قر في ال،ح ا ةقلا  ق   

مقنون غيا اقاة لل م،يل ةقمر إلر إق ال الموك الللز ا لتاُ ة ن ثم فإن    ة قلا ال

ك في قله  الأ ا يم ضللللللي نللللللاةلك ة وم نظقم اقنوني   كق ة يل زم ات  ليب الَْلُاَّ

 الللكيا لضلقن ،سن اس  لق  ال، قا ةاس والت ةإمالتت.

كسلللون نونلللذ في قلا ال،ح  السللللمقر الخق لللا ا ملر الأ زاا الل امك في  قلَْلُاَّ

الل لثلا اقلسللللمقر اللمالك لهم  ن ا،ية ،م هم في  لكيا المـلللللللللواال ةالىلللمـللللللللللا ة

نا إك  ن الل لوم ان ا  اك الأ وا  ليس  م للوماً  السلل  لق  ةالسلل وا  ةال  للا 

للاتتا اة للق تحمـلللللللللمت الأ وا   ن فواا  لأ للللحقاهقا ةت لثة تلب ال واا  في قن لكة 

الىللماا ةاللب   قلب سلللمقر لق للا ةقلار  ىلل ااا تل حت إيققق  لكي ت للمقال قة

تو   سلللمقر لق للا ةقلار يىلل اك فيهق  ب الآلاينا ،ي  ت    الأ زاا الخق للا 

 للواا  لكي ا   امك ة ن ثم يحل للقلب اة تللما ان يسلل  لة قله الأ زاا ةيسلل ولهق 

ةقن ي  ان فيهقا ق ق الأ زاا الل   ك لاس  لق  اللى اك في    ،ل اللقلب فيهق ،ل 

كس لت فمط اة للجلوع  لكي ا تقا ا ثقات لي  قة لل، ض   هم. الَْلُاَّ

ةللونوع سلمقر اللقلب ملر الأ زاا الل امك في  لكيا المـواال ةالىـملا 

ققليا ا،ياك في ،يقت ق ال للياا لحق ا الجليب إليتا للا فإن  ناةلك ت ظيم ق،كق ت في 

ت لل، قا الوات الااقن قاثا  ن قض ةات  ضر في ظة قم ا السكنا ،ي  سقم ال  و  

ال ق ومضا لحة قم ا السكن الل  قالا ةلسوا الأ،وا  الا  قميا في ال،ل  ةلو وم 

الكثيا  ن الحلو  ةالا اا،قر الإسكقنيا ال لوميا ا ،ذ ة وب ة وم تم ين  ح ث 

 ً نم   اكة  ق فيهق اة  ي لقتر  ب  و وم في ال ىاي قر اللمقلنا ةل للق  و وم سقامق

،ي ا ال،ل  ة  ققيلت ةق،كقم اواني ت الألار ةي افر  ق تقب ال ىايب الق ي اام  ب ط
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الحقلي  ن نمـ. ،ي  ت ، هت الجهقر اللخ  ا في ال ااق لهله اللىكلا ال  لقميا 

س ثلقل الوط يا ةقيئا اس ثلقل او ام ةقيئقر لةقملات لمولتهقا ف،قملر قيئا ا

  ،يا الل خ  ا في قلا اللجق  اس ثلقل اللحقفظقر إلر ال  قا   ب الىااقر الأ

لل هوض اإنىقا  جل قر سك يا الجلب اسلقيا ة جلب اوااا ال ااق ة جلب السام 

ةقيقمض الخيا ....إلخ لكي ي م  وا ها قلا الزلم السكقنيا ثم اق ت قله الهيئقر ا لليب 

لس ا  13الألض لهله الىااقر اللس ثلاك الو ب ن وص اقنون الس ثلقل لام 

 ب قلل نلقنقر اقفيا قلار  االل     ب ةنب إتقلك م م ال  ان مليهق 2006

لي م إ ااا نمة  لكيا قله الىمل ال ي ت،قع اي  الإنىقا في ،ق  إنجقمقق إلر اللواط ينا 

من طايل مموم لق ا في ظة غيقب ت ظيم اقنوني ل،يب الىمل اي  الإنىقا في المقنون 

ُ،ل ت  ىكلا إنىقا اللجل قر السك ياا لكن ظهار الل ني لي لل كهق اللواطن ة ن ق ق 

ق قك  ىكلا قلارا ةقي إنت لم ي لل قلا المقنون طايمت في ال م،يل ال للي ملر 

الاغم  ن ة وم  اقنون لقص لهلا ال وع  ن الللكيا )اقنون  لكيا المـواال ةالىـمل 

ان ي م السك يا (ا ف ج  ان إمالك ة يقنا اللجل قر 2000لس ا  61في ال لقلار لام 

تااقر   خ  ا ا لً  ن  ـل يا اللاَّكا ةملر س،ية اللثق   جلب  من طايل

السك يا إك مللت قيئا الس ثلقل الوط يا اقل  قةن  ب تااا مااا ق ملر إمالك  اسلقيا

ة يقنا قلا اللجلب  مقاة ات اااقر تهايا  ن اللاَّك الق ظلت اللحقام ال ااايا 

قي الألار غيا مقللا او وم قلا المقنون فحكلت المضقيق الل اةنا مليهق ةفل 

 الموام  ال ق ا اقلىيوع.

ال لاسللا في قلا اللونللوع في ا ثاك ال  للوص ال ي ت ظم ق،كقم  ةتكلن  ىللكلا

 لكيا المواال ةالىللللللمل ملو قاً ةالأ،كقم الخق للللللا اسلللللللمقر اللقلب في الأ زاا 

اللىل ااا في قلا ال وع  ن الللكياا ةم م ة وم تىلايب  و،  ي ظم قلا اللونلوع. 

ـللمل ا المـللواال ةالىس   قة  في قله ال لاسا السلمقر اللمالك لللقلب في  لكي،ي  

في ال ىللايب ال اااي ةا ض ال ىللاي قر اللمقلنا في   للا ةفي فانسللقا في  حقةلا 

 لاس  قمك  ن ق،كقم قلين المقنونين في تمويا ق،كقم المقنون ال اااي.

ةسلللل  ،ب في ملاسللللا قلا ال،ح  الل هل ال حليلي ةاللمقلن او لللل ت الل هل  

لأاثا إ،قطا ات  ن ،ي  إااام سلللللللقتت الأاثا  االا لم،ي ا قلا اللونللللللوع ةا

( 40ال اااي لام ) ة ا حتا ةكلب  ن لا  اللمقلنا اين ن لللللوص المقنون الل ني

ا 1951لسلللل ا  الل  لما اقلللكيا الىللللقا ا ةالأ،كقم الخق للللا في اقنون  لكيا  لَق للللَّ

 ب  اامقك الأ،كقم الوالمك  2000( لس ا 61المـللوااـللل ةالىـللمل في ال لقلار لام )

ا ة ن ثم  مقلنا كلب  ب ال  للللوص 1971لسلللل ا  43اقنون ال سللللجية ال مقلض لام 

 ال ىاي يا اللمقلنا ال اايا اقلل اض ةال  ،يا اقلمقنون ال انسي. 
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ةلس ي قا  ونوع ال لاسا فم  ت قةل قه في  ،حثينا تماا ق في الأة    هلق 

كإلر سلمقر  ـلللواال ةالىـلللملا ق ق الل،ح  ملر الأ زاا الل امك في  لكيا الم الَْلُاَّ

كالميوم ال ي تام ملر سلللللمقر  الثقني فخ لللل لللل قه ل،يقن في ال زاا الل امك  الَْلُاَّ

 للمقال قة الىما.

 ة ولً لأاام ال  قال ةاللم ا،قر ال ي لل ت إليهق ال لاسا.

 

 المبحث الأول

ك سلطات  على الأجزاء المفرزة في ملكية الطوابق والشقق الَْمُلَّا

The Owners’ Powers over the Detached Parts of the 

Ownership of Floors and Apartments 
قن ،ل الللكي اا ،لٌ يخو   للللق،،ت  للا سلللللمقر ت لثة اقلسلللل  لق  ةالسلللل وا  

ةال  للللان. ةمليت سلللل ،ين  ضلللللون قله السلللللمقر اللمالك لللاَّك ملر الأ زاا 

الل امك في  لكيا المـلللللواال ةالىـلللللملا اة   هق ملر ، ه ن  قة  في اللملب الأة  

امكا ةفي اللملب الثقني سللللما سللللما اللقلب في اسللل  لق  ةاسللل وا  الأ زاا الل 

 ال  ان اللمال للقلب المقال قة الىماا ةاقلآتي:

 

 المطلب الأول

 سلطة المالك في استعمال واستغلَّل الأجزاء المفرزة

The Owner's Authority to Use and Exploit the         

Detached Parts 
ت ىلللقات سللللما اللقللللب فلللي اسللل  لق  ةاسللل وا  الأ لللزاا الل لللامك فلللي  لكيلللا     

الملللـواال ةالىلللـملا  لللب تللللب السللللمقر اللملللالك لللقللللب فلللي الللكي لللا الل لللامكا 

( لسللل ا 61،يللل  للللم يلللام فلللي الللقنون  لكي لللا المـواالللـل ةالىـملللـل ال ااالللي لالللم )

 لللن  1048،كلللم للللقص فلللي قللللا الىللل نا فلللي الوالللت الللللض ن لللت الللللقمك  2000

المللقنون الللل ني ال اااللي ملللر قن ،للل الللكيللا ي  للي :م الللللب ال للقم  للن تلل نت قن 

ي  لللان الللت اللقللللب ت لللافقً  ململللقً فيللللق يللكلللت مي لللقً ة    لللا ةاسللل والً ا في   لللب 

اللللقل ين اللللواللللا ةاول هللللق ةن ق هللللق ةي  للللان فللللي مي هللللق اجليللللب ال  للللافقر 

فللللم يلللولم قلللو الآللللا قض ،كلللم للللقص ق لللق الملللقنون اللللل ني الل لللاض  .مالجلللقازك

 اهلا اللجق .

ةلكلللن الللقلا وع إللللر الملللقنون اللللل ظم لىللليوع ال ملللقلار الل، يلللا ال انسلللي ف نلللت 

يملللال فلللي ال ملللاك الثقنيلللا  لللن الللللقمك الثقنيلللا   لللت مللللر قن لللقللللب مللللر الأ لللزاا 

 .(1) الل امك ،مقً اس ئثقليقً  قن قً في الن  قع اهق
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ا ،للل اللقلللب فللي اسلل خ ام  لكللت فيلللق قللو  للقلذ للللت ةيم لل  احللل السلل  لق     

 لللللن قة لللللت السللللل  لق  ةفلللللي الح لللللو   لللللن ةلاا كللللللب مللللللر الخللللل  قر قة 

ا ،يللل  يجلللوم للقللللب الو،للل ك ال مقليلللا سلللواا اقنلللت طقاملللقً قة تلللما فلللي (2)الل لللقفب

ال، للللقا الل  لللل  م الموااللللل ان يسلللل  لة ة، تللللت ال للللامه قة اواسللللما غيللللاه احيلللل  

كللال احسللب  للق تجيللز اللت تلللب الأ للزاا  للن ال لللقلكا فضللا يكللون اسلل  لقلت الل 

  .(3) من الألل ا ين الم ،قل ،سن الجوال

ةقن للقلب الو، ك ال مقليا قن يس  لة ة، تت ا  ست قة  ن ا،ة الويا  لن يسلذ اللقلب 

لهم اقس  لق  ة، تت  ن الأقة ةالأ  اقاا ،ي  اس  لق  الو، ك  ن ا،ة اللقلب 

يسك هق ا  ست قة اواسما قساتتا ةيحل لت قن يس م،ة مةالها الق  تخ يقً يكون ا ن

يحل لت إملق  ت  يار اقلمقال قة الىماا طقللق ان قله ال ويياار ل تؤثا ملر سا ا 

ا ق ق اس  لق  الو، ك ال مقليا  ن ا،ة الويا ف نت يكون من طايل (4) ال، قا ة  قن ت

 .(5) ت قة ق  اقاتإ قمك  قلب المقال قة الىما لأ،  قاقلا

ق لللق ،لللل السلللل وا  فيم للل  اللللت الميلللقم اقلأملللللق  الام لللا ال للللي تلللؤمض إلللللر     

ا ةالىللليا  حلللة الللكي لللا ال مقليلللا ق لللق (6)اسللل وا  الىللليا ملللن طايلللل اسللل ثلقله 

قلللو الملللقال قة الىلللماا ةقللللا السللل وا  اللل  يكلللون  ،قتلللااً اقف  لللق    جلللا قةاللل  

المللقال قة الىلللما ةالسلل  قمك  لللن الأ لللاكا يكللون السللل وا  غيللا  ،قتلللا اإيجلللقل 

ةملللر اللقلللب م للل  ايق للت اهلللا السللل وا  ان ي ميلل  اكقفللا  لللق تمضللي اللت الملللوانين 

 .(7)ةالأنظلا امقنون الإيجقل ةالضاااب 

ةللقلللللب الو،لللل ك ال مقليللللا مالللللة الللكي للللا اللىلللل ااا الحايللللا فللللي إ للللااا اقفللللا 

ر سللللمقر الللللا ك الآللللاين قة ال  لللافقر فلللي ، للل تا اىلللاط مللل م ال  للل  ض ملللل

تخ لليـ ال، للقاا ة للن ثللم يلكللن للقلللب الو،لل ك ال مقليللا اسلل  لق  ة، تللت ل ىللقط 

 ه للي إ للق قن يكللون  للن ا،للة اللقلللب قة  للن ا،للة الويللاا ف  للق اسلل  لقلهق  للن ا،للة 

اللقلللللب يكللللون الللل ن يخ للللـ تللللم ت قة طقامللللت للزاةلللللا نىللللقطتا  للللثا قن ي لللل ذ 

ن انىللللم ت الله يللللاا ةق للللق اسلللل  لقلهق  للللن ا،للللة  ك ،لللقً قة ميللللقمك قة غيللللا كلللللب  لللل

الويللاا في حمللل الل ن يجيللز  قلللب الو،لل ك ال مقليللا لأ،لل   للن كةيللت قة ق لل اقات ان 

 .(8)يزاة  في طقامت قة تم ت نىقطت الله ي 

ةالللللب للقللللب الو،للل ك ال مقليلللا إيجلللقل ، للل ت إللللر الويلللا المقالللة ةقلللو ال لللاكا 

يوملللي الأ لللزاا الخق لللا فحسلللبا الللة ةتجللل ل الإتلللقلك إللللر ان ممللل  الإيجلللقل ل 

يىللللللة قيضلللللقً السللللللمقر الللحملللللا اقلو،للللل ك ال مقليلللللا مللللللر ة لللللت الخ لللللوص 

اسللل خ ام الأ لللـزاا اللىللل ااا فلللي الللكي لللا اللىللل اااا إك يحلللة اللسللل   ا الو لللب 

ممللللل  الإيجلللللقل  حلللللة اللقللللللب )الللللللؤ ا( فلللللي اسللللل خ ام الأ لللللزاا ةاللاافلللللل 
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ام نلللللقن الح للللقظ ملللللر الىلللليا اللىلللل اااا ال قنللللت يىلللل اط فللللي قلللللا السلللل خ 

 للللن المللللقنون الللللل ني ال انسلللليا ةي لللل    1735اللسلللل   ا ط،مللللقً لأ،كللللقم اللللللقمك 

اللسللل   ا  سلللؤةلً ملللن النلللاال ال لللي يحللل ثهق ا للل ا تخ لللياا ةقيضلللق ي للل   

 سللؤةلً مللن الأنللاال ال للي يحلل ثهق الللزةال اللللين قمللهللم إلللر تللم ت فللي الللكي للا 

و،لللل ار ال مقليللللا سللللواا المللللقال قة الىللللما اللىلللل اااا ةم لللل  تلللل  يا قض  للللن ال

ي لل،ذ ال، للقا ،ي ئللل  ىلل اك اللين اللللا ك ةاللسلل   اين ا ة للن ثللم ت ىلل  مااللقر 

   للللل  مك الللللين الللللللؤ ا للملللللقال قة الىلللللما ةالللللين  سللللل   اققا ةماالللللقر الللللين 

 .(9)اللس   ا ة ـل يا اللا ك في ال، قا 

اللس   ا ة ـل يا اللاَّكا إك ل ت    ة ن ،ي  الأ ة قنت ل تو   مااا  ،قتاك اين 

ً في مم  إيجقل المقال قة الىما الل،ام اين اللقلب ةاللس   اا إك ل  الجـل يا طافق

يلكن لللس   ا ان يس    ملر ا وم مم  ايجقله في  وا ها  ـل يا اللا كا ةفي ،قلا 

للقلب ا الا وع لال  اض لحل اللس   ا اقلن  قع اقلل  ولا يجب مليت في قله الحقل

لضلقن ،مت اقلن  قع او، تت ال مقلياا  1989تلوم  6) اللؤ ا( الو ب اقنون 

فضا من كلب فإن مم  اليجقل الل،ام اين اللقلب ) اللؤ ا( ةاللس   ا ل يم  ا 

ملر ،ل ت  يا ال زاا الخق ا اة يىلة قيضق ال زاا اللى اااا فقللس   ا ت نت 

ان يس خ م طقامت قة تم ت مةن اس خ ام ال ـزاا اللى ااا في  ت ن اللقلب ل يس ميب

ال، قيا قة ، ر ا ضهقا مليت فإن  لب ال ااا اين اللس   ا ة ـل يا اللا ك قو 

 اس  لق  ال زاا اللى ااا في ال، قيا ةالآثقل الل ات،ا مليهق .

كي ا ا ك في الللفقلأ ة ال قم ان ال زاا اللى ااا ا  ل  ت لس خ ام  ليب الل    

اللى ااا ةليس لاس خ ام الح اض لجزا   هما ن يجا  لللب ل يلكن لللؤ ا ان 

يل ذ اللس   ا سلمقرٍ ااثا  ن السلمقر اللخولا لت الو ب  نظقم الللكي ا اللى ااا 

) الااحا ال الليا (ا ال حا ،ل الن  قع الخقص ا، ض ال زاا اللى اااا ة ن ثم 

تج ل ة    ا  ن ال لسب ا م  الإيجقل ةسي  ين مليت الا وع لللؤ االن ي لكن اللس

تلوم  10الإتقلك إلر قنت تو   اس ث قاار في ،قلر   ي ا  مالك الو ب اقنون 

الل   ا ي لكن اللس   ا فيهق اللمقل،ا احل الن  قع الخقص ل، ض ال زاا  1965

 ااين اللس   ا ة ـل يا اللا ك ا لكن ملر الاغم  ن كلب ا  ت ى  مااا(10)اللى ااا 

ةكلب م   ق يس،ب اللس   ا سواا ا  ست قة اواسما ق،  افاام قساتت قة ق،  مةاله 

ا ض الأناال للأ ـزاا اللى اااا اقلل    قة السالم قة الوا ها الخقل يا م   

اس خ ا هم لهق في اث قا اس والهم للمقال قة الىما اللس   اكا إك يحل لجـل يا اللاَّك 

إلر المضقا لافب ممور ن  اللس   ا ليمقل،ت اقل  ويض ملق في قله الحقلا اللجوا 
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ق قب ال ـزاا اللى ااا  ن اناال ن يجا لم  ملر قسقس اللسؤةليا ال م يايا 

 .(11)قة ن يجا القلق  في  يقنا ال زاا اللى ااا

ةلللس   ا اللب الحل في اتخقك إ اااار ن   ـل يا اللـقلكين اقلس  قم ملر    

الل     1965الللكيا اللى ااا ال انسي لس ا  في فماتهق الثقلثا  ن اقنـون 14اللقمك 

ةال ي ت ـ ملر قن مالجل يا  سؤةلا من الناال ال ي تلحل اقللاَّك اللى ااين 

ةقلا  (12)قة الويا ال قتئ من ميب في ال، قا قة م م  يقنا ال زاا اللى ااا م 

ق،  ااالاتهق ال قملك ا ن  ل يا اللقلكين  ال ا ا  قا تت  حكلا ال مض ال انسيا في

قي اللسؤةلا من الناال ال ي ت يب اللا ك قة اللس   اين اس،ب ميب في ال، قا 

ا الق ان اللقمك (13)قة م م  يقنا ال زاا اللى ااا قة سوا امالتهق  ن ا،ة الجـل يا

ل مقل قفظ الأ ين ل ن المقنون ن ست  ا  قا ر ا ن لايـس الجل يا )الس  يب( قو الح 18

 . (14)اللى اكا ة ن ثم يس ميب اللس   ا ان يميم ممقةر اللسؤةليا ن  الجل يا

ق ق فيلق ي  لل اخ وص ا ض ال  مقر اللى ااا فإن الجل يا ل تس ميب  مقل،ا     

اللس   ا اس ام قله ال  مقرا ةانلق تا ب ملر اللقلب اللؤ ا إك ان اة  قلب مليت ان 

ي ن مقر ال زاا اللى ااا ة ن ثم مليت الا وع ملر اللس   ا ي حلة ،  ت ف

للمقل، ت اهق ةاس امققا ةمقمك  ق ي ـ مم  الإيجقل ملر طايما توميب ال  مقر 

 .(15) اللى ااا ةان ي حللهق اللس   ا

ةتحكم اوانين الإيجقل امقم ك مق ا مموم الإيجقل اين اللا ك ةاللس   اين ،ي  يو   

اللقلب اللؤ ا ةاللس   اا ةان قله ال ااا تكون  حكو ا اموام   مم  إيجقل اين

ا ةللا يل زم (16)ةت  ياتت  1979لس ا  78المقنون الل ني ةاقنون ايجقل ال مقل لام 

اللس   ا ا فب الأ اك ةس امقق لللؤ اا اللض يل زم اضلقن ال  اض ةنلقن ال يوب 

 لكيا اللى ااا تاةط تل ذ لايــسالخ ياا ةا  ت ضلن ا ض الأنظلا ال الليا في  

ا ةان ا ض الىاا  (17)الجل يا الحل في إمالك الىمل اللؤ اك  ن  قنب اللا ك 

ال انسيين ا  ان م  احل ةلةم  ثة قلا الىاط في ال ظقم ال اللي للللكي ا اللى اااا 

لايــس الجل يا )الس  يب( يلثة في الوات ن ست اقاي  ا ك الىملا  ملر قسقس ان

ةفي ،قلا نىوب نزاع اين اللا ك ةاللقلب اللؤ ا لىم ت اخ وص الإمالك ا فإن 

لايـس الجـل يا يكون نقا،قً من اا المافين ا ةمليت ان ي  ة في قله الحقلا اين 

 . (18)الل قلذ الل  قلنا  لق ا  يؤثا ملر انحيقمه إلر  قنب مةن اللا 

ق ق الحقلا نىوب نزاع اين اللس   اين ةالويا ف نهم ل يم لةن الا وع ملر     

لايــس الجـل يا لللمقل،ا اإمالا اس،قاهقا ةانلق يجب مليهم ان يا  وا ملر  ؤ ايهم 

ا قلا الأ ا يكون في إطقل (19)لأنهم  ل ز ين اضلقن م م ال  اض المقنوني  ن الويا 

يت الميقم ا ض ملة يكون  ن ت نت الحيلولا اين اللس   ا الموام  ال ق ا إك يل  ب مل
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ا ةمليت فإن (20)ةاين ،مت في الن  قع اقل ين اللؤ اك ملر ال حو اللض ي  ل ةط،ي  هق 

الجـل يا ل تس ميب ان تلج  إلر المضقا ن  اللس   اين للمقل، هم اح  هم في 

في   اااا ةاللؤسسا ملر ،مهمال  مقر اللى ااا ةالل  لما اقس  لقلهم للأ ـزاا اللى

 إيجقلقم إكا  ق ال زم اللس   ا اس ام قله ال  مقر في    قلا ال زا قً تخ يقً .

ةقيضقً يجوم لللس   ا قن يكون ةاياً من اللؤ ا قة من اض  ن الىااقا     

اللاين في الللكي اا في ،ل ال  ويت م هم في الهيئا ال ق ا )الجـل يا ال لو يا(ا 

حل لللس   ا ال واة من قاثا  ن ثاثا تااقاا إل إكا اقنت ، ا قؤلا ةل ي

                                                        (.21)  ن  جلوع ق وار  ل يا اللقلكين %5الىااقا ل تزي  من 

 

 المطلب الثاني 

 سلطة التصرف المقرر لمالك الطابق أو الشقة

The Authority to Dispose of the Owner of the Floor            

or Apartment 
يُ    ال  ان  ن ققم السلمقر ال ي تث،ت للىخـ ملر  ق يللب الق يخولت ،ل     

الللكي اا إك ا ةن قلا الحل ل يكون لحل الللكي ا    را إك يلكن قن ن  ول ،ل الللكي ا 

ا ةن ،ل الس  لق  ةالس وا ا إل قنت ل يلكن ان ن  ول ،ل الللكي ا ا ةن ،ل 

ةان قله ال لليقر  ا(22)و فم ان لحل الللكي ا في كاتت ال  انا لن فم ان قلا الحل ق

يكون  حلهق الأ زاا الل امك ة ق يخ هق في الأ زاا اللى ااا ملر قسقس قنهق تقا ا 

لللكتا فقللقلب يس ميب ان ي،يب ة، تتا ملر ان يىلة قلا ال  ان  ق يخ ت  ن 

ر ال  ان اجليب ا ةمليت فإن اللقلب يكون لت الم لك مل(23) الأ ـزاا اللى ااا

قلب ة لق ل تب فيت ان لكة   ال  افقر الجقازك  ن ال ق،يا المقنونيا ةال ق،يا اللقميا.

ان ي،قتا ملر ة، تت ال مقليا اة سلمقر اللقلب ال اما فهو يس ميب ان ي،ي هق قة 

ياتب مليهق قض ،ل مي ي ت، ي اقلاقن ال   ي ي ةالاقن الحيقمضا ةيس ميب ماا وه 

 . (24)ملر ة، تت ةي،ي وقق لس ي قا ،مواهم  ن ثل هق ان يحجزةا

ةيم للل  اقل  لللان الللللقمض ت لللان اللقللللب الللللض ي، ولللي  لللن ةلااه توييلللا فلللي    

ا ي لثلللة فلللي ا لللااا تج يللل  قة ت للل ية للملللقال قة (25) لللقمك الىللليا  حلللة الللكي لللا 

 ا ةإكا الللقن لللقللللب قن ي،قتلللا مللللر(26)الىلللما اللللق ل يهللل م سلللا ا ال، لللقا ة  قن لللت 

 لكللللت  للللق يىللللقا  للللن ال  للللافقر اللقميللللا اإل قن كلللللب  ىللللاةط الللل ن ت،مللللر قللللله 

ا مليللللت فللللإن لللقلللللب قن ي،يللللب (27)الأملللللق  تحللللت لاقاللللا المللللوانين ةفللللي قطقلقللللق

ة، تلللت ال مقليلللا اللللق يىلللقاا ةي ملللة الو لللب قللللا ال،يلللب إللللر اللىللل اض الحملللوق 

ةال زا لللقر الل ات،لللا مللللر ال،لللقاب الل  لملللا او، تلللت ال مقليلللاا إك يحلللة اللىللل اض 
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 حلللة ال،لللقاب فلللي ،موالللت ةيل لللزم اقل زا قتلللت لق لللا تللللب الل  لللوص مليهلللق فلللي 

 (28)نظقم الللكي ا اللى ااا. 

ةيلكلللن لللقللللب قن ي  لللان ال  لللافقر ال قاللللا للللكيلللا الللقل،يب ةاله،لللا لكلللن      

اىللللاط ان يكللللون نمللللة  لكيللللا الأ للللزاا اللىلللل ااا تقا للللا ل مللللة  لكيللللا الموااللللل 

ةالىللللمل فللللقل،يب ققللللم ت للللان يلكللللن قن يجايللللت اللقلللللبا ق للللق فيلللللق ي  لللللل ا،يللللب 

ن  اا،لللة الىلللمل ا،لللة إفاامقلللق ة، لللر ا،لللة الل،قتلللاك اقل، لللقا قة فلللي  ا،للللا  للل

الميلللقم ا ىللليي  ال، لللقاا ،يللل  يكلللون ال ملللقل ل يلللزا   سلللجاً فلللي السلللجة ال ملللقلض 

امم لللا قلض ل إنىلللقاار مليهلللق اقسلللم  قللللب قللللا ال ملللقلا ةقلللو  لللق ي لللان ا مللل  

 .(29) ايب الىمل السك يا اي  الإنىقا

ةيك سلللب ايلللب الىلللمل السلللك يا ايللل  الإنىلللقا ققليلللا اقلولللاا لن السلللكن قلللو  لللن     

ب اللهلللللا ةالك،للللار فللللي الواللللت الحقنللللا ة حللللة اق لللللقم الكثيللللا  للللن اللوانللللي

اللللل ة ا ةقللللو نللللاةلك ، ليللللا ةطلللللب  سلللل لا لكللللة اللج ل للللقر فللللي الواللللت 

الحقنلللاا ةقيضلللق يسلللققم قللللا ال مللل  فلللي ال خ يللله  لللن ،للل ك قم لللا السلللكن فهلللو 

يسلللهة مللللر اللىللل اض ا  االللت السلللكن ا،لللة الإنجلللقما اللللق قلللو الحلللق  فلللي تلللااا 

اسللللقيا السلللك ي ،يللل  يللل م الىلللااا ا،لللة إنجلللقم ال، لللقا  لللب  تلللما سلللك يا الىلللاةع

 .(30) مفب  زا  ن الثلن ،سب الت قق اين المافين

ةالج يا اقللاا قن الأ،كقم ال ىاي يا الخق ا ا،يب ال مقل اي  الإنىقا ت م،ل ملر    

 الو، ار السك يا الللثلا اقلمواال ةالىملا ةي    مم  ايب الىمل السك يا اي  الإنىقا

ع ال اااي م   ت ظيلت ل ول مم    ن ال موم اللهلا ةملر الاغم  ن كلب ف ن اللىا 

ال،يب في المقنون الل ني لم ي ظم مم  ايب الىمل السك يا اي  الإنىقا قة ملر الخقلطاا 

ةالمقنون الل اض اللب لم ي ظم قلا ال م  اىكة  ،قتا ملر قسقس قنت مم   سلرا 

اً   قس،قً لل هوم مم  ايب ال مقل اي  الإنىقاا ةت،قي ت لللب ،قة  ال مت ةنب ت ويا

 .(31)  سليقر قلا ال م  سواا في فانسق قة غياقق  ن ال ة 

ةيلقب  قنب  ن ال مت إلر ت ايه مم  ايب ال مقل اي  الإنىلللقاا ا نت مم  يام ملر    

  ي ا  ج حة لم ي م إنىلللللللقاه ا  ا الو ،ت ي  ه  ال،قاب ا، قا ممقل   ين ط،مقً ل لقك

تح مقق ةثقال ال م  ا الق ي  ه  ا مة  لكي ا قلا ال مقل إلر اللىللللل اضا ةتسلللللليلت إيقه 

ا ق ق في ال ااق فم  مافت ق،  ال،ق،ثين ا نتا كلب (32) مقاة ثلن نم ض ي ف ت الأليا

ال م  الل  ب ملر ايب ممقل لم يىاع ا، قات ا   قة في طول الإنىقاا يل زم الم ضقه 

مقل اإنجقمه لا  ق ة  ح ما ملر ةفل الخاااط الل  ل مليهق ةنملت إلر اللس ثلا ال 

اللى اض اللض يل زم ا ةله ا فب الثلن ااسقطقً ت، قً ل م م نسب الإنجقم  مقاة نلقنقر 

ا ة ن  قن، ق نار قن (33)اقنونيا للأاسللقط الل فوما لحين اتلقم ال لة ة،سللن قنجقمه 
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ب الو، ار ال مقليا الل امك ملر الخايما ا،ة مم  ايب ال مقل اي  الإنىلللللللقا قو اي

 قنىقاهق قة ا،ة اا لق  ا قاهق.

ع ال انسي ف نت ا  قةلر قلا ال م  ققليا لق ا ةنظلت في إطقل ايب      ق ق اللىا 

ال مقلار اللس م،لياا إك قطلل مليت  سلر ايب ال مقل اي  الإنىقا قة ملر ال  ليم قة 

ن قلا ا (  ن ال م ين 1061/1ل م   ن لا  نـ اللقمك )طول الإنجقما ،ي  ما 

اللض نظ م مم  ال،يب ملر  1967لس ا  3-67ال انسي اللضقن لت الو ب المقنون لام 

الخايما امولت م ايب ال مقل اللمال ا قؤه قو اللض يل زم الو ،ت ال،قاب ا، قا قة قاق ت 

ـ ان ال  ق ا ال ي ا ي ضذ  ن قلا ال (34)ممقل لا    ك  ح مك يح مقق ال م  م 

ي كون   هق ال م  قو ال زام ال،قاب اإاق ا ال، قا ةتسليلت   جزاً ةفمقً لللوا  قر اللح مك 

 في ال م  ةلا    ك   ي ا لمقا مفب اللى اض للثلن .

ع  ال انسي ا   يز اين  ولتين  ن مم  ايب ال مقل اي   ةالج يا اقللاا قن      اللىا 

سب الحقلا اللس م،ليا ةال،يب اللؤ ةا ف ي الحقلا الأةلرا ت  مة الإنىقاا قلق ال،يب اح

الللكي ا فولاً م   ال وايب ملر ال م ا ،ي  ت  مة إلر اللى اض ،موات في الألض ثم 

ا ةكلب ن يجا لل، ق ت، يا (35)ت  مة إليت  لكي ا  ق ي م ت  يله  ن قملق  ال، قا قةلً ا ة  

للى اض  قلكقً لح  ت في الألض ةالل،قني اللمق ا ال، قا إلر الألض ة ن ثم ي ،ذ ا

ا ق ق في الحقلا الثقنيا ) ال،يب اللؤ ة(ا ف نت ي م ان مق  الللكي ا (36)مليهق فول إااام ال م  

اموك المقنون اإث،قر إتلقم ال،يبا ةت  ل اثقله ا ولك ل  يا ت وم إلر تقليخ ال،يبا 

ال  ر ان اللى اض يل لب ال مقل اهلا الوات ل  ن ةات الن هقاا  ن املق  ال، قا 

 .    (37)ال،قاب ملر ال مقل في  ا،لا ا قات ف زة  اللب اة الحموق ال ي إنىقاهق 

ق ق ملر   ي  ال مت ال انسي ف نت ا  مافت ا نت ال،يب اللض يل زم فيت اللمول       

ال مقلض اقل، قا ةنمة الللكي ا  ب ال،  قظ اسلمقر لب ال لة لحين تحايا  حضا 

  يل النجقم ول تتسليم التوق  في  مقاة ال زام اللى اض ا فب قاسقط الثلن ،سب تم

 .(38)  ب ال زا ت اضلقن  خقطا الإنجقم

ةيثلللقل تسلللقؤ  ملللن ا كقنيلللا تسلللجية ممللل  ايلللب الىلللمل السلللك يا ايللل  الإنىلللقا       

 ـ قة ت ظلليم  للإ قاللا مللن قلللا ال سللقؤ  نجلل  قنللت ل يو لل  فللي المللقنون ال اااللي نلل

مواملل  لللقص يحكللم ايللب قللله الىمللـل ا،للة قنىللقاقق فيسلل لزم ال للا الا للوع إلللر ال

ع ال اااللي الل   ال ق للا لل،يللب ال مليلل ض فللي إطللقل المللقنون الللل نيا قك نجلل  قن اللىللا 

  لللللة ال ملللللوم اللللللوالمك مللللللر ال ملللللقل  لللللن ال ملللللوم الىلللللكليا ال لللللي ل ت  مللللل  ال 

للللت اللللللقمك ) (  للللن المللللقنون 508اقل سللللجية فللللي مااللللاك ال سللللجية ال مللللقلضا قك ن  

  ال اكا سللللجة فللللي الللللل اااك الللللل ني ملللللر كلللللب امولهللللق م ايلللللب ال مللللقل ل ي  ملللل

اللخ  للللا ةاسلللل وفر الىللللكة اللللللض نللللـ مليللللت المللللقنون ما ةالللل   للللقا اللللقنون 
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(   لللت مللللر 2ال سلللجية ال ملللقلض  حللل ماً تللللب الجهلللا اللخ  لللاا قك نلللـ الللللقمك )

كلللللب امولهللللق م تخلللل ـ مااللللاك ال سللللجية ال مللللقلض ا سللللجية ال  للللافقر ال مقليللللا 

السلللك يا ةالم مللللر مملللقل  سللل م،لي ...م ا ةمللللر اللللاغم  لللن قن ممللل  ايلللب الىلللـمل 

 ـ  لللقنب  لللن إالللاام ممللل   حللللت تللليئقً  غيلللا  و لللوم م للل  اااا لللتا ةل يو للل  نللل

 سلللل م،ااً إكا اللللقن اقلإ كللللقن ايجللللقمه فللللي اللسلللل م،ة ةمللللي ن ت يي للللقً نقفيللللقً للجهقلللللا 

ا لكللن ملللر الللاغم  للن قلللا (39)ال ق،ىللا ةفمللقً ل  للوص المللقنون الللل ني ال اااللي 

قلض  للللب ن للللوص اللللقنون ال سللللجية ال مللللقلضا إك تل للللب الجللللوام ال قنللللت ي  لللل

ا ةالللقل ظا لسللل حقلا (40)ال  لللوص المقنونيلللا فيلللت ان يكلللون ال ملللقل تللليئقً  سللل م،اً 

تسللجية ايللب الىللـمل السلللك يا ايلل  الإنىللقا فللي الللقنون ال سللجية ال مللقلضا لن قللللا 

الليلللا ي مللللب ال سلللجية لا لللقً لن ملللقم ال،يلللب ا إل قنلللت الللقلا وع إللللر ن لللوص 

الل لللل   اللللللض يحكللللم فللللي ال للللة قلللللا  2006قنون السلللل ثلقل ال اااللللي لسلللل ا الللل

ال ملل  نجلل ه الل  ةنللب نلللقنقر لحلقيللا اللىلل اض فللي ا لل اك الىللما ايلل  الإنىللقاا 

ة للللن اقللللم قللللله الضلللللقنقر قللللي  لكي للللا الألض اللخ  للللا لأنىللللقا الىللللـمل 

للللت اللللللقمك )  2006لسلللل ا  13(  للللن اللللقنون السلللل ثلقل لاللللم 10السللللك ياا إك ن  

لللسللللل ثلا اللللللوط ي قة ال  ،لللللي ،لللللل تلللللللب  -الل للللل   مللللللر قن م ... ثقنيلللللقً: ق

اللانللللي ةال مللللقلار ال قالللل ك لل ةلللللا ا،لللل   تحلللل م قسللللس ا، سللللقات ةفللللل نظللللقم 

ع  فلللي الللقنون السللل ثلقل  للللقص الللت ...م ا ي ضلللذ  لللن الللل ـ اللللللاول ان اللىلللا 

 اللللل  ق لللللقم لللسللللل ثلا ال ملللللقلض الحلللللل فلللللي تلللللللب الألض ال لللللي سللللليمقم مليهلللللق

اللىللللاةع اكا اللللقن الوللللاض   للللت السللللكقن ، للللاااً قل ان اللسلللل ثلا الو للللب 

الللقنون السللل ثلقل ال ااالللي يل للللب الألض  حلللللت اإتلللقلك الحجلللز مليهلللق لحلللين 

إالللللق  اللىللللاةعا ةقلللللا ي  للللي ان اللسلللل ثلا ل يل لللللب قلض اللىللللاةع ،ميمللللا 

 ةإنلللللق  ميلللل  ا لللل م اسلللل  لقلهق إل للوللللاض اللخ للللـ لللللت ةقللللو إاق للللا  ىللللقليب

ا فضللاً ملللن كللللب (41)سللك ياا ةكللللب ل حميللل قللل ن  لللا ةقلللو ،لللة قم للا السلللكن 

ع ال ااالللي فلللي الللقنون السللل ثلقل فلللي ،قللللا إل لللقق اللسللل ثلا  فمللل  ق لللقم اللىلللا 

ةفىلللللت فللللي ت  يللللل ال زا قتللللت نلللللن الللللل ك الل ي للللا فللللي ال ملللل ا ان ت للللولر مااللللاك 

قا طلللللب ال سللللجية ال مللللقلض ةا للللقا ملللللر طلللللب الهيئللللا ال ق للللا لاسلللل ثلقل إلولللل

ا ةالجلللللل يا (42)ال سللللللجية ةإمللللللقمك الألض قة ال مللللللقل إلللللللر  قلكهللللللق قض ال ةلللللللا 

ا إك ل (43)اقلللللاا ان قللللا الحكلللم ي  لللقلض  لللب ا،كلللقم الللقنون ال سلللجية ال ملللقلض 

يجللوم الوللقا سلل   الللكي للا ال الو للب اللاال اضللقاي الل  قا سللب مل للا ال، للقر قة 

 . (44)اقلمقنون 



 2023 – شباط/ الجزء الثاني /37/ المجلد مجلة العلوم القانونية

 عدد خاص لبحوث التدريسيين مع طلبة الدراسات العليا

232 

ع ال ا     نسيا ف نت لم ي    ال سجية لان  ن قلاقن مم  ق ق اخ وص  واه اللىا 

ايب الىمـل السك يا اي  الإنىقاا اة قلل ال، ق ان مق  الللكي ا الجام ان مقم ال م ا قك 

(  ن المقنون الل ني ال انسي ملر قن م ي م اا سقب اللى اض 1083ن  ت اللقمك )

ن قلا ةالثلن م ةي ضذ   للللكي ا في  وا ها ال،قاب الجام الت قق ملر الىيا الل،يب

ً في ان مق  الللكي ا ال مقلياا إك إن ان مق   ً قة تاطق ال ـ ان ال سجية لم يكن لا ق

الللكي ا ا  ة مقم ي م الجام ال اانيا ةلكن يام ملر كلب اس ث قاار ق، قلق قو 

 .(45)ان مق  الللكي ا اقله،اا ةالثقني قو ايب الىـمل السك يا اي  الإنجقم 

ع ال اااي لم يك ه اقل ـ ملر ةنب إتقلك م م ت ان ملر الألض ان       اللىا 

ال ي قايم مليهق ال، قا اوسيلا لضلقن اا لق  ال، قاا اة قتقل إلر نلقنقر   افيا ) 

 قليا( ةاقلهق قو ف ذ الم لقم الل افي اوسيلا نلقن لحين الن هقا  ن قملق  ا قا 

ولاً      مكا ق ق يكون ام لقماً اقلضلقن الىـمل السك ياا ةقلا الم لقم ي لل  

امليت فإن الا وع إلر قلا (47)ا قة السحب ملر اللكىون (46)اخمقب الضلقن 

الضلقنقر اللقليا ي    ق ااً  ي اً ل وميا تلوية ا قا تلب الو، ار السك يا م   إلا  

  لا    ك ياللس ثلا ال مقلض اقلل زا قر الل ات،ا مليت اىاط ان ي لسب اهق اللس  

 ن قكقق .

ع ال انسي ف نت ا  ات اط ملر ال،قاب ان يم م نلقنقر لللى اض تك ة      ا ق اللىا 

اتلقم ا قا ال لقلار قة إمقمك الثلن لت في ،قلا فسخ ال م ا ةقله الضلقنقر قي 

 نلقنقر كاتيا ةقلار يم  هق الويا:

الضلقنقر اللاتيا : قله الضلقنقر ا  ت لل  ولك في ،قلا إكا اقن تلوية ا قا ال لقلك  -ق

 ن ثلن ايب الو، ار السك ياا ةقلا الومقا يجب قن يكون  %75تلت تومي ت اح ةم 

 ضلونقً ق ق من طايل اللوالم الخق ا لل،قاب ملر س،ية اللثق  ،  ت في لقس  ق  

م لقمار ال ي يم  هق ال،قاب ةال ي ي زمقق ال، ب قة تااا ال، قاا ةق ق من طايل ال

اللؤسسقر اللقليا المقالا ا لليقر الا لقن ال مقلضا ةيجب ملر ال،قاب ان يضب تحت 

ت ان اللى اض ةل ر اللوثل )اقتب ال   ( اللض يحال ال م   س   ار تث،ت ة وم 

 قا ال لقلك إلر قله الضلقنقرا ةقيضق ي  ،ا  ن  ول الضلقنقر اللاتياا ة و  ا

 . (48)ا ةن ان تكون  ثملا ا ض لقن قة ا  يقم nors d'auاللا،لا اللسلقك 

الضللللقنقر ال لللي يمللل  هق الويلللا: ة لللن  لللول قلللله الضللللقنقر. ة لللوم ام للللقمار   -ب

   و،لللا ل لللقلذ ال،لللقاب لللل ر إ،للل ر ال، لللوكا ةي  هللل  الضلللق ن الم ضلللر تلللاةط 

لل،للللقللا الام للللا لإتلللللقم ال، للللقاا الم لللللقم الللل ن يلللل فب لل،للللقاب نملللل اً قة فللللي ،سللللقات ا

ةقيضللللق  للللن  للللوله ة للللوم ا يللللة ي  هلللل  ق للللقم اللىلللل اض اقل ضللللق ن  للللب ال،للللقاب 

ع ال انسلللي فلللي اقفلللا قلللله  ا مللل يم الل،لللقللا الام لللا لإتللللقم ال، لللقاا ةيهللل ن اللىلللا 
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الضللللقنقر ال لللي قااقلللق لللىللل اين ،لقيلللا ،ملللواهم  لللن لملللا تملللقمس ال،لللقا ين 

ً من ت  يل ال زا قتهم اقل، قا   .(49) ا   ان يكونوا ا  ا،ضوا ثلن الىمل  م  ق

ع الل اضا ف نت لم يضب  ن الضلقنقر  ق يح   ن  ق ق فيلق ي  لل الواه اللىا 

ت افقر ال،قا ين ال ي  ن ت نهق الإناال احموق اللى ااينا فلم يجز ملر س،ية 

 قمك إاللثق  نمة  لكي ا الىما تحت الإنىقاا ةا ،قلك الار يا ب الس،ب في م م 

ع الل اض تاك ت ظيم ايب التيقا اللس م،ليا  تسجية قلا ال وع  ن ال،يب إلر ان اللىا 

 .(50) إلر ،كم الموام  ال ق ا في ال،يب ال ي تى اط لن مق   لكي ا ال مقل اقل سجية

ق ق اقل س،ا إلر الم،ي ا المقنونيا ل م  ايب الىمل السك يا اي  الإنىقا قة ملر الخقلطاا 

قلا ال م  ي ىقلك  ب ل قاـ الكثيا  ن ال موما ةللق اقن  ن الضاةلض تح ي  فإن 

ط،ي  ت المقنونياا إك ي واه ملر كلب تح ي  الموام  ال ي تحكلتا ةقلا يثيا الكثيا  ن 

ال سقؤلرا فهة يلكن تم،يل ق،كقم مم  ال،يب مليتا قم قن مم  الواقلا قااب إليتا قم 

ل ي تحكم مم  اللمقةلاا لللب انمسم ال مت ل كييه قله  ن الللكن تم،يل الموام  ا

 الم،ي ا إلر م ه اتجقققر:

: ام ،لللللا قللللللا التجلللللقه ايلللللب الىلللللـمل اللللل  الإنىلللللقا ممللللل  ةاقللللللاا  الاتجاااااال الأول

قك ان الواقللللللللللا تسللللللللللذ للىلللللللللخـ قن يكلللللللللون ،قنلللللللللااً فلللللللللي قض  كلللللللللقن 

اواسللللللما ةايلللللللتا فهللللللو يسلللللل ميب قن ي،للللللام اواسللللللما غيللللللاه  للللللق ل يسلللللل ميب 

،ا للللللت ا  سللللللتا ةكلللللللب لنىللللللوقلت قة ل لللللل م تلك للللللت  للللللن الحضللللللول فللللللي ان ي

 جلللللللس ال ملللللل ا ةلكللللللن يجللللللب مليللللللت قن ل يخللللللاج مللللللن الحلللللل ةم اللاسللللللو ا 

لللللت فللللي ال ملللل ا سللللواا اللللقن  للللن نق،يللللا  لللل ر سلللل ا الواقلللللا ة ونللللومهقا قم 

ا ةاللللل  كقلللللب  قنلللللب (51) لللللن نق،يلللللا طايملللللا ال   يلللللل ال لللللي ،للللل مقق اللوالللللة 

م الم ضللللقه تللللخـ ا، للللقا ممللللقل لل لللللحا  للللن ال مللللت إلللللر ال ملللل  اللللللض يل للللز

 لللللا قللللو مملللل  ةاقلللللاا فقلللللل ين فللللي مملللل  ايللللب الىللللـمل ايلللل  الإنىللللقا يل للللزم 

اقلميللللقم ا لللللة الللللق قللللو الحللللق  فللللي ال للللزام الوايللللة تلق للللقاً ،يلللل  يمللللوم ال،للللقاب 

قةلً ا،يللللب الألض ال للللي يمللللقم مليهللللق الل ىلللل كا ثللللم يح للللة ملللللر توايللللة  للللن 

مليللللللتا ةاللىلللللل اض الللللل لً  للللللن ان  ىلللللل اض الألض ل، للللللقا ال مللللللقل الل  للللللل 

يمللللللوم اكللللللة كلللللللب ا  سللللللتا ف نللللللت يمللللللوم اإممللللللقا ةاقلللللللا لىللللللخـ يسلللللللر 

الوسلللللليطا لي للللللولر ا  سللللللت الميللللللقم اكللللللة تلللللليا  للللللن تللللللااا الألض ةتللللللااا 

الللللللللوام لل، لللللللقا ةالت لللللللقق  لللللللب  ملللللللقة  لل، لللللللقا ةغياقلللللللق  لللللللن الخملللللللوار 

ا اي للللللق كقلللللب  قنلللللب  للللللا  لللللن (52)الام لللللا لان هلللللقا  لللللن قمللللللق  ال، لللللقا 

مللللللللللتا إلللللللللللر ان الواقلللللللللللا ل تكللللللللللون اقنونللللللللللقً إل اقل سلللللللللل،ا للأملللللللللللق  ال 

ةال  لللللافقر المقنونيلللللاا ةالوسللللليط اللللل  يملللللوم اللللل، ض الأمللللللق  اللقميلللللا ال لللللي 



 2023 – شباط/ الجزء الثاني /37/ المجلد مجلة العلوم القانونية

 عدد خاص لبحوث التدريسيين مع طلبة الدراسات العليا

234 

ل ت للللللذ الواقللللللا ان تكللللللون  ،لللللالاً اقنونيلللللق للميللللللقم اهلللللقا ةفضلللللا مللللللن قن 

الواقلللللللا ت لللللل    للللللن ال مللللللوم غيللللللا  لز للللللا للجللللللقن،ينا ةقلللللللا ل ي سللللللجم  للللللب 

 . (53)مقل اي  الإنىقاط،ي ا مم  ايب م

م   قلا التجقه مم  ايب الىـمل اي  الإنىقامم   مقةلاا ةلهلا الكثيا  ن  الاتجال الثاني:

لر م ال ة  ة ن لا  الإتقلار ال مهيا تا ذ تم،يل ق،كقم اللمقةلا ملر قلا ال م ا

قسقس قنت  ولك  ن  ول اللمقةلاا ةقله قي  ولك مم  الس   قعا اللض يم م 

مقة  الو ،ت ال لة ةاللقمك الخقم  ن م  ها ةفي قله الحقلا ت ه  اللمقة  ا م يم الل

ً ام  ال لة ةاللوام تظها   واا في تح ي  الم،ي ا المقنونيا لهلا ال م  فهة ي    اي ق

 مقةلا  الاقض الاا ذ  ن ال مت كقب إلر ام ،قل قلا ال م  مم  ايب قتيقا  س م،لياا 

ت، ر المضقا ال انسي   يقلاً ثقا قً ةةانحقاً ةقو ان ال ،اك في  ةا ي اً من الج   فم 

تح ي  الم،ي ا المقنونيا ل م  الس   قع يات،ط ا ح ي  المان اللض ، م  وا  قر 

الس   قعا فإكا اقن  ق،ب ال لة فإن ال م  ي     مقةلاا ق ق إكا اقن اللض ، مقق 

ين  ن تيا  س م،ليا ق ق لو اقنت ال ال قنب ةل يات،ط اىيا   ين ف نت ي  ،ا ايب 

ا مليت فإن ق قك لاقاز ثاث (54)اللس   ب فقل م  يكون مم  إ قلك ةالم ملر ال لة 

 تس  مي ال،ح  من   ر إ كقنيا ام ،قل مم  ايب الىـمل اي  الإنىقا مم   مقةلا قي :

ل زام ن االاايزك الأةلر: ة وم ال زام ا لة يمب ملر مقتل ال،قاب ل يكقم يخ له م

 اللمقة  في مم  اللمقةلا.

 ن اللسلم ات في مم  اللمقةلا قن ايقم اللمقة  ا م يم اللوام  ن  الاايزك الثقنيا: إنت

م  ه ل يخاج ال م   ن   هوم مم  اللمقةلاا فإن المقنون الل ني قتقل إلر إ كقنيا ت ه  

ا قل إكا  ق ل،ظ ق ان ال مت ا  اللمقة  ا م يم ال لة ةاللقمك   قاً الق ةي  ا  قلا الم ،

مق ا ل يميم ةمنقً في قلا ال  م لأقليا اللوام ال ي يس خ  هق اللمقة ا ةيج ة ال م  

 .(55)  ن ا،ية اللمقةلا ةان مامر ايلا اللوام ملر ايلا ال لة

الاايزك الثقلثا: قو ان ال مول الح ي  في  ه ا اللمقة  ا    ة الكثيا  ن اللمقةلين 

ح افون قله الله اا يس ثلاةن ل،اتهم فيهق في ام ام ةت  يل ةتسويل اللض ي

 ىاةمقر مم  ايب ممقل ملر الخقلطاا فهة يلكن ام ،قل قلا ال م   ن ا،ية اللمقةلا  

ال، ض يار قنت في ال م  اللض ي  ه  ات اللمقة  اإاق ا  ، ر سواا اقنت الألض ال ي 

قنت لاب ال لةا فإن كلب ل يويا  ن ط،ي ا قلا يمقم مليهق ال، قا  لكقً لللمقة ا ام ا

ال م  ةت،مر اللمقةلا قي ال ي تحكم ال ااا فيلق اي هما ةقلا التجقه  امةم ةل يلكن 

الألل اتا لن  ق يحو  مةن ال سليم اإل قا   ا اللمقةلا ملر مم  ال،يب اي  النىقا 

ةقو م  ا نمة الللكي اا ةقلا  قو ان قلا ال م  ي ضلن ل   ا ل ي افت مم  اللمقةلاا
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 ق يج ة  ن قلا ال م  قااب   ت لل،يب  ن اللمقةلا ةتج ة تسجيلت ناةلك تواه 

 .(56)مليهق تكوين ال م  قة م  ت ا كس مم  اللمقةلا الانقاي 

: قلا التجقه ام ،ا مم  ايب الىـللمل اي  الإنىقا  ن ال،يوع الوالمك ملر الاتجال الثالث

غيا  و ومك ةات ال  قا ا كلب لن  حة ال زام ال،قاب ةقو الل، ر قتللللليقا  سللللل م،ليا 

غيا  و وم م   إااام ال م  ةانلق سيو    س م،ااً في  م  ال،يب اي قً  و وم لكن يك ي 

(  ن المقنون 129/1الت قق ملر قة لللللقفت ةات ال  قا ا ت سللللليسلللللقً ملر ان اللقمك )

م تيئقً  س م،ااً ة ن ثم فإن ايب الأتيقا الل ني ال اااي ق قمر ان يكون  حة الل زا

 ً  .(57) اللس م،ليا  قاز اقنونق

ن  م  ا ن الاقض الأليا قو الأ ذا فإكا نظانق إلر مم  ايب ال مقل ا  الإنىقا ةفل     

المقنون الل ني ال اااي تو للللل ق إلر ،ميما تلقب الق ل يم،ة الىللللب إلر م م إ كقنيا 

ان مقم ال،يب الللاول ا،ة انجقم الل،يب الل  ل مليتا ةتلب السللل حقلا في الن مقم نقا ا 

يا تسجية ال م  الللاولا ةاللض ي    لا قً في ان مقم قض ت ان اقنوني  ن م م إ كقن

ت اللقمك ) (  ن المقنون الل ني ال اااي ملر ان مايب 508ةالم ملر ال مقلا اك ن للللل 

ال مقل ل ي  م  ال اكا سللللجة في ماااك اللخ  للللا ةاسلللل وفر الىللللكة اللض نـ مليت 

 م  قً للىللكليا  1971لسلل ا  43قلض لام المقنون ما ةقلا  ق قا ه اقنون ال سللجية ال م

ت اللقمك ) (   ت ملر إن ل ي  م  ال  للان ال مقلض إل اقل سللجيةا 3/2اماها إك ن لل 

في مم  ايب ال مقل اي  الإنىقا ا،ة تلقم إنجقمه نقا ت  ن اون اقنون ال سجية ال مقلض 

 يحظا تسجية ال مقل اللس م،لي .

ةاقل س،ا إلر المضقا ال ااايا ف نت ا  كقب في الكثيا  ن ااالاتت إلر تكييه مم      

ايب الىـمل السك يا في اللىاةع الس ثلقلض ا،ة تلقم انجقمه ا نت مم   حيذ  ن 

نوع لقصا ةفي ااال  قمل  ن  حكلا ال لييز  قا فيت ا ن مم  ايب الىما السك يا 

الىاةع سك ي اس ثلقلض ة  ظم اس  قماً للإ قمك قو مم  كة ط،ي ا لق ا ل  لمت 

ا ةقيضق اااله اللض  قا فيت ا ن مم  ايب الىـمـل السك يا اي  الإنىقا (58) الس ثلقليا

 (59) مم   حيذ إل قنت كة ط،ي ا لق ا ل  لمت الىاةع سك ي اس ثلقلض
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 المبحث الثاني

         القيود التي ترد على سلطات الملَّكّ في الاجزاء المفرزة للطابق

 أو الشقة

Restrictions on the Owners' Powers in the Detached 

Parts of the Floor or Apartment 
تام ملر سلمقر  قلب المقال قة الىما نومقن  ن الميوما قلق الميوم المقنونيا     

ةالميوم الت قاياا ةل،يقن  ضلون قله الميوم ةنمقاهقا فإن  ق س مسم قلا الل،ح  إلر 

كاَ ملر سلمقر الوالمك   مل،ينا ن  قة  في اللملب الأة    ت الميوم المقنونيا في  لْلُاَّ

 الأ زاا الل امك للمقال قة الىماا ق ق اللملب الثقني   ت ف   قة  فيت الميوم الت قايا

كملر سلمقر   في الأ زاا الل امك للمقال قة الىما. ةالق ي تي: الَْلُاَّ

 

 المطلب الأول

كعلى سلطات الواردة  القيود القانونية  في الأجزاء المفرزة للطابق أو الشقة الَْمُلَّا

Legal Restrictions on the Owners' Powers in the Detached 

Parts of the Floor or Apartment 
إن  الميوم المقنونيا لحل  لكي ا المــوااــل ةالىــمــلا قي  جلوما ال زا قر     

اهق سواا تمالر قله الميوم للل لحا ال ق ا قة ي انهق المقنون ةاللقلب ي مي  

الخق اا ف لر  قلب الو، ك )المقال قة الىما( ان ياامي اقفا  ق تمضي ات الموانين 

ةاللوااذا ة ن الميوم اللمالك للل لحا الخق ا قي الميوم الل اةنا اس،ب الجوال 

 ةيملل مليهق )ال زا قر الجوال(.

ع  لواض ،لقيا ةال زا قر الجوالا قي ال       زا قر اقنونيا ي ـ مليهق اللىا 

الجقل  ن الأناال ال ي ي س،ب اهق  قله ،ين  لقلس ت لحمتا إك ي  ل من قله 

الللقلسا الحقق نال اقلأتخقص اللض يسك ون اجوالها  لق يؤمض إلر إلا  اقل زام 

ع ال اااي ت قة  ال زا قر الجوال ةق قل لل ال ياقنوني  و ب لللسؤةلياا ةان اللىا 

ملر قنت  1951لس ا  40(  ن المقنون الل ني لام 1051الضال ال ق،ش في اللقمك )

ً  ضااً اقلجقل نالاً فق،ىقاً -1م  ل يجوم لللقلب ان ي  ان في  لكت ت افق

ا اللب قتقلر ال ماك الأةلر  ن (60) ةالضال ال ق،ش يزا  سواا اقن ،قمثقً قة ا يلقمً

تت ا نت م  ن اس  لة ،مت اس  لقلً غيا  قاز ة ب مليت (  ن المقنون كا7اللقمك )

ع ال اااي ا  قلل ال ملذ الضال ال ق،ش في المقنون  الضلقنم ةي ضذ ل ق قن اللىا 

فتا ةق قك  لقض في ال مت ال اااي  ا يس  لة   ملذ  ضقل (61)الل ني ال قنت لم ي ا 

لل  را ةالج يا اقللاا الجوال غيا الل لوفا ةقيضقً   ملذ الضال ال ق،ش الار ا

ع ال اااي ا  اس  لة م،قلك ) الضال ال ق،ش(الأنت  قا    ثا اقل مت  ان اللىا 
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( ا نت)اة  ق يل ب 1199الإسا يا ةا  ماف ت  جلا الأ،كقم ال  ليا في اللقمك )

الحواال ال ليا ي  ي الل   ا ال ليا اللم ومك  ن ال، قا اقلسك ر قة يضا اقل، قا 

ً ةيكون س،ب انه ا ت (قض يجلب  ع ال اااي لم (62)لت ةق ق ا ةملر الاغم ان اللىا 

ن الضال ال ق،شا إل قنت يلكن اس   قج ت ايه لت  ن لا  إ، ر ااالار  ي ا 

 حكلا ال لييز ال ااايا ةال ي اضت ا نت ) الضال اليسيا  و  ا ةلللقلب ان ي  ان 

ا مليت فقلضال ال ق،ش قو الضال (63)في  لكت ت افقً ل يضا اجقله نالاً فق،ىقً ( 

غيا اليسيا اللض ي جقةم الح  الل لون في مااقر الجوال ن يجا لس خ م اللىاةع 

 لللقلب للل لكقتت .

ةق ق يم ضي ال لييز اين ،قلا ال  سه في اس  لق  الحل ال ي ن  ت مليهق اللقمك      

(  ن المقنون الل ني 1051(ا ة،قلا الضال ال ق،ش ال ي ن  ت مليهق اللقمك )7)

ع    قييا   ي ا للسؤةليا اللقلب ةقي ا    ال ااايا ف ي الحقلا ةنب  اللىا 

الأناال اقلوياا اكا اقنت الل قلذ ال ي يا ي إليهق قلا الس  لق  إلر تحميمهق غيا 

ع  لم ي ملب  ن   ىاةماا ةقله الأ،وا  تخ له من ،قلا الضال ال ق،شا فقللىا 

( ان يم   اللقلب الأناال اجقله ل اتب اللسؤةليا طقللق تاتب 1051نـ اللقمك )

ملر ف لت نال فق،شا فقللقلب ةفمقً لهله اللقمك  ن المقنون الل ني يكون  سؤةلً من 

الضال ال ق،ش ةان اقن يس  لة ،ل  لكي تا ةلك ت في قلا الس  لق  لم ياتكب قض 

يخاج من السلوك الل لون للىخـ  ةلم لم ا فلم يخقله اللقلب اللوااذ ةالموانينا

 .  (64)الل  قما ةلم ي  اض المقنون اض لم  في  قن،ت 

ع الل اض  ن  ضقل غيا الل لوفاا يا،ظ ان      ق ق اخ وص  واه اللىا 

ع  ةنب ت اي قً لهلا ال كاك في نـ ال ماك الثقنيا  ن اللقمك امولت م ليس  807اللىا 

لجوال الل لوفا ال ي ل يلكن تج ،هق م ي ضذ للجقل ان يا ب ملر  قله في  ضقل ا

ع   ضقل الجوال غيا الل لوفا ا نهق اللضقل ال ي  يُْ اَن ن نـ قله اللقمك ان اللىا 

ل يلكن تج ،هق قض ت قميهقا ةال هوم اللخقل ا فإن اللضقل ال ي اقلإ كقن تج ،هق تكون 

قنون الل ني الل اض م  ن الم 807غيا   لوفاا ةكاا في ال ماك الأةلر  ن اللقمك 

ا ن ملر اللقلب قل يولو في اس  لق  ،مت إلر ،  يضا اللب الجقلم ي ضذ  ن قلا 

ع  الل اض ا  لسم ، اً لحل الللكي اا ا ن ل يولو اللقلب في اس  لق   ال ـ ان اللىا 

،مت إلر ،  يضا اللب الجقلا ةالج يا اقللاا ا ن اللا الولو لم تلاا في سيقق اللقمك 

(  ن المقنون الل ني ال ااايا ةإنلق ي ا  ا نت ل يجوم لللقلب ان ي  ان 1051)

 في  لكت ت افقً  ضااً اقلجقل نالاً فق،ىقً . 

ك ةا  اين  قنب  ن ال مت اهلا الى ن قن ،قلا الجوال تلزم    الل جقةلين قن  الَْلُاَّ

 ميااقر الل لوفا قة ال قيكونوا   سق حين نومقً  قا احي  ي حلة اة  قلب   هم اللضقيم
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ةل يلكن المو  مكس كلب لأنت يؤمض إلر غة ي ض اللقلب من اس خ ام سلمقتت إكا 

تجقةم الم ل الل لونا لن كلب ي  قلض  ب  ، ق ال  الا ال ي تمضي ا ن يس خ م 

ا ةان تم يا  ق إكا اقن الضال (65)اللقلب ،مت مةن ان ي س،ب نالاً فق،ىقً للآلاين

غيا   لون ي     س لا  ونومياا ي اك اهق لمقني اللونوع  للاً ا ظا    لوفقً قة

الم ،قل ال ان ةط،ي ا ال مقلار ة واب اة ممقل اقل س،ا للألا ةالواض اللض 

 . (66)ل ـ  ن ق لت 

ةملر قسقس  ق تم م نج  ان الضال ق ق ي ح م اىكة  خ له ملق قو  مال في     

م ال  ويض من الضال  هلق اقن ،جلتا اي لق الموام  ال ق اا اون الألياك تلز

اقل س،ا للضال في  ونوع احث ق يجب ان يكون ملر  س ور  ن الجسق اا ةا ،قلك 

 .(67) قلار يجب ان يكون لقلج نمقق الضال الل لون اين الل جقةلين

ة ن ااالار اللحقام ال ااايا اخ وص  ضقل الجوال غيا الل لوفاا نلاا ااال     

ييز التحقميا إك  قا فيت:)إكا ، ة للة في  جقلض الىما ةتساات الليقه  حكلا ال ل

إلر ال اقن اللض تح هق ةس،،ت نالا اقل،ضقما اللو ومك فيت فإنت يُ    ن  ضقل 

الجوال غيا   لوفا ي حلة تقغة الىما مفب ال  ويض إكا تقي  م م ايق ت ا ل،قل  قلب 

قيضقً  ن ق ثلا المضقا الل اض نلاا ا ة(68)ال لقلك اح و  الخلة في اللجقلض( 

ااال  حكلا ال مض الل ايا اللض ن  ت ملر قنت ) يجب قمالت  هقم ال كييه الخقص 

اقلل مر مليت اللث،ت ملر ،قاط الل مي ن يجا للق يس،،ت  ن قناال غيا   لوفا نقتجا 

 .(69)من الأ وار ةالحاالك ةالق زامار ال قملك من الجهقم (

نسق فإن  سؤةليا اللقلب من  ضقل الجوال غيا ال قميا  ن ملة ق ق في فا     

لأن المقنون ال انسي ل ي ضلن ملر نـ يمال قله  ةل س   تىاي ي لهقا المضقاا

ا إك اقن قة  لم ف ة للمضقك اتجقه قلا ال مـ ال ىاي ي قو الس  قم (70)اللسؤةليا 

 2016( لس ا131لام )( ال ي تم ت  يلهق الو ب  اسوم 1382ملر نـ اللقمك )

( الج ي ك ةال ي ت ـ ملر ان مقض ملة ي  ل  ن ق،  التخقص ي جم 1240القمك )

ا الم ضر (71) م ت نال غيا  ىاةع ال لحا الوياا يج،ا فقملت ملر ال  ويضم

قله اللقمك اة لم  يس،ب للويا نالاً يلزم  ن التك،ت اقل  ويض م تا إل قن اللحقام 

ةاضت السؤةليا اللقلب إكا ملة  ( الم يلاا1382م،يل اللقمك )ال انسيا توس ت في ت

ملاً ةلم يم   ات الضال اقلجقلا ةق  لر ق،كق هق ا ن اللقلب يكون  سؤةلً إكا 

ا ةا  كقب لقض في ال مت ال انسي (72)تجقةم الضال اللضقل ال قميا ال ي يس لز هق 

 ن المقنون الل ني ل م،يل  544إلر قن اللحقام ال انسيا ا  اس   ر ملر نـ اللقمك 

نظايا  ضقل الجوال ةال ي ت ـ ملر ان م الللكي ا قي الحل في الن  قع ةال  ان 

في الأتيقا ملر ال حو اللملل اىاط ان ل يس  للهق ق،  اس  لقلً  حا قً الو ب 
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ا ةا  اي ت اللب ان (73)( سقاما اللاا1382الموانين قة الأنظلا م فضاً من اللقمك )

لحل في الللكي ا  مللا قض قن لللقلب ،ل ال ل ب اللكي ا ا ا ر الماق اقس ث قا ا

الس  لق  اللحظول الو ب المقنون ةالأنظلا ال ي تلزم ا  م ال س،ب في اناال 

 . (74)للل لكقر اللاين الق ي جقةم  ضقل الجوال ال قميا 

لمقنون ال انسي لس ا ةتج ل الإتقلك إلر قن الإ ا،قر ال ي تم إ ااؤقق ملر ا    

اقن  ن الل واب ان ت لة نظايا  ضقل الجوال ،يز ال   يل في المقنون  2018ة 2016

الل نيا ةالظققا إن اللىاع ال انسي ا  تخلر من قله ال كاك  لق قمر الر نمـ 

 .(75)تىاي ي

يثقل تسقؤ  ق ق؛ من ق كقنيا املق  نظايا  ضقل الجوال ،يز ال   يل في الل،قني 

الخقن ا ل ظقم الللكي ا اللى ااا لحة  ىكلا  ضقل الجوال غيا ال قميا  ال قاا ملر 

قلا السؤا  تكون  ن لا  ال ظا إلر ايوم مااقر الجوال ةت ك ال ا ل ةال جقةل 

إك  ن اللا ذ ان يؤمض  فيلق اي هلق في الل،قني الخقن ا ل ظقم الللكي ا اللى اااا

ت إلر الحقق الضال اقللا ك اللاينا ةقلا  ق ي،ال تم،يل اس  لق  ق،  اللا ك لو، ت

ةغقل،قً  ق ي م   ، ق )ل يجوم لأ،  ان ي س،ب الضقل غيا مقميا لللا ك الآلاين (ا

تسويا الل قممقر ال قتجا من الللكي ا اللى ااا ةالل  لما اقلن  قع اقلأ زاا الخق ا 

تلوم لس ا 10(  ن اقنون 9ةاللقمك )ليس من طايل تم،يل لوااذ الللكي ا اللى ااا 

ا ،ي  ت هض (76)الل   ا ةلكن  ن لا  نظايا  ضقل الجوال غيا ال قميا  1965

 سؤةليا  ح ث الضال من  ضقل الجوال قكا  ق تجقةمر الأناال الح  الم،ي ي 

لل سق ذ اين الجياانا ة ن ثم ل ي  ين ملر الل ضال اث،قر الخم  اة  جام اث،قر 

ا ة ن تم،يمقر اللحقام ال انسيا في قلا اللجق   ق اضت ات (77)ال قمض  الضال غيا

 حكلا ال مض ال انسيا في إ، ر ااالاتهق ال ب نىقط   ين يضقيل اللا ك الآلاينا 

ملر الاغم  ن ا  ثق  ال ىقط لأنظلا الللكي ا اللى اااا ةت لخـ ةاقاب المضياا 

ل تس،،ت اقلضونقا اقنت ن يجا ا  ةل ق وار مقليا  ن ا،ة ق حقب إ، ر الىم

ل ىقط الأساك السقا ا في المقال ال لوضا ةقله الأ وار س،،ت نالاً ةإممقج 

ل ق،ب الىما في المقال الأس ة  لق اضت اللحكلا اإيمقن ال ىقط ةاللب قلز ت 

 . (78) ق،ب الىما  في المقال ال لوض ا فب ال  ويض

تجقلض   ين طقللق ث،ت قنت يس،ب نال ةفي ا ض الحقلر ي م   ب  زاةلا نىقط     

للآلاينا في اضيا تلخ ت ةاقا هق اخضوع  ، ر ل ظقم الللكي ا اللى ااا 

ةتم إيجقل  ةتخ يـ اس  لق  الل، ر لاس  لق  اللخ لط )ال جقلض ةالسك ي(ا

 المقال الألني للم م اي زا  لق تس،ب في إممقج السكقن فيهقا ةلفضت
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ل يا اللقلكيـن اقل  ويض من الأناال ال قتجا من  حكلا الس ئ قن  مقل،ا  

ت قم  الأاخاك ةالاةااذ من تىوية  م م اي زا ةام ،اتت ن يجا ط،ي يا لجهقم 

ال، ااق اللض يس خ م الخىب اللض ل تل  ت لوااذ الللكي ا اللى اااا إل قن  حكلا 

قل يا  ضال مض ا  لفضت ،كم  حكلا الس ئ قن ةاي ت الواا ا ملر قسقس نظا

 .(79)الجوال غيا ال قميا ةقلز ت  ق،ب اللم م اقل  ويض 

فضاً من الميوم الل م  م كااقق ملر سلما اللقلبا ف نت تو   ايوم اقنونيا      

   وص مليهق في المقنون ةال ي تح   ن سلما اللقلب في ال  ان ةاقم  ولقق 

الى  اا فم  ، ار الى  ا في المقنون ال اااي في ،قلا الت ااك في الللبا فقلىايب 

ا ق ق اخ وص المقنون الل ني الل اض فم  ق قم (80) في الىما يس ميب قللقق اقلى  ا

 .(81) للىااقا طلب قلل الىما اقلى  ا في ،ق  ال  ان اهق

ع ال انسيا فم    ذ ،ل الى  ا لللس   ا      ق اللىا   462-89في المقنون لام  ق  

الاا ي إلر تحسين ال ااقر ال   يايا في الللكي ا اللى ااا  1989تلوم 6 قمل في 

ا ةا  سقلر  حكلا ال مض ال انسيا في اثيا  ن ااالاتهق (82) ي  قة تاطمةن اض ا

 .2014قيقل  6ال قمل في  442019-12اللاام  (83) ملر قلا التجقه ة  هق ااالقق

 

 المطلب الثاني

 القيود الاتفاقية الخاصة الواردة على سلطة مالك الطابق أو الشقة

Special Agreement Restrictions Contained on the Authority 

of the Owner of the Floor or Apartment 
يلكلللن قن تلللام ا لللض الميلللوم الإلاميلللا قة الت قايلللا فلللي سللل  ار الللكي لللا قة فلللي      

لجل يلللا الللللا ك  لللللا  لللن الىلللاةط ال لللي تميللل  سللللما اللقللللب  (84) ال ظلللقم الللل اللي

للمللقال ةالىللما فللي  تسلللر اللقلميوم الت قايللاا يكللون  للن تلل نهق تمييلل  سلللما اللقلللب

 -ال  ان قة الس  لق  قة الس وا ا ةقله الميوم س ،ي هق اقلآتي: 

ل في د تتمثالقيود التي ترد على سلطة المالك في التصرف بالوحدة: هذل القيو-أولاا 

 ثلَّثة صور هي:

تاط   ب تجزاا المقال قة الىما:  ن ،ي  الأ ة لم يل ب اقنون الللكي ا اللى ااا -1 

ال انسي ملر اللقلبا ان يمسم طقامت قة تم ت ةان ي  ان في ا زااهق إلر اتخقص 

(   ت ملر قن م... في ،قلا ت ان اللقلب 11     مينا إك نـ ملر كلب في اللقمك )

ي ضذ  (85) يكون توميب الم،قا اين قله الأ زااماجزا قة م ك ا زاا  ن الو، كا 

 ن ال ـ ان المقنون ال انسي ا  ق قم لللقلب ال  ان في  زا قة م ك ا زاا  ن 

في  قمتت  1967 كال  17ة، تت إلر قتخقص      مين. الق قتقل لللب قيضقً  اسوم 

قق ل اض ات الااا ا إلر ال  ان اللض ي مة  لكي ا الو، ك قة  زا   هق امولت مي  



 2023 – شباط/ الجزء الثاني /37/ المجلد مجلة العلوم القانونية

 عدد خاص لبحوث التدريسيين مع طلبة الدراسات العليا

241 

 ا(86)ي ضلن نمة  لكي ا مين   ي ا اقلكق ة قة  زا   هقا قة ي ىئ ،مقً   ي قً مليهق ...م

ةقن المضقا ال انسي ا  سقل ملر ن وص اللوام السقل ا اللااا إك اال قن  ،قتاك 

 قلب الو، ك لحمت في ال جزاا ل يمي ه ااال الجـل يا ال لو ياا ةقلا  ق قا تت  حكلا 

ال قمل    11.852-08ال انسيا في اثيا  ن ااالاتهق ة  هق ااالقق اللاام ال مض 

ةال ي  قا فيهق ا ن )قض  قلب في الللكي ا اللى ااا يلك ت تمسيم  2009ت،قط  24في 

ن ي،ت احايا مةن الحق ا للح و  ملر  وافما  س،ما  ن الجـل يا ال لو ياا طقللق 

ال، قا ةلم ي  قلض  ب ،موق اللاَّك  قن ال مسيم لم يؤثا ملر تخ يـ اس  لق 

 .   (87) اللاين(

إل قن  واه المضقا ال انسي ا  توييا ا     ك  ن لا  ا،و  الميوم الل  لما ا مسيم  

الو، ار ال مقلياا ة ن اقم قله الميوم تلب الل  لما اقلسكن الاال ةتخ يـ 

اس  لق  ال، قا اقل س،ا للسكن الاالا فم    ب قلا المي  قض تمسيم للل،قني يه ن لأنىقا 

م  ك با قة ال ي  33م  ااب ة  14 ي السق،ا   يىا تمة من ة، ار لاس خ ام السك

ل تل،ي الح  المنر  ن   قييا الاا،ا ة ا،يا السكنا ةالمي  اللا قو تخ يـ 

اس  لق  ال، قاا إك ي ذ الت قق اين اللاَّك ملر   ب تمسيم ال مقل اقم ،قل ان كلب 

ضاً من كلب ق قك تاةط ا ف(88)ي  قلض  ب تخ يـ ال مقل قة  ب نوع اس  لقلت 

يجب  اامقتهق م   تمسيم الىماا إك يجب ان يكون لكة تما نقتجا من ال مسيم ،ل 

الو و  الل،قتا إلر الأ زاا اللى ااا ةاة تاط يمضي الخقل ا تلب الميوم يُ    

 .(89)اقطاً 

فا يو   فيت ،كم  ا1948لس ا  131ق ق اخ وص المقنون الل ني الل اض لام     

يلقثة  ق ةلم في المقنون ال انسي اى ن تجزات اللقلب لو، تتا للا كقب اتجقه  لقص

 ن ال مت الل اضا إلر قنت ل يو    ق يل ب  ن ايقم اللقلب ا جزاا طقامت قة تم ت 

ةل يم،ة ام ااض اللا ك اللاين احجا ان قله ال  افقر  ةال  ان فيهق ا،ي هقا

ةم   قلا التجقه قلا الت قق  ن ا،ية اللت قق  ا ن ت نهق الن مقص  ن ايلا ال، قا

اي لق كقب اتجقه الا  ا(90)اللض ي مال ملر المقال قة الىما ل قا ك المواال اللار

ً لللقمك ) (  ن 1029 ن ال مت الل اضا إلر ا كقنيا ال خلـ  ن قلا اللت قق ةفمق

 مكا م ت،مر لت غيا فقا ك  حالمقنون الل ني الل اضا اكا اقن ال، قا ا  فم  فقا تت قة ل

الق لو اقن م   انىقات  ن اللسقان ال قلاك ثم تحو  الاةل الوات إلر  سقان 

 .(91)ةفي قله الحقلا ا ،ذ ال مسيم ل يؤثا في ايلا ال مقل    وسما قة ااةا

ع ال اااي نـ لقص ال قلجا قلا اللسقلاا ة ن ة ها نظانق    ةاللب لم يولم اللىا 

ع ت ظيلهق في انيل نمقق لهق ةفل تاةط   ي ا لل مسيمااقن ال  ل ا ،ي   قللىا 
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انت ل يجوم تمسيم اض  زا   ام ال الوافما  ل يا اللا ك ةا غل،يا ثاثا قلاقع 

 ا وار اللا ك.

ً يمال (92)تاط الل ب  ن ال  ان اقلو، ك -2 ع ال اااي لم يولم ن ق : ان اللىا 

الأ ا اللض ا، ث ال ،قسقً ل ر  لهول  ل  انا وام قة م م  وام تاط الل ب  ن ا

فقنمسلوا إلر اتجققينا التجقه الأة  كقب  ال مهقا ةتاا  المقنون الل ني في ال ااقا

الق قو الحق  في  إلر المو  إلر م م ة وم ت ظيم لأ،كقم تاط الل ب  ن ال  انا

ع  ال اااي  من تمايا قلا المقنون الل ني الل اضا ةقلا ملية ملر امااض  اللىا 

المي  ةانلق تاك كلب للمقم ك ال ق اا ةكلب لن ال  ان في ل قاـ ،ل الللكي ا 

ةإااال تاط الل ب  ن ال  ان تجاي  لحل الللكي ا  ن ااام م ق اقق ةللخقل  ت 

 ـمليهق المقنون   ، ق ت اة  ال وا ا ةقلا غيا  قاز ال في الحقلر الس ث قايا ال ي ن
إلر م م  ىاةميا تاط الل ب  ن ال  انا ةكلب  ل قلا التجقهاا ةيلقب ان ق(93)

ع  ا قم ت  ية ان مق  الللكي ا إلر ،ين س ام الثلن في اللقمك ) (  ن 534لن  اللىا 

المقنون الل ني ال ااايا ةلو اقن يجيز تاط الل ب  ن ال  ان ا ق لج  إلر المو  

اا ق التجقه الثقني  ن فمهقا ةتاا  المقنونا يار ان امااض  (94)ا   ية ان مق  الللكي ا 

ع  تاك  ع  من الألل احكم المقنون الل ني الل اض يلكن ت سياه ااغ،ت اللىا  اللىا 

ا ةان الموام  ال ق ا  ق يلكن   ت الااال الىاةميا (95)اللس لا لحكم الموام  ال ق ا 

ن الل ني ال اااي المقم ك ال ق ا للىاةط (  ن المقنو131قلا الىاطا اك االر اللقمك )

ال ي تم ان اقل م  امولهق م يجوم ان يم ان ال م  اىاط يؤا   م ضقه قة ياالت قة 

ً ات ال ان ةال قمك ...م ي ضذ  ن قلا ال ـ ا ن ق قك فسحت للمو   يكون  قليق

الىاةميا تاط الل ب  ن ال  ان في ظة المقنون الل ني ال ااايا الق ان 

م ،قلار ةالل قلذ الضاةليا ال ي يحليهق تم ضي ا،و  ة وم  ثة قكلا تاط ال

ا الق في ات ااط ال،قاب ملر اللى اض م م ال  ان اقلل،يب ، ر (96)ةتمايا  ح ت 

ة ثق  كلب  ق ةلم في مم  ايب تما في   ي ا اسلقيا السك يا ا نت  الوفقا اكق ة الثلنا

ع  ن انواع ال  افقر المقنونياا ة ن ل يحل لللى اض ال  ان اقلىما ا ض نو

 . (97)نل هق ال،يب قة الإيجقل ال ا   تس ي  اق ة الأاسقط الل ات،ا ملر الىما 

ق ق في   ا فم  ال له ال مت ،و   وام قلا الىاطا فل هم  ن يار قنت ل يجوم  

ر  ب فالت قق ملر   ب اللقلب  ن ال  ان اىم ت ةلو لل ك  ؤا تا لن قلا الل ب ي  ق

ا اي لق الاقض اللا يار اإ قمك قلا الىاط إكا اقن  ؤا قً ال ك  ح مك (98) ،ل الللكي ا

 (99) ةفيت   لحا   يا.
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 ن  قن، ق نؤي   ق كقب اليت الاقض الأة  لن الللكي ا في الوات الحقنا ا ،حت لهق 

 هقةظي ا ا  لقمياا ةان ،ل ال  ان ي     ن اقم م ق ا ،ل الللكي ا اللض ي مي

 ايل هق الا  قميا ةلهلا اقنت ،ايا ت اة  ال وا   ن  م ضيقر ال قلذ ال قم.

المضقاي  ن تاط الل ب  ن ال  ان في فانسقا فإن  ق ق فيلق ي  لل اقللواه     

المضقا ال انسي لم ي ظا اقمئ الأ ا اقلتيق  لىاط الل ب  ن ال  انا فمضر 

سي لما ال  ان في  لكتا ةا  قي  ال مت ال انا،مان الت قاقر ال ي تحام اللقلب  ن س

تو ت المضقا في قلا الى نا ا ق المقنون الل ني ال انسي فلم يجز تاط الل ب  ن 

(ا ةاضر ا،مان اة ات قق يؤمض إلر 1594ة  896ة  455ال  ان في اللوام )

 ً كن ا ةل(100)،،س الأ وا  من ال  اة  إل في ،قلر اس ث قايا ل تلثة ق اً مق ق

المضقا ال انسي قماا اثاك ةلةم تاط الل ب  ن ال  ان في ال لةا لم يل،  ان 

ً ا  لتت  حكلا  ل ه  ن  اا  ت في تم ياققا ةاقن فقتحت قلا ال خ يه ،كلق

ا ةتقي  قلا التجقه الج ي  احكم   ل  ن ال اااك الل نيا 1842في  (101)اس ئ قن قنجيت

قي ر اللحقام ال انسيا ملر ال ان  ا ةسامقن  ق(102)للحكلا ال مض ال انسيا

مل قتهق قلا ال مول الج ي ا فقس مار ملر ال سليم ا حا تاط الل ب  ن ال  ان 

ا ةملر الاغم  ن ان السواال المضقايا (103)إكا اقن  ؤا قً ةاالتت   لحا  ىاةما

اقنت ثقا ت فيلق ي  لل اىاةط  حا الل ب  ن ال  انا إل قنت  ن الضاةلض ت لة 

ع  ال انسي  ن ق ة قنقفت ن وص اقنونيا لق ا اىاط الل ب  ن ال  انا اللى ا 

ع  اقل   يل  ةا قاً ملر الىاةط الل  وص مليهق في السواال المضقاياا اقم اللىا 

 ن الحلو  ال ي تم ت، يهق  ن ا،ة المضقا اإملق   قمك  1971تلوم  3الو ب اقنون 

 . (104)في المقنون الل ني ال انسي  900-1

تميي  سلما ال  ان في غان الخ  ا ة لحمقر الو، ك : ا  تخ ـ لكة طقال - 3

قة تما غافا  س ملا لخ   هقا سواا في كار المقال قة في المقال الألياا الق ا  

ً للسيقلارا ةفي قلا الى ن يثقل  يخ ـ لكة طقال قة تما  كقن لس  لقلت  وا ق

 ولك  س ملا من المقال قة الىماا ال سقؤ  من إ كقنيا ال  ان في قله الأ زاا ا

الق ا  يام في ال ظقم ال اللي تاط يحظا ال  ان في قله ال زاا للوياا ةكلب 

للار الس،قب ال ي ت،ال ،ظا تجزات الو، ك ةقي م م ميقمك م م سكقن الل، ر قة 

ع   الل اممين مليتا للق في كلب  ن ت ثيا في ايلا الل، ر ةالن مقص   تا ان اللىا 

ع  ال انسي ف نت ا    ذ (105)ل اااي لم يولم نـ لقص ي قلل قله الحقلاا ا ق ق اللىا 

ك،ل الأةلويا ل قلذ  اللاين في ،ق  لغب ق،  اللا ك ال  ان الواه  الَْلُاَّ

 . (106)السيقلار الخقص ات إلر تخـ لقلج الللكي ا اللى ااا 
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ملا من الو، ك ا،ي هق قة ا ق اقل س،ا لل ب اللقلب  ن ال  ان في غان اللس      

ايجقلقق للوياا فإن كلب ي  ي قنت ليس ا قم  قلب المقال قة الىما ال اس  لق  قله 

ال قان ا  ست قة اواسما  ن ي وب م ت اقلخقمم قة الحقلسا ةفي قلا الى ن ال ل ت 

الاا  حكلا ال مض ال انسياا ،ي  كقب المضقا ال انسي في إ، ر ااالتتا ا ضلين 

ي لاحا الللكي ا اللى ااا ت ـ ملر م م  وام ايب غان الخ  ا ا ولك تاط ف

 س ملا من الو، ك ال قا ا لهقا لللب تو ت المضقا إلر  ىاةميا قلا الىاط اللض 

ي،اله الواض اللض ل ـ لت الل، را اك ان  وا ت في ،ي سك ي لاق لم،ما 

ت م يل زم اللقلب اق، اا ا  لقميا  ليزك ي،ال تضلين الااحا  ثة قلا الىاط ة ن ث

ا اي لق كق،ت في ااال قلا لهق إلر فاض لاقاا ملر (107)ةي،مة اة ت ان  خقله 

اض تاط يحظا ملر اللا ك ايب غان الخ  قر الللحما اقلىما إلر اتخقص  ن 

لقلج ال، قا ةا اقق ملر ا حقب الل، را فمالر ان قلا الىاط الوالم في لاحا 

لض  ب  ق قو  مال لللقلب  ن سلما ال  ان فيهق ال ا اللض الللكي ا اللى ااا ي  ق

ةان ال  ان في الو، ك قة  لحمقتهق ل ي  قلض  ي ملب ا،مان  ثة قله الىاةطا

 ـاس  لق  ال مقل لت  ا ةقكلا اام المضقا ال انسي المقاب (108) ب الواض اللض ل 

في  ولتت ال قمياا ال امض لحل اللقلب ةقنت ل يخ له في  وقاه من ،ل الللكي ا 

 ةل تب في ان  ثة ال  يجا ت  ل  ب الل،قمئ ال ق ا في المقنون الل ني.

ةق ق ا  يثقل تسلللللقؤ  ملق قو الأسلللللقس المقنوني لسلللللايقن ال زا قر الااحا ال الليا 

 للللكيا اللى ااا احل الخله  

 مقنونيةللإ قاا من قلا ال سلللقؤ ا كقب  قنب  ن ال مت ال انسلللي إلر ان الأسلللقس ال

لل زام الخله اااحا الللكي ا اللى ااا يا ب إلر نظايا الل زام ال ي يا ةاللب فهي 

ت  لل اقلو، ك ال مقليا ةليس اىللللللخـ اللقلبا لللب ت  مة قله الل زا قر إلر اض 

ا اي لق الجقنب اللا  ن ال مت المقنوني كقب (109)تخـ ت  مة اليت  لكي ا قله الو، ك 

 زام إلر الموام  ال ق ا في نظايا الل زا قرا ةاللب ي    اللىلللللل اض إلر لم قلا الل

لله لقص لل،قابا لللب ي و ب مليت الل زام اقلل زا قر الل  لما او، تت ال مقليا 

 .(110)طقللق اقن ي لم اهق ةات ان مق   لكي هق اليت 

ع ال انسيا فم  ن  ت ال ماك الأةلر  ن اللقمك )     (  ن 4ق ق اخ وص  واه اللىا 

الل    ملر ان م قض مم  ي مة  لكي ا الو، ك قة اض  زا  1967 كال لس ا  17 اسوم 

  هق قة ي ىئ مليهق اض ،ل يجب ان يلاا فيت  اا،ا ان الل  ان اليت قة  ق،ب 

 ن اقنون  13للى ااا ةت  ياتهق ةال ي قة ،ت اللقمك الحل ي لم  س،مقً ا ظقم الللكي ا ا

ناةلك تهاقق م ا الق ن  ت ال ماك الثقلثا  ن قله اللقمك  1965،زياان  10

مسايقن نظقم الللكي ا اللى ااا ةت  ياتهق ، ر ةلو لم يىها اىاط ان يث،ت ف اً ملم 
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الل    يليز  1967 كال لس ا  17الخله ات ما ي ضذ  ن قله ال  وص ان  اسوم 

 اين فانين :

ال اض الأة : م م تها نظقم الللكي ا اللى اااا قك ل يساض في قلا ال اض لاحا 

الللكي ا اللى ااا ملر الخله ال في ،قلا ة وم نـ ي ي  ملم الخله ات ةا،ولت 

لال زا قر ال قتئا م ت. ق ق ال اض الثقني: ف نت ي ضلن تها نظقم الللكي ا اللى ااا 

السجة ال مقلضا قك يل زم الخله في قلا ال اض اكقفا الل زا قر الوالمك في قله في 

الااحاا سواا ة   نـ في ال م  اللض اسب ات الحل ي ي  مللت اقلااحا قم ل يو  ا 

لأنت في قله الااحا تساض مليت الااحا طقللق قنت ا  نىا قك ي  اض ملم الكقفا اتا 

ل م ياه )  انسي يلقب إلر  سؤةليا اللوثل )اقتب ال   ةل سيلق ان ا ض ال مت ال

 .(111)في ال  ا   ن ة وم قلا الىاط في ال م  اللض اسب ات الخله ،مت 

ع ال ااايا ف نت لم ي،ـين   ر سـايقن ال ظقم ال اللي ملر اللا ك      ق ق اللىا 

يا إي اع ل ةلل ـقاهما ةلكن الو ب ت ليلقر ال سجـية ال مقلض يجب ملر لايس الجـ

نسخا    اا  ن ال ظـقم ال اللي للجـل يا ل ر ماااك ال سجـية ال مقلض اللخ  ا 

اَّك فيلكن للل لح ظهق في الإن،قلك الخق ا ا لض ال ـلقلك للا وع اليت م   الحق ا

ةلل هم ال قم ةالخقص الطاع ملر ال ظقم ال اللي من طايل  اا  ا ماااك 

ك ن ال ظقم ال اللي يساض ملر ال سجـية ال مقلض ةمليت ف  ةلـل ـهم ال قم الَْلُاَّ

 .(112) ةالخقص

لس ا  131(  ن المقنون الل ني لام 828/2ق ق المقنون الل اض ف نت نـ في اللقمك )

ا ا ن قلا ال ظقم يساض ملر اللا ك ةلل هم في ،ق  تم ةن ت  ن ا،ة اتحقم 1948

  ليب اللا ك ةلل هم الخقص ةال قم.اللا كا قة  ن ا،ة ةميا الإسكقن فيساض ملر 

ا  د الواردة على سلطة استعمال واستغلَّل الأجزاء الخاصة )المفرزة(: القيو-ثانيا

نحقة  ق ق ايقن ققم الميوم ال ي تام ملر سلما الس  لق  ةالس وا  ةكلب ملر 

 ال حو الآتي:

ك تمي –1 ك ا وع   ين  ن الن  قع : ان الس،ية إلر تميي  سلما الَْلُاَّ في قلا  الَْلُاَّ

كال  ما قو ات قق  ليب  اقل ميي  ا وع   ين  ن الس  لق  قة الس وا  للمقال  الَْلُاَّ

قة الىماا ةل يو ي من الإ لقع الأغل،يا  هلق ملت لن ال ا ل ي  لل اإمالك 

ةال ي يكون لللقلب مةن غياه ان  كي ا لق ا )  امك(اةاس وا   لكي ا تقا ا اة الل

يمال نوع الس  لق  ةاي ي ت ةيُ    الإ لقع نلقنقً ة،لقيا لحل اللقلب في اس  لق  

ً لل لح ت  ك ا ا ن ياغب(113) لكت ةتخ ي ت للق يااه  حممق في قن يكون  الَْلُاَّ

اس  لق  المقال قة الىما اق ااً ملر السكن مةن غياه  ن قة ت الس  لق  الله ي 

 ةالحافي ةال جقلض ةكلب اه ن تحميل اا ر ا ل  ن اله ةا ةالاا،ا لسقا يت .
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ً للق فيت  ن       ة ثة قلا الت قق ملر فاض ة ومه يجب ان ي سا ت سيااً نيمق

اا ال ي تمضي ا ن ال ة في سلمقر اللقلب ان تكون لاةج ملر ،كم الموام  ال ق 

اق لاا فقكا لم يو    ثة قلا الت قق قة ة   ةاقن غق ضقً ف نت ل يمي  سلما اللقلب 

اللض ي،مر لت ان يس  لة  لكت الس  لق  الل قسب ف، لً  ن السكنا لت ان ي خل   ت 

ق ان قلا الس  لق  ل ي  قلض  ب  ك ،قً قة ميقمك قة قن ي،قتا فيت نىقطقً تجقليقً طقلل

كاس  لق  اميا   لو، اتهم. الَْلُاَّ

ك تميي   –2 الم ضر تاط الل ب  ن الل قفسا: في قلا الى ن يم ضي ال  ويت إلر الَْلُاَّ

الل ان اين ن وص اقنون  لكي ا المـوااـل ةالىـمـل ال ااايا ةاين ن وص 

يا ا في ال مقلار الل، يا ةكلب اخ وص  ل المقنون ال انسي الل ظم للللكيا اللى اا

الل    الل ظم للللكي ا 1965تلوم لس ا  10اللقلكين ةسلمقتتا كلب ان اقنون 

 اللى ااا قة  ق يملل مليت الىيوع الااسي تضلن ت ظيلقً   ااً ي  لل اقل ظقم ال قما

طقللق  اللو  الم ضقه  ـل يا اللقلكين سلما فاض ايوم ملر الأ زاا الل امك لل مق

. اي لق ل تللب  ـل يا (114) اقنت تلب الميوم    ما  ب الواض اللخ ـ لت ال مقل

ك في المقنون ال اااي  ثة قله السلمقرا إك ان ن وص المقنون  لكي ا طواال  الَْلُاَّ

 ةالىمل لم تل ذ  ل يا اللا ك سلمقر ملر الأ زاا الل امك لل مقل ةقلا  ق  قار ات

 2000لس ا  61 ن اقنون  لكيا المـوااـل ةالىـمـل في ال لقلار لام ( 10/1اللقمك )

ك نظق ق مالليق ل   ين ،سن الن  قع اقلأ ـزاا اللى ااا لل، قا  متضب  ل يا الَْلُاَّ

في ظة قلا الونبا فإن لللقلب قن ي،قتا قض نىقط تجقلض قة  ه ي في  ةإمالاتهقم.

لب ال ىقط  لقثاً ل ىقط اللو وم في ال مقلا تم ت ةلت قن يويا قلا ال ىقط ةلو اقن ك

ةل يلكن تميي  ،ايا اللقلب في قلا الخ وص إل الم ضر تاط الل ب  ن الل قفسا 

   ر توافار الىاةط الخق ا ل حا  ثة قلا الىاط.
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 الخاتمة

 أولاَ: النتائج

ان ممللل  ايلللب الىلللـمل السلللك يا اللل  الإنىلللقا ي للل    لللن ال ملللوم اللهللللا ةمللللر اللللاغم  -1

ع ال اااللي لللم يلل ظم قلللا ال ملل  م لل  ت ظيلللت ل للول مملل  ال،يللب فللي  كلللب فلل ن اللىللا 

 المقنون الل ني. 

تو لللل ق اللللر ت ايللله للللقص ل مللل  ايلللب الىلللـمل السلللك يا ان ممللل  ايلللب ال ملللقل ايللل   -2

الل للامك مللللر الخايمللا ا،لللة قنىللقاهق قة ا،لللة  النجللقم قللو ايلللب الو،لل ار ال مقليلللا

 اا لق  ا قاهق.  

الل للل   الللللض يحكلللم قللللا  2006نجللل  ن لللوص الللقنون السللل ثلقل ال ااالللي لسللل ا  -3

ال ملل  الل  ةنللب نلللقنقر لحلقيللا اللىلل اض فللي ا لل اك الىللما ايلل  الإنىللقاا ة للن 

اقلللم قلللله الضللللقنقر قلللي  لكي لللا الألض اللخ  لللا لأنىلللقا الىلللـمل السلللك يا فلللي 

قنون السلللل ثلقل الللل  ق للللقم لللسلللل ثلا ال مللللقلض الحللللل فللللي تللللللب الألض ال للللي الللل

سللليمقم مليهلللق اللىلللاةع اكا الللقن الولللاض   لللت السلللكقن ، لللاااً إل ان اللسللل ثلا 

الو لللب الللقنون السللل ثلقل ال ااالللي يل للللب الألض  حلللللت اإتلللقلك الحجلللز مليهلللق 

للىللللاةع لحللللين االللللق  اللىللللاةعا ةقلللللا ي  للللي ان اللسلللل ثلا ل يل لللللب قلض ا

،ميمللللا ةإنلللللق  ميلللل  ا لللل م اسلللل  لقلهق ال للوللللاض اللخ للللـ لللللت ةقللللو ااق للللا 

  ىقليب سك ياا ةكلب ل حميل ق ن  لا ةقو ،ة قم ا السكن.

ع ال ااالللي فلللي الللقنون السللل ثلقل فلللي ،قللللا ال لللقق اللسللل ثلا ةفىللللت  -4 ق لللقم اللىلللا 

سلللجية فلللي ت  يلللل ال زا قتلللت نللللن اللللل ك الل ي لللا فلللي ال مللل ا ان ت لللولر ماالللاك ال 

ال مللقلض ةا للقاً ملللر طلللب الهيئللا ال ق للا لاسلل ثلقل الوللقا طلللب ال سللجية ةإمللقمك 

 الألض قة ال مقل إلر  قلكهق قض ال ةلا.  

ع ال اااي اقل ـ ملر ةنب اتقلك م م ت ان ملر الألض ال ي   -5 لم يك  ي اللىا 

ا ياايم مليهق ال، قا اوسلللليلا لضلللللقن اا لق  ال، قاا اة قتللللقل إلر نلللللقنقر   للللاف

) قليا( ةاقلهق قو ف ذ الم لقم الل للافي اوسلليلا نلللقن لحين الن هقا  ن املق  

ا قا الىـلللللمل السك ياا ةقلا الم لقم ي لل  ولاً      مكا ق ق يكون ام لقماً اقلضلقن 

 )اخمقب الضلقنا السحب ملر اللكىون(.   

ا ايب الىللللـللللللللللم ان المضللللقا ال ااايا ا  كقب في الكثيا  ن ااالاتت إلر تكييه مم  -6

السك يا في اللىاةع الس ثلقلض ا،ة إتلقم إنجقمه ا نت مم  ايب الىـللللللمل السك يا اي  

 النىقا مم   حيذ ال قنت كة ط،ي ا لق ا ل  لمت الىاةع سك ي اس ثلقلض.

ع ال اااي نـ لقص ال قلجا  سللللقلا تمسلللليم الجزا الل ام  -7 ةاللب لم يولم اللىللللا 

 سواا اقن طقامقً قة الىما. 

ال قنت يلكن اس   قج ت ايه للضال ال ق،ش  ن لا  ا، ر ااالار  حكلا ال لييز  -8

ال ااايا ةال ي اضللللت ا نت )الضللللال اليسلللليا  و  ا ةلللقلب ان ي  للللان في  لكت 

ت افقً ل يضا اجقله نالاً فق،ىقً(ا مليت فقلضال ال ق،ش قو الضال غيا اليسيا 

لجوال ن يجا لسلللللل خ م اللىللللللاةع لللقلب اللض ي جقةم الح  الل لون في مااقر ا

 للل لكقتت.                                                                                                     
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 ثانيا: المقترحات

ع ال اااي الر ت ظيم  س لا تمسيم الجزا الل ام في انيل نمقق لهق  -1 ن مو اللىا 

لل مسيما ،ي  انت ل يجوم تمسيم اض  زا   ام ال الوافما  ل يا ةفل تاةط   ي ا 

 اللا ك ةا غل،يا ثاثا قلاقع ا وار اللا ك.

نم ا  ملر اللىاع ال اااي اياام ت ظيم اقنوني لقص ا م  ايب الىمل السك يا اي   -2

   الإنىقا.
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 الهوامش

Footnotes 
(1)Article (2/2) مSont privatives les parties des bâtiments et des terrains 

réservées à l'usage exclusif d'un copropriétaire déterminé. Les parties 

privatives sont la propriété exclusive de chaque copropriétaireم. 
 .13ا ص 1990ةتلليب الىملا مال ال كا الجق  يا  م. ق،ل  اق ة ااو س وما اتحقم اللا ك (2)
(  ن المقنون الل ني الكوي ي إك ن  ت ملر قنتم لكة  قلب ان ي  ان في الجزا 854اللقمك ) (3)

الل ام اللض يللكت ةلت ان يس  للت ةان يس ولت الق ل ي  قلض  ب ال خ يـ الل  ل مليت قة  ب  ق 

 قم  لتم.
ملاسا  مقلنا اين المقنون الل ني اليل ي  –ا  لكيا ال، قا    َ م اللا ك م.  حل  ملي  حل  ايس (4)

 .240ا ص 2016ةالمقنون الل ني الل اض ةال مت الإسا يا مال ال هضا ال ااياا المققاكا 
 .42ا ص1988م،  ال  ق   ااما  لكيا الىمل ةاتحقم اللا كا مال ال كا الجق  يا الإسك  لياا م. (5)
ا 1الحموق ال ي يا ال ، يا )ملاسا  مقلنا(ا ط –ي ققمض ال ،ي ضا الحموق ال ي يا الأ ليا م. مل (6)

 . 36ا ص 2005مال الثمقفا لل ىا ةال وميبا ملقنا 
ا مال إ،يقا ال ااث 8،ل الللكياا ج –ةسيط في تا  المقنون الل ني  م. م،  الاماق الس هولضا (7)

م. ةي ظا اللب:  .48  ال  ق   ااما    ل سقالا صم، . م.1019ال اايا ا ةن س ا ط،با ص 

 .56ا ص 1978غقمض م،  الا،لن نق يا  لكيا الىمل ةالمواالا الثمقفا المقنونياا او اما 
م. م،  ال ق ا توفيل ال مقلا تلليب الىمل ةالمواالا ا ةن لام ط، اا  م، ا مال الس قمكا  (8)

 .241 حل  ايسا    ل سقالا ص  ةي ظا اللب: م.  حل  ملي .69ا ص 1977  اا 
(9) Yannik Paquet, lot de copropriete, these universite Grenoble Ap’es, 2016, 

p 187. 
(10) Laspecificite duu'e Location dons une copropriete, avail bleat.  ل و يا

 .اليجقل في ال لقلارا  مقلت   ق،ا ملر ت،كا الن انت

www.clcv.org/coproprietaires/la-specificite-dune-Location-dance-une- 

copropriete. 

 .25/09/2021تقليخ الزيقلك 
(11) Givord et Giverdon, La copropriété 2em. ed, p137. Darmini, La 

jouissance privative d'une partie commune ne confère pas de droit exclusif 

de propriété, French Justice Village, 2020, p.4. 
(12) Article (14/3) م…. Le syndicat EST responsable des dommages causés 

aux copropriétaires ou aux tiers ayant leur origine dans les parties’ 

communesا sans préjudice de toutes actions récursoires.م 
(13) Cour de Cassa tionا civile, chamber civile 3, 12 September 2012, 11-

10.421, publie au bulletin. 
(14) Givordet Giverdon, op.cit, p137. 
(15) Kischinewsky- Broquisse, Lazopropriete des immeables batis 3ed, 1978 

op.cit, p 296 and 618. 
 1989تلوم 6 قمل في  462-89ا ق في فانسق فإن المقنون اللض يحكم اليجقل قو المقنون لام  (16)

الاا ي إلر تحسين ال ااقر ال   ياياا ةالس  ل  ا ـ اللقمك الأةلر  ن اقنون ايجقل ال مقل 

 .1979لس ا  78ال اااي لام 
 (17) Givordet Giverdon, op.cit, p137. 
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(18) Patrice Labatteux, Lapreparation des assem blees general’s prealables a 

lascission, 2019, p.322. 
م،  الحلي  ،سن تانا ،ل ال لو ةالس ة ة لكي ا الىمل )ملاسا  مقلنا اين الىاي ا ةالمقنون  (19)

 .181ا ص 1989الل ني الل اض(ا قطاة،ا ما ولاه  م  ا إلر  ق  ا المققاكا 
(20) Christion Atias jean – Louis Bergel etal, lexique droit immobilier 

Dalloz, zeme édition, 1994, p 75. 
لس ا  557-65(  ن اقنون الللكي ا اللى ااا لل مقلار الل، يا ال انسيا لام 22/3نـ اللقمك ) (21)

ض ،مت في ال  ويت ميجوم لكة تايب في الللكي ا ان ي و 2019الل    اقللاسوم لس ا  1965

إلر الواية م تا سواا اقن قلا الليا  ل يا اللقلكين ام لم يكنا ةل يجوم لكة ةاية ان يحوم 

 ت ويضقً لل  ويب  ن قاثا  ن ثاثا تااقا ....م.
 .39ا ص2002 ولج ن. ت لاةضا ،ل الللكي ا ال مقلياا اللؤسسا الح يثا للك قبا اياةرا م. (22)
ملر  2000لس ا  61الااا ا  ن اقنون  لكيا المواال ةالىمل في ال لقلار لام  ن ت اللقمك (23)

 قنت م... ةليس لللقلب ان ي  ان في ،  ت قله ا ولك  س ملا من كلب المقال قة الىمام. 
  .76ا ص 1985ا  ق  ا المققاكا 1م. سليا اق ةا ال ظقم المقنوني لللكيا الىملا ط (24)
 .39ا    ل سقالا ص م.  ولج ن. ت لاةض (25)
با ،ل الللكياا مال الثمقفا لل ىا ةال ومي –م. .  حل  ة،ي  ال ين سوالا الحموق ال ي يا الأ ليا  (26)

 .73م،  ال ق ا توفيل ال مقلا    ل سقالا ص  ةي ظا اللب: .44ص  1999ا ملقنا 1ط
 سم إلر تمل ةط،مقراق ر س ي  ال لياا الميوم ال ي تام ملر ت افقر  قلب الل، ر اللم (27)

 .84ا ص 1989قطاة،ا ما ولاها اليا الحموقا  ق  ا مين تلسا 
 . 76م. سليا اق ةا    ل سقالا ص  (28)
م. م يه تلس ال ينا  لكيا الىمل ةالمواال ةالىقليهقر في الأا يا الل امكا   ىولار الحل،ي  (29)

                     .146ا ص2007ا ل، قنا 1الحمواياا ط
  ىاةع اسلقيا السك ي  ن نلن اق لق قر ال ةلا لواض   قلجا قم ا السكن. (30)
ا اح    ىول ملر الاااط 18ا ص 2020 حل   حل  الممبا ا،كقم مم  ال،يب ملر الخايماا  (31)

Htt: //jdl: journals.ekb.eg.   7/5/2021تقليخ الزيقلك               
سليا م،  السليب الأةمنا تلليب ة، ار ال، قا تحت الأنىقا ةالضلقنقر الخق ا للى اض  (32)

 .9ا ص 2001الو، ار السك ياا 
 حل  اقظم  حل ا مم  ايب ال مقل ملر الخايماا ملاسا  مقلناا قطاة،ا ما ولاه  م  ا إلر  (33)

 .17ا ص2014 ق  ا اااااا 
 ال انسي اى ن ايب الل،قني اي  النىقا.1967لس ا 3-67ن لام (  ن المقنو1601/1ي ظا اللقمك ) (34)

 La vente d’immeuble à construire est Celle par laquelle le vendeur s'obligeم

à édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat Elle peut être 

conclue à terme ou en l'état futur d'achèvementم. 
(35) Christophe sizaire, promotion de l'immeuble colloctifet mo, dification 

au reglement de copropriete en VEFA cvente en etat future- d’achevemeut, 

2012, p 31. 
م.  حل  اللاسي مقاكا ايب الل،قني تحت النىقاا ملاسا  مقلنا في المقنون الل اض ةالكوي ي  (36)

 .527ا ص 1989ا  م، ا سي  ةق،اا المققاكا 1ةال انسيا ط
(37)  Christophe sizaire, op.cit, p31. 
(38)  Vivien zalewski, les ventes d’immeubles a construire et a renover, 2 e 

edition, Eilipses editeurا paris, france, 2016, p13. 
 .1951لس ا  40(  ن المقنون الل ني ال اااي لام 514( ةاللقمك )129اللقمك ) (39)



 2023 – شباط/ الجزء الثاني /37/ المجلد مجلة العلوم القانونية

 عدد خاص لبحوث التدريسيين مع طلبة الدراسات العليا

251 

 الل   . 1971لس ا  43(  ن اقنون ال سجية ال مقلض لام 27ا26ا25ي ظا اللوام ) (40)
(  ن نظقم ايب 6الل   . ةاللقمك ) 2006لس ا  13/ثقنيقً(  ن اقنون الس ثلقل لام 10اللقمك ) (41)

 .2010لس ا  7ةقلاني ال ةلا ةالممقع ال قم لأغااض الس ثلقل لام ةايجقل ممقلار 
الل   . ةاللب نـ  2006لس ا  13/ثقنيقً(  ن اقنون الس ثلقل لام 10ي ظا نـ اللقمك ) (42)

 .2010لس ا  7/ثقلثقً(  ن نظقم ايب ةايجقل ممقلار ةقلاني ال ةلا لواض الس ثلقل لام 6اللقمك )
 قلذ ةالو ااةيز لقن ال لوضا نلقنقر اللى اض في ا  اك الىما تحت  لي،وال  حل   (43)

ا ال ااق 4النىقا )ملاسا  مقلنا(ا اح    ىول في  جلا  ق  ا  يهقن لل لوما اللجل  الأة ا ال  م 

 .83ا ص 2017
 الل   . 1971لس ا  43(  ن اقنون ال سجية ال مقلض لام 140ي ظا اللقمك ) (44)
 .77   قلذ ةالو  ااةيزلقن ال لوضا    ل سقالا ص لي،وال  حل (45)
الل    م افت لمقب الضلقن ا نت مت ه   1984لس ا  30(  ن اقنون ال جقلك لام 287اللقمك ) (46)

ي  ل  ن الل ان ا قا ملر طلب ق،  الل  ق لين   ت)الأ ا( ا فب  ،للا   ين قة اقاة لل  يين 

 إكا طلب   ت كلب لا  الل ك الل ي ا في الخمقبم.لىخـ الا )اللس  ي ( مةن اي  قة تاطا 
الل    م افت ف ذ الم لقم ما نت مم   1984لس ا  30(  ن اقنون ال جقلك لام 269/1اللقمك ) (47)

 يضب الل ان الم ضقه تحت ت ان اللس  ي   ،للا  ن ال موم لل ك   ي ا قة غيا   ي ام.
 .132م. ق ر س ي  ال لياا    ل سقالا ص    (48)
 . 466م.   حل  اللاسي مقاكا    ل سقالا ص   (49)
 . 136م. ق ر س ي  ال لياا    ل سقالا ص    (50)
ا   ىولار 1م. ااااقيم  قلذ مميا الج،ولضا ال ظقم المقنوني ل م  الس ىقلك اله  سياا ط (51)

  .53ا ص 2013الحل،ي الحمواياا اياةرا 
ا 7م. ا،ل  ققتم م، ه ة م.  ث ر م،  الكقظما ايب ممقل ملر الخقلطاا ملاسا  مقلناا ص  (52)

 Jas: https-www.jasj.netاح    ىول ملر الاااطا 

  .20/8/2021تقليخ الزيقلك  
 .42م.   حل  اللاسي مقاكا    ل سقالا ص  (53)
نلقن   قنا ال، قا في المقنون الل ني مقم  م،  ال زيزا  سؤةليا اللمقة  ةالله  س من  (54)

 . 15ا ص 2007اللمنيا ملاسا  مقلناا لسقلا  ق س ياا الجق  ا الوط ياا
ع ال اااي الو ب اللقمك ) (55) (  ن المقنون الل ني تم يم اللقمك ةال لة   قً امولت 865/2سلذ اللىا 

 س   قمقمً. مالق يجوم ان ي  ه  اللمقة  ا م يم ال لة ةاللقمك  لق يكون ا
م.  حل   قاا ال ةلضا  سؤةليا اللمقة  ةالله  س في  مقةلر ال، قا ةالل ىئقر الثقا ا ا    (56)

 .32ا ص 1985انجقم ال لة ةتسليلاا  م، ا قةفيستا او اما 
 . 8م. ا،ل  قىقم م،  ةم.  ث ر م،  الكقظما مم  ايب ال مقل ملر الخقلطاا    ل سقالا ص  (57)
)غيا  18/7/2017/الهيئا اللوس ا الل نيا /ا قليخ  213 حكلا ال لييز التحقميا اللاام ااال  (58)

   ىول(.
)غيا 11/1/2017/ الهيئا اللوس ا الل نيا /ا قليخ 489ااال  حكلا ال لييز التحقميا اللاام  (59)

   ىول(.
 .8194لس ا  131(  ن المقنون الل ني الل اض لام 807تمقالهق اللقمك ) (60)
ا مال 3ا ط1الحموق ال ، ياا ج- حل  طت ال،ىيا ةم.غ ي ،سون طتا الحموق ال ي يا الأ ليا (61)

 .71ا ص 2010ال اايا للمقنونا 
سليم لس م يقم الل، قنيا تا  اللجلاا اللجل  الأة ا   ىولار الحل،ي الحمواياا الم، ا الثقلثاا  (62) 

 .658اياةرا ا ةن س ا ط،با ص 
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 2/3/1967ال قمل في  1967/ ،موايا  لحيا/3322ااال  حكلا ال لييز التحقميا لام  (63)

 ىقل اليت ل را المقني إاااقيم اللىقق ضا الل،قمئ المقنونيا في اضقا  حكلا ال لييزا اسم المقنون 

 .37ا ص 1988الل نيا  ااز ال،حوث المقنونياا ةمالك ال   ا او اما 
ليا اللقلب من  ضقل الجوال في المقنون الل ني ال اااي )ملاسا  مقلنا(ا م.  ث ر  حل ا  سؤة (64)

 .123ا ص 2010اح    ىول في  جلا اليا ال ااثا ال  م السقابا ال ااقا 
ن،ية إاااقيم س  ا الحموق ال ي يا الأ ليا ق،كق هق ة  قملققا   ى ك الل قلنا الإسك  لياا م. (65)

سن اياها اللو ز في ا،كقم المقنون الل ني الل اضا الحموق . ةي ظا قيضق ًم. ،65ا ص 2001

 .147ا ص1965ال ي يا الأ لياا ق،كق هق ة  قملققا   ى ك الل قلنا الإسك  لياا 
 .88ا ص 1967ا 3م. م،  الل  م فاج ال  كا ،ل الللكي اا ط (66)
 .71 حل  طت ال،ىيا ة م. غ ي ،سون طتا    ل سقالا ص  (67)
ا 6/3/1971ال قمل في  2015/،موايا لاا ا /2966ااال  حكلا ال لييز التحقميا اللاام  (68)

 .40ال ىاك المضقايا ال  م الأة ا الس ا الثقنياا ص
ا   ىول 12/11/2012اضقاياا ا قليخ 72لس ا  1363 حكلا ال مض الل اياا ااال لام  (69)

 4/8/2021تقليخ ميقلك       RK اhttps:// lnkd.in/dvs89 ملر اللواب اللك اةني
(70) Elisa Bodin Les, troubles an ormaux du voisinage, difficiles traduction 

juridique et expertale, faculte de droit ET des sciences e’conomiques, 2019, p5. 
(71) Article 1240 modifie par ordonnace n 2016-131 du 10 f,evier 2016-art 

(Tout fait quelconque de l'homme ,qui cause à autrui UN dommage oblige 

celui par la faute duquel IL EST arrivé à le réparer). 
(72) Ecrit par yerome Blanchetier, unnatural veighbourhood Disorders in 

Building code, justice village, 2012, p20. 
(73) Article 544 modifie par ordonnace n 2016-131 du 10 fevier 2016-art مLa 

propriété EST le droit de jouir ET disposer des choses de la manière la plus 

absolueا pourvu qu'on n'en fasse pas UN usage prohibé par les Lois ou par 

les règlementsم. 
(74) Victoire du Bary, Troubles du quartier ET construction anormale, justice 

village, 2013, p20. 
(75) Elisa Bodin, op.cit, p12. 
(76) P.Capoulade, C.Giraudel, B.dobrenko, " copropriete dans la cite " 

L'actualite juridique, publication du moniteur d'ec ,2000 ,p 120. 
(77) Yonnik Paquet, op.cit, p 239. 
(78) Cour de cassation, civile, Chambre civile 2, 12 décembre 2013, 12-

28.366, Inédit. 
(79) Cour de Cassation, Chambre civile 3, du 24 octobre 1990, 88-19.383 

Publié au bulletin. 
امولهق م.... ةانلق لكة تايب في اسم لقص  88/83(  ن اللاسوم الت اامي لام 74اللقمك ) (80)

،ل الى  ا لىااا الح ا الىقا ا ال ي ياام اي هق اقل ااني  ن تخـ  لا غيا تايبما ةفمقً 

ا ل ي ى  ،ل الى  ا 12/11/1930ا قليخ 3339لأ،كقم الى  ا الل  وص مليهق في الماال لام 

 اللوك ةاللوار ةفاةمهم(. قلا في ال،يب الحق ة اين الزة ين ةال و  ةال اةع قة
 .1948لس ا  131(  ن المقنون الل ني الل اض لام 948 – 935ي ظا اللوام ) (81)

(82) Serge Brodo, Boumann Avocats, Definition du droit de preference, droit 

des technobgies de l'in formation, 2021, p15. 
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(83) Cour de cassation , civile,  Chambre civile 3 ,  3 juillet 2013 ,  12-19.442 

,  Publié au bulletin , rectifié par un arrêt du 6 mai 2014. 
ع ال اااي ا  قة ب ةنب نظقم ماللي  ن ا،ة  ل يا اللا ك (84)  ـ إ  يا اقلإتقلك قن اللىا  ك ن

 :ملر قنت 2000لس ا  61ال لقلار لام  (  ن اقنون  لكيا المواال ةالىمل في10/1في اللقمك )

ع  متضب  ل يا اللاك نظق قً مالليقً ل   ين ،سن الن  قع اقلأ زاا اللى ااا ما ةيؤلل ملر اللىا 

ال اااي ا نت اا  ا ةنب قلا ال ظقم  ل   ين ،سن الن  قع اقلأ زاا اللى ااا ةامالتهق مةن 

ب ان ي  قة  ال ظقم قيضقً اوام   ت  لل اإس  لق  ةاس وا  الأ زاا الخق ا ا إل  إن ق نار ا نت ل يل 

ق في فانسق ف نت ي م ةنب ال ظقم ا ولك  الأ زاا الخق ا طقللق تم الت قق مليهق اإ لقع اللا ك ا ق  

( ملر كلب اقلمو  ميونب نظقم ات قاي للللكيا اللى ااا 8ن  ت اللقمك) ا إكات قايا اين اللا ك

نق ة  يقَ اقل مسيم يح م ة ها اس  لق  اة  ن الأ زاا الخق ا ةاللى ااا ا فضاً   ضل قً قةل ايق

من تاةط ال ل ب اهق الق يح م قيضقً اوام  إمالك الأ زاا اللى ااا  ب  اامقك إ،كقم قلا المقنون 

ةاللض ي ـ ملر  2000ايقل  22ما ةقلا  ق قا تت  حكلا ال مض ال انسيا في ،كم  قمل لهق في

قللق لم طال ي تم ةن هق ا ولك ات قايا اين اللا ك جب تم،يل ا وم لوااذ الللكي ا اللى ااا قنت )ي

ي لن المقني قنهق غيا  ك واا )قض اقطلا( ةتكون قله لوااذ كار ط،ي ا مم يا للا تكون ا،كق هق 

ك ةتقغلي قض  زا  ن ال، قا (  . لز ا لجليب اللا 

-    Cour de Cassation, Chambre civile 3, du 22 mars 2000, 98-13.345 98-

15.595, Publié au bulletin. 
(85) Article 11 مEn cas d'aliénation séparée d'une ou plusieurs fractions d'un 

lot, la répartition des charges entre ces fractions est, lorsqu'elle n'est pas 

fixée par le règlement de copropriété, soumise à l'approbation de 

l'assemblée générale statuant à la majorité prévue à l'article 24م. 
(86) Article( 4) Décret n°67-223 du 17 mars 1967 pris pour l'application de 

la loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des 

immeubles bâtis » مTout acte conventionnel réalisant ou constatant le 

transfert de propriété d'un lot ou d'une fraction de lot, ou la constitution sur 

ces derniers d'un droit réel, doit mentionner expressément que l'acquéreur 

ou le titulaire du droit a eu préalablement connaissance, s'ils ont été publiés 

dans les conditions prévues par l'article 13 de la loi du 10 juillet 1965, du 

règlement de copropriété ainsi que des actes qui l'ont modifié.…..م . 
(87) Cour de cassation, civile, Chambre civile 3, 24 février 2009, 08-11.852, 

Inédit.   
(88) Yonnik Paquet, op.cit, p 181. 
(89)Thierry Delesalle, Lesclauses restrictives des droits des copropntarires 

Lalibertedu, coproprietaire, surveillee, parle reglementde coproprietaire,   

2012, p75. 
. ةي ظا 296ا ص 1959ا  م، ا المققاك ا1الحموق ال ي يا )،ل الللكي ا(ا ج م. قسلقمية غقنما (90)

 .255ا ص 1965اللب: م.    ول   م را ،ل الللكي اا  م، ا سي  م،  الله ةق،اا المققاك ا
 87م. سليا اق ةا    ل سقالا ص  (91)
تاط الل ب  ن ال  ان يم   ات الىاط اللض يام في ال م  قة الو يا ةاللض يل ب اللقلب  ن  (92)

ال  ان في  ق    ين  ن ا والت. ي ظا: م. قسلقمية غقنما الحموق ال ي يا ال لياا  حقناار 

 .75ا ص 1953قلميت ملر طاب اليا الحموق في  ق  ا السك  لياا  م، ا الل قلنا المققاكا 
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تقاا نق ا ،ي لا الوسيط في تا  المقنون الل ني الج ي ا الحموق ال ي يا ال ليا )،ل  (93)

. م.  ا  ال ين ال ققيا الو يز في الحموق ال ي يا ال لياا  ز ن 340ا ص1959ا 1الللكي ا(ا ج

 .105ا ص1960في  ؤله ةا، ا
،ل الللكي ا في كاتتا   ه   م.  ا  ال ين ال ققيا  حقناار في المقنون الل ني ال ااايا (94)

 .147ا ص1961ال،حوث ةال لاسقر ال اايا ا
م. ،سن ملر كنونا تا  المقنون الل ني ال ااايا الحموق ال ي يا ال لياا تااا الاااما  (95)

. م.  لية ،سن السقم ضا تاط الل ب  ن ال  ان 62ا ص1954للم،ب ةال ىا اللح ةمكا او اما 

ا 2005ا 20ا  جل 1  ىول في  جلا ال لوم المقنونياا  ق  ا او اما ال  م في المقنون الل نيا اح 

 .196ص 
،ل الللكيا ةالحموق الل  اما م هقا مال  –م. ملع ،لقم م، ا الحموق ال ي يا الأ ليا  (96)

 .113صا  2018اياةرا  –الس هولضا ل، قن 
 اض ال  ان اقلىما ا ض نوع  ن  ن مم  ايب تما اسلقيا ا نت )ل يحل لللى 9ن  ت ال ماك  (97)

انواع ال  افقر ة ن نل هق ال،يب قة اليجقل ال ا   تس ي  اق ة الاسقط الل ات،ا ملر الىما( 

 ن ال زا قر اللى اض في مم  ايب الىما السك يا في  8. ةي ظا قيضقً نـ ال ماك 1 لحل لام 

Baghdad Residences  ،ك السك يا سواا اقل،يب قة )ل يجوم للمان الثقني ال  ان اقلو

اليجقل قة ال  قم  قة اله،ا قة الاقن ال ا   تس ي  اق ة الثلن ة وافما المان الأة  ال حاياض( 

. ي ظا إلر ال،   السقمس )ان مق  الللكي ا ةال  قم  من الو، ك( في مم  انىقا ةايب ة، ك 2 لحل لام 

 .3سك يا  ن  ىاةع اوااا ال ااق السك ي  لحل لام 
 .60م. م،  ال ق ا توفيل ال مقلا    ل سقالا ص  (98)
م. السي  ملي اللوقمضا  لكيا ط،مقر الل قم  في المقنون ال انسي ةالمقنون الل اض )الللور  (99)

 .40ا ص 1949ا مال ال كا ال اايا1ةالح ي (ا ط
اله،ا قة الو يا  ب  ة ن قله الحقلر الس ث قايا ق،ا الوال ين ا  والهلق لأةلمقم امايل (100)

(  ن المقنون الل ني 1542-1048ات ااط    هم  ن ال  ان في قله ال وا  طو  ،يقتهم )

 ال انسي.
(101) Aure' lien Bamde, Attributs d'e quite: droit de dis poser de l’object, 

2020, p 22.  
(102) Cour de cassation, civile, chamber civile, du20 avrill 18, publie’au 

bulletin.   
(103) Cour de Cassation, Chambre civile 3, du 17 juillet 1972, 71-11.248, 

Publié au bulletin. 
(104) Article 900-1 Modifié par Loi n°2006-728 du 23 juin 2006 - art. 9 () 

JORF 24 juin 2006 en vigueur le 1er janvier 2007 مLes clauses 

d'inaliénabilité affectant un bien donné ou légué ne sont valables que si elles 

sont temporaires et justifiées par un intérêt sérieux et légitime. Même dans 

ce cas, le donataire ou le légataire peut être judiciairement autorisé à 

disposer du bien si l'intérêt qui avait justifié la clause a disparu ou s'il 

advient qu'un intérêt plus important l'exigeم. 
ا ق في الوااب ال للي فإن للى اض الو، ك السك يا ،ل الن  قع الكقن ان ظقل  خ ـ لسيقلك  (105)

قن. لللزي  ي ظا إلر  لحل ةا، ك لوقيا ال م قن مةن تاتيب قض ،موق الار لت ملر قلا اللك

 .(3لام )
 1965لس ا  557-65اللقمك الثق  ا في فماتهق الأةلر  ن اقنون الللكي ا اللى ااا ال انسي لام  (106)

 الل   .
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Article 8)1 م)  e règlement de copropriété des immeubles dont le permis de 

construire a été délivré conformément à un plan local d'urbanisme ou 

d'autres documents d'urbanisme imposant la réalisation d'aires de 

stationnement peut prévoir une clause attribuant un droit de priorité aux 

copropriétaires à l'occasion de la vente de lots exclusivement à usage de 

stationnement au sein de la copropriétم . 
(107) Cour de Cassation, Chambre civile 3, du 6 mars 1973, 72-10.71, 4 

Publié au bulletin. 
(108) Yannik Paquet, op.cit, p, 178. 
(109)  Givord et Giverdon , op.cit , p 79 . 
(110)  Kishincvsky Broquise, Lazopropriete des immeables batis 3ed, 1978, 

p 529. 
(111)  Givordet Giverdon, op.cit, p 159, 160. Laurent Latabi, Loi ELAN et 
respect du règlement de la copropriété, Village français de la justice, 2020, p.2. 

 .1972( لس ا 4(  ن ت ليلقر ال سجية ال مقلض لام )12ي ظا اللقمك ) (112)
م. ق،ل  م،  ال ق  قاو ااينا ال ظقم المقنوني لللكيا الىملا مال ال هضا ال اايا للم،قما ةال ىا  (113)

 .86ص  ا58ا ص 2001ةال وميبا 
( ملر كلب اقلمو  ميونب نظقم ات قاي للللكيا اللى ااا   ضل ق قةل ايقنق 8ن ت اللقمك) (114)

ة  يق اقل مسيم يح م ة ها اس  لق  اة  ن الأ زاا الخق ا ةاللى اااا فضا من تاةط ال ل ب 

 اهق الق يح م قيضق اوام  إمالك الأ زاا اللى ااا  ب  اامقك إ،كقم قلا المقنون م

 يال ـ ال انس

Article (8) "ensavoir-faire, en plus de l'article paroi CET ... 

Nations Unies Règlement conventionnel de copropriété, Incluant Ou non L 

'armée DESCRIPTIF de division, LA sélectionner une destination Palais 

des parties privatives Tant que les municipalités, AINSI Qué les conditions 

de Laure utilisent. Il also image mentale, Sue et la réserve de dispositions 

de la loi present, les Règles parents A l 'Palais partis gestion municipale". 
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