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                      المستخهص
ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ عد ت         

عُازات, ٚلا ضُٝا اي عُٛدٜاً ات المب١ٝٓالمًه١ٝ ايعكاز١ٜ ايتي تسد ع٢ً ايعكازإسد٣ أْٛاع 
ايتي تكطِ الى فُٛعات َٔ ايٛسدات نايػكل ايطه١ٝٓ ٚالمهاتب َٚسانص ايتطٛم. ٜٚعد 
ايتٓعِٝ ايكاْْٛٞ لهرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ ايػا٥ع١ في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ سدٜح ْطبٝاً, 

الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ أدخً٘ المػسع الاْهًٝصٟ عٔ طسٜل 
 اؼاد . ٜٚداز ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ عٔ طسٜل 2002ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, ايتي تتٛلى إصداز 
يكإْٛ ايعساقٞ فكد ْعِ ًَه١ٝ بٝإ ٜعسف ببٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١. أَا ا
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قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ  الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل في قاْْٛين: الأٍٚ ٖٛ
ٚايجاْٞ ٖٛ قإْٛ ايتطذٌٝ  , 2000يط١ٓ  16ايعساقٞ زقِ  ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات

-270 المٛاد )ايرٟ تطُٔ ْعاّ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في 6796( يط١ٓ 34ايعكازٟ زقِ )
ْعاّ  6796( يط١ٓ 30( َٓ٘. في ايٛقت ايرٟ تطُٔ فٝ٘ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ زقِ )279

 ( َٓ٘. 6001-6002ايعًٛ ٚايطفٌ في المٛاد )
 .الاَبٛدسمإايهًُات المفتاس١ٝ: ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١، جمع١ٝ الملاى، 

Abstract 

     The commonhold of parts in buildings, floors, and 

apartments in English law is one of the types of real estate 

ownership that occurs on real estate built vertically, 

especially buildings, which are divided into groups of units 

such as apartments, offices, and shopping centers.  The legal 

regulation of this type of common ownership in English law 

is relatively recent, introduced by the English legislator 

through the legislation reforming the system of ownership of 

common parts in floors and apartments and their long lease 

for the year 2002. This type of ownership is managed by a 

federation or association for managing ownership of 

common parts  In buildings, floors and apartments, which 

undertakes to issue a statement known as the statement of 

the Common Parts Ownership Management Association.  As 

for the Iraqi law, it regulated the ownership of common parts 

in buildings, floors, and apartments in two laws: the first is 

the Law No. 61 of 2000 regulating the ownership of floors 

and apartments in Iraqi buildings, and the second is the Real 

Estate Registration Law No. (43) for the year 1971, which 

included the system of ownership of floors and apartments in 

Articles (  290-297) from him.  At a time when the Iraqi 

Civil Law No. (40) of 1951 included the system of upper 

and lower in Articles (1082-1086) thereof.     

Key Words: Commonhold, Commonhold association, 

Ombudsman, statement. 
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  تـالمقذم

ٜتطُٔ ايكإْٛ الاْهًٝصٟ ْٛعاً ددٜداً َٔ أْٛاع  أٚلًا: َدخٌ تعسٜفٞ بمٛضٛع ايبشح:
المًه١ٝ ايعكاز١ٜ ٖٚٛ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, ايتي تسد ع٢ً 

الى  عُازات. ٚغايباً َا ٜصٓف ٖرا ايٓٛع َٔ ايعكازاتٚلا ضُٝا اي عُٛدٜاً ايعكازات المب١ٝٓ
فُٛع١ َٔ ايٛسدات نايػكل ايطه١ٝٓ ٚالمهاتب َٚسانص ايتطٛم. ٚلم ٜهٔ ايتٓعِٝ 
ايكاْْٛٞ لهرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ ايػا٥ع١ َعسٚفاً في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ ضابكاً, لأْ٘ 

تػسٜع إصلاح ْعاّ سدٜح ْطبٝاً ٚالى سد َا. فكد أدخً٘ المػسع الاْهًٝصٟ عٔ طسٜل 
. ٜٚداز ٖرا 2002لمػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ ا

أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في  اؼاد ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ عٔ طسٜل 
ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, ايتي تتٛلى إصداز بٝإ ٜعسف ببٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ 

يتصاَات, ايتي تتعٗد اؾُع١ٝ بتٓفٝرٖا. َٚٔ ٢ عدد َٔ الاالمػترن١. ٜٚتطُٔ ايٓص عً
المػترن١, فطلًا عٔ إٜطاح نٝف١ٝ أبسشٖا الايتصاّ بإصلاح ٚتسَِٝ ٚصٝا١ْ جمٝع الأدصا٤ 

ضتعُالها ٚبايكدز ايرٟ ٜتلا٤ّ َع نٌ دص٤ َٔ ٖرٙ الأدصا٤. أَا ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ا
قتصس ع٢ً تٓعِٝ ًَه١ٝ ايعًٛ ٛابل ٚايػكل, ٚافًِ ٜٓعِ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايط

( يط١ٓ 34زقِ ) ٚايطفٌ تأثساً بايفك٘ الاضلاَٞ. في سين ْعِ قاْْٛا ايتطذٌٝ ايعكازٟ
ٖرا ايٓٛع  2000( يط١ٓ 16ايعساقٞ زقِ ) تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازاتٚ ,6796

 َٔ أْٛاع المًه١ٝ ايػا٥ع١.  

 ٖٛ إٕ ايطبب ايس٥ٝظ في اختٝاز َٛضٛع ايبشحٛع ايبشح: ختٝاز َٛضاأضباب ثاْٝاً: 
تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل  قاٚي١ الاضتفاد٠ َٔ
, ايرٟ قدّ بعض اؿًٍٛ ايع١ًُٝ يًتػًب ع٢ً 2002يعاّ  الاْهًٝصٟ ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها

ُٝا َا ٜتعًل بإداز٠ الأدصا٤ المػترن١ المػهلات ايتي تٛاد٘ َلاى ايطٛابل ٚايػكل, ٚلا ض
َٓٗا. عٔ طسٜل قبٍٛ عط١ٜٛ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل 
ٚايػكل يد٣ ١٦ٖٝ ٜػسف عًٝٗا المفٛض ايبرلماْٞ المعسٚف بالأَبٛدسمإ. ٖٚٞ جمع١ٝ 

ل ٚايػكل في ايكإْٛ لها ْفظ المسنص ايكاْْٛٞ ؾُع١ٝ َلاى الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛاب
 ايعساقٞ.
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َٔ تٛد٘ ايكإْٛ  المػسع ايعساقٞ إفاد٠ضسٚز٠  تهُٔ أ١ُٖٝ ايبشح فيثايجاً: أ١ُٖٝ ايبشح: 
إضفا٤ قدز أنبر َٔ ايسقاب١ ٚالإغساف ع٢ً جمعٝات إداز٠ الأدصا٤ المػترن١ في الإْهًٝصٟ في 

د َٔ اؿُا١ٜ ؿكٛم ايطٛابل ٚايػكل, عٔ طسٜل زبطٗا بٓعاّ الأَبٛدسمإ, يطُإ َصٜ
 َصالح َلاى ايطٛابل ٚايػكل. 

تهُٔ َػه١ً ايبشح في إَها١ْٝ الإفاد٠ َٔ ْعاّ الأَبٛدسمإ, أٚ َا  زابعاً: َػه١ً ايبشح:
ٜعسف بالمفٛض ايبرلماْٞ, ايطا٥د في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ, ٚبعض قٛاْين ايدٍٚ الإضهٓدْاف١ٝ 

"جمع١ٝ َلاى" الأدصا٤ هٌ ١٦ٖٝ تهتطب نايكإْٛ ايطٜٛدٟ. ايرٟ يمهٔ إٔ ٜهٕٛ ع٢ً غ
تمهٓٗا المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ايعط١ٜٛ يدٜٗا, ٚتتُتع بطًطات ٚصلاسٝات َع١ٓٝ, 

الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل, َٔ فسض ايسقاب١ ايبرلما١ْٝ ع٢ً عٌُ جمعٝات َلاى 
ٚذيو يطُإ قدز  .تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازاتقإْٛ المؤضط١ بمكتط٢ 

ٚلا ضُٝا بعد  ضتػلاٍ,َصالح َلاى ايطٛابل ٚايػكل َٔ الاأنبر َٔ اؿُا١ٜ ؿكٛم ٚ
ػاٙ نحٛ ايطهٔ في المجُعات ٚايعُازات ايطه١ٝٓ, َٚا ٜٛادٗ٘ َٔ ايتٛضع ايهبير ٚالا

   َػهلات.  

ا٤ ًَه١ٝ الأدصٜتطع ْطام ٖرٙ ايدزاض١ يٝػٌُ ايبشح في َفّٗٛ خاَطاً: ْطام ايبشح: 
 في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, َٔ سٝح تعسٜفٗا ٚخصا٥صٗا المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل

ٚالمكاز١ْ بين المًه١ٝ ايػا٥ع١ المعتاد٠ ًَٚه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل 
ايعُازات  ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فيالأضاض١ٝ ايتي ٜكّٛ عًٝٗا ْعاّ  ٚالمبادئ ٚايػكل,

ٚالآثاز ايكا١ْْٝٛ المترتب١ عًٝ٘. َٚكاز١ْ َٛقف ايكإْٛ الإْهًٝصٟ بمٛقف  ٛابل ٚايػكلٚايط
 ايكإْٛ ايعساقٞ فُٝا ٜتعًل بتًو الأْٛاع. 

ْتٗذت ايدزاض١ ايػاٜات المسد٠ٛ َٔ ايبشح, فكد ا ٚيًٛصٍٛ إلىضادضاً: َٓٗذ١ٝ ايبشح: 
ًَه١ٝ الأدصا٤ لمٛضٛع  ْْٛٞإدسا٤ ؼًٌٝ قابَٓٗر ايبشح ايكاْْٛٞ ايتشًًٝٞ المكازٕ، 

في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ, َٚكازْت٘ بمٛقف ايكإْٛ  المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل
  ايعساقٞ.

  ٚنُا ٜأتٞ: َبشجينفي ض٤ٛ َا تكدّ فكد تٛشعت ٖرٙ ايدزاض١ ع٢ً خط١ ايبشح:  ضابعاً:

 ٛابل ٚايػكل َفّٗٛ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايط المبشح الأٍٚ:



 ارنة بالقانؾف العخاقيممكية الأجداء السذتخكة في العسارات والظؾابق والذقق في القانؾف الإنكميدي دراسة تحميمية مق

Alrafidain Of Law, Vol. (23), No. (48), Year (25) 

020 

المبشح ايجاْٞ: الآثاز ايكا١ْْٝٛ المترتب١ ع٢ً ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل 
 ٚايػكل 

 المبحث الأول
 ماراث وانطىابق وانشققانؼ مهكٍت الأجساء المشتركت فيمفهىو 

نإ ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ٚإلى سد قسٜب, ٜتطُٔ ْٛعين َٔ اؿكٛم ايٛازد٠ ع٢ً 
ٚايجاْٞ ٖٛ سل  (Freehold Estate) ز: الأٍٚ ٖٛ  سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ايعكا

(Leasehold)أٚ الإيجاز ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠  الإداز٠ ايعُس١ٜ
 2002. إلا أْ٘ َٚٓر عاّ (6) 

عل ًَه١ٝ دخٌ ْٛع ددٜد َٔ اؿكٛم ايٛازد٠ ع٢ً ايعكاز إلى ايكإْٛ الاْهًٝصٟ, ٜٚتُجٌ 
. ٚقد غهٌ ٖرا (Commonhold) ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل فيالأدصا٤ المػترن١ 

ايٓٛع اؾدٜد َٔ أْٛاع اؿكٛم ايعكاز١ٜ َصطًشاً ددٜداً َٔ المصطًشات ايتي تطُٓٗا 
ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ٜتطِ بمفّٗٛ ددٜد لم ٜهٔ َأيٛفاً قبٌ ذيو ايتازٜذ. ٚقد أدخٌ ٖرا 

ايتػسٜع, ٚلم ٜهٔ َعسٚفاً في ظٌ ايكإْٛ ايٓٛع اؾدٜد َٔ أْٛاع سكٛم المًه١ٝ عٔ طسٜل 
ايعا١َ المتعًك١  المبادئ, ع٢ً ايسغِ َٔ إٔ ٖرا الأخير تطُٔ (Case Law)ايكطا٥ٞ 

. ٚع٢ً ايسغِ أٜطاً َٔ ٌَٝ ايكطا٠ الاْهًٝصٟ إلى تفطير ايتػسٜعات (2)بالمًه١ٝ ايػا٥ع١
 Common)ّ ايعاّ َٔ قإْٛ الأسها اضتجٓا٤ًعَُٛاً تفطيراً ضٝكاً, لأِْٗ ٜعدٖٚا 

Law) (3), ٚايرٟ ٜتبٛأ َستب١ أع٢ً َٔ ايتػسٜع(4)ايعسفي ٚالمبني ع٢ً ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ .
لا ٜتٛضع في تفطيرٙ. ٚع٢ً ٖرا الأضاع فطٛف ْبشح في َفّٗٛ ٖرا ايٓعاّ  ٚالاضتجٓا٤

ايكاْْٛٞ عٔ طسٜل دزاض١ تعسٜف٘ ٚبٝإ خصا٥ص٘ َٚكازْت٘ بالمًه١ٝ ايػا٥ع١ المعتاد٠ 
                                                      

(1) John wilman, Brown: GCSE Law, (Nineth Edition, Thomson, 

Sweet and Maxwell, 2005), P.286. see also Elizabeth Cooke. 

Modern Studies in Property Law. (Volume 4. HART Publishing. 

2007). P.33. 

 (2) Samantha Hepburn. Principles of Property Law. (Second Edition. 

Cavendish Publishing. London. 2001). P.411. 

مظبؾعات )د.عبج الدلاـ التخمانيشي. القانؾف السقارف السشاىج القانؾنية الكبخى السعاصخة.  (4)
   .335(. ص2:93جامعة الكؾيت. الظبعة الثانية. 

 (بيخوت لبشاف .لحقؾقيةمشذؾرات زيؽ ا) .القانؾف العاـ .د. حداف عبج الغشي الخظيب (5)
 . :ص .3023



 (32( ، السنة )48( ، العدد )32مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )

Alrafidain Of Law, Vol. (23), No. (84), Year (25) 

102 

الأضاض١ٝ ايتي ٜكّٛ عًٝٗا َٚكاز١ْ َٛقف ايكإْٛ الاْهًٝصٟ َٔ نٌ ذيو بمٛقف  لمبادئٚا
 ايكإْٛ ايعساقٞ ٚنُا ٜأتٞ: 

 المطهب الأول
 ماراث وانطىابق وانشققانؼ مهكٍت الأجساء المشتركت فيتؼرٌف 

ػترن١ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المعسفت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ الأٚلى َٔ        
 Commonhold and)  2002في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

Leasehold Reform Act 2002)  ُٔالأدصا٤ المػترن١ في  ًَه١ٝايعكاز ايرٟ ٜتط
, بأْ٘ ذيو ايعكاز ايرٟ ٜتطُٔ سكٛم المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ ٚايطٛابل ٚايػكل ُازاتايع

(Freehold Estate)  ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فٝع٢ً أدصا٤ َٓ٘, دٓباً الى دٓب َع .٘
 زاتُاًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعإذ ْصت ع٢ً أْ٘ ) ٜعد ايعكاز َتطُٓاً لمًه١ٝ 

َا دس٣ تطذٌٝ سكٛم المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ ضُٔ عكاز  -أ-إذا, ٚايطٛابل ٚايػكل
ايٓعاّ َا دس٣ ؽصٝص ايعكاز في  -ب-٘.ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فٝ ٜتطُٔ فطلًا عٓٗا

, نعكاز َٔ ايٓٛع١ٝ ايتي يمازع فٝ٘ ٖرا إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ ١ذُعٝالأضاضٞ يً
إداز٠ ْص بٝإ اؾُع١ٝ ع٢ً سكٛم ٚٚادبات جمع١ٝ -ز-ت ٚظٝفت٘.ايٓٛع َٔ اؾُعٝا

. (6)َٚلاى ايٛسدات )ضٛا٤ أنإ ايبٝإ قد دخٌ سٝص ايتٓفٝر أّ لا( ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١
( 66أَا ٚسد٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فكد عسفتٗا ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ اؿاد١ٜ عػس٠ )

سد٠ َٔ ٚسدات المًه١ٝ المتط١ُٓ يلأدصا٤ المػترن١ ايتي ٜتِ َٔ ٖرا ايكإْٛ بأْٗا )تًو ايٛ
 .       (2), ٚفكاً لهرٙ الماد٠(إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ ١جمعٝؼدٜدٖا في بٝإ 

                                                      

(1) Section-1-(1) (Land is commonhold land if—(a) the freehold 

estate in the land is registered as a freehold estate in commonhold 

land, (b) the land is specified in the (articles of association) of a 

commonhold association as the land in relation to which the 

association is to exercise functions, and. (c) a commonhold 

community statement makes provision for rights and duties of the 

commonhold association and unit-holders (whether or not the 

statement has come into force)).  

(2) Section-11-(1) (In this Part “commonhold unit” means a 

commonhold unit specified in a commonhold community 

statement in accordance with this section).  

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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ٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع (6)ٜٚعسف داْب َٔ ايفك٘ الإْهًٝصٟ
(Commonhold) ًه١ٝ ايعكاز١ٜ ايتي تسد ع٢ً ايعكازات المب١ٝٓبأْٗا ْٛع َٔ أْٛاع الم 

ايتي تٓكطِ إلى فُٛع١ َٔ ايٛسدات, َٔ أبسش  (Buildings) عُازاتٚلا ضُٝا اي عُٛدٜاً
. (Block of Flats)الأَج١ً عًٝٗا ايعُازات ايهبير٠ المه١ْٛ َٔ فُٛع١ َٔ ايػكل 

 Long-awaited)ز١ٜ بأْٗا غهٌ َٔ أغهاٍ المًه١ٝ ايعكا (2)ٕاآخس ٕٗاٝٚعسفٗا فك

Form of Estate Ownership)  ٍٚتتطُٔ ًَه١ٝ فُعات َٔ اْتعازٖاايتي طا ,
فطلًا عٔ أٟ ْٛع آخس َٔ أْٛاع المًه١ٝ المتعدد٠  ,ايػكل ايطه١ٝٓ ٚايطٛابل المتعدد٠

تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ ي, ٚفكاً  (Multi-Unit Properties)ايٛسدات 
 Commonhold and) 2002ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ  المػترن١ في ايطٛابل

Leasehold Reform Act 2002) ٘ٚبمكتطاٖا ٜتًُو نٌ َايو عكازٙ اـاص ب ,
 Absolute)ٚالمطًك١  (Freehold Ownership) ايتا١َ ٢ً ضبٌٝ المًه١ٝع

Title)
 Free Alienability of), ٚيحل ي٘ ايتصسف ب٘ ْٚكٌ ًَهٝت٘ بطٗٛي١ (4)

the Fee simple Estate)  (3) في ايٛقت ايرٟ ٜتًُو فٝ٘ الأدصا٤ المػترن١ ع٢ً .
َٔ ايػكل ٚالمهاتب َٚسانص أٜطاً بأْٗا ًَه١ٝ فُٛعات  (9)سفتضبٌٝ ايػٝٛع. ٚعُ

, بمكتطاٖا  (Block of Flats, Offices and Shopping Centers)ايتطٛم
أٚ  اؼاد تهٕٛ ًَه١ٝ نٌ ٚسد٠ َطتك١ً ًَه١ٝ تا١َ َطًك١, في ايٛقت ايرٟ ٜتٛلى فٝ٘ 

 Commonhold)ٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتجمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. (Eighth Edition. PEARSON 

Education Limited. London. 2014). P.418.  

(2) Kevin Gray & Susan Francis Gray. Land Law. (Seventh Edition. 

Oxford University Press. 2011). P.120. 

(3) Ben McFarlane, Nicholas Hopkins, and Sarah Nield. Land Law 

Text cases and Materials. (Second Edition .Oxford University 

Press. 2012). P.230.  

(4) Martin Dixon.  Principles of Land Law. (Fourth Edition. 

Cavendish Publishing Limited. London. 2002). P.5. see also 

Douglas Wood. Law and the Built Environment. (First Edition. 

MACMILLAN PRESS LTD.London. 1999). P.122. 

(5) Neil Duckworth and Anne Rodell. Property Law and Practice. 

(College of Law  Publishing. Braboeuf Manor, Portsmouth Road, 

St Catherines, Guildford. 2010) .P.320. 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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Association) داز٠ الأدصا٤ المػترن١ إ(Common Parts) ُبأْٗا  (6)سفت. نُا ع
ايتي  (Statutory  Ownership)غهٌ َٔ أغهاٍ المًه١ٝ المكسز٠ بمكتط٢ ايتػسٜع 

تٓصب ع٢ً الأدصا٤ المػترن١ يًػكل ٚالمهاتب ٚالمجُٛعات الأخس٣ المتعدد٠ ايٛسدات, 
ٚعسفت ايفكس٠ الأٚلى تٛاد٘ َايهٝٗا. ٚايتي أدخًٗا المػسع الإْهًٝصٟ يتريٌٝ ايصعاب ايتي 

تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل  ( 29ََٔٔ الماد٠ )
بأْٗا تعني  (Common Parts)الأدصا٤ المػترن١  ,2002ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

, أٟ ٚايػكل ٚايطٛابل ُازاتًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعضُٔ ْطام ايعكاز ايرٟ ٜتطُٔ 
دص٤ لا ٜدخٌ ضُٔ ْطام المًه١ٝ ايعكاز١ٜ يلأدصا٤ ايفسد١ٜ المًُٛن١ ًَه١ٝ تا١َ َطًك١, 

بأْٗا أ١ٜ أدصا٤ َٔ  (4). ٚعُسفت أٜطاً(2)إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ ١جمعٝٚفكاً يبٝإ 
, ايتي لا تدخٌ ضُٔ ْطام  (Commonhold land)ايعكاز ذٟ الأدصا٤ المػترن١ 

ٚلا تصاٍ َصدز  (Flats)ٚناْت ايػكل ايطه١ٝٓ المًه١ٝ ايتا١َ المطًك١ يٛسدات ايعكاز. 
بب في ذيو إلى إٔ ٖرا ايٓٛع َٔ َِٗ لمػانٌ جم١ في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ٚزبما ٜعٛد ايط

 Physically)َادٜاً  ازتباطاًايٛسدات ايطه١ٝٓ المستبط١ َع بعطٗا ايبعض 

Interdependent)  َٔ المػترن١ ع٢ً عاتل  الايتصاَات, مما ٜؤدٟ إلى ْٗٛض ايهجير
 (Obligation to Repair)َايهٞ تًو ايٛسدات, َٔ أُٖٗا الإيتصاّ بإصلاح ٚتسَِٝ 

 Communal)ُازات, ايتي تكدّ خد١َ جماع١ٝ أٚ َػترن١ لمػترن١ َٔ ايعالأدصا٤ ا

Service)
 (Stairs or Staircases)ٚايطلالم  (Lifts), ٚلا ضُٝا المصاعد (3) 

ضتذُاّ , ٚأَانٔ الا(Gardens)ٚاؿدا٥ل  (Garages)َٚسا٥ب ايطٝازات 
(Recreation Areas)  ٚايطسم المؤد١ٜ إيٝٗا(Roadways)يتصاّ لا. ٚنريو ا

 Obligation to Contribute Towards)بالمطا١ُٖ بتهايٝف الإصلاح ٚايترَِٝ 

                                                      

(1) Alison Clarke, Paul Kohler. Property law, commentary and 

Materials.( First Edition. Cambridge University Press. 2005). 

P.599.  

(2) Section-25-(1) (In this Part “common parts” in relation to a 

commonhold means every part of the commonhold which is not 

for the time being a commonhold unit in accordance with the 

commonhold community statement).  

(3) Peter Sparkes. A New Land Law. (Second Edition. Hart 

Publishing. Portland, Oregon. 2003). P.63.  

(4) Peter Sparkes. op Cit . P.63.  

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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the Costs of Repair) ٚددٜس بايرنس إٔ سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ .
(Freehold Ownership)  المعتاد لا ٜٓطذِ َع ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ, بطبب

 ٝتُتع َايو نٌ ٚسد٠ ضه١ٝٓ َتُج١ً بايػك١ٚدٛد الأدصا٤ المػترن١ في تًو المباْٞ. ف
 Fee Simple) ل المًه١ٝ ايتاّ ٚالمطًلع خصٛصاً, أٚ ايطابل ع٢ً ٚد٘ ايعُّٛ

Ownership) ,بٛصف٘ (6)عٝح يمهٓ٘ ايتصسف بٗا تصسفاً َطًكاً ع٢ً تًو ايٛسد٠ ,
 (Common Parts)أَا الأدصا٤ المػترن١  .(2) (Real Property)سكاً عٝٓٝاً 

, (4)يف١ ايرنس, فتعٛد ًَهٝتٗا إلى جمٝع أصشاب سكٛم المًه١ٝ ع٢ً ايٛسدات ايطه١ٝٓايطا
 ُازاتأٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع اؼاد ٜعسف ب اؼاد ٚتداز عٔ طسٜل 

. ٚددٜس بايرنس أٜطاً إٔ  (Commonhold Association)ٚايطٛابل ٚايػكل 
 (Common Law Countries)الأسهاّ ايعاّ  ايبًدإ الأخس٣ ايتي تطبل قإْٛ

ضبكت إْهًترا شَٓٝاً في تطبٝل ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ ٚيهٔ بتطُٝات أخس٣, إذ ٜطًل عًٝ٘ 
في ايٛلاٜات المتشد٠ ٚأَسٜها  (Condominium)بالإداز٠ المػترن١ يًًُه١ٝ ايعكاز١ٜ 

ترا فكد صدزت ا في إْهًفي أضترايٝا. أَ (Strata)ايػُاي١ٝ, ٜٚطًل عًٝ٘ بمًه١ٝ ايطبكات 
ايتي عسفت بًذ١ٓ  ,(3)عٔ طسٜل ايًذ١ٓ 6709ضتشداخ ٖرا ايٓعاّ عاّ المكترسات الأٚلى لا

(Aldridge Committee) ْْٞٛٚقد صدز ايتػسٜع اـاص بفسض ٖرا ايٓعاّ ايكا .
سف بتػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ اؾدٜد, ٚعُ

 Commonhold and Leasehold Reform Act) 2002ط١ًٜٛ لها يعاّ اي

يفاع١ً لإداز٠ ٖرا . ٚٚاد٘ َٓر ضسٜاْ٘ َعطًتين: الأٚلى ٖٞ ٚضع الهٝه١ًٝ الإداز١ٜ ا(2002
المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١  انتطابايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ المػترن١. ٚايجا١ْٝ ٖٞ سل 

(Enfranchisement or the Right of Freehold).  ٚقد تصد٣ يًُعط١ً
                                                      

أدمؾنج س ممكا. شخح القانؾف الإنجميدي في ثسانية أجداء. )الظبعة الأولى. مظبعة مرخ  (2)
 .    ::5(. ص2:65شخكة مداىسة مرخية. 

وزارة  ,دراسة الشغاـ القانؾني الإنكميدي. )بغجاد مجيج حسيج العشبكي. السجخل إلى د. (3)
     .329(. ص0::2العجؿ, مشذؾرات الجائخة القانؾنية. 

(3) Rojer J. Smith. Property Law: Cases and Materials. (Fifth Edition. 

Pearson Education Limited. Essex England. 2012) .P.601. 

(4) John Duddington. Land Law. (Third Edition. Longman, Pearson 

Education Limited. London. 2011). P.7.  

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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, ٚايطٛابل ٚايػكل ُازاتجمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع الأٚلى عٔ طسٜل إْػا٤
الأَبٛدسمإ. نُا تصد٣ يًُعط١ً ايجا١ْٝ عٔ طسٜل ايتٛفٝل بين المًهٝتين  ْعاّ ٚاعتُاد

فُٔ أبسش اـصا٥ص المُٝص٠ لمًه١ٝ المطًك١ يًٛسدات ايفسد١ٜ, ٚايػا٥ع١ يلأدصا٤ المػترن١. 
أْٗا تطع٢ إلى  (Commonhold)ٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتالأدصا٤ المػترن١ في ايع

عل المًه١ٝ (Leasehold) لإيجاز ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠ سل الإداز٠ ايعُس١ٜ أٚ ا اضتبداٍ
, ٚلهرا ايطبب فكد تطُٔ ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ (Freehold Estate) ايعكاز١ٜ المطًك١ 

 (Tenants)المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ لمد ٜد ايعٕٛ يًُطتأدسٜٔ  انتطاباؾدٜد سل 
ًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١, بػسا٤ عل الم (Long Leases)يًتدًص َٔ الإداز٠ ايط١ًٜٛ 

. (Commonhold)ٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتبفطٌ ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع
ؿل المًه١ٝ ايتا١َ  (Compulsory Purchase)لأْ٘ ٜفسض َبدأ ايػسا٤ الإدبازٟ 

. ٚبعباز٠ أخس٣ فكد ضاِٖ ٖرا ايٓعاّ (6)يًٛسد٠ ايطه١ٝٓ (Fee Simple) ٚالمطًك١
 Enfranchisement)المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١  انتطابسل  ٚاشدٖازتطٛز ايكاْْٛٞ في 

or the Right of Freehold) ٜٚتهٕٛ ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ َٔ ٚسدات فسد١ٜ .
(Individual Units)  تتُجٌ بايػكل, ٚأدصا٤ َػترن١(Common Parts)  نٓا

ٚايطٛابل ٚايػكل عٔ  ُازاتيعقد أغسْا إيٝٗا ضابكاً. ٚػسٟ إداز٠ الأدصا٤ المػترن١ في ا
ٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتأٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع اؼاد طسٜل 

(Commonhold Association)  ٚإختصازٖا(CA)أٚ  ؼاد . ٜٚتدر ٖرا الا
 Company Limited by)اؾُع١ٝ صٝػ١ غسن١ قدٚد٠ بايطُإ 

Guarantee)(2)دات أعطا٤ فٝٗا , ٜهٕٛ جمٝع أصشاب ايٛس(Unit-Holders 

Members)  ٍٜٚٚطٓد إلى ٖرٙ اؾُع١ٝ إداز٠ جمٝع تًو الأدصا٤ المػترن١, بعد إٔ تؤ .
سل ًَهٝتٗا المػترن١ إلى جمٝع أعطا٥ٗا. أَا ايٛسدات المٓفسد٠ فٝبك٢ سل َايهٝٗا عًٝٗا 

١ً َٔ جمٝع , ٖٚٛ اؿل ايعٝني الأِٖ ٚالأع٢ً َستب( Fee Simple) ًَه١ٝ تا١َ َٚطًك١
  .(4)اؿكٛم ايع١ٝٓٝ الأخس٣ عَُٛاً

                                                      

 (1) Rojer J. Smith. Property Law. op Cit . P.466.  

 (2) Rojer J. Smith. Property Law: Cases and Materials. op Cit .P.601. 

 (3) Chris Davies. Property Law Guidebook. (Second Edition. Oxford 

University Press. 2015). P.30.  
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. إٕ أِٖ َا تكّٛ ب٘ ٖرٙ اؾُع١ٝ َٔ َٗاّ (6)ٚباقٞ أْٛاع سل المًه١ٝ ع٢ً ٚد٘ اـصٛص
 Commonhold)ٖٛ إصداز بٝإ ٜعسف ببٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ 

Community Statement)  ٚأ(CCS)ُع١ٝ , ٚايرٟ يحدد سكٛم ٚايتصاَات اؾ
. ٚيػسض تطٌٗٝ ايتٛصٌ إلى صٝاغ١ (Unit-Holders)ٚأصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ 

يعاّ  ُازاتيٛا٥ح عسفت بًٛا٥ح ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع تَجٌ ٖرا ايبٝإ, فكد صدز
2003 (Commonhold Regulations 2004)  ٚايتي ٚضعت اـطٛط ايعسٜط١

فكد  6796( يط١ٓ 30يكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ زقِ )يصٝاغ١ تًو ايبٝاْات. أَا بايٓطب١ الى ا
يٝظ يًػسنا٤ في َاٍ غا٥ع ( َٓ٘, ٚايتي ْصت ع٢ً )6006في الماد٠ ) ْعِ ايػٝٛع الإدبازٟ

ٕ ٜهٕٛ دا٥ُاً أْ٘ يجب أعد ي٘ ٖرا الماٍ إُٔ ايػسض ايرٟ أشاي١ غٝٛع٘ اذا تبين إٕ ٜطًبٛا أ
ايػٝٛع الإدبازٟ الأصًٞ ٖٛ الأٍٚ  صٓف ايػٝٛع الإدبازٟ الى ْٛعينٜٚ(. ع٢ً ايػٝٛع

ايجاْٞ ٜٚتذطد في الأغٝا٤ المدصص١ ـد١َ جماع١ َع١ٓٝ ع٢ً نحٛ دا٥ِ, نُدافٔ الأضس٠. ٚ
ايػٝٛع الإدبازٟ ايتبعٞ ايرٟ ٖٛ قٛز عجٓا, ٜٚتذطد في الأغٝا٤ ايػا٥ع١ المدصص١ ٖٛ 

ًَهٝات َفسش٠. ٜٚطِ ـد١َ عكازات أٚ أدصا٤ َٔ عكاز ٚاسد, يمًهٗا ايػسنا٤ ع٢ً ايػٝٛع 
بين دفتٝ٘ اؿا٥ط المػترى ٚايطسٜل اـاص المػترى ٚالأدصا٤ المػترن١ في ًَه١ٝ ايطٛابل 

, فٝطِ الأٍٚ أْٛاع َٔ (2)ٜٚصٓف أٜطاً الى غٝٛع إدبازٟ قاْْٛٞ ٚإتفاقٞٚايػكل. 
ا٤ ايػٝٛع الإدبازٟ ْعُٗا ايكإْٛ تٓعُٝاً ٖٚٞ ايطسٜل المػترى ٚاؿا٥ط المػترى, ٚالأدص

المػترن١ في ًَه١ٝ ايطٛابل )بما في ذيو ْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ(. ٚقد ْعِ ايكإْٛ ايعساقٞ 
جمٝع ٖرٙ الأْٛاع. أَا ايجاْٞ أٟ ايػٝٛع الإدبازٟ الإتفاقٞ فٝٓطٟٛ ع٢ً ًَه١ٝ الأضس٠ 

. ٚلم ٜٓعِ (4)ايتي ٖٞ ْٛع َٔ ايػٝٛع الإدبازٟ المؤقت ايرٟ ٜٓعُ٘ الإتفام ٚيٝظ ايكإْٛ

                                                      

(1) Duncan Sheehan. The Principles of Personal Property Law. 

(Second Edition. Hart publishing. Oxford. 2011). P.4. 

د.عبج الخزاؽ أحسج الدشيؾري. الؾسيط في شخح القانؾف السجني. حق السمكية مع شخح  (3)
وقانؾف حساية حقؾؽ السمكية الفكخية . )الجدء الثامؽ. مشذأة  مفرل للأشياء والأمؾاؿ

 . :4:و  9:6(. ص3005السعارؼ بالإسكشجرية.
يفخغ الاتفاؽ السبخـ بيؽ أفخاد الأسخة الؾاحجة, الحيؽ يجسعيؼ أصل مذتخؾ أو وحجة العسل  (4)

ة أو السرمحة, في سشج مكتؾب, وتحجد حرة كل شخيػ بخقؼ معيؽ. وتعج ممكية الأسخ 
 =نغاماً قانؾنياً مدتقخاً وليذ عابخاً كالسمكية الذائعة. لسديج مؽ التفريل يشغخ د.بداـ
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. (6)المدْٞ ايعساقٞ ًَه١ٝ الأضس٠ , في ايٛقت ايرٟ ْعُٗا ايكإْٛ المدْٞ المصسٟ ايكإْٛ
كتًفين في تٓعُٝ٘ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في  باػاٖينالمػسع ايعساقٞ ٚقد تأثس 

َٓ٘ ْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ, ٚايجاْٞ ٖٛ ايكإْٛ  اضتُدايطبكات, الأٍٚ ٖٛ ايفك٘ الإضلاَٞ ايرٟ 
ايكإْٛ  (4). ٚقد عسف داْب َٔ فك٘(2)َٓ٘ ْعاّ ايطٛابل ٚايػكل بظاقتايفسْطٞ ايرٟ 

المدْٞ ايعساقٞ ًَه١ٝ ايعًٛ ٚايطفٌ بأْٗا ْٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ ايتي تكّٛ ع٢ً أضاع 
المػترى,  يلاضتعُاًٍَه١ٝ َفسش٠ ٖٞ ًَه١ٝ ايعًٛ ٚايطفٌ, ًَٚه١ٝ غا٥ع١ في الأدصا٤ المعد٠ 

ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل بأْٗا  (3)ذٖب ايسأٟ ذات٘ الى تعسٜفٚإذا تبين َٔ ضٓدات المًو ذيو. 
, ًَٚه١ٝ الاضتكلاًٍَه١ٝ َفسش٠ في ايطٛابل ٚايػكل ايتي يمًهٗا َلاى َتعددٕٚ ع٢ً ضبٌٝ 

 يلاضتعُاٍغا٥ع١ غٝٛعاً إدبازٜاً في الأزض ايتي أقِٝ عًٝٗا ايبٓا٤, ٚفي الأدصا٤ المعد٠ 
ايتي ( َٔ قإْٛ ايتطذٌٝ ايعكازٟ 272الماد٠ ) ٖرا ايتعسٜف ع٢ً اضتٓدالمػترى. ٚقد 

ضٛف ْػير إلى ْصٗا لاسكاً. ٜٚتبين َٔ تعسٜف ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل بأْٗا تٓطٟٛ ع٢ً 
ْٛعين َٔ الأدصا٤: الأدصا٤ اـاص١ ايتي تهٕٛ ممًٛن١ ًَه١ٝ َفسش٠, ٚالأدصا٤ المػترن١ 

٤ اـاص١ بأْٗا الأدصا٤ ايتي الأدصا (9)المًُٛن١ ع٢ً ٚد٘ ايػٝٛع. ٚعسف زأٟ في ايفك٘
 يلاضتعُاٍاـاص, أٚ  يلاضتعُاٍتهٕٛ ممًٛن١ ًَه١ٝ خاص١ أٚ َفسش٠, ٚتهٕٛ َعد٠ 

 يلاضتعُاٍضت٦جازٟ. أَا الأدصا٤ المػترن١ فٗٞ تًو الأدصا٤ َٔ ايبٓا٤ ايتي تهٕٛ َعد٠ الا
دصا٤ اـاص١ أٚ بالأ الاْتفاعأٚ يًفا٥د٠ المػترن١ ؾُٝع المايهين أٚ يبعطِٗ, ٚايتي تطٌٗ 

 المفسش٠, ٚتهٕٛ ممًٛن١ ع٢ً ٚد٘ ايػٝٛع. 
                                                                                                                              

مجيج سميساف العباجي. ممكية الأسخة دراسة مقارنة. )دار الحامج لمشذخ والتؾزيع. =
     .65(. ص:300

-962ممكية الأسخة في السؾاد  2:59( لدشة 242نغؼ القانؾف السجني السرخي رقؼ ) (2)
966 . 

( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو. الحقؾؽ العيشية. الحقؾؽ العيشية الأصمية. )الجدء 3)
 . 255(. ص2:93الأوؿ. وزارة التعميؼ العالي. بغجاد. 

 .  256( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو. السرجر نفدو. ص4)
 .  263و  262( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو. السرجر نفدو .ص5)
( د.غازي عبج الخحسؽ ناجي. ممكية الظؾابق والذقق. )مخكد البحؾث القانؾنية وزارة 6)

   .48(. ص2:98العجؿ. 
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 المطهب انثاوً
 خصائص مهكٍت الأجساء المشتركت في انؼماراث وانطىابق وانشقق

أغسْا ضابكاً الى إٔ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ْعُٗا         
لإْهًٝصٟ, ٚثلاث١ قٛاْين عساق١ٝ ع٢ً تػسٜع إْهًٝصٟ سدٜح ْطبٝاً ع٢ً َطت٣ٛ ايكإْٛ ا

َطت٣ٛ ايكإْٛ المكازٕ, ٚقد تستب ع٢ً ذيو تٓٛع ايطُات ايتي تتطِ بٗا ًَه١ٝ الأدصا٤ 
 المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل. ٚع٢ً ٖرا الأضاع فطٛف ْبشح في ٖرٙ ايطُات ٚنُا ٜأتٞ:

 (Commonhold) ٚايطٛابل ٚايػكل ُازاتًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع: تتطِ أٚلًا
ايعكازات  في ٓشصسايتي ت ايعكاز١ٜ ايػا٥ع١ بأْٗا ْٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝفي ايكإْٛ الاْهًٝصٟ 

 (Buildings) عُازاتٚلا ضُٝا اي ,(multi-storey buildings)عُٛدٜاً  المب١ٝٓ
. (6)المه١ْٛ َٔ ايػكل ٚالمهاتب ٚالمحاٍ ايتذاز١ٜ ايتي تٓكطِ إلى فُٛع١ َٔ ايٛسدات

ٓاى َا يماثٌ ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ في َععِ قٛاْين ايدٍٚ الأْهًٛضهط١ْٝٛ, َٚٔ بٝٓٗا ٖٚ
ايطا٥د في  (Condominium system)ْعاّ الإداز٠ المػترن١ يًًُه١ٝ ايعكاز١ٜ 
في ايكإْٛ الأضترايٞ, ْٚعاّ  (Strata title)ايكإْٛ الأَسٜهٞ, ْٚعاّ ًَه١ٝ ايطبكات 

في ايكإْٛ ايٓٝٛشًٜٓدٟ. ٚجمٝعٗا تترنص سٍٛ إداز٠  (Unit title)ًَه١ٝ ايٛسدات 
 .(2)فُٛعات ايػكل, ٚالأدصا٤ المػترن١ فٝٗا

في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ  ٚايطٛابل ٚايػكل ُازاتًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع: تتطِ ثاْٝاً
المكسز٠ بمكتط٢ ايتػسٜع  ايعكاز١ٜ أغهاٍ المًه١ٝ بأْٗا ذات طابع تػسٜعٞ, أٚ غهٌ َٔ

(Statutory  Ownership)  ّٚيٝظ بمكتط٢ قإْٛ الأسهاّ ايعا ,(Common 

Law)   .ايعسفي ٚالمبني ع٢ً ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ 
في ايكإْٛ  ًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل: ٜٚتطِ ايتٓعِٝ ايكاْْٛٞ لمثايجاً

ػسٜع إصلاح ْعاّ ت, أدخً٘ المػسع الاْهًٝصٟ عٔ طسٜل (4)أْ٘ سدٜح ْطبٝاًبالاْهًٝصٟ 

                                                      

 (1) Diane Chappelle. Land Law. (Eighth Edition. Pearson Education 

Limited, Longman. 2008). P.322. 

 لسديج مؽ التفريل حؾؿ السؾضؾع يشغخ السؾقع الألكتخوني: (3)
                   https://legal-dictionary.thefreedictionary.com/commonhold 

 

(3) Rojer J. Smith. Introduction to Land Law. (Second Edition. 

Longman Pearson Education Limited. 2010). P.19.  
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 2002ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 
(Commonhold and Leasehold Reform Act 2002) 

في ٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتلمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع: إٕ َٔ أِٖ ايطُات المُٝص٠ زابعاً
 إضتبداٍ سل الإداز٠ ايعُس١ٜ أٚ الإيجاز ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠ ايكإْٛ الاْهًٝصٟ قدزتٗا ع٢ً 

(Leasehold)  عل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١(Freehold Estate) , لمطاعد٠
سل عٔ طسٜل إنتطاب  (Long Leases)يًتدًص َٔ الإداز٠ ايط١ًٜٛ  فيدسٜٔ يًُطتأ

 (Law Commission). ٚقد صٓفٗا تكسٜس ايًذ١ٓ ايكا١ْْٝٛ المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١
 Land), ٚايرٟ إقترح إْػا٤ٖا ْٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ ايعكاز١ٜ 6709يعاّ 

Ownership)  سل الإداز٠ ٚ ايعكاز١ٜ المطًك١سل المًه١ٝ ايتي ؼتٌ َستب١ ٚضط٢ بين
   .(6)ايعُس١ٜ أٚ الإيجاز ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠

: تتطِ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل في ايكإْٛ خاَطاً
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ  اؼاد الاْهًٝصٟ بأْٗا ذات طابع تٓعُٝٞ ٚجماعٞ ٜتُجٌ بتهٜٛٔ 

قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ َٛقف . ٖٚٛ ْفظ ٚايطٛابل ٚايػكل ُازاتالأدصا٤ المػترن١ في ايع
, ذات ايػدص١ٝ "جمع١ٝ الملاى"بتأضٝظ , ٚالمتُجٌ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات

 ايطٛابل ٚايػكل. لاداز٠ الادصا٤ المػترن١ في المع١ٜٛٓ. 
في ايكإْٛ  (Commonhold land): ٜٚعد ايعكاز بأْ٘ ذٟ أدصا٤ َػترن١ ضادضاً

يهٌ ٚسد٠  (Freehold Estate)الإْهًٝصٟ, إذا َا إقترٕ سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ 
ػترن١ فٝ٘ ٚضذٌ ع٢ً ٖرا ايٓشٛ في ضه١ٝٓ أٚ ػاز١ٜ في ايعكاز بمًه١ٝ غا٥ع١ يلأدصا٤ الم

 :دا٥س٠ ايتطذٌٝ ايعكازٟ, فطلًا عٔ الإغاز٠ ايٝ٘ في عكد تأضٝظ
(The Memorandum Of Association)

 .   (2)جمع١ٝ إداز٠ الأدصا٤ المػترن١ 
: تتطِ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل في ايكإْٛ ايعساقٞ ضابعاً

ٚايجاْٞ  ,قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات قاْْٛين: الأٍٚ ٖٛ بأْٗا َٓع١ُ في
-270ٖٛ قإْٛ ايتطذٌٝ ايعكازٟ ايرٟ تطُٔ ْعاّ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في المٛاد )

فكد تطُٔ ْعاّ ايعًٛ  6796( يط١ٓ 30( َٓ٘. أَا ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ زقِ )279
 ٘. ( 6001َٓ-6002ٚايطفٌ في المٛاد )

                                                      

(1) Kate Green. Land Law. (Third Edition. MACMILLAN LAW 

MASTERS. 1997). P.49.  

(2) Diane Chappelle. op Cit . P.323. 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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: نُا تتطِ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل في ايكإْٛ ايعساقٞ ثآَاً
كتًفين: الأٍٚ ٖٛ ايفك٘ الإضلاَٞ ٚايجاْٞ ٖٛ ايكإْٛ ايفسْطٞ. فكد  باػاٖينبأْٗا تأثست 

 : الأٍٚ ٖٛ(6)ٚضع المػسع ايعساقٞ الأسهاّ اـاص١ بمًه١ٝ ايطبكات في ْعاَين كتًفين
ْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ ايطا٥د في ايفك٘ الإضلاَٞ, ٚايجاْٞ ٖٛ ْعاّ ايطٛابل ٚايػكل المطتُد 

 َٔ ايكإْٛ ايفسْطٞ. 
: ٜتطِ نٌ َٔ ْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ ْٚعاّ ايطٛابل ٚايػكل بأُْٗا ٜٓتُٝإ الى ايػٝٛع تاضعاً

. (2)المػترى الإدبازٟ ايتبعٞ ايرٟ ٜػٌُ فطلًا عٔ ذيو اؿا٥ط المػترى ٚايطسٜل اـاص
( َٔ 6006ٚقد خص المػسع ايعساقٞ ايػٝٛع الإدبازٟ عَُٛاً بٓص ٚسٝد تمجٌ بالماد٠ )

 ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ايطايف١ ايرنس. 
: تتطِ ًَه١ٝ ايعًٛ ٚايطفٌ في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ بأْٗا ًَه١ٝ خايص١, يمًو عاغساً

ٛاً أّ ضفلًا, ع٢ً أضاع المًه١ٝ ايتا١َ بمكتطاٖا نٌ َايوٍ طابكاً َعٝٓاً, ضٛا٤ أنإ عً
المفسش٠. ٖٚٞ ًَه١ٝ غير َػاع١ َٔ سٝح الأصٌ بين َايهٞ ايطبكات المتعدد٠, إلا أْ٘ 

. إذ إٔ ٖرٙ المًه١ٝ (4)يجٛش إٔ ٜهٕٛ ايطابل ممًٛناً ع٢ً ضبٌٝ ايػٝٛع لمايهين َتعددٜٔ
ايٛثٝل بين ايعًٛ  تباطفالازايتا١َ المفسش٠ يًطابل لها ٚضع خاص يتعًكٗا عل ايػير, 

ٚايطفٌ يجعٌ أسدُٖا ٜتأثس بما يجسٟ في الآخس, مما ٜكتطٞ َع٘ فسض قٝٛد ٚايتصاَات 
ع٢ً ًَه١ٝ صاسب ايعًٛ ٚصاسب ايطفٌ أسدُٖا لمصًش١ الآخس. ٖٚرا ٜعني بإٔ المًه١ٝ 

ب٢ٓ ايػا٥ع١ تتطا٤ٍ الى أبعد اؿدٚد في ْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ, ٚتتعًل بأدصا٤ لا تمت إلى الم
. أَا بايٓطب١ إلى ًَه١ٝ ايطٛابل (3)بين المًهٝات المفسش٠ ازتفامبص١ً, ٚؼٌ قًٗا سكٛم 

ٚايػكل فإْٗا تهٕٛ ًَه١ٝ تا١َ َفسش٠ يهٌ طابل أٚ فُٛع١ غكل يمًهٗا َايهٕٛ َتعددٕٚ 
زض ايعُاز٠ ٚالادصا٤ ٚالمسافل أبين المايهين في , ًَٚه١ٝ غا٥ع١ الاضتكلاٍع٢ً ضبٌٝ 

 ٗا. ضتعُاٍ ايعاّ فٝالمعد٠ يلا

                                                      

   .255ص. . مرجر سابق( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو2)
 . 244ص السرجر نفدو. .( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو3)
 . 256صالسرجر نفدو.  .( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو4)
. )الجدء الثالث. 2:82لدشة  54رقؼ رظفى مجيج. شخح قانؾف التدجيل العقاري ( م5)

 . 423ص (.3009الظبعة الثانية. العاتػ لرشاعة الكتاب. القاىخة. 
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: تتطِ الأدصا٤ اـاص١ َٔ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل بأْٗا تتهٕٛ َٔ ْٛعين َٔ أسد عػس
الأدصا٤ َاد١ٜ ٚغير َاد١ٜ: ٚتطِ الأٚلى أزض١ٝ ايػك١ أٚ ايطابل ٚاؾدزإ ٚالأبٛاب 

ددزإ ايداخ١ًٝ, ٚأْابٝب الما٤ ٚأضلاى ايهٗسبا٤. ٚتتُجٌ ايجا١ْٝ في ايفطا٤ات ايتي ؼددٖا 
ايػك١ أٚ ايطبك١. أَا الأدصا٤ المػترن١ فتتأيف َٔ الأزض ايتي ٜكاّ عًٝٗا ايبٓا٤ ٚتهٕٛ 
ممًٛن١ َٔ جمٝع المايهين, ٚأضاضات المب٢ٓ ٚأضٛازٙ َٚدخً٘ ايس٥ٝظ ٚددزاْ٘ اـازد١ٝ, 

قإْٛ . ٚقد قطت الماد٠ اـاَط١ َٔ (6)أْٛاعٗا ٚاؿدٜك١ ايتابع١ ي٘ باختلافٚالأف١ٝٓ 
ٚ اؿٛادص ايفاص١ً أًذدزإ يبالمًه١ٝ المػترن١  ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازاتتٓعِٝ 

تهٕٛ ًَه١ٝ اؾدزإ , ْٚصت ع٢ً إٔ )ػترن١ بين َايهٞ ٖاتين ايػكتين, ٚالمبين غكتين
       (.ٚ اؿٛادص ايفاص١ً بين غكتين َػترن١ بين َايهٞ ٖاتين ايػكتينأ

 المطهب انثانث
 ٍت انشائؼت المؼتادة ومهكٍت الأجساء المشتركت المقاروت بين المهك

 في انؼماراث وانطىابق وانشقق
 (Commonhold)تعد ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل 

. ٖٚٛ ْٛع 2002َٔ المفاِٖٝ اؾدٜد٠ ايتي دخًت ع٢ً ايكإْٛ الإْهًٝصٟ, ٚبايتشدٜد في عاّ 
في المباْٞ المكط١ُ إلى عدد َٔ ايٛسدات  ازٖااْتػَٔ أْٛاع المًه١ٝ ايتي ٜهجس 

(Buildings split into a number of units)  ٚلا ضُٝا تًو ايتي تطِ ايػكل
(Flats)ايطه١ٝٓ 

ْعاّ قاْْٛٞ َٔ ْعِ المًه١ٝ  (4). ٜٚعسف ٖرا ايٓٛع َٔ المًه١ٝ بأْ٘(2)
لأدصا٤  (Indefinite Freehold Tenure)ايعكاز١ٜ المطًك١ أٚ غير قدد٠ المد٠ 

, ٚايتي تكترٕ بالمًه١ٝ ايػا٥ع١ يلأدصا٤ (3)الاْفسادَع١ٓٝ َٔ المباْٞ ايطه١ٝٓ ع٢ً ضبٌٝ 

                                                      

   .:4صد.غازي عبج الخحسؽ ناجي. مرجر سابق.  (2)      
 (2) Rojer J. Smith. op Cit . P.465. 

 لسديج مؽ التفريل حؾؿ السؾضؾع يشغخ السؾقع الألكتخوني :   (4)
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold 

 

في القانؾف الإنكميدي  (Freehold Estate)أف السمكية العقارية السظمقة  وججيخ بالحكخ (5)
يشبغي أف تكؾف غيخ محجدة السجة, ويتؼ عجـ التحجيج بظخيقتيؽ: الأولى التستع بالسمكية 

 =, وبظبيعة الحاؿ فلا أحج يجري  (Lifetime of Owner)رية لظيمة حياة السالػ العقا

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold
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المػترن١ َٓ٘ في ْفظ ايٛقت نايطلالم ٚالمصاعد, ٚايتي تداز ع٢ً نحٛ جماعٞ. ٜٚعسف 
 Condominium)ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ أٜطاً بٓعاّ الإداز٠ المػترن١ يًًُه١ٝ ايعكاز١ٜ 

system) أبسش صٛزٙ ًَه١ٝ ايطبكات َٔٚ ,(Strata title) ٚيطالما تطببت ًَه١ٝ .
ايػكل بمػهلات نبير٠ ٚادٗت ايكإْٛ الإْهًٝصٟ بطبب طبٝع١ ايػكل ٚايٛسدات ايطه١ٝٓ 

 (Physically independent)ايعُٛد١ٜ الأخس٣ المطتك١ً عٔ بعطٗا ايبعض َادٜاً 
, ٚلا ضُٝا فُٝا ٜتعًل بتهايٝف ْٚفكات صٝا١ْ َع ٚدٛد أدصا٤ َػترن١ س١ٜٛٝ تداز جماعٝاً

ٚتسَِٝ الأدصا٤ المػترن١ ٚايتصاَات ايػسنا٤. ٚع٢ً ٖرا الأضاع فكد تم إدخاٍ ٖرا ايٓعاّ 
ايكاْْٛٞ إلى ايكإْٛ الإْهًٝصٟ بمكتط٢ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في 

 Commonhold and)   2002ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

Leasehold Reform Act 2002)  ٟايرٟ قدّ َعاؾ١ ٚاف١ٝ يتًو المػهلات, ٚاير
الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل  سٌ بمكتطاٙ ْعاّ ًَه١ٝ

(Commonhold)  نبدٌٜ عٔ ْعاّ الإداز٠ ايط١ًٜٛ(Leasehold)  ًايرٟ نإ ضا٥دا
في ايطابل. ٚع٢ً ٖرا الأضاع فإٕ المكاز١ْ بين ْعاّ المًه١ٝ ايػا٥ع١ عَُٛاً ٚبين ْعاّ 

بٝإ أٚد٘ ايػب٘ ٚالإختلاف  ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل تطتًصّ
 بُٝٓٗا, َع بٝإ َٛقف ايكإْٛ ايعساقٞ, ٚنُا ٜأتٞ:

: أٚد٘ ايػب٘: ٜتػاب٘ ْعاَا المًه١ٝ ايػا٥ع١ ًَٚه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات أٚلًا
 ٚايطٛابل ٚايػكل في ايٓكاط الآت١ٝ:

ٟ َع ًَه١ٝ الأدصا٤ َٔ سٝح تعدد الملاى: تتػاب٘ المًه١ٝ ايػا٥ع١ في ايكإْٛ الإْهًٝص .6
المػترن١ في ايعُازات َٔ سٝح اؿد الأد٢ْ ايٛادب تٛفسٙ يكٝاّ ساي١ ايػٝٛع, 

 (Joint Tenancy)فالمًه١ٝ ايػا٥ع١ بٓٛعٝٗا, أٟ ايتطا١َٝٓ 
تطتًصّ ٚدٛد غسٜهين نشد أد٢ْ يكٝاّ   (Tenancy in Common)ٚاؿصص١ٝ

                                                                                                                              

كؼ يبقى السالػ عمى قيج الحياة. والثانية إستسخارىا وإنتقاليا مؽ بعجه إلى ورثتو جيلًا =
 :بعج جيل. لسديج مؽ التفريل حؾؿ السؾضؾع يشغخ

Lynn T. Slossberg.The Essentials of Real Estate Law. (Third Edition. 

CENGAGE Learning. 2015). P.30 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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المػترن١ ايتي تكتطٞ تٛفس غكتين  , نريو اؿاٍ بايٓطب١ إلى ًَه١ٝ الأدصا٤(6)ايػٝٛع
 . (2)أٚ ٚسدتين ضهٓٝتين ع٢ً الأقٌ يتبرٜس قٝاّ ساي١ ايػٝٛع بين أدصا٥ُٗا المػترن١

َٔ سٝح َػهلات المًه١ٝ ايػا٥ع١: ٚتتػاب٘ المًه١ٝ ايػا٥ع١ َع ًَه١ٝ الأدصا٤  .2
 المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل أٜطاً َٔ سٝح ٚدٛد َػهلات تهتٓف نٌ ٚاسد٠ َُٓٗا,
ٚتتعًل عكٛم ٚايتصاَات ايػسنا٤. ففٞ المًه١ٝ ايػا٥ع١ تجٛز ايعدٜد َٔ المػهلات 

. ٚتجٛز (4)المتعًك١ بهٝف١ٝ إداز٠ الماٍ ايػا٥ع, ٚايتصاَات ايػسنا٤ في المحافع١ عًٝ٘
ْفظ المػهلات أٜطاً في ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات , ٚذيو غصٛص ايتصاّ 

 Obligations to)َِٝ الأدصا٤ المػترن١ َٔ ايعكاز َلاى ايػكل بإصلاح ٚتس

Repair Common Parts )  ٚنٝف١ٝ تٛشٜع ْفكات ايترَِٝ ٚايصٝا١ْ فُٝا ,
 .(3)بِٝٓٗ

ختلاف: يختًف ْعاّ المًه١ٝ ايػا٥ع١ في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ عٔ ْعاّ ًَه١ٝ : أٚد٘ الاثاْٝاً
يكإْٛ ايعساقٞ, في المطا٥ٌ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات, َع المكاز١ْ بمٛقف ا

 الآت١ٝ:

َٔ سٝح قدّ ٚسداث١ المفاِٖٝ: ٜعد َفّٗٛ المًه١ٝ ايػا٥ع١ َٔ المفاِٖٝ ايساضد١ في  .6
, ٚايرٟ قاّ ع٢ً أضاع (Common Law)قإْٛ الأسهاّ ايعاّ الإْهًٝصٟ 

ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ يًُشانِ الإْهًٝص١ٜ, خلافاً لمفّٗٛ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في 
ازات ايرٟ ٜعد َٔ المفاِٖٝ اؾدٜد٠ ايتي دخًت ع٢ً ايكإْٛ الإْهًٝصٟ سدٜجاً ايعُ

بمكتط٢ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل 

                                                      

(1) Martin Dixon. Modern Land Law. (seventh Edition. Routledge 

Taylor & Francis Group. London  and New York. 2010). P.128. see 

also Elizabeth Cooke. The New Law of Land Registration.(Hart 

Publishing. 2003). P.23. 

(2) Rojer J. Smith. op Cit. P.467.  

(3) Samantha Hepburn. op Cit. P.411. 

(4) Rojer J. Smith. op Cit . P.465. 
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. خلافاً لما ٖٛ عًٝ٘ اؿاٍ في ايكإْٛ (6)ايطايف ايرنس 2002ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 
المًه١ٝ ايػا٥ع١ ًَٚه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ايعساقٞ, إذ تعد نلًا َٔ 

َٔ المفاِٖٝ ايساضد١ ٚايكديم١ في ٖرا ايكإْٛ. فكد ْعِ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ المًه١ٝ 
( َٓ٘, 6001-6002(, ْٚعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ في المٛاد )6006-6016ايػا٥ع١ في المٛاد )

بالأدصا٤ المػترن١ َٔ ايفك٘ الإضلاَٞ, بعض أسهاَ٘, ٚلا ضُٝا المتعًك١  ٚاقتبظ

. ٚتٓاٍٚ قإْٛ ايتطذٌٝ ايعكازٟ ْعاّ ًَه١ٝ ايطٛابل (2)ٚؼدٜداً ف١ً الأسهاّ ايعدي١ٝ
تٓعِٝ ( َٓ٘. ثِ دس٣ تٓعُٝٗا ع٢ً ْطام ٚاضع بكإْٛ 279-270ٚايػكل في المٛاد )

ضظ ايتي ٜطتٓد . لإٔ المًه١ٝ عَُٛاً تعد َٔ الأًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات

  .   (4)يًُذتُع الاقتصادٟعًٝٗا ايٓعاّ 

َٔ سٝح ْطام ضسٜإ المًهٝتين المطًك١ ٚايػا٥ع١: تطسٟ المًه١ٝ ايػا٥ع١ في ايكإْٛ  .2
غير  (Freehold Estate)الإْهًٝصٟ ع٢ً نٌ َٔ سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ 

(Indeterminable Duration)قدد٠ المد٠ 
س١ٜ أٚ الإيجاز ٚالإداز٠ ايعُ ,(3)

. أَا ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ (9), ٚع٢ً سد ضٛا٤(Leasehold)ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠ 
في ايعُازات فلا تطسٟ إلا ع٢ً َٔ سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ َٔ دٕٚ الإداز٠ ايعُس١ٜ 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. ibid. P.465. 

إذا كاف باب العمؾ والدفل عمى ( مؽ مجمة الأحكاـ العجلية أنو )22:4نرت السادة ) (3)
الباب مذتخكاً وليذ لأحجىسا أف يسشع الآخخ مؽ  الجادة واحجاً فراحباىسا  يدتعسلاف

(. ويحق لكل مشيسا أف يترخؼ في ممكو كيفسا يذاء, وليذ لراحب الخخوج والجخؾؿ
سميؼ رستؼ باز الدفل أف يسشع صاحب العمؾ مؽ السخور. لسديج مؽ التفريل يشغخ 
ف سشة طبع(. المبشاني. شخح السجمة. )الظبعة الثالثة. مشذؾرات الحمبي الحقؾقية، بجو 

     .766ص
( د.عمي ىادي العبيجي. الؾجيد في شخح القانؾف السجني الحقؾؽ العيشية دراسة مقارنة. 4)

   .9ص(. :::2مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتؾزيع عساف الأردف. )
 (4) Lynn T. Slossberg. op Cit. P.30.                                                                                              

 لسديج مؽ التفريل حؾؿ السؾضؾع يشغخ السؾقع الألكتخوني : (6)
https://www.nelsonslegal.co.uk/joint-ownership/  

https://www.nelsonslegal.co.uk/joint-ownership/
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٢ . ٚتطسٟ المًه١ٝ ايػا٥ع١ في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ عً(6)أٚ الإيجاز ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠
سل المًه١ٝ المطًك١ فشطب, ٚإٕ ناْت غير َفسش٠. بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ 

( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ايتي ْصت ع٢ً أْ٘ ) إذا ًَو إثٓإ أٚ أنجس غ٦ٝاً 6016)
فِٗ غسنا٤ فٝ٘ ع٢ً ايػٝٛع, ٚؼطب اؿصص َتطا١ٜٚ إذا لم ٜكِ ديٌٝ ع٢ً غير 

ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل, إذ ٜعد  ذيو(. نريو اؿاٍ بايٓطب١ الى
َلاى ايطٛابل أٚ ايػكل غسنا٤ في ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١, ٚفكاً يًُاد٠ ايجايج١ َٔ 

 .(2)قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات
١ َٔ سٝح ايط١ُ ايجٓا١ٝ٥ لمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١: ٜتطِ ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن .4

في ايعُازات بط١ُ ثٓا١ٝ٥, فشل ًَه١ٝ َايهٞ ايػكل ٜٓصب ع٢ً ًَه١ٝ َفسش٠, ٖٚٞ 
. أَا ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ (Fee Simple Ownership)ًَه١ٝ تا١َ َطًك١ 

. في ايٛقت ايرٟ تهٕٛ فٝ٘ المًه١ٝ ايػا٥ع١ (4)في ايعُازات فٗٞ ًَه١ٝ غا٥ع١ غير َفسش٠
اٖا ايػسنا٤ المػتاعٕٛ سصص غير َفسش٠ في المعتاد٠ ًَه١ٝ َػترن١ يمًو بمكتط

المًه١ٝ ايػا٥ع١ اؿصص١ٝ, ٚيمًو ايػسنا٤ المتطإَٓٛ الماٍ ايػا٥ع نأِْٗ غدص 
ٚاسد في المًه١ٝ ايػا٥ع١ ايتطا١َٝٓ. أَا في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ فإٕ المًه١ٝ ايػا٥ع١ 

ٜتشدد فٝ٘ سل نٌ تٓصب ع٢ً الماٍ ايػا٥ع نً٘ ع٢ً نحٛ غير َٓكطِ, في ايٛقت ايرٟ 
غسٜو عص١ غا٥ع١. ٖٚرا ٜعني بإٔ سل المًه١ٝ ع٢ً الماٍ ايػا٥ع ٖٛ ايرٟ ٜٓكطِ 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. op Cit . P.466. 

لدشة  72رقؼ  قانؾف تشغيؼ ممكية الظؾابق والذقق في العساراتلسادة التاسعة مؽ نرت ا (3)
و الذقق في بشاء وكاف كل مشيؼ يسمػ طابقو أاذا تعجد ملاؾ الظؾابق عمى أف ) 3000

و شقتو ممكية مفخزة، فأنيؼ يعجوف شخكاء في ممكية الارض وممكية الاجداء السعجة أ
سذ والججراف الخئيدة بؾجو خاص في ممكية الألاستعساؿ السذتخؾ بيؽ الجسيع، و 

سظح والسراعج والدلالؼ والسسخات والجىاليد والانابيب والسجاخل والفشاءات والدقؾؼ والأ
و الذقة ذاتيا، ما لؼ يحكخ في سشجات السمكية ما يخالف أشيا داخل الظابق ملا ما كاف إ

   .(ذلػ
(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.465. 
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. فٝتشدد قٌ اؿل في المًه١ٝ ايػا٥ع١ ؼدٜداً (6)سصصٝاً َٔ دٕٚ الماٍ ْفط٘
َعٜٓٛاً, يمًو بمكتطاٙ نٌ غسٜو ع٢ً ايػٝٛع سص١ غا٥ع١ ٜسَص إيٝٗا بٓطب١ سطاب١ٝ. 

ممًٛناً لأنجس َٔ غدص, يهٌ ٚاسد َِٓٗ سص١ زَص١ٜ غا٥ع١, فٝهٕٛ الماٍ ايػا٥ع 
. خلافاً يًًُه١ٝ المفسش٠ ايتي (2)تتُجٌ ظص٤ ْطبي غير قدد َٔ ايػ٤ٞ قٌ اؿل نً٘

. خلافاً لمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل (4)ٜتشدد فٝٗا قٌ اؿل ؼدٜداً َادٜاً
ت٘ أٚ ايطابل اـاص ب٘, أٚ أٟ غكك ٚايػكل في ايكإْٛ ايعساقٞ, فإٕ نٌ َايو يمًو

, في ايٛقت ايرٟ ًَه١ٝ تا١َ َفسش٠ ع٢ً ٚد٘ الإضتكلاٍ دص٤ َٔ الأدصا٤ اـاص١ ب٘

 . (3)يمًو جمٝع الملاى الأدصا٤ المػترن١ ع٢ً ضبٌٝ ايػٝٛع
َٔ سٝح طسٜك١ ٚنٝف١ٝ إداز٠ الماٍ المػترى: ٜتطِ ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١  .3

نايطلالم,  (Common Parts)ص بالأدصا٤ المػترن١ بٛدٛد ْعاّ إداز٠ خا
ٚايطسم  (Recreation Areas)ٚالمصاعد, ٚأَانٔ الإضتذُاّ 

(Roadways)إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١  اؼاد , ٜعسف ب(Commonhold 

Association)  ٜٜٔٚتدر صٛز٠ غسن١ ٜتهٕٛ أعطاؤٖا َٔ جمٝع َايهٞ ايػكل اير
 Commonhold)الأدصا٤ المػترن١  اؼاد  ٜطعٕٛ بٝاْاً ٜعسف ببٝإ

Community Statement) ِٗٚنٝف١ٝ تٛفير (9)ٜتطُٔ سكٛقِٗ ٚايتصاَات ,

 Funds to Finance Repair and)الأَٛاٍ لإصلاح ٚصٝا١ْ الأدصا٤ المػترن١ 

Maintenance of Common Parts)  نُا يحدد أٜطاً قطعتي أزض ع٢ً .

                                                      

. مرجر سابق. 9ج الخزاؽ أحسج الدشيؾري. الؾسيط في شخح القانؾف السجني. جد.عب (2)
 . 823ص

رياض مفتاح. حق السمكية في الذخيعة الإسلامية والقؾانيؽ الؾضعية. )الظبعة الأولى.  (3)
 . :28( . ص3029مكتبة الؾفاء القانؾنية. الاسكشجرية. 

 . 8:ص( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو. مرجر سابق. 4)
 .  :4و  48( د.غازي عبج الخحسؽ ناجي. مرجر سابق. ص5)

 (5) Diane Chappelle. . op Cit. P.324. 
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, ٚذيو بمكتط٢ ايفكس٠ (6)عٔ ؼدٜد ْطام نٌ ٚسد٠ الأقٌ نٛسدتين ضهٓٝتين, فطلًا
َٔ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في  (2)ايجا١ْٝ َٔ الماد٠ اؿاد١ٜ عػس٠

ايطايف ايرنس. أَا ايٛسدات  2002ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 
تع َايهٖٛا عل ًَه١ٝ تا١َ المتُج١ً بايػكل فٝتُ (Individual Units)المٓفسد٠ 

. خلافاً يًًُه١ٝ ايػا٥ع١ المعتاد٠ ايتي يمًو فٝٗا ايػسنا٤ سصصاً غير (4)َطًك١ عًٝٗا
َفسش٠ ع٢ً الماٍ ايػا٥ع, أٚ الماٍ ايػا٥ع نً٘ ٚنأِْٗ غدص ٚاسد, ٚنُا ٚزد ذنسٙ. 

كإْٛ ي "جمع١ٝ الملاى" ٚفكاً لأسهاّٜٚصح الأَس ْفط٘ في ايكإْٛ ايعساقٞ, ايرٟ أْػأ 
لإداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١. أَا بايٓطب١  تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات

الى المًه١ٝ ايػا٥ع١, فإٕ الأصٌ ٖٛ إٔ إداز٠ الماٍ ايػا٥ع تدخٌ ضُٔ ضًط١ ايػسنا٤ 
( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ايتي 6013فتُعين بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )

لم ٜٛدد اتفام  تهٕٛ اداز٠ الماٍ ايػا٥ع َٔ سل ايػسنا٤ فتُعين، َا)ْصت ع٢ً إٔ 
دتُاعِٗ. يرا فكد أعط٢ ٖرا ا(, إلا أْ٘ قد ٜهٕٛ َٔ ايصعٛب١ بمهإ يخايف ذيو

. ٚتتشدد بأغًب١ٝ اؿصص لا أغًب١ٝ (3)ايكإْٛ لأغًب١ٝ ايػسنا٤ سل إداز٠ الماٍ ايػا٥ع

 .(9)( 6013َ٘ٓالماد٠ )عدد ايػسنا٤, بمكتط٢ ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ 

                                                      

(1) Meryl Thomas. Blackstone's statutes on Property Law 2017-2018. 

(Twenty-Fifth Edition. Oxford University Press. 2017). P.357.  

(2) Section 11 (2): (A commonhold community statement must—(a) 

specify at least two parcels of land as commonhold units, and (b) 

define the extent of each commonhold unit). 

(3) Rojer J. Smith. op Cit . P.466. 

. . مرجر سابق  9د.عبج الخزاؽ أحسج الدشيؾري. الؾسيط في شخح القانؾف السجني. ج (5)
 . 842ص

ما يدتقخ ( مؽ القانؾف السجني العخاقي عمى أف )2075( نرت الفقخة الثانية مؽ السادة )6)
عميو رأي أصحاب القجر الأكبخ مؽ الحرص في أعساؿ الادارة السعتادة، يكؾف ممدماً 
لمجسيع حتى الاقمية التي خالفت ىحا الخأي فإف لؼ تكؽ ثسة أغمبية فممسحكسة بشاء عمى 

 =الذخكاء أف تتخح مؽ الاجخاءات ما تقتزيو الزخورة، وليا أف تعيؽ عشجطمب احج 
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َٔ سٝح قاب١ًٝ المًه١ٝ ايػا٥ع١ ٚالمػترن١ َٔ صٛز٠ الى أخس٣: تٓطٟٛ المًه١ٝ  .9
 Conversion or) ايػا٥ع١ المعتاد٠ في ايكإْٛ الإْهًٝصٟ ع٢ً َفّٗٛ ايتشٍٛ

Severance) (6), ٚذيو َٔ ًَه١ٝ غا٥ع١ تطا١َٝٓ إلى ًَه١ٝ غا٥ع١ سصص١ٝ ,
ػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ايتي لا تتشٍٛ إلى ْٛع خلافاً لمًه١ٝ الأدصا٤ الم

آخس َٔ أْٛاع المًه١ٝ ايػا٥ع١. ٚلا ٜعسف ايكإْٛ ايعساقٞ فهس٠ ؼٍٛ المًه١ٝ ايػا٥ع١ 
فشطب عٔ طسٜل ايكط١ُ, ضٛا٤ أناْت زضا١ٝ٥  اْكطا٥ٗأَ ٚد٘ الى آخس, ٚيهٔ 

ٚ قطا١ٝ٥ إذا لم ٜتفكٛا أٚ نإ (. إذا إتفل ايػسنا٤ ٚلم ٜهٔ بِٝٓٗ قذٛز, أاتفاق١ٝ)

. ٚددٜس بايرنس فإٕ المًه١ٝ ايػا٥ع١ ايتطا١َٝٓ يمهٔ إٔ تتشٍٛ (2)بِٝٓٗ قذٛز
الاْهًٝصٟ الى ًَه١ٝ غا٥ع١  (Common Law)بمكتط٢ قإْٛ الأسهاّ ايعاّ 
. ٚلا (Severance by Agreement) الاتفامسصص١ٝ بعد٠ طسم َٔ أبسشٖا 

ػسنا٤ المتطآَين, فإٕ سك٘ ٜؤٍٚ إلى باقٞ ايػسنا٤ ضُٝا في ساي١ ٚفا٠ أسد اي
المتطآَين الأسٝا٤, ع٢ً أضاع سل ايػسٜو المتطأَ ايباقٞ ع٢ً قٝد اؿٝا٠ 

(Right of Survivorship) ٜٚٓبػٞ إٔ ٜهٕٛ الإتفام صسيحاً دٕٚ اؿاد١ إلى .
١ٝ إفساغ٘ في ٚثٝك١ أٚ َطتٓد, ٖٚٛ َا تبٓت٘ المحه١ُ في سهُٗا ايصادز في قط

(Williams v Hensman 1861. 1 J & H 546; 70 ER 862)  ايتي

                                                                                                                              

ايزاً أف تختار مجيخاً واف تحجد مجى سمظتو  وللأغمبيةالحاجة مؽ يجيخ الساؿ الذائع، =
  .في الادارة(

(1) Richard Card. John Murdoch, Sandi Murdoch. Real Estate 

Management Law. (Seventh Edition. Oxford University 

Press.2011). P.471. see also Barlow Burke, Joseph Snoe. Property 

. (Fifth Edition. Wolters Kluwer, New York. 2016). P.219.  E. H 

Burn and J. Cartwright. Cheshire and Burn's Modern law of Real 

Property. (Seventeenth Edition. Oxford University Press. 2006) 

.P.458. and Louise Tee. Land Law. Issues Debates, Policy. 

(Routledge Taylor & Francis Group. London. 2014). P.140. 

   .:22ص . مرجر سابق.( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو3)
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 اتفكٛابأًٜٛي١ أَٛاٍ إلى ثما١ْٝ أخ٠ٛ نُيراخ بعد ٚفا٠ ٚايدتِٗ, ٚقد  (6)تتًدص ٚقا٥عٗا
لمصًشتِٗ ٚالإفاد٠ َٔ زٜعٗا.  لاضتجُازٖا (Trust)بالأَٛاٍ نأَا١ْ  الاستفاظع٢ً 
بإٔ ٜدفع َكدَاً َبًػاً َٔ ايسٜع إلى  (Trustee)ع٢ً ايطُاح يلأَين  اتفكٛانُا 

 (Shares)أسدِٖ قبٌ ايباقين, ٚعدّ َطايبت٘ بايتعٜٛض عٔ أٟ ْكص في سصص 
ايباقين ْتٝذ١ المبًؼ المدفٛع َكدَاً. ٚتعٜٛض الأَين عٔ أ١ٜ َطايبات قطا١ٝ٥ أٚ 
أضساز ٜتعسض لها ْتٝذ١ ذيو ايدفع. إلا إٔ بعطِٗ أقاّ ايدع٣ٛ ع٢ً الأَين. ٚنإ 

 Joint)طؤاٍ المطسٚح ع٢ً المحه١ُ ٖٛ: ٌٖ ٜعد الإخ٠ٛ غسنا٤ َتطآَين اي

Tenants) ايرٟ تٛصٌ إيٝ٘ الإخ٠ٛ ٚض١ًٝ  الاتفام؟. ٌٖٚ ٜعد في الماٍ ايػا٥ع

ع٢ً ٖرٜٔ  (Chancery Court)يتشٍٛ ًَه١ٝ الماٍ؟. فأدابت  المحه١ُ الماي١ٝ 
ٖٞ ًَه١ٝ َػترن١ تطا١َٝٓ.  ايتطاؤيين ٚقطت بإٔ علاق١ ايػٝٛع ايكا١ُ٥ بين الإخ٠ٛ

 Mutual)المػترى  بالاتفامٚأْٗا ؼٛيت إلى ًَه١ٝ غا٥ع١ سصص١ٝ 

Agreement)  ٕالمبرّ بين الأطساف سٍٛ المًه١ٝ  الاتفامبِٝٓٗ. ٚدا٤ في سهُٗا بأ

 .(Tenancy in Common)ايتطا١َٝٓ إلى ًَه١ٝ غا٥ع١ سصص١ٝ 

 المطهب انرابغ
 الأجساء المشتركت  مهكٍتالأحكاو انقاوىوٍت نىظاو 

 انؼماراث وانطىابق وانشقق في
 ُازات ٚايطٛابل ٚايػكلايع ًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فيٜكّٛ ايٓعاّ ايكاْْٛٞ لم          

(Commonhold)  ٜٔٛالأدصا٤ ٚ ُازاتًَه١ٝ ايعع٢ً َبدأٜٔ أضاضٝين ُٖا: ته
ًه١ٝ. ٚضٛف ْبشح في ٗا ٚايطٛابل ٚايػكل, ٚإداز٠ ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المالمػترن١ فٝ

ٖرٜٔ المبدأٜٔ الأضاضٝين ايًرٜٔ ٜكّٛ عًُٝٗا ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ َع َكازْتٗا بمٛقف 
 ايكإْٛ ايعساقٞ ٚنُا ٜأتٞ:  

 

                                                      

 لسديج مؽ التفريل حؾؿ القزية يشغخ السؾقع الألكتخوني :  (2)
https://www.lawteacher.net/cases/williams-v-hensman.php 
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 انفرع الأول
 وانطىابق وانشقق انؼماراث الأجساء المشتركت في مهكٍتتكىٌه 

 (Commonhold)ل ٚايػكل ٚايطٛاب ُازاتتكّٛ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع         
. (6)يًٛسدات ايطه١ٝٓ(Freehold Estate) ع٢ً أضاع سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ 

جمٝع الملاى ع٢ً نٝف١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١. إذ يجسٟ تطذٌٝ نٌ ٚسد٠  ٚاتفام
 ضه١ٝٓ ع٢ً أضاع تمًهٗا عل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١, ٜٚكع ع٢ً عاتل ١٦ٖٝ ايتطذٌٝ

ايتشكل َٔ تٛفس ايػسٚط أٚ المتطًبات ايتػسٜع١ٝ  (Land registry)ايعكازٟ 
(statutory Requirements)  ْْٞٛيًتطذٌٝ. ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ ٖرا ايٓعاّ ايكا

, إلا أْ٘ يمهٔ إٔ (Residential Flats)ٜطتٓد بايدزد١ الأضاع ع٢ً ايػكل ايطه١ٝٓ 
 Commercial)ٍ ٚايعكازات ايتذاز١ٜ ٜتطُٔ كتًف أْٛاع ايدٚز ايطه١ٝٓ, ٚالمحا

Property) .فطلًا عٔ المصٜر َٔ ٖرٙ الأْٛاع المدتًف١ َٔ ايعكازات ايطه١ٝٓ ٚايتذاز١ٜ ,
بأٟ غهٌ  (Agricultural Land)إلا أْ٘ لا يمهٔ إٔ ٜػتٌُ ع٢ً ايعكازات ايصزاع١ٝ 

ا٥ب ايطٝازات َٔ الأغهاٍ. ٚيهٓ٘ يمهٔ إٔ ٜتطُٔ فُٛع١ َٔ ايعكازات المًشك١ ب٘, نُس
(Garages)  ٞايتي تٓػأ ع٢ً قطع َٓفص١ً َٔ الأزاض(Separate Plots of 

Lands)ٚايطٛابل ٚايػكل بكدز نبير َٔ  ُازات. ٚتتطِ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع
, ٚايتي تتذطد بٛضٛح في إَها١ْٝ (Flexibility of Commonhold)المس١ْٚ 

ين ٜٓطبل عًُٝٗا ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ. ٜٚػترط تكطِٝ المٓصٍ ايطهني ايٛاسد إلى غكت
ضُإ إتفام جمٝع أصشاب سل المًه١ٝ  ُازاتلإْػا٤ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع

, ٚأصشاب سل الإداز٠ ايعُس١ٜ أٚ الإيجاز ايدا٥ِ َد٣ (Freeholders)ايعكاز١ٜ المطًك١ 
داً ٚعػسٜٔ عاَاً. ٚايتي ٜٓبػٞ إٔ تتذاٚش َدت٘ ٚاس (Long Leaseholder) اؿٝا٠ 

(Long Leases)ٚيمهٔ الإبكا٤ ع٢ً سكٛم الإداز٠ ايط١ًٜٛ 
إلى سين إْػا٤ أٚ تهٜٛٔ  (2)

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. . op Cit . P.466.  

 تدعسائة وتدعٍ وتدعيؽ سشة لسجة ة في القانؾف الانكميدي الظؾيم ةالإجار يشعقج عقج  (3)
ترل إلى بعض الآثار القانؾنية التي  يوتتختب عمو  ,(Year Lease-999) (سشة-:::)

. ولا سيسا في الحالات التي (Fee Simple)كتداب حق السمكية التامة السظمقة إدرجة 
 =, لديؾلة تشفيح التعيجات(Grant)يتؼ فييا المجؾء إليو كبجيل عؽ هبة العقار 
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, أَا بعد (Commonhold) ٚالأدصا٤ المػترن١ فٝٗا  عُٛدٜاً ًَه١ٝ ايعكازات المب١ٝٓ
سل  (Tenants)إْػا٤ ٖرا ايٓٛع َٔ المًه١ٝ فإْ٘ ٜٓبػٞ إٔ ٜهتطب المطتأدسٕٚ 

, ٖٚٛ َا بٝٓ٘ بٛضٛح تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ (Freehold)كاز١ٜ المطًك١ المًه١ٝ ايع
 Commonhold) 2002الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

and Leasehold Reform Act 2002) ٟٚلا ضُٝا بايٓطب١ إلى َطتأدس ,
لمدد ط١ًٜٛ تصٜد عٔ ٚاسد  (Long Residential Tenants)ايعكازات ايطه١ٝٓ 

ٚايطٛابل  ُازاتٚعػسٜٔ ض١ٓ. ٚبعد إٔ ٜتِ إْػا٤ أٚ تهٜٛٔ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع
ع٢ً الأدصا٤ المػترن١ َٔ  (Leases)جمٝع سكٛم المطتأدس  ٚايػكل ٚضسٜاْٗا, تٓكطٞ

سكٛم الإداز٠ ايط١ًٜٛ ايتي تطتًصّ َٛافك١ أصشابٗا  باضتجٓا٤ٚايطٛابل ٚايػكل.  ُازاتايع
ٚايطٛابل ٚايػكل,  ُازاتيػسض صش١ تطبٝل ْعاّ سكٛم ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايع

ايعساقٞ فكد أخر قإْٛ ايتطذٌٝ ايعكازٟ بٓفظ ٚنُا أغسْا ضابكاً. أَا بايٓطب١ إلى ايكإْٛ 
يهٌ  الاضتكلاٍالمبدأ, ٚصٓف المًه١ٝ في ايطٛابل ٚايػكل إلى ًَه١ٝ تا١َ َفسش٠ ع٢ً ٚد٘ 

, أٚ فُٛع١ َلاى يمًهٕٛ غككاً َتعدد٠ في ذيو الاضتكلاٍَايو يمًو طابكاً َعٝٓاً ع٢ً ٚد٘ 
هين في أزض ايعُاز٠ ٚالادصا٤ ٚالمسافل بين المايايطابل. ًَٚه١ٝ غا٥ع١ غٝٛعاً إدبازٜاً 

تهٕٛ ( َٓ٘. ايتي ْصت ع٢ً إٔ )272يًُاد٠ )المعد٠ يلاضتعُاٍ ايعاّ فٝٗا, ٚذيو ٚفكاً 
                                                                                                                              

=(Covenants) الشاشئة عشو مقارنة بيبة حق السمكية التامة السظمقة  الالتدامات, أي
فيحا الشؾع مؽ الإيجار القائؼ عمى دفع إجخة  . (Grant of the Fee Simple)لمعقار 
, أو إسسية ىؾ أقخب مؽ حيث آثاره القانؾنية إلى حق (Peppercorn Rent)تافية 

. الذخري مشو إلى حق السدتأجخ (Freehold Ownership)السمكية التامة السظمقة 
 .Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.364لسديج مؽ التفريل يشغخ 

 : السؾقع الالكتخونيو 
https://www.sleeblackwell.co.uk/legal-articles/everything-you-always-

wanted-to-know-about-leases-but-were-too-afraid-to-ask   .  
أما القانؾف السجني العخاقي فقج عج الاجارة الظؾيمة حقاً مؽ الحقؾؽ العيشية الأصمية بسقتزى 

الحقؾؽ العيشية الاصمية ىي حق ( مشو, التي نرت عمى )79الفقخة الأولى مؽ السادة )
ى والسداطحة وحقؾؽ السمكية وحق الترخؼ وحق العقخ وحقؾؽ السشفعة والاستعساؿ والدكش

(. وبحلػ يقتخب مؾقف القانؾف السجني العخاقي مؽ ة الظؾيمةر الارتفاؽ وحق الؾقف وحق الاجا
  مؾقف القانؾف الانكميدي فيسا يتعمق بالحق العيشي لمسدتأجخ في الإجارة الظؾيمة.  

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://www.sleeblackwell.co.uk/legal-articles/everything-you-always-wanted-to-know-about-leases-but-were-too-afraid-to-ask
https://www.sleeblackwell.co.uk/legal-articles/everything-you-always-wanted-to-know-about-leases-but-were-too-afraid-to-ask
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ًَه١ٝ غا٥ع١  –6-المًه١ٝ ايعكاز١ٜ في ايعُاز٠ عٓد تطذٌٝ إفساشٖا أٚ قطُتٗا ع٢ً ْٛعين :
 –2ضتعُاٍ ايعاّ في ايعُاز٠. بين المايهين في أزض ايعُاز٠ ٚالادصا٤ ٚالمسافل المعد٠ يلا

المتكاسمين عٓد  باضِجمٝع ايػسنا٤ عٓد الافساش أٚ  باضًَِهٝات َطتك١ً أٚ ايػكل 
 في الأزض ٚالأدصا٤ ٚالمسافل المػترن١ في ايعُاز٠(. أَا سكٛم المًه١ٝ ايػا٥ع١ ايكط١ُ
ٚفكاً يًفكس٠  تفام ايػسنا٤ أٚ َٛافك١ المايو إذا ناْت ايعُاز٠ لمايو ٚاسد, ٚذيواب فتجبت

( َٔ قإْٛ ايتطذٌٝ ايعكازٟ ايتي ْصت ع٢ً أْ٘ )تجبت سكٛم 274الأٚلى َٔ الماد٠ )
ٚ َٛافك١ أايػسنا٤  باتفامالمًه١ٝ ايػا٥ع١ في الازض ٚالادصا٤ ٚالمسافل المػترن١ في ايعُاز٠ 

 ٚ ايػكل فيأْصب١ َايهٞ ايطٛابل أذا ناْت ايعُاز٠ لمايو ٚاسد بػسط إ تهٕٛ إالمايو 
ت سكٛم المًه١ٝ ٝتجبٜٚتِ  فساش(.ٖرٙ المًه١ٝ المػترن١ بٓطب١ ق١ُٝ ايبٓا٤ عٓد تطذٌٝ الإ

 ابتدا٤ًالمػترى  يلاضتعُاٍبتشدٜد الأدصا٤ المعد٠  ٚ َٛافك١ المايوأايػسنا٤  باتفامايػا٥ع١ 
أَا ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ ٖرٙ الماد٠ فكد ايصَت بتطذٌٝ  .(6)عٓد تطذٌٝ الإفساش أٚ ايكط١ُ

. إذ ٚ ايػك١أَايو ايطابل  اضِٚ ايػكل دٕٚ ذنس أا٥د١ٜ اؿكٛم ايػا٥ع١ لمايهٞ ايطٛابل ع
َايو  اضِٚ ايػكل دٕٚ ذنس أتطذٌ عا٥د١ٜ اؿكٛم ايػا٥ع١ لمايهٞ ايطٛابل ْصت ع٢ً )

          (. ٚ ايػك١أايطابل 
 انفرع انثاوً

 انؼماراث وانطىابق وانشقق مهكٍت الأجساء المشتركت فيإدارة 
ُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ايعدٜد َٔ ايع تٓطبل ع٢ً إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في         

أسهاّ قإْٛ ايػسنات, ٚلا ضُٝا الأسهاّ المتعًك١ بإداز٠ ايػسن١ المحدٚد٠ ايطُإ 
(Company Limited by Guarantee)  ٚيحل ؾُٝع أصشاب ايٛسدات .

عطا٤ في إداز٠ ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ َٔ إٔ ٜهْٛٛا أ (Unit-Holders)ايطه١ٝٓ 
, ٚذيو عٔ طسٜل تأضٝظ جمع١ٝ تعسف ظُع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ (2)دٕٚ غيرِٖ

(Commonhold Community) ٚايتي ٜتطًب إْػاؤٖا عكد تأضٝظ ,(The 

Memorandum Of Association) ٔ١ ذُعٝايٓعاّ الأضاضٞ يً, فطلًا ع

                                                      

 . مرجر سابق.4. ج2:82لدشة  54رظفى مجيج. شخح قانؾف التدجيل العقاري رقؼ ( م2)
 . :42ص

(2) Peter Sparkes. op Cit . P.63.  
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(Articles of Association).  إلا إٔ نٌ ٚاسد َِٓٗ ٜفكد ايعط١ٜٛ
(Membership) نُا ٜتُتع (6)َباغس٠ً , في ساي١ قٝاَ٘ ببٝع ٚسدت٘ ايطه١ٝٓ يًػير .

ٚايطٛابل  َٔ ايعُازات الأدصا٤ المػترن١جمٝع الأعطا٤ عل ايتصٜٛت ع٢ً نٝف١ٝ إداز٠ 
٤ المػترن١ ٚايػكل. ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا

(Commonhold Community Statement)  ٘ٝبالاختصازايرٟ ٜسَص إي 
(CCS)  ٜ٘عد دضتٛزاً أٚ ْعاَاً أضاضٝاً لإداز٠ ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ, إلا إٔ صٝاغت

 الايتصاَاتيمهٔ إٔ تتبأٜ َٔ ساي١ إلى أخس٣. ٚفي جمٝع الأسٛاٍ فإْ٘ ٜتطُٔ نٌ 
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات  اد اؼالمفسٚض١ ع٢ً عاتل نٌ َٔ 

, ٚأصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ  (Commonhold Association)ٚايطٛابل ٚايػكل 
. ٚقد تطُٔ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ (Individual Unit-Holders)ايفسد١ٜ 

 Commonhold) 2002الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

and Leasehold Reform Act 2002) ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في , ٚ يٛا٥ح
 (Commonhold Regulations 2004) 2003ُازات ٚايطٛابل ٚايػكل يعاّ ايع

بعض ايٓصٛص المتعًك١ بمطُٕٛ بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ 
(Commonhold Community Statement) .ً٘ٝٚنٝف١ٝ إدسا٤ ايتعدٜلات ع ,

َٚٔ الأَٛز ايتي ٜٓبػٞ الإغاز٠ إيٝٗا إٔ ٖرا ايبٝإ يجب ٜٓص ع٢ً ْطب١ ١ٜٛ٦َ َع١ٓٝ َٔ 
١ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات جمعٗا أٚ المبايؼ ايتي ٜتعين ع٢ً جمعٝ

, يػسض ؽصٝصٗا لاسكاً يهٌ ٚسد٠ ضه١ٝٓ, فطلًا (Income-Raising)ؼصًٝٗا 
عٔ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات المب١ٝٓ ذات ايطٛابل ٚايػكل. فالمصدز ايٛسٝد يلإْفام 

بايؼ الماي١ٝ َٔ أصشاب ايٛسدات ع٢ً ايعكازات المب١ٝٓ ٚالأدصا٤ المػترن١ فٝٗا ٖٛ جمع الم
ايطه١ٝٓ ٚبٓطب َتفل عًٝٗا, ٚإعاد٠ إْفاقٗا ع٢ً تًو ايٛسدات ٚالأدصا٤ المػترن١. أَا 

قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل بايٓطب١ الى ايكإْٛ ايعساقٞ فكد قطت َٔ الماد٠ ايتاضع١ َٔ 
ٚتتُتع  ,ترن١ في ايبٓا٤الادصا٤ المػ لإداز٠جمع١ٝ بين الملاى بتأضٝظ  ٚايػكل في ايعُازات

ٜٚطًل عًٝٗا "جمع١ٝ الملاى", ٚتطِ في عطٜٛتٗا  ,بايػدص١ٝ المع١ٜٛٓ لهرا ايػسض
ْٚعساً يتُتع جمع١ٝ الملاى بايػدص١ٝ . ٚ غاغًٖٛا ايفعًٕٝٛأٚ ايػكل أجمٝع َلاى ايطٛابل 

                                                      

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op Cit . P.467.  

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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هٓٗا , مما يم(6)المع١ٜٛٓ, فإٕ ذَتٗا الماي١ٝ تهٕٛ َطتك١ً عٔ ذَِ َلاى ايطبكات ٚايػكل
ختصاصٗا بهٌ ضٗٛي١ ٜٚطس, سالها ساٍ أٟ اّ بالأعُاٍ ايتي تدخٌ ضُٔ ْطام أَ ايكٝ

. ٚإذا تعدد أصشاب ايطابل أٚ ايػك١ أٚ َٔ يمجًِٗ, فإِْٗ ٜعدٕٚ (2)غدص َعٟٓٛ آخس
ْعاَاً داخًٝاً يتأَين . ٚتطع جمع١ٝ الملاى (4)غدصاً ٚاسداً بايٓطب١ يًعط١ٜٛ في اؾُع١ٝ

سهاّ قإْٛ ايتعإٚ المسقِ أالى , ٚؽطع دصا٤ المػترن١ يًبٓا٤ ٚادازتٗالأاسطٔ الاْتفاع ب
. في َا ٜتعًل بتٓعِٝ اؿطابات ٚايسقاب١ ٚالاغساف ع٢ً اؾُع١ٝ  1992( يط١ٓ 69بـ )

( َٔ 62. نُا سددت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )(3)ٚذيو ٚفكاً يًُاد٠ ايعاغس٠ َٔ ٖرا ايكإْٛ
( ٪6ْطب١ )ٚأعطا٤ اؾُع١ٝ,  تاغترانااؾُع١ٝ ايتي تتهٕٛ َٔ َٛازد  (9)ْفظ ايكإْٛ

                                                      

د.طارؽ كاعؼ عجيل. الحقؾؽ العيشية الأصمية. حق السمكية. )الجدء الأوؿ. دار  (2)      
   .420ص (.:302الدشيؾري. بيخوت لبشاف. 

(2) Dan E. Stigall. Iraqi Civil Law: Its Sources, Substance, and 

Sundering. Journal of Transnational Law & Policy. (Volume 16. 

Number 1.2006). P.17.  

عمى أف  قانؾف تشغيؼ ممكية الظؾابق والذقق في العساراتنرت السادة التاسعة مؽ  (4)
في البشاء دارة الاجداء السذتخكة تؤسذ بحكؼ ىحا القانؾف جسعية بيؽ السلاؾ لإ –ولاً )أ

و أو الذقق أيعتبخ جسيع ملاؾ الظؾابق  –ثانياً  .وتتستع بالذخرية السعشؾية ليحا الغخض
و لمذقة مسثلًا أعزاء في الجسعية ويكؾف الذاغل الفعمي لمظابق أ شاغمؾىا الفعميؾف 

لسالكيا في علاقتو بالجسعية ويحل محمو في الحقؾؽ والؾاجبات عجا ما كاف ملازماً 
و مؽ يسثميؼ شخراً أو الذقة الؾاحجة أصحاب الظابق أيعتبخ  –ثالثاً  .لرفة السالػ

   .(واحجاً بالشدبة لمعزؾية في الجسعية
عمى أف  قانؾف تشغيؼ ممكية الظؾابق والذقق في العساراتنرت السادة العاشخة مؽ  (5)

ة لمبشاء السذتخك بالأجداءتزع جسعية السلاؾ نغاماً داخمياً لتأميؽ حدؽ الانتفاع  –ولاً )أ
( لدشة 26حكاـ قانؾف التعاوف السخقؼ بػ )أتخزع جسعية السلاؾ الى  –ثانياً  .دارتياإو 

   .(في ما يتعمق بتشغيؼ الحدابات والخقابة والاشخاؼ عمى الجسعية  1992
قانؾف تشغيؼ ممكية الظؾابق والذقق في نرت الفقخة الأولى مؽ السادة الثانية عذخة مؽ  (6)

أعزاء الجسعية  تاشتخاكا-: أتتكؾف مؾارد الجسعية مسا يأتي –ولاً )أ عمى أف العسارات
 =ندبة-ج لإفخازىا;( واحجة مؽ السئة مؽ قيسة كل شقة يقجـ السالػ طمباً 2ندبة )-ب
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( ْصف ٚاسد ٪0.9ْطب١ ), ٚلإفساشٖاٚاسد٠ َٔ الم١٦ َٔ ق١ُٝ نٌ غك١ ٜكدّ المايو طًباً 
َٔ الم١٦ َٔ ق١ُٝ نٌ غك١ تطتٛف٢ َٔ المػترٟ عٓد طًب تطذًٝٗا باسم٘ في دا٥س٠ 

. أَا بايٓطب١ يتي تطُح ايكٛاْين بكبٛلهاالاعاْات ٚالهبات ٚايتبرعات ا, ٚايتطذٌٝ ايعكازٟ
إلى ايطًطات ايتي تمازضٗا جمع١ٝ الملاى فإْٗا تتطُٔ أعُاٍ الإداز٠ بٓٛعٝٗا المعتاد٠ ٚغير 

ٚفكاً يًكٛاعد ايعا١َ المتعًك١ بإداز٠ , ٚذيو اـازد١ عٔ سدٚد الإداز٠ المعتاد٠المعتاد٠ أٚ 
صد بأعُاٍ الإداز٠ المعتاد٠ الأعُاٍ الماد١ٜ الماٍ ايػا٥ع في ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ. ٜٚك

. (6)ايتي لا تؤدٟ الى تػٝير دٖٛسٟ في ذات ايػ٤ٞ, أٚ في ايػسض ايرٟ أعد ي٘ ذيو ايػ٤ٞ
( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ بإٔ تهٕٛ إداز٠ 6013ٚقد قطت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )

ٌ إٔ إداز٠ الماٍ ايػا٥ع ٖٞ َٔ . ٚإذا نإ الأص(2)الماٍ ايػا٥ع َٔ سل ايػسنا٤ فتُعين
سل ايػسنا٤ فتُعين, إلا إٔ َٔ ايصعٛب١ ؼكل ذيو الإجماع في نٌ غإٔ َٔ غؤٕٚ 

. يرا سمح المػسع ايعساقٞ في ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ ٖرٙ (4)الإداز٠ جمٝع الأسٛاٍ ٚايعسٚف
ق١ًٝ بعسق١ً , يًشًٝٛي١ دٕٚ إَها١ْٝ قٝاّ الأ(3)الماد٠ إٔ تٓاط الإداز٠ بأغًب١ٝ ايػسنا٤

ب٘ ع٢ً أفطٌ ٚد٘. ٜٚدخٌ ضُٔ أعُاٍ الإداز٠ المعتاد٠  ٚالاْتفاعالماٍ ايػا٥ع  اضتعُاٍ
                                                                                                                              

;( نرف واحج مؽ السئة مؽ قيسة كل شقة تدتؾفى مؽ السذتخي عشج طمب 0.6)=
ت واليبات والتبخعات التي تدسح الاعانا-د تدجيميا باسسو في دائخة التدجيل العقاري 

   .(القؾانيؽ بقبؾليا
دار )د.درع حساد عبج. الحقؾؽ العيشية الأصمية. حق السمكية والحقؾؽ الستفخعة عشيا.  (2)

 . 239(. ص3029الدشيؾري. بيخوت لبشاف. 
دارة إتكؾف ( مؽ القانؾف السجني العخاقي عمى أف )2075نرت الفقخة الأولى مؽ السادة ) (3)

 . (لساؿ الذائع مؽ حق الذخكاء مجتسعيؽ، ما لؼ يؾجج اتفاؽ يخالف ذلػا
   .204صد.غازي عبج الخحسؽ ناجي. مرجر سابق.  (4)
وما يدتقخ ( مؽ القانؾف السجني العخاقي عمى أف )2075نرت الفقخة الثانية مؽ السادة ) (5)

دة، يكؾف ممدماً عميو رأي أصحاب القجر الاكبخ مؽ الحرص في اعساؿ الادارة السعتا
فإف لؼ تكؽ ثسة أغمبية فممسحكسة بشاء عمى  ,لمجسيع حتى الأقمية التي خالفت ىحا الخأي

ف تعيؽ عشج أحج الذخكاء أف تتخح مؽ الاجخاءات ما تقتزيو الزخورة، وليا أطمب 
مجيخاً وأف تحجد مجى سمظتو الحاجة مؽ يجيخ الساؿ الذائع، وللأغمبية أيزاً أف تختار 

 . (ةدار الإفي 
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, فطلًا عٔ سفع٘ ٚصٝاْت٘ ٚتسَُٝ٘ ٚعُازت٘. أَا أعُاٍ ٚاضتػلاي٘الماٍ ايػا٥ع  اضتعُاٍ
الإداز٠ غير المعتاد٠ أٚ اـازد١ عٔ سدٚد الإداز٠ المعتاد٠, فٝكصد بٗا الأعُاٍ ايتي 

, (6)تطُٔ تعدٜلًا أضاضٝاً في الماٍ ايػا٥ع, أٚ تػٝيراً دٖٛسٜاً في ايػسض ايرٟ أعد ي٘ت
( َٔ ايكإْٛ 6019نإقا١َ بٓا٤ ددٜد أٚ ٖدّ بٓا٤ قا٥ِ. ٚقد أعطت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )
. ٚنحٔ ْس٣ إٔ (2)المدْٞ ايعساقٞ اؿل لأغًب١ٝ ايػسنا٤ يًكٝاّ بأعُاٍ الإداز٠ غير المعتاد٠

ايكإْٛ الاْهًٝصٟ, ٚنُا  اختط٘ٔ المطتشطٔ إٔ ٜٓتٗر ايكإْٛ ايعساقٞ ْفظ ايٓٗر ايرٟ َ
"جمع١ٝ الملاى" ايعط١ٜٛ يد٣ ١٦ٖٝ أٚ ؾ١ٓ بسلما١ْٝ َع١ٓٝ, ٜهٕٛ َٔ ضٓس٣ لاسكاً, بمٓح 

الأَٚبٛدسمإ حما١ٜ سكٛم الأفساد َٚصاؿِٗ. أض٠ٛ بٓعاّ  اختصاصٗا
(Ombudsman)ايبرلماْٞ. ٚايرٟ يمهٔ إٔ ٜهٕٛ غدصاً  ٜعسف بالمفٛض , أٚ َا

. (4)عٔ طسٜل عدد َعين َٔ أعطا٤ ايبرلمإ اْتدابَ٘ٓفسداً, نإٔ ٜهٕٛ قاضٝاً يجسٟ 
ٚيمهٔ يًُفٛض ايبرلماْٞ إٔ ٜكِٝ ايدع٣ٛ أَاّ المحانِ المدتص١ ضد نٌ َٔ ٜستهب أ١ٜ 

٣ َٔ الأفساد ؿُا١ٜ كايف١ قا١ْْٝٛ. نُا يمهٓ٘ ايتدخٌ َٔ تًكا٤ ْفط٘, أٚ بٓا٤ً ع٢ً غهٛ
. ٚضٛف ْٛصٞ المػسع ايعساقٞ في ايتٛصٝات اـاص١ بٗرا ايبشح (3)سكٛقِٗ َٚصاؿِٗ

الأدصا٤ المػترن١ "جمع١ٝ َلاى" إْػا٤ َجٌ ٖرا ايٓعاّ ايكاْْٛٞ, ع٢ً غهٌ ١٦ٖٝ تهتطب 
في ايطٛابل ٚايػكل ايعط١ٜٛ يدٜٗا, يطُإ قدز أنبر َٔ اؿُا١ٜ ؿكٛم َٚصالح َلاى 

  ابل ٚايػكل.        ايطٛ
 
 

                                                      

. الانتفاعحق -د.جؾرج شجراوي. حق السمكية العقارية مع ممحق عؽ: حق الترخؼ (2)
 . 75ص (.3028)الظبعة الثانية. شخكة السؤسدة الحجيثة لمكتاب. لبشاف. 

لمذخكاء ( مؽ القانؾف السجني العخاقي عمى أف ) 2076نرت الفقخة الأولى مؽ السادة ) (3)
ف يجخمؾا، بإذف مؽ السحكسة، في سبيل تحديؽ أص صحاب القجر الاكبخ في الحرأ

عج لو الساؿ ما أ الانتفاع بالساؿ الذائع مؽ التغييخات الاساسية والتعجيل في الغخض الحي 
 . (يخخج عؽ حجود الادارة السعتادة

د.مازف ليمؾ راضي. القزاء الإداري. )الظبعة الثانية. مشذؾرات كمية القانؾف جامعة  (4)
 . 67ص (.3020دىؾؾ. 

 . 68ص د.مازف ليمؾ راضي. السرجر نفدو. (5)
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 المبحث انثاوً
 مهكٍت الأجساء المشتركتاَثار انقاوىوٍت المترتبت ػهى 

 ماراث وانطىابق وانشققانؼ في 
تتهٕٛ ايعُازات المب١ٝٓ ٚالأدصا٤ المػترن١ فٝٗا ٚايطٛابل ٚايػكل في ايكإْٛ 

ات ايطه١ٝٓ ايفسد١ٜ. الاْهًٝصٟ َٔ َهْٛين أٚ دصأٜٔ ز٥ٝطين ُٖا: الأدصا٤ المػترن١ ٚايٛسد
ٚنريو اؿاٍ في ايكإْٛ ايعساقٞ فإٕ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل تتأيف, ٚنُا أغسْا ضابكاً, َٔ 
أدصا٤ خاص١ يمًهٗا نٌ َايو ًَه١ٝ تا١َ َفسش٠, ٚأدصا٤ َػترن١ ممًٛن١ َٔ جمٝع 

 . ٚتترتب(2), ٚتداز َٔ ١٦ٖٝ ٜطًل عًٝٗا "جمع١ٝ الملاى"(6)المايهين ع٢ً ٚد٘ ايػٝٛع
أٚ جمع١ٝ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١, أَا  اؼاد في الأدصا٤ المػترن١ ع٢ً عاتل  الايتصاَات

ع٢ً عاتل َايهٞ تًو ايٛسدات.  الايتصاَاتبايٓطب١ إلى ايٛسدات ايطه١ٝٓ ايفسد١ٜ, فتترتب 
 في ايكاْْٛين الاْهًٝصٟ ٚايعساقٞ ٚنُا ٜأتٞ:  الايتصاَاتٚضٛف ْبشح في ٖرٜٔ ايٓٛعين َٔ 

 هب الأولالمط
ماراث انؼ مهكٍت الأجساء المشتركت فيالمترتبت ػهى  الانتساماث

 وانطىابق وانشقق في انقاوىن الإوكهٍسي
تترتب ع٢ً ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل في ايكإْٛ 

ا٤ أٚ جمع١ٝ ًَه١ٝ إداز٠ الأدص اؼاد الاْهًٝصٟ ْٛعين َٔ الايتصاَات: الأٍٚ ايتصاَات 
المػترن١, ٚايجاْٞ ايتصاَات َايهٞ ايٛسدات ايطه١ٝٓ ايفسد١ٜ. ٚضٛف ْبشح في ٖرٜٔ 

 ايٓٛعين َٔ الايتصاَات ٚنُا ٜأتٞ:
 انفرع الأول

 أو جمؼٍت مهكٍت إدارة الأجساء المشتركت اتحاد انتساماث 
جمٝع َا ٜتعًل بايعُازات  (Common Parts)تتطُٔ الأدصا٤ المػترن١      

ٛسدات ايطه١ٝٓ ايفسد١ٜ. ٚتٓاط إداز٠ ٖرٙ الأدصا٤, بمكتط٢ بٝإ جمع١ٝ إداز٠ اي باضتجٓا٤
, إلى (Commonhold Community Statement)ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ 

                                                      

   .:4صد.غازي عبج الخحسؽ ناجي. مرجر سابق.  (2)
   .420ص . مرجر سابق.2د.طارؽ كاعؼ عجيل. الحقؾؽ العيشية الأصمية. ج (3)
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أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل  اؼاد 
(Commonhold Association) ( تػسٜع 21ٚقد أندت ع٢ً ذيو الماد٠ َٔ )

 2002إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 
(Commonhold and Leasehold Reform Act 2002)  ايتي قطت

 الايتصاّع٢ً فسض  (CCS)بطسٚز٠ ايٓص في بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ 
لإصلاح ٚتسَِٝ ٚصٝا١ْ جمٝع الأدصا٤ المػترن١, فطلًا  (CA)أٚ اؾُع١ٝ  ؼاد ع٢ً الا

ٙ ٚبايكدز ايرٟ ٜتلا٤ّ َع نٌ دص٤ َٔ ٖرٙ الأدصا٤. إذ ْصت ٖر اضتعُالهاعٔ نٝف١ٝ 
الماد٠ ع٢ً أْ٘ )ٜٓبػٞ ع٢ً بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات 

الأدصا٤ المػترن١, ٚذيو يتبين في ٚاقع  اضتعُاٍٚايطٛابل ٚايػكل إٔ ٜٓص ع٢ً تٓعِٝ 
الأَس ايكٛاعد ٚايًٛا٥ح اـاص١ باؿٝا٠ المػترن١ أٚ المعٝػ١ المػترن١ في ايعكاز ٚيػسض 

بايتأَين ع٢ً الأدصا٤  ؼاد إٔ ٜٓص أٜطاً ع٢ً قٝاّ اؾُع١ٝ أٚ الاتطٜٛسٙ, ٜٚٓبػٞ 
. ٚبايٓعس يلأ١ُٖٝ اؾٖٛس١ٜ لهرٙ الأدصا٤ (6)المػترن١ ٚإصلاسٗا ٚتسَُٝٗا ٚصٝاْتٗا(

أٚ  (Charge)ٚاـدَات ايتي تكدَٗا يعُّٛ ايعكاز, فإْ٘ لا يجٛش فسض أٟ تهًٝف عٝني 
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤  ؼاد لمهْٛين لازٖٔ عًٝٗا, إلا بإجماع جمٝع الأعطا٤ ا

أٚ اؾُع١ٝ  ؼاد . إلا أْ٘ َٚٔ داْب آخس فإٕ الا(2)المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل
تمتًو ايطًط١ في ايتصسف ببعض الأدصا٤ المػترن١, نبٝع دص٤ غير َفٝد أٚ غير قابٌ 

اديتٗا َع أدصا٤ َٔ عكازاتِٗ إذا نإ َٓٗا إلى أصشاب ايعكازات المجاٚز٠. أٚ َب يلاضتعُاٍ
( َٔ تػسٜع إصلاح 32ذيو في َصًش١ ايعكازات جمٝعٗا. ٚددٜس بايرنس فكد سمشت الماد٠ )

 2002ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 
(Commonhold and Leasehold Reform Act 2002) أٚ جمع١ٝ  ؼاد لا

 Directors of the)إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل 

Commonhold Association) ٓعس في ايػها٣ٚ إٔ تهتطب ايعط١ٜٛ في ضًط١ اي
, أٚ َا ٜعسف أٜطاً بالمفٛض ايبرلماْٞ. لإٔ (Ombudsman)ٚالمعالم الأَٚبٛدسمإ 

                                                      

(1) Section-26- (Section 26 requires that the commonhold community 

statement must make provision for the regulation of the use of the 

common parts, in effect to set out the rules and regulations for 

corporate living in the development, and must also provide for the 

association to insure, repair and maintain the common parts). 

(2) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.468.  

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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, إذ ْصت ٖرٙ (Disputes)ذيو ضٛف ٜطاعد في ضٗٛي١ ايتٛصٌ إلى سٌ يًُٓاشعات 
أٚ جمع١ٝ إداز٠  اؼاد ( يمهٔ يًٛا٥ح إٔ تٓص ع٢ً ضسٚز٠ سصٍٛ 6الماد٠ ع٢ً أْ٘ ) )

ن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ع٢ً ايعط١ٜٛ في ْعاّ الأَٚبٛدسمإ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػتر
)أ( ٜٚٓص  -( ٜعد ْعاّ الأَٚبٛدسمإ ْعاَاً َعتُداً ٜصادم عًٝ٘ المطتػاز2المعتُد. )

ع٢ً تعٝين غدص أٚ أنجس في ٚظٝف١ ايٓعس في ايػها٣ٚ ٚالمعالم. )ب( لا ٜتِ تعٝين أٟ 
عٝٓ٘ المطتػاز َكدَاً. )ز( يمهٔ يصاسب أٟ  غدص في ٚظٝف١ الأَٚبٛدسمإ, إلا إذا

ٚسد٠ ضه١ٝٓ َٔ إساي١ أٟ ْصاع إلى الأَٚبٛدسمإ, إذا ْػب بين صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ 
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ايتي  اؼاد ٚبين 

ع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ أٚ جم ؼاد تتُتع بعط١ٜٛ ْعاّ الأَٚبٛدسمإ. )د( يمهٔ لا
المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ايتي تتُتع بعط١ٜٛ ْعاّ الأَٚبٛدسمإ َٔ إساي١ 
أٟ ْصاع بٝٓٗا ٚبين صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ إلى الأَٚبٛدسمإ. )ٙ( ٜػترط ع٢ً 

٢ الأَٚبٛدسمإ ايكٝاّ بايتشكٝل ٚايبت أٚ ايفصٌ في ايٓصاع المحاٍ إيٝ٘. )ٚ( ٜػترط عً
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ايتي تتُتع  اؼاد 

بعط١ٜٛ ٖرا ايٓعاّ ايتعإٚ َع الأَٚبٛدسمإ في ايتشكٝل ٚايفصٌ في ا١ٜ َٓاشع١. ٚ )ش( 
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل  اؼاد ٜػترط ع٢ً 

ٕ عطٛاً في ٖرا ايٓعاّ يػسض الإَتجاٍ لأٟ قساز ٜصدز عٔ الأَٚبٛدسمإ )بما في إٔ تهٛ
( فطلًا عٔ المٛاضٝع المحدد٠ ٚالمٓصٛص 4ذيو أٟ قساز ٜتطًب دفع َبايؼ ْكد١ٜ(. )

)أ( يمهٔ إٔ ٜتطُٔ أٟ ْص  -عًٝٗا في ايفكس٠ ايجا١ْٝ, فإٕ ْعاّ الأَٚبٛدسمإ المعتُد
ٖرا ايٓص أٚ أٟ ْص َٔ ٖرا ايٓٛع, ٚنُا تكتطٞ  آخس. )ب( ٜٓبػٞ إٔ ٜتطُٔ َجٌ

أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل  اؼاد ( إذا أخفل 3اؿاد١. )
يًٛا٥ح بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى, فإْ٘ يمهٔ يصاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ إٔ  الاَتجاٍٚايػكل 

أٚ اؾُع١ٝ أٚ  ؼاد أعطا٤ الا أَس ٜطًب َٔ لاضتصدازٜتكدّ بطًب يًُشه١ُ ايعًٝا 
 يًٛا٥ح. الاَتجاٍَدٜسٜٗا ضُإ 
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( تػتٌُ الإغاز٠ في ٖرٙ الماد٠ إلى صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ الإغاز٠ إلى َطتأدس ايٛسد٠ 9)
, أٚ َا ٜعسف أٜطاً (Ombudsman). ٚقد ْػأت ٚظٝف١ الأَٚبٛدسمإ (6)ايطه١ٝٓ(

لأٍٚ َس٠ في بسٜطاْٝا  (Parliamentary Commissioner)بالمفٛض ايبرلماْٞ 
 Parliamentary) 6719بمكتط٢ تػسٜع المفٛض ايبرلماْٞ يعاّ 

Commissioner Act 1967) ٚؼددت ٚظٝف١ المفٛض ايبرلماْٞ في باد٤٣ الأَس ,
في ايٓعس في ايػها٣ٚ المكد١َ ضد اؿه١َٛ المح١ًٝ, بمكتط٢ تػسٜع اؿه١َٛ المح١ًٝ يعاّ 

6793 (Local Government Act 1974) ٚأْاط ب٘ أٜطاً ١َُٗ ايتشكٝل في ,
. ٚعاد٠ َا ٜعين َٔ قبٌ ايتاز (2)اؿه١َٛ المح١ًٝ (Maladministration)ض٤ٛ إداز٠ 

                                                      

(1) Section-42- ( (1) Regulations may provide that a commonhold association 

shall be a member of anapproved ombudsman scheme. (2) An “approved 

ombudsman scheme” is a scheme which is approved by the Lord 

Chancellor and which—(a) provides for the appointment of one or more 

persons as ombudsman, (b) provides for a person to be appointed as 

ombudsman only if the Lord Chancellor approves the appointment in 

advance, (c) enables a unit-holder to refer to the ombudsman a dispute 

between the unit-holder and a commonhold association which is a 

member of the scheme, (d) enables a commonhold association which is a 

member of the scheme to referto the ombudsman a dispute between the 

association and a unit-holder, (e)  

     requires the ombudsman to investigate and determine a dispute 

referred to him, (f)   

     requires a commonhold association which is a member of the 

scheme to cooperate with the ombudsman in investigating or 

determining a dispute, and (g) requires a commonhold association 

which is a member of the scheme to comply with any decision of 

the ombudsman (including any decision requiring the payment of 

money). (3) In addition to the matters specified in subsection (2) an 

approved ombudsman scheme— (a) may contain other provision, 

and (b) shall contain such provision, or provision of such a kind, as 

may be prescribed. (4) If a commonhold association fails to comply 

with regulations under subsection (1) a unit-holder may apply to 

the High Court for an order requiring the directors of the 

commonhold association to ensure that the association complies 

with the regulations. (5) A reference in this section to a unit-holder 

includes a reference to a tenant of a unit). 

(2) Neil Hawke, Neil Parpworth. Introduction to Administrative Law. 

(Cavendish Publishing Limited. London Sydney. 1998).= 
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(Crown)ًفي ايتشكٝل  بالاضتكلاي١ٝ. ٜٚتُتع (6), ٜٚهٕٛ َٛظفاً َدْٝاً أٚ قاضٝاً أٚ قاَٝا
١ في ايطٜٛد لأٍٚ َس٠ عاّ في ايػها٣ٚ ٚالمعالم المحاي١ ايٝ٘. ٚقد ْػأت ٖرٙ ايٛظٝف

 Magistrate or). ٚفي ايػايب فإْ٘ يجُع بين ايٛظٝف١ ايكطا١ٝ٥ يًكاضٞ (2)6007

Judge)  ٚايٛظٝف١ الإداز١ٜ يًُشكل(Inquisitor) الى ايتشكٝل  اختصاص٘. نُا يمتد
ٚإصداز ايكساز في نٌ عٌُ أٚ إَتٓاع عٔ عٌُ, ٜعد كايفاً يًكإْٛ في بعض المطا٥ٌ 

١, بما في ذيو المٓاشعات المتعًك١ بمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل. ٚلا المدْٝ
. ٚددٜس بايرنس فكد أٚضشت ايفكس٠ الأٚلى َٔ (4)ٜكتصس ع٢ً ايتشكٝل في المطا٥ٌ الإداز١ٜ

( َٔ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ 49الماد٠ )
بٝإ جمع١ٝ بإٔ ممازض١ ٚتٓفٝر اؿكٛم أٚ ايٛادبات ايتي يمٓشٗا  2002يعاّ ايط١ًٜٛ لها 

, ْٚعاَٗا الأضاضٞ ٜتِ ؼدٜدٖا في ض٤ٛ ايًٛا٥ح ٚالأْع١ُ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١
ٚايتعًُٝات ايصادز٠. ْٚصت ع٢ً أْ٘ )يمهٔ يًٛا٥ح إٔ تٓص )بما في ذيو ايٓصٛص ايتي 

٢ ممازض١ أٚ تٓفٝر اؿكٛم أٚ ايٛادبات المُٓٛس١ ٚفكاً تمٓح الاختصاص لمحه١ُ َا( عً
)أ( بٝإ ممازض١ ٚتٓفٝر اؿكٛم أٚ ايٛادبات. )ب( ايٓعاّ الأضاضٞ يًذُع١ٝ. )ز( أٟ -ٍ

. نُا سمشت ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ ٖرٙ الماد٠ يًٛا٥ح إٔ ؼدد (3) ْص ٜصدز ٚفكاً لهرا ايكطِ(
ايتهايٝف  ٚاضتٝفا٤ٚع٢ً الإخلاٍ بايٛادبات, سالات ايتعٜٛض المترتب ع٢ً تٓفٝر اؿكٛم, 

المترتب١ ع٢ً ايكٝاّ بالأعُاٍ ايلاش١َ يػسض تٓفٝر اؿكٛم أٚ ايٛادبات, أٚ المترتب١ ع٢ً 

                                                                                                                              

=P.261.see also Trevor Buck, Richard Kirkham, Brian Thompson. 

The Ombudsman Enterprise and Administrative Justice. (Ashgate 

Publishing Limited. Surrey England. 2011). P.27. 

(1) David Stott, Alexandra Felix.Principles Of Administrative Law. 

(Cavendish Publishing Limited. London Sydney.1997). P.242.  

(2) Ian Ellis-Jones, David Barker. Essential Administrative Law. 

(Second Edition. Cavendish Publishing Limited. London Sydney. 

2001). P.131.  

(3) Ian Ellis-Jones, David Barker. op. Cit. P.132. 

(4) Section-37-(1) (Regulations may make provision (including 

provision conferring jurisdiction on a court) about the exercise or 

enforcement of a right or duty imposed or conferred by or by virtue 

of—(a) a commonhold community statement; (b) the articles of a 

commonhold association; (c) a provision made by or by virtue of 

this Part.).  



 ارنة بالقانؾف العخاقيممكية الأجداء السذتخكة في العسارات والظؾابق والذقق في القانؾف الإنكميدي دراسة تحميمية مق

Alrafidain Of Law, Vol. (23), No. (48), Year (25) 

032 

عدّ تٓفٝر ايٛادبات. إذ ْصت ع٢ً أْ٘ )يمهٔ يًٛا٥ح, ع٢ً ٚد٘ اـصٛص, إٔ تٓص 
ت ٚظسٚف قدد٠. ضسٚز٠ دفع ايتعٜٛض المترتب ع٢ً تٓفٝر سل َعين في سالا -أ-ع٢ً:

 باضتٝفا٤ايطُاح -ز–ضسٚز٠ دفع ايتعٜٛض المترتب عدّ تٓفٝر ٚادب َعين.  -ب–
 -د–ايتهايٝف المترتب١ ع٢ً ايكٝاّ بالأعُاٍ ايلاش١َ يػسض تٓفٝر سل أٚ ٚادب َعين. 

ايتهايٝف المترتب١ ع٢ً ايكٝاّ بالأعُاٍ ايلاش١َ ْتٝذ١ عدّ تٓفٝر ٚادب  باضتٝفا٤ايطُاح 
ايطُاح لمايو ايٛسد٠ تٓفٝر ايٛادب المفسٚض ع٢ً َايو آخس, أٚ المفسٚض -ٙ–َعين. 

ايطُاح ؾُع١ٝ إداز٠ الأدصا٤  -ٚ–ع٢ً جمع١ٝ إداز٠ الأدصا٤ المػترن١ أٚ ع٢ً المطتأدس. 
ايطُاح يًُطتأدس -ش–المػترن١ تٓفٝر ايٛادب المفسٚض ع٢ً َايو ايٛسد٠ أٚ المطتأدس. 

س آخس, أٚ َايو ٚسد٠, أٚ ع٢ً جمع١ٝ إداز٠ الأدصا٤ تٓفٝر ايٛادب المفسٚض ع٢ً َطتأد
ضسٚز٠ -ح–ايطُاح بتٓفٝر ايبٓٛد أٚ ايػسٚط ايتي ٜعًل عًٝٗا اؿل. -ح–المػترن١. 

غهٌ َعين َٔ إدسا٤ات ايتشهِٝ أٚ ايٛضاط١ أٚ ايتٛفٝل, قبٌ ايًذ٤ٛ الى  اضتعُاٍ
 .               (6) الإدسا٤ات ايكا١ْْٝٛ(

 انفرع انثاوً
 ماث مانكً انىحذاث انسكىٍت انفردٌتانتسا

ٖٛ سل نٓا قد أغسْا ضابكاً سل صاسب نٌ ٚسد٠ ضه١ٝٓ فسد١ٜ ع٢ً ٚسدت٘ 
. إلا أْ٘ ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ سل ًَه١ٝ ايٛسد٠ (Fee Simple) ١َٚطًك ١ًَه١ٝ تاَ

                                                      

(1)Section-37-(2) (The regulations may, in particular, make 

provision— (a)requiring compensation to be paid where a right is 

exercised in specified cases or circumstances. (b)requiring 

compensation to be paid where a duty is not complied with. 

)c)enabling recovery of costs where work is carried out for the 

purpose of enforcing a right or duty.  (d)enabling recovery of costs 

where work is carried out in consequence of the failure to perform 

a duty.  (e)permitting a unit-holder to enforce a duty imposed on 

another unit-holder, on a commonhold association or on a tenant. 

(f)permitting a commonhold association to enforce a duty imposed 

on a unit-holder or a tenant. (g)permitting a tenant to enforce a duty 

imposed on another tenant, a unit-holder or a commonhold 

association. )h)permitting the enforcement of terms or conditions to 

which a right is subject. (i)requiring the use of a specified form of 

arbitration, mediation or conciliation procedure before legal 

proceedings may be brought).  
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ايطه١ٝٓ ٖٛ سل ًَه١ٝ تاّ َٚطًل, إلا أْ٘ يختًف بعض ايػ٤ٞ عٔ ًَه١ٝ ايعكازات الأخس٣ 
 اعتُادُازات ٚايطٛابل ٚايػكل تكّٛ ع٢ً أضاع ايع . فًُه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فيٝاد١ٜالاعت

ع٢ً بعطِٗ ايبعض.  (Interdependence)أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ المتبادٍ 
المتبادٍ ايتصاَات ع٢ً عاتل جمٝع أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ لإداز٠  الاعتُادٜٚفسض ٖرا 

أٚ جمع١ٝ إداز٠ الأدصا٤  ؼاد المفسٚض١ ع٢ً عاتل الا اتالايتصاَتًو ايٛسدات, فطلًا عٔ 
 Negative)ايطًب١ٝ  الايتصاَاتالى ْٛعين: الأٍٚ  الايتصاَاتالمػترن١. ٚتصٓف ٖرٙ 

Obligations) ْٞالإيجاب١ٝ  الايتصاَات, ٚايجا(Negative Obligations) (6) .
ايعكاز, ٚتتػاب٘ ٖرٙ  عُاٍاضتيػسض فسض ايكٝٛد ع٢ً  الايتصاَاتٜٚٓٗض ايٓٛع الأٍٚ َٔ 

ايٛازد٠ في ايتعٗدات ايطًب١ٝ أٚ ايتكٝٝد١ٜ  الايتصاَاتفي طبٝعتٗا َع  الايتصاَات
(Restrictive Covenants)  ايعكاز, أٚ تفسض بعض  اضتعُاٍايتي تكٝد َٔ سس١ٜ

بايتأَين  بالايتصاّالإيجاب١ٝ فتتُجٌ  الايتصاَات. أَا (2)ايتهايٝف ع٢ً َػترٟ ايعكاز
(Insurance)  ع٢ً ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ, ٚإصلاسٗا أٚ تسَُٝٗا(Repair)  ٚصٝاْتٗا

(Maintenance)( تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ 61. ٚبٝٓت الماد٠ ايطادض١ عػس٠ َٔ )
 Commonhold) 2002الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

and Leasehold Reform Act 2002) ٍالايتصاَات الإيجاب١ٝ َٔ صاسب  اْتكا
 (New Unit-Holder)ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ ايكدِٜ إلى صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ اؾدٜد 

                                                      

 Obligation not to do)يقرج بالإلتداـ الدمبي الالتداـ بالإمتشاع عؽ عسل  (2)

something) أما الالتداـ الايجابي فيؾ الالتداـ بالقياـ بعسل ,(Obligation not to do 

something)  يج مؽ التفريل يشغخ السؾقع الالكتخوني: لسد 
https://www.seddons.co.uk/our-thinking/enforcement-freehold-

positive-covenants-against-successors-title  
بيؽ بائع العقار  اتفاقات (Restrictive Covenants)تعج السؾاثيق الكتابية التقييجية  (2)

عؽ عسل معيؽ. وتبخز  بالامتشاعومذتخيو, يمتدـ بسقتزاىا السذتخي بالقياـ بعسل معيؽ أو 
 Real Estate)التي تخد عمى العقار  الاتفاقاتأىسيتيا, وإلى حج بعيج, في 

Transactions) ويختب بسقتزاىا السذتخي التدامات يجخي الشص عمييا في العقج الذكمي ,
. لسديج مؽ التفريل حؾؿ (Deed)لشقل ممكية العقار, أو ما يعخؼ بدشج ممكية العقار 

 https://www.investopedia.com   :الإلكتخونيالسؾضؾع يشغخ السؾقع 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://www.seddons.co.uk/our-thinking/enforcement-freehold-positive-covenants-against-successors-title
https://www.seddons.co.uk/our-thinking/enforcement-freehold-positive-covenants-against-successors-title
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( لا ٜستب اؿل أٚ 6) , إذ ْصت ع٢ً إٔالايتصاَاتٖرٙ  ايرٟ ٜأخر ع٢ً عاتك٘ جمٝع
ايٛادب المُٓٛح أٚ المفسٚض )أ( عٔ طسٜل بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في 
ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, أٚ ٚفكاً يًُاد٠ ايعػسٜٔ آثازٙ ع٢ً صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ 

( لا 2صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ ايطابل. )اؾدٜد بٓفظ ايطسٜك١ ايتي زتب فٝٗا آثازٙ ع٢ً 
ًٜتصّ صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ ايطابل بأٟ ايتصاّ ٚلا ٜهتطب أٟ سل )أ( بمكتط٢ بٝإ 
جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, )ب( بمكتط٢ أٟ عٌُ 

تطبٝكٗا  اضتبعاد( لا يمهٔ ( إٕ ايفكس٠ ايجا١ْٝ أعلاٙ )أ4أٚ فعٌ ٜتِ ٚفكاً يًُاد٠ ايعػسٜٔ. )
ع٢ً تػٝيرٖا, )ب( لا يجٛش لها المطاع بأ١ٜ َطؤٚي١ٝ تفسض أٚ سل ٜهتطب  الاتفامأٚ 

( في ٖرٙ الماد٠ ٜعني َصطًح "صاسب ايٛسد٠ 3المًه١ٝ أثسٙ. ) اْتكاٍقبٌ إٔ ٜستب 
َٓ٘ ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ )ضٛا٤ أنإ قد بكٞ َتُتعاً بصف١  اْتكًتايطه١ٝٓ ايكدِٜ" أٟ غدص 

أّ لم ٜعد َتُتعاً بٗا. ٜٚعني َصطًح "صاسب ايٛسد٠  باسم٘المايو المطذٌ ايعكاز 
إيٝ٘ ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ )ضٛا٤ أنإ قد صاز َتُتعاً  اْتكًتايطه١ٝٓ اؾدٜد" أٟ غدص 
. ٚددٜس بايرنس فكد (6)ٕ(أّ لم ٜتُتع بٗا ؿد الآ باسم٘بصف١ المايو المطذٌ ايعكاز 

يتػسٜع إصلاح  (Explanatory Notes)( َٔ المرنس٠ الإٜطاس١ٝ 13أٚضشت الماد٠ )
 2002ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

(Commonhold and Leasehold Reform Act 2002)   ُٕٛفش٣ٛ َٚط
                                                      

(1) Section-16- ((1) A right or duty conferred or imposed— (a) by a 

commonhold community statement, or (b) in accordance with 

section 20, shall affect a new unit-holder in the same way as it 

affected the former unit-holder  .  

     A former unit-holder shall not incur a liability or acquire a right—

(a) under or by virtue of the commonhold community statement, or 

)b) by virtue of anything done in accordance with section 20. (3)  

Subsection (2 )—( a)shall not be capable of being disapplied or 

varied by agreement, and  )b) is without prejudice to any liability or 

right incurred or acquired before a transfer takes effect.  (4)  In this 

section—     ― former unit-holder” means a person from whom a 

commonhold unit has been transferred (whether or not he has 

ceased to be the registered proprietor), and  

  “new unit-holder” means a person to whom a commonhold unit is 

transferred (whether or not he has yet become the registered 

proprietor). 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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المًه١ٝ  اْتكاٍٖرٙ الماد٠, إذ ْصت ع٢ً أْ٘ ) تبين  الماد٠ ايطادض١ عػس٠ نٝف١ٝ تستٝب 
ع١ٓٝ )نُا ٖٛ لآثازٙ بايٓطب١ إلى صاسبي ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ اؾدٜد ٚايكدِٜ, َٚٔ دٛاْب َ

المًه١ٝ لا ٜؤثس ع٢ً  اْتكآٍَصٛص عًٝ٘ في ايفكس٠ ايسابع١(. ٚتٓص ايفكس٠ الأٚلى ع٢ً إٔ 
بعض الايتصاَات المفسٚض١ ٚايتهايٝف ٚالمٓافع المستبط١ بايعكاز, ٚايٓاغ١٦ إَا عٔ بٝإ 

آخس  جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, أٚ عٔ أٟ تصسف
قاّ ب٘ صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ ايكدِٜ, ٚبما ٜٓطذِ َع الماد٠ ايعػسٜٔ. ٜٚتُتع صاسب 

 ايتصاَات٘ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ اؾدٜد بٓفظ سكٛم صاسب ايٛسد٠ ايطابل, ٜٚتشٌُ ْفظ 
المًه١ٝ. ٚتٓص ايفكس٠ ايجا١ْٝ ع٢ً إٔ َطؤٚي١ٝ صاسب  اْتكاٍَٚطؤٚيٝات٘ قبٌ تازٜذ 
المًه١ٝ, ٜٚٓػأ إَا عٔ  اْتكاٍلا تٓٗض عٔ أٟ ايتصاّ ٜترتب بعد ايٛسد٠ ايكدِٜ أٚ ايطابل 

بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, أٚ عٔ أٟ تصسف 
آخس قاّ ب٘, ٚبما ٜٓطذِ َع الماد٠ ايعػسٜٔ. ٚلا يحل ي٘ ٚيًطبب ْفط٘ ايتُتع بأ١ٜ سكٛم 

د ذيو ايتازٜذ ْفط٘. ٚتٓص ايفكس٠ ايجايج١ ع٢ً عدّ أٚ َٓافع ْاغ١٦ عٔ ْفظ المصدز بع
, ٚيهٓٗا لا تؤثس ع٢ً اؿكٛم بالاتفامايكاعد٠ ايٛازد٠ في ايفكس٠ ايجا١ْٝ  اضتبعادإَها١ْٝ 

المًه١ٝ. ٜٚعني ذيو في ٚاقع الأَس عدّ إَها١ْٝ  اْتكاٍٚالايتصاَات ايٓاغ١٦ قبٌ تازٜذ 
١ يًًُه١ٝ ع٢ً أٟ ْص ٜكٝد صاسب ايٛسد٠ عكد ايبٝع, أٚ أ١ٜ ٚثٝك١ أخس٣ ْاقً استٛا٤

المًه١ٝ. ٚايػا١ٜ َٔ ٖرا الأَس إٔ ٜهٕٛ  اْتكاٍايطه١ٝٓ ايطابل بتًو ايٛسد٠ بعد تازٜذ 
صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ اؿايٞ ٖٛ ايػدص ايرٟ ٜتُتع بهٌ اؿكٛم ٚالمٓافع, ٜٚتشٌُ 

بكدز أنبر َٔ المستبط١ بتًو ايٛسد٠. ٚيٝظ لأٟ غدص آخس ايتُتع  الايتصاَاتجمٝع 
الماد٠ ايسابع١ عػس٠  اغترطت. نُا (6)المٓافع ٚاؿكٛم َٔ صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ اؿايٞ(

                                                      

(1) Section-64- of the Explanatory Notes Provides that (Section 16 sets 

out how the transfer of a unit will affect „new unit-holder‟ and 

„former unit-holder‟ (as defined in subsection (4)) in certain 

respects. Subsection (1) provides that transfer will not affect the 

existence of certain impositions or benefits related to the land 

created either by the commonhold community statement or by any 

action of the former unit-holder which was in accordance with 

section 20. The new unit-holder will have the same rights and 

responsibilities after transfer as the former unit-holder had before 

that date. Subsection (2) provides that a former unit-holder cannot 

be held responsible for any obligation arising after the date of 

transfer arising either out of the commonhold community= 
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َٔ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها 
إٔ  (Commonhold and Leasehold Reform Act 2002) 2002يعاّ 

ٜتطُٔ بٝإ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل 
(CCS) ,ٚإدسا٤ , ْصاً ٜتعًل بهٝف١ٝ تٓعِٝ إضتعُاٍ ايٛسدات ايطه١ٝٓ, ٚايتأَين عًٝٗا

الإصلاح أٚ ايترَِٝ ٚايصٝا١ْ, ٚقطت بفسض ايتصاّ َػترى يًكٝاّ بهٌ ٖرٙ الأعُاٍ, ٚذيو 
ع٢ً عاتل نٌ َٔ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل 

( ٜٓبػٞ إٔ ٜٓص بٝإ جمع١ٝ 6. إذ ْصت ع٢ً أْ٘ ) )(6)ٚصاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ ْفط٘
دصا٤ المػترن١ في ايعكازات المب١ٝٓ عُٛدٜاً ٚايطٛابل ٚايػكل, ع٢ً نٝف١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأ

( ٜٓبػٞ إٔ ٜٓص ٖرا ايبٝإ ع٢ً فسض ايٛادبات 2ايٛسدات ايطه١ٝٓ. ) اضتعُاٍتٓعِٝ 
( يمهٔ فسض الايتصاّ المكسز 4المتعًك١ بايتأَين ع٢ً نٌ ٚسد٠ ضه١ٝٓ  ٚصٝاْٗا. )

٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل بمكتط٢ ايفكس٠ ايجا١ْٝ ع٢ً جمع١ٝ إداز
. ٚقد سددت الماد٠ ٖرٙ الايتصاَات بٛصفٗا (2)ٚايػكل, أٚ ع٢ً َايو ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ(

. فالايتصاّ بايتأَين, ع٢ً ضبٌٝ المجاٍ, ٜعد (Core Obligations)ايتصاَات دٖٛس١ٜ 
٢ َٚا يحتٜٛ٘ َٔ غكل ضٛف ٚاسداً َٔ أِٖ ٖرٙ الايتصاَات, لإٔ عدّ ايتأَين ع٢ً المبٓ

                                                                                                                              

=statement or out of any action of his in conformity with section 

20, and by the same token will not be entitled to any benefit 

accruing from the same sources after the same date. Subsection (3) 

provides that the rule in subsection (2) cannot be displaced by 

agreement, but has no effect on rights and obligations arising 

before the date of transfer. This means, in effect, that no contract 

for sale or other transfer document can contain a provision 

purporting to tie a former unit-holder to the unit beyond the transfer 

date. This aims to ensure that the current unit-holder is always the 

person with the full range of benefits and obligations relating to 

their unit, and that no-one has a greater interest in the unit than he 

does). 

(1) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.468.  

(2) Section-14- ((1) A commonhold community statement must make 

provision regulating the use of commonhold units.   (2) A 

commonhold community statement must make provision imposing 

duties in respect of the insurance, repair and maintenance of each 

commonhold unit. (3) A duty under subsection (2) may be imposed 

on the commonhold association or the unit-holder). 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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ٜؤدٟ إلى ْتا٥ر نازث١ٝ َٔ ايٓاس١ٝ الماي١ٝ, في ساي١ ْػٛب سسٜل ًٜتِٗ المبني َٚا يحتٜٛ٘ 
( َٔ تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في 49َٔ غكل. ٚقد ايصَت الماد٠ )

 Commonhold and) 2002ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها يعاّ 

Leasehold Reform Act 2002)  أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤  اؼاد أعطا٤
 Directors of the Commonhold)المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل 

Association)  أٚ َدٜسٟ أعُالها ممازض١ ضًطاتِٗ يًطُاح لأصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ
بمُازض١ سكٛقِٗ, ٚتمتعِٗ عل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ ع٢ً عكازاتِٗ أٚ ٚسداتِٗ 
ايطه١ٝٓ, ٚتٝطير ايكٝاّ بهٌ تًو الأَٛز ٚتريٌٝ ايصعاب ايتي تعترض ضبًٝٗا. إذ ْصت 

أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤  اؼاد أعطا٤ أٚ َدٜسٟ ( ٜٓبػٞ ع٢ً 6ع٢ً أْ٘ ) )
المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ممازض١ ضًطاتِٗ يًطُاح بايكٝاّ بما ٜأتٞ أٚ 

-ممازض١ أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ ؿكٛقِٗ. ٚ )ب( -تٝطير ايكٝاّ ب٘ ٚبكدز الإَهإ: )أ(
( 2ع٢ً ٚسداتِٗ ايطه١ٝٓ. ) ١ المطًك١ل المًه١ٝ ايعكازٜتمتع أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ ع

أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات  اؼاد ٜٓبػٞ ع٢ً أعطا٤ أٚ َدٜسٟ 
أٟ سل أٚ ضًط١ أٚ إدسا٤ ممٓٛح أٚ  اضتعُاٍٚايطٛابل ٚايػكل, ٚع٢ً ٚد٘ اـصٛص, 

داْب أسد  ( يػسض َٓع أٚ تلافي أٚ َعاؾ١ أٟ إخفام 49ََٔٓصٛص عًٝ٘ في الماد٠ )
لأٟ غسط أٚ ٚادب فسض٘ عًٝ٘ بٝإ جمع١ٝ إداز٠  الاَتجاٍأصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ في 

ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, أٚ أٟ ْص آخس َٔ ْصٛص ٖرا 
( أَا فُٝا ٜتعًل بأٟ إخفام خاص َٔ داْب أسد أصشاب ايٛسدات  4اؾص٤ َٔ ايتػسٜع. )

أٚ جمع١ٝ  اؼاد ٜهٕٛ َكصساً عٔ أدا٤ ٚادب٘(, فإٕ أعطا٤ أٚ َدٜسٟ  ايطه١ٝٓ )ٚايرٟ
 اؽاذ)أ( يٝطٛا عاد١ إلى  -إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل

 اؽاذأٟ إدسا٤, إذا ناْٛا ٜعتكدٕٚ, ٚع٢ً نحٛ َعكٍٛ, بإٔ عدّ ايكٝاّ بأٟ عٌُ أٚ عدّ 
صالح جمٝع أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ ٚع٢ً أفطٌ ٚد٘, أٟ إدسا٤, َٔ غأْ٘ إٔ يحكل َ

ٚذيو عٔ طسٜل إقا١َ علاقات َتذاْط١ بِٝٓٗ جمٝعاً أٚ المحافع١ عًٝٗا. ٚإٔ لا ًٜشل ذيو 
أ١ٜ خطاز٠ أٚ ضسز دٖٛسٟ بأٟ غدص َٔ أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ )غير  الاَتٓاع

ايسغب١ في  الاعتبازعس ايػدص المكصس في ادا٤ ٚادب٘(. )ب( ٜٓبػٞ عًِٝٗ إٔ ٜأخرٚا بٓ
إدسا٤ات ايتشهِٝ أٚ ايٛضاط١ أٚ ايتٛفٝل )بما في ذيو الإساي١ بمكتط٢ ايٓعاّ ايرٟ  اضتعُاٍ

( إٕ 3( بدلًا عٔ الإدسا٤ات ايكا١ْْٝٛ, سٝجُا نإ ذيو ممهٓاً. )32صادقت عًٝ٘ الماد٠ 

https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
https://en.wikipedia.org/wiki/Commonhold_and_Leasehold_Reform_Act_2002
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ٛسد٠ الإغاز٠ في ٖرٙ الماد٠ الى صاسب ايٛسد٠ ايطه١ٝٓ ٖٞ إغاز٠ إلى َطتأدس اي
أٚ  اؼاد . ٜٚتبين َٔ ٖرا ايٓص بأْ٘, ٚع٢ً ايسغِ َٔ إٔ أعطا٤ أٚ َدٜسٟ (6)ايطه١ٝٓ(

جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ٜٓبػٞ عًِٝٗ ممازض١ 
جمٝع أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ يٓصٛص بٝإ اؾُع١ٝ, إلا إٔ  اَتجاٍضًطاتِٗ يطُإ 

ضٞ عٔ ذيو, إذا نإ َٔ غإٔ عدّ ممازض١ تًو ايطًط١ إٔ يحكل َصالح بإَهاِْٗ ايتػا
جمٝع أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ ٚع٢ً أفطٌ ٚد٘, ٚذيو عٔ طسٜل إقا١َ علاقات َتذاْط١ 

(Harmonious Relationships)  بِٝٓٗ جمٝعاً أٚ المحافع١ عًٝٗا. ٚإٔ لا ًٜشل
 . (2)أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓأ١ٜ خطاز٠ أٚ ضسز دٖٛسٟ بأٟ غدص َٔ  الاَتٓاعذيو 

 المطهب انثاوً
 المترتبت ػهى مهكٍت انطىابق وانشقق في انقاوىن انؼراقً الانتساماث

قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل تترتب ع٢ً ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل بمكتط٢ أسهاّ 
ٛن١ ْٛعين َٔ الايتصاَات ٖٞ ايتصاَات الملاى في الأدصا٤ اـاص١ المًُ ٚايػكل في ايعُازات

ًَه١ٝ تا١َ َفسش٠, ٚايتصاَاتِٗ في الأدصا٤ المػترن١ المًُٛن١ ع٢ً ضبٌٝ ايػٝٛع. ٚضٛف 

                                                      

(1) Section-35- ( (1)The directors of a commonhold association shall exercise 

their powers so as to permit or facilitate so far as possible—(a) the 

exercise by each unit-holder of his rights, and (b) the enjoyment by each 

unit-holder of the freehold estate in his unit. (2) The directors of a 

commonhold association shall, in particular, use any right, power or 

procedure conferred or created by virtue of section 37 for the purpose of 

preventing, remedying or curtailing a failure on the part of a unit-holder 

to comply with arequirement or duty imposed on him by virtue of the 

commonhold community statement or a provision of this Part. (3) But in 

respect of a particular failure on the part of a unit-holder (the “defaulter”) 

the directors of a commonhold association— (a) need not take action if 

they reasonably think that inaction is in the best interests of establishing 

or maintaining harmonious relationships between all the unit-holders, and 

that it will not cause any unit-holder (other than the defaulter)significant 

loss or significant disadvantage, and (b) shall have regard to the 

desirability of using arbitration, mediation or conciliation procedures 

(including referral under a scheme approved under section 42) instead of 

legal proceedings wherever possible. (4) A reference in this section to a 

unit-holder includes a reference to a tenant of a unit). 

(2) Rojer J. Smith. Property Law. op. Cit. P.469.  
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ْبشح في ٖرٜٔ ايٓٛعين َٔ الايتصاَات َع الإغاز٠ الى بعض الايتصاَات المترتب١ ع٢ً ًَه١ٝ 
 ايعًٛ ٚايطفٌ بمكتط٢ أسهاّ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ٚنُا ٜأتٞ:   

 انفرع الأول
 لاك في الأجساء الممهىكت مه انطىابق وانشقق مهكٍت مفرزةانتساماث الم

. (6)تٓشصس المًه١ٝ ايتا١َ المفسش٠ يًُايو في طابل َعين, أٚ غك١ ٚاسد٠ أٚ أنجس
قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ٚقد عسفت ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ الأٚلى َٔ 

نجس بطُٓٗا أٚ أالمته١ْٛ َٔ طابكين ايبٓا١ٜ ايعُاز٠ بأْٗا  2000يط١ٓ  16زقِ  ايعُازات
ايفكس٠  , أَاداش٠ صادز٠ عٔ اؾ١ٗ المدتص١إايطابل الازضٞ المػٝد٠ بٗرا ايٛصف بمٛدب 

, ٚعسفت ايفكس٠ نٌ ٚسد٠ عكاز١ٜ َطتك١ًايطابل بأْ٘ ايجا١ْٝ َٔ ْفظ الماد٠ فكد عسفت 
. ٚتترتب ع٢ً المًه١ٝ نٌ ٚسد٠ عكاز١ٜ َطتك١ً َٔ طابلايجايج١ َٔ ٖرٙ الماد٠ ايػك١ بأْٗا 

 ػك١ ايتصاَات َع١ٓٝ َٔ أبسشٖا:ايتا١َ المفسش٠ يًطابل أٚ اي

: ايتصاّ َايو ايطابل أٚ ايػك١ بإٔ يحافغ ع٢ً ًَه٘ ٜٚدخٌ عًٝ٘ ايتشطٝٓات: ًٜتصّ أٚلًا
َايو ايطابل أٚ ايػك١ بالمحافع١ ع٢ً ًَه٘ ٚصٝاْت٘, ٚإدخاٍ ايتشطٝٓات ايتي ٜساٖا عًٝ٘. 

. ٜٚكترب ٖرا الايتصاّ َٔ ايتصاّ (2)ذيو ناف١ ايٓفكات ايلاش١َ يًكٝاّ بريو ٜٚتشٌُ َٔ أدٌ
صاسب ايطفٌ بايكٝاّ بأعُاٍ ايصٝا١ْ ٚايترَُٝات ايلاش١َ لمٓع ضكٛط ايعًٛ, ٚفكاً يًفكس٠ 

. ٚتعد أعُاٍ ايصٝا١ْ ٚايترَُٝات (4)( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساق6009ٞالأٚلى َٔ الماد٠ )
سب ايطفٌ َٔ الأعُاٍ اـاص١ بايطفٌ ْفط٘, دٕٚ الايتصاّ َٓ٘ بأٟ ايتي ًٜتصّ بٗا صا

 .(3)عٌُ في ايعًٛ لمٓع ضكٛط٘

                                                      

   .404ص د.طارؽ كاعؼ عجيل. مرجر سابق. (2)
   .405ص د.طارؽ كاعؼ عجيل. مرجر سابق. (3)
نيجـ إذا إعمى أنو ) ( مؽ القانؾف السجني العخاقي2096دة )الفقخة الأولى مؽ السانرت  (4) 

متشع وعسخه صاحب العمؾ إف إحتاج الى تخميؼ فعمى صاحبو بشاؤه او تخميسو، فإو أالدفل 
ف إنفقو عمى العسارة بالقجر السعخوؼ و أذف السحكسة، فمو الخجؾع عميو بسا إو بأذنو إب

   .(و وقت الخجؾعأقيستي البشاء وقت العسارة  قل مؽذف فميذ لو الخجؾع الا بالأإعسخه بلا 
   .257ص مرجر سابق. .( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو5)
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: ايتصاّ َايو ايطابل أٚ ايػك١ بعدّ الإضساز ظازٙ ْتٝذ١ ايتصسف في ًَه٘ أٚ ثاْٝاً
: ٜٚعد ٖرا الايتصاّ أسد ايتصاَات اؾٛاز بصٛز٠ عا١َ, بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ اضتعُاي٘

أٚزدت قاعد٠ عا١َ تٓعِ َطؤٚي١ٝ اؾاز عٔ  ( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ايتي6096د٠ )الما
ٕ ٜتصسف في ًَه٘ تصسفاً ألا يجٛش يًُايو ْصت ع٢ً ) , إذَطاز اؾٛاز غير المأيٛف١

(. ٚايطسز ٚ قديماًأَطساً باؾاز ضسزاً فاسػاً، ٚايطسز ايفاسؼ ٜصاٍ ضٛا٤ نإ سادثاً 
ٓع اؿٛا٥ر الأص١ًٝ أٚ المٓفع١ المكصٛد٠ َٔ ايعكاز نايطه٢ٓ, أٚ ايفاسؼ ٖٛ نٌ َا يم

ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ  (6). ٜٚس٣ داْب َٔ فك٘اْٗداًَٜ٘شل ب٘ ضسزاً دطُٝاً ٜؤدٟ الى 
بإٔ الأضاع ايكاْْٛٞ لمطؤٚي١ٝ َايو ايطابل أٚ ايػك١ ايٓاجم١ عٔ اؿام ايطسز ايفاسؼ 

ؿل, ٚفكاً يًُاد٠ ايطابع١ َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ ا اضتعُاٍبعكاز دازٙ ٖٛ ايتعطف في 
-2. غير دا٥ص ٚدب عًٝ٘ ايطُإ اضتعُالًاسك٘  اضتعٌَُٔ -6ايتي ْصت ع٢ً إٔ )

ذا لم ٜكصد بٗرا الاضتعُاٍ ض٣ٛ إ -أاؿل غير دا٥ص في الاسٛاٍ الآت١ٝ:  اضتعُاٍٜٚصبح 
ضتعُاٍ الى ؼكٝكٗا ق١ًًٝ الا١ُٖٝ ذا ناْت المصالح ايتي ٜسَٞ ٖرا الاإ-الاضساز بايػير. ب

ذا ناْت إ-عٝح لا تتٓاضب َطًكاً َع َا ٜصٝب َع َا ٜصٝب ايػير َٔ ضسز بطببٗا. ز
ٜٚتفل غايب١ٝ فكٗا٤ ايكإْٛ  .(المصالح ايتي ٜسَٞ ٖرا الاضتعُاٍ الى ؼكٝكٗا غير َػسٚع١

ز ايتعطف في اضتعُاٍ َطاز اؾٛاز غير المأيٛف١ تعد َٔ أقدّ صٛ بإٔ (2)المدْٞ في ايعسام
َايو ايطابل أٚ ايػك١ لمًه٘ أٚ  اضتعُاٍ. ٜٚهٕٛ اؿل ٚأنجسٖا غٝٛعا في ايتطبٝل ايعًُٞ

ايتصسف ب٘ غير دا٥ص, ًٜٚشل ضسزاً فاسػاً ظازٙ, إذا لم ٜكصد َٔ ذيو ض٣ٛ الإضساز 
ًَه٘  ٍاضتعُا, أٚ إٔ ايطسز المتشكل ٜسدح زدشاْاً نبيراً ع٢ً َصًش١ المايو في (4)بايػير

                                                      

 .  85( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو. السرجر نفدو. ص2)
.  يشغخ أيزاً د. حدؽ 85( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو. السرجر نفدو. ص3)

نؾف السجني. الخظأ. دار وائل لمشذخ. الظبعة الأولى. عمي الحنؾف. السبدؾط في شخح القا
د.مشحر الفزل. الؾسيط في شخح القانؾف السجني, دراسة و  .555و 554. ص3007

مقارنة بيؽ الفقو الإسلامي والقؾانيؽ السجنية العخبية والأجشبية معدزة بآراء الفقو وأحكاـ 
 .  398ص (,3007القزاء, )الظبعة الأولى. مشذؾرات آراس. أربيل. 

د.عبج السجيج الحكيؼ وعبج الباقي البكخي ومحمد طو البذيخ. الؾجيد في نغخية الالتداـ في  (4)
القانؾف السجني العخاقي، مرادر الالتداـ. )الجدء الأوؿ. وزارة التعميؼ العالي والبحث 

 .560(. ص2:90العمسي. جامعة بغجاد. 



 (32( ، السنة )48( ، العدد )32مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )

Alrafidain Of Law, Vol. (23), No. (84), Year (25) 

132 

لمًه٘ أٚ  اضتعُاي٘أٚ ايتصسف ب٘. أٚ عدّ َػسٚع١ٝ المصًش١ ايتي ٜسَٞ إيٝٗا المايو في 
 ايتصسف ب٘. 

ٚ إٔ ٜٗدد ضلا١َ ايبٓا٤ أعٌُ َٔ غأْ٘ أٟ ب ايكٝاّ: ايتصاّ َايو ايطابل أٚ ايػك١ بعدّ ثايجاً
ابل أٚ ايػك١ َايو ايطب ٖرا الايتصاّ ع٢ً عاتل : ٜٚترتٚ َعٗسٙ اـازدٞأٜػير في غهً٘ 

قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في َٔ بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ ايجا١َٓ 
ٕ ٜٗدد ضلا١َ إٔ ٜكّٛ بعٌُ َٔ غأْ٘ أيجٛش لأٟ َايو  لاايتي ْصت ع٢ً أْ٘ ) ايعُازات

(. ٜٚكترب ٖرا الايتصاّ َٔ ايتصاّ صاسب ايعًٛ في ٚ َعٗسٙ اـازدٞأٚ ٜػير في غهً٘ أايبٓا٤ 
بايبٓا٤ أٚ شٜاد٠ ايعب٤ ببٓا٤ ددٜد, إذا تستب ع٢ً ذيو  الازتفاعْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ بعدّ 

( َٔ ايكإْٛ المدْٞ ايعساقٞ 6001الإضساز بايطفٌ, ٚذيو بمكتط٢ ايفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ )
 ازتفاعٕ٘ ٜصٜد في أددٜداً ٚلا  ٕ ٜبني في عًٛٙ بٓا٤ًألا يجٛش يرٟ ايعًٛ ايتي ْصت ع٢ً أْ٘ )

(.ٜٚعٛد ذٕإٕ ٜكّٛ ب٘ بػير أذا نإ لا ٜطس بايطفٌ فً٘ إلا إ ,ذٕ صاسب ايطفٌإبػير 
 . (6)ايطبب في ؼٌُ صاسب ايعًٛ لهرا الايتصاّ لما يًعًٛ َٔ سل ايكساز ع٢ً ايطفٌ

 انفرع انثاوً
 انتساماث الملاك في الأجساء المشتركت الممهىكت ػهى سبٍم انشٍىع

َٔ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل, نالأزض ايتي ٜكاّ  تترتب ع٢ً الأدصا٤ المػترن١
عًٝٗا المب٢ٓ, أٚ َدخً٘ ايس٥ٝظ أٚ اؿدا٥ل ايتابع١ ي٘, أْٛاع أخس٣ َٔ الايتصاَات 
المفسٚض١ ع٢ً جمٝع الملاى ع٢ً ايػٝٛع بايٓطب١ الى تًو الأدصا٤. ٚايتي يخطع َععُٗا 

 يسقاب١ ٚإغساف جمع١ٝ الملاى ٚنُا ٜأتٞ:
ى ع٢ً ايػٝٛع عفغ ٚصٝا١ْ الأدصا٤ المػترن١ ٚايتهايٝف ايٓاغ١٦ عٓٗا: : ايتصاّ الملاأٚلًا

ايطًطات ايتي تمازضٗا جمع١ٝ الملاى تتطُٔ أعُاٍ الإداز٠ بٓٛعٝٗا نٓا قد أغسْا الى إٔ 
اـازد١ عٔ سدٚد الإداز٠ المعتاد٠. ٜٚدخٌ ضُٔ أعُاٍ الإداز٠ المعتاد٠ ٚغير المعتاد٠ أٚ 
  .(4), َٚٔ دٕٚ المطاع بأصٌ اؿل(2)ػترن١ ٚصٝاْتٗا ٚتسَُٝٗاالمعتاد٠ سفغ الأدصا٤ الم

                                                      

   .:25ص ق.مرجر ساب .( محمد طو البذيخ ود.غشي حدؾف طو2)
   .422ص . مرجر سابق.2د.طارؽ كاعؼ عجيل. الحقؾؽ العيشية الأصمية. ج (3)

د.عبج السجيج الحكيؼ وعبج الباقي البكخي ومحمد طو البذيخ. الؾجيد في نغخية الالتداـ في  (4)
 =وزارة التعميؼ العالي والبحث .الجدء الأوؿ) .مرادر الالتداـ .القانؾف السجني العخاقي
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نُا ًٜتصّ الملاى بدفع ايتهايٝف ايٓاغ١٦ عٔ سفغ ٚصٝا١ْ ٚإداز٠ ٚتسَِٝ ٚػدٜد 
قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ َٔ ايطٛابل ٚايػكل. ٚقد فسضت الماد٠ ايطابع١ َٔ 

دصا٤ الألاى بالمطا١ُٖ في تهايٝف سفغ الايتصاّ ع٢ً الم ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات
َع سصت٘ َٔ ٖرٙ ايتهايٝف  ٜٓبػٞ إٔ تتٓاضبٚ ,دازتٗا ٚػدٜدٖاإالمػترن١ ٚصٝاْتٗا ٚ

ع٢ً خلاف ذيو. إذ  اتفامَا لم ٜٛدد  نٌ َايو, ٚ ايػك١ ايتي يمًهٗاأْطب١ ق١ُٝ ايطابل 
ن١ ٚصٝاْتٗا دصا٤ المػترالأع٢ً نٌ َايو إٔ ٜطِٗ في تهايٝف سفغ ْصت ع٢ً أْ٘ )

ٚ ايػك١ ايتي أٓطب١ ق١ُٝ ايطابل بسصت٘ َٔ ٖرٙ ايتهايٝف  تهٕٛٚ ,دازتٗا ٚػدٜدٖاإٚ
دصا٤ ٕ ٜتد٢ً عٔ سصت٘ في الأأُايو ًٚلا يجٛش يٜكطٞ ذيو,  اتفامَا لم ٜٛدد  ,يمًهٗا

   (.ضٗاّ في تًو ايتهايٝفالمػترن١ يًتدًص َٔ الإ
الأدصا٤ المػترن١ َٔ ايطٛابل ٚايػكل ضُٔ جمع١ٝ  ايتصاّ الملاى ع٢ً ايػٝٛع بإداز٠ :ثاْٝاً

الملاى: ًٜتصّ الملاى بالمطا١ُٖ في جمع١ٝ َلاى ايطٛابل ٚايػكل, يػسض إداز٠ الأدصا٤ 
قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ َٔ ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ الماد٠ ايتاضع١ َٔ المػترن١ فٝٗا. ٚقد عدت 
عطا٤ في أ ينٗا ايفعًٝٝٚ غاغًأػكل ٚ ايأجمٝع َلاى ايطٛابل  ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات

ٚ غاغًٖٛا ايفعًٕٝٛ أٚ ايػكل أٜعتبر جمٝع َلاى ايطٛابل الملاى, إذ ْصت ع٢ً إٔ ) جمع١ٝ
ٚ يًػك١ ممجلًا لمايهٗا في علاقت٘ أعطا٤ في اؾُع١ٝ ٜٚهٕٛ ايػاغٌ ايفعًٞ يًطابل أ

(. نُا عدت المايوباؾُع١ٝ ٚيحٌ قً٘ في اؿكٛم ٚايٛادبات عدا َا نإ َلاشَاً يصف١ 
ٚ َٔ يمجًِٗ غدصاً ٚاسداً أٚ ايػك١ ايٛاسد٠ أصشاب ايطابل أايفكس٠ ايجايج١ َٔ ْفظ الماد٠ 
  . بايٓطب١ يًعط١ٜٛ في اؾُع١ٝ

سداخ أٟ تعدٌٜ في الادصا٤ المػترن١ بػير َٛافك١ : ايتصاّ الملاى ع٢ً ايػٝٛع بعدّ إثايجاً
سداخ أٟ تعدٌٜ في الادصا٤ ايػٝٛع بعدّ إ: إذ ًٜتصّ جمٝع الملاى ع٢ً جمع١ٝ الملاى

سد الملاى ع٢ً أذا نإ ايتعدٌٜ ايرٟ ٜكّٛ ب٘ إ , إلاالمػترن١ بػير َٛافك١ جمع١ٝ الملاى
ٚ إٔ ٜػير َٔ ؽصٝصٗا أدصا٤ دٕٚ تًو الأ اضتعُإٍ ٜطٌٗ أْفكت٘ اـاص١ َٔ غأْ٘ 

ايفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ الماد٠  . ٚقد تكسز ٖرا الايتصاّ بمكتط٢(6)ًٜشل ايطسز بالملاى الآخسٜٔ
لا ايتي ْصت ع٢ً أْ٘ ) قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازاتَٔ ايجا١َٓ َٔ 

                                                                                                                              

صؾؿ أ .د.حدؽ عمي الحنؾف يشغخ أيزاً  .75ص (.2:90 .جامعة بغجاد .سيالعم=
 . 85(. ص2:80 .بغجاد .مظبعة السعارؼ) .الالتداـ

   .:40ص د.طارؽ كاعؼ عجيل. مرجر سابق. (2)      
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دصا٤ المػترن١ بػير َٛافك١ جمع١ٝ الملاى المؤضط١ بمٛدب سداخ أٟ تعدٌٜ في الأإيجٛش 
ْفكت٘ اـاص١ سد الملاى ع٢ً أذا نإ ايتعدٌٜ ايرٟ ٜكّٛ ب٘ إ( َٔ ٖرا ايكإْٛ الا 7َاد٠ )

ٚ ًٜشل ايطسز إٔ ٜػير َٔ ؽصٝصٗا أتًو الادصا٤ دٕٚ  اضتعُإٍ ٜطٌٗ أَٔ غأْ٘ 
ع٢ً , ٚعدت ايبٓا٤ الاػاٙأٜطاً ْفظ  (6)ٚقد تبٓت قه١ُ تمٝٝص ايعسام. (بالملاى الآخسٜٔ

     الماٍ ايػا٥ع عَُٛاً َٔ دٕٚ َٛافك١ ايػسنا٤ َٔ الأعُاٍ ايطاز٠ ايتي تًشل بريو الماٍ.
زابعاً: ايتصاّ الملاى بإعاد٠ تػٝٝد ايبٓا٤ أٚ ػدٜدٙ ٚفكاً يكساز اؾُع١ٝ: ًٜٚتصّ الملاى 
بإعاد٠ تػٝٝد ايبٓا٤ في ساي١ ٖلان٘, أٚ ػدٜدٙ نلًا أٚ دص٤اً, ٚفكاً لما تكسزٙ جمع١ٝ الملاى 

اد١ٜ يًفكس٠ الأٚلى َٔ الماد٠ اؿبالأغًب١ٝ المٓصٛص عًٝٗا في ْعاَٗا ايداخًٞ. ٚذيو ٚفكاً 
ذا ًٖو إايتي ْصت ع٢ً أْ٘ ) قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازاتَٔ عػس٠ 

ٚ تػٝٝدٙ ٚفل َا تكسزٙ أػدٜدٙ  بإعاد٠ايبٓا٤ نلًا اٚ دص٤اً لأٟ ضبب ايتصّ الملاى 
ٕ يخصص َا ٜطتشل َٔ أالمٓصٛص عًٝٗا في ْعاَٗا ايداخًٞ، ع٢ً  بالأغًب١ٝاؾُع١ٝ 

سد الملاى أزفض (. ٚفي ساي١ يبٓا٤ لأعُاٍ ايتذدٜد اٚ ايتػٝٝدتعٜٛض بطبب ٖلاى ا
ٚ بعطِٗ بايجُٔ ايرٟ أذعإ يكساز اؾُع١ٝ ٜهٕٛ ًَصَاً ببٝع سكٛق٘ الى باقٞ الملاى الإ

                                                      

جاء في حكؼ لسحكسة تسييد العخاؽ بأنو )لجى التجقيق والسجاولة وجج أف الظعؽ التسييدي ( 2)
القانؾنية قخر قبؾلو شكلًا, وعشج الشغخ في الحكؼ السسيد وجج أنو مقجـ ضسؽ السجة 

إلييا وذلػ لثبؾت عائجية العقار مؾضؾع  استشجللأسباب التي  صحيح ومؾافق لمقانؾف 
الجعؾى لمظخفيؽ عمى وجو الذيؾع بسؾجب سشج السمكية والقداـ الذخعي السبخز في 

عمى الساؿ الذائع عبارة عؽ محل  الجعؾى وقياـ السسيد/ السجعى عميو بإحجاث مشذآت
كسا ىؾ ثابت مؽ خلاؿ الكذف الجاري بسعخفة مداح التدجيل العقاري بالإضافة إلى 

كل واحج مؽ الذخكاء  إقخار السسيد/ السجعى عميو نفدو ودوف مؾافقة الذخكاء. وحيث أف
 أجشبي في حرة الآخخ وليذ لو أف يترخؼ فييا ترخفاً مزخاً بأي وجو كاف مؽ غيخ

( مجني, وأف البشاء عمى الساؿ الذائع دوف مؾافقة الذخكاء مؽ 2073/2)ـ رضاه 
الأعساؿ الزارة التي تمحق بو, عميو قخر ترجيق الحكؼ السسيد ورد الظعؽ التسييدي مع 

(. حكؼ محكسة تسييد العخاؽ ذو الخقؼ بالاتفاؽتحسيل السسيد رسؼ التسييد, وصجر القخار 
, مشذؾر في مجمة التذخيع 29/6/3022في  3022/العقار/ الاستئشافية/الييئة 9::2

كانؾف الأوؿ( -تذخيؽ الثاني-والقزاء. )الدشة الثالثة. العجد الخابع )تذخيؽ الأوؿ
 . 342(.  ص3022
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قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ َٔ يًفكس٠ ايجا١ْٝ َٔ الماد٠ اؿاد١ٜ عػس٠ , ٚفكاً تكسزٙ المحه١ُ
ذعإ يكساز سد الملاى الإأذا زفض إ) ع٢ً أْ٘ايتي ْصت  ايطٛابل ٚايػكل في ايعُازات

ٚ بعطِٗ بايجُٔ ايرٟ تكسزٙ المحه١ُ أاؾُع١ٝ ٜهٕٛ ًَصَاً ببٝع سكٛق٘ الى باقٞ الملاى 
ع٢ً طًب َٔ ز٥ٝظ اؾُع١ٝ، ٚعٓد زفطِٗ ايػسا٤ تباع سكٛق٘ بايطسم المكسز٠ في  بٓا٤ً

 (.قإْٛ ايتٓفٝر
 تـالخاتم

يبشح في َتن ٖرٙ ايدزاض١ فكد خصصٓا اـاتم١ بعد الاْتٗا٤ َٔ دزاض١ َٛضٛع ا
يبٝإ أِٖ ايٓتا٥ر ايتي تٛصًٓا إيٝٗا فطلًا عٔ بعض ايتٛصٝات ايتي ْساٖا ضسٚز١ٜ ٚنُا 

 ٜأتٞ:
  ٚقد تٛصًت ايدزاض١ إلى ايٓتا٥ر الآت١ٝ: أٚلًا: ايٓتا٥ر:

 اًْٛعٝصٟ في ايكإْٛ الاْهًٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعتعد  -6
ٚلا ضُٝا  عُٛدٜاً, ايعكازات المب١ٝٓ في ٓشصسايتي ت ايعكاز١ٜ ايػا٥ع١ َٔ أْٛاع المًه١ٝ

المه١ْٛ َٔ ايػكل ٚالمهاتب َٚسانص  ايتي تٓكطِ إلى فُٛع١ َٔ ايٛسدات عُازاتاي
       ايتطٛم. 

يطٛابل ًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في اتبين يٓا َٔ ٖرٙ ايدزاض١ بإٔ ايتٓعِٝ ايكاْْٛٞ لم -2
في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ سدٜح ايعٗد ْطبٝاً, أدخً٘ المػسع الاْهًٝصٟ عٔ طسٜل  ٚايػكل

تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ لها 
. ٖٚرا ٜعني بإٔ قإْٛ الأسهاّ ايعاّ ايعسفي ٚالمبني ع٢ً ايطٛابل ايكطا١ٝ٥ 2002يعاّ 

َجٌ ٖرا ايٓٛع َٔ أْٛاع المًه١ٝ. ع٢ً ايسغِ َٔ إٔ ايطٛابل ايكطا١ٝ٥  لم ٜهٔ ٜعسف
 عاؾت المطا٥ٌ المتعًك١ بالمًه١ٝ ايػا٥ع١.   

لمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ٚتبين يٓا أٜطاً َٔ ٖرٙ ايدزاض١ بإٔ ايتٓعِٝ ايكاْْٛٞ  -4
٠ َٔ أبسشٖا في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ تستبت عًٝ٘ فٛا٥د نبيرٚايطٛابل ٚايػكل  ُازاتايع

سل الإداز٠ ايعُس١ٜ أٚ الإيجاز ايدا٥ِ َد٣ اؿٝا٠ عل المًه١ٝ  اضتبداٍقدزت٘ ع٢ً 



 (32( ، السنة )48( ، العدد )32مجلة الرافدين للحقوق ، المجلد )

Alrafidain Of Law, Vol. (23), No. (84), Year (25) 

132 

عٔ طسٜل يًتدًص َٔ الإداز٠ ايط١ًٜٛ  فييًُطتأدسٜٔ بمطاعد٠ ايعكاز١ٜ المطًك١, 
 . سل المًه١ٝ ايعكاز١ٜ المطًك١ انتطاب

ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ سمح تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل  -3
أٚ جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل  ؼاد لا 2002لها يعاّ 

ٚايػكل إٔ تهتطب ايعط١ٜٛ في ضًط١ ايٓعس في ايػها٣ٚ ٚالمعالم المتُج١ً 
, أٚ َا ٜعسف أٜطاً بالمفٛض ايبرلماْٞ. لأ١ُٖٝ (Ombudsman)بالأَٚبٛدسمإ 
يتٛصٌ إلى سٌ يًُٓاشعات المتعًك١ بمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ذيو في تٝطير ا

 . ٚايطٛابل ٚايػكل
في ايكإْٛ الاْهًٝصٟ دٚزاً  (Ombudsman)يلأَٚبٛدسمإ  ًٜعب ايٓعاّ ايكاْْٛٞ -9

نبيراً في سٌ المٓاشعات المتعًك١ بإداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل 
أٚ  اؼاد ب١ بين أصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ أْفطِٗ, أٚ بِٝٓٗ ٚبين ٚايػكل, ٚايٓاغ

  جمع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١.   
ْعِ ايكإْٛ ايعساقٞ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل في قاْْٛين: الأٍٚ ٖٛ  -1

. ُازاتقإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في ايعٚايجاْٞ ٖٛ قإْٛ ايتطذٌٝ ايعكازٟ, 
( يط١ٓ 30المدْٞ ايعساقٞ زقِ )َتأثساً بريو بايكإْٛ ايفسْطٞ. نُا تطُٔ ايكإْٛ 

 , َتأثساً بريو بايفك٘ الإضلاَٞ.  ْعاّ ايعًٛ ٚايطفٌ  6796
تػسٜع إصلاح ْعاّ ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايطٛابل ٚايػكل ٚالإداز٠ ايط١ًٜٛ أْاط  -9

ُع١ٝ إداز٠ ًَه١ٝ الأدصا٤ ١ ب١٦ٝٗ تعسف ظإداز٠ الأدصا٤ المػترن 2002لها يعاّ 
قإْٛ تٓعِٝ ًَه١ٝ ايطٛابل ٚايػكل في في ايطٛابل ٚايػكل, ٖٚٛ ْفظ َٛقف  المػترن١
, ايتي تتُتع بايػدص١ٝ ب١٦ٝٗ أطًل عًٝٗا "جمع١ٝ الملاى", ايرٟ أْاطٗا ايعُازات

   .داز٠ الادصا٤ المػترن١المع١ٜٛٓ, يػسض إ
المؤضط١  الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل إداز٠ ًَه١ٝ جمع١ٝ تتٛلى -0

إصداز بٝإ يحدد سكٛم ٚايتصاَات اؾُع١ٝ الإْهًٝصٟ  2002بمكتط٢ تػسٜع عاّ 
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صٝاغ١ ٚػسٟ . , فُٝا ٜتعًل بإداز٠ الأدصا٤ المػترن١ َٓٗاٚأصشاب ايٛسدات ايطه١ٝٓ
ايتي  ,2003يعاّ  ُازاتيٛا٥ح ًَه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعفي ض٤ٛ ٖرا ايبٝإ, 

  ايبٝإ.  ٖراٚضعت اـطٛط ايعسٜط١ يصٝاغ١ 
  ْكترح فأْٓا ايدزاض١، إيٝٗا تٛصًت ايتي ايٓتا٥ر عسض َٔ الاْتٗا٤ بعد ايتٛصٝات: ثاْٝاً:

   الآت١ٝ: ايتٛصٝات
ْٛصٞ المػسع ايعساقٞ إٔ ٜٓص ع٢ً تأضٝظ ١٦ٖٝ غب١ٗٝ بٓعاّ الأَبٛدسمإ,  -6

هًٝصٟ ٚبعض ايكٛاْين الاضهٓدْاف١ٝ نايكإْٛ ايطٜٛدٟ. ٚايتي قد ايطا٥د في ايكإْٛ الاْ
حما١ٜ سكٛم الأفساد  اختصاصٗا١٦ٖٝ أٚ ؾ١ٓ بسلما١ْٝ َع١ٓٝ, ٜهٕٛ َٔ تتدر غهٌ 
يكسازاتٗا  الاَتجاٍتًو اله١٦ٝ, يػسض  "جمع١ٝ الملاى" ايعط١ٜٛ يد٣َٚٓح َٚصاؿِٗ. 

لى غدص َٓفسد ٜعسف بالمفٛض ٚضُإ ايتعإٚ َعٗا. ٚإعطا٤ الاختصاص في ذيو إ
عٔ طسٜل عدد َعين َٔ أعطا٤ ايبرلمإ.  اْتداب٘ايبرلماْٞ, نإٔ ٜهٕٛ قاضٝاً يجسٟ 

ٚعًٝ٘ فإْٓا ْكترح ايٓص الآتٞ: )ؾُعٝات َلاى الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات 
ايعط١ٜٛ يد٣ اله١٦ٝ ايتي ٜػسف عًٝٗا المفٛض ايبرلماْٞ,  انتطابٚايطٛابل ٚايػكل 

 الاَتجاًٍف١ عٌ المٓاشعات المتعًك١ بمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ فٝٗا, يػسض ٚالمه
 يكسازاتٗا ٚضُإ ايتعإٚ َعٗا. ؿُا١ٜ سكٛم َايهٞ ايٛسدات ايطه١ٝٓ َٚصاؿِٗ(. 

ْٚكترح ع٢ً المػسع ايعساقٞ ايٓص ع٢ً بعض الاختصاصات المحدد٠ يًُفٛض  -2
َلاى الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات  ايبرلماْٞ, فُٝا ٜتعًل بايدعا٣ٚ اـاص١ عُا١ٜ

ٚايطٛابل ٚايػكل, في ساي١ ضٔ تػسٜع ٜٓعِ ٖرٙ المطأي١, نإقا١َ ايدعا٣ٚ أَاّ 
المحانِ المدتص١ ضد أٟ غدص ٜستهب كايف١ قا١ْْٝٛ تتعًل بمًه١ٝ ٖرٙ الأدصا٤. 
أٚ إَها١ْٝ تدخٌ المفٛض ايبرلماْٞ َٔ تًكا٤ ْفط٘, أٚ بٓا٤ً ع٢ً غه٣ٛ َٔ َلاى 

دصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل ؿُا١ٜ سكٛقِٗ َٚصاؿِٗ, ٚعًٝ٘ الأ
 الاختصاصفإْٓا ْكترح ايٓص الآتٞ: )يًُفٛض ايبرلماْٞ ٚاله١٦ٝ ايتي ٜػسف عًٝٗا 

في إقا١َ ايدعا٣ٚ المتعًك١ بالأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل, أَاّ 
أ١ٜ كايف١ قا١ْْٝٛ تتعًل بمًه١ٝ ٖرٙ الأدصا٤.  المحانِ المدتص١ ضد نٌ َٔ ٜستهب
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ٚي٘ إٔ ٜتدخٌ َٔ تًكا٤ ْفط٘, أٚ بٓا٤ً ع٢ً غه٣ٛ َٔ َلاى الأدصا٤ المػترن١ ؿُا١ٜ 
 سكٛقِٗ َٚصاؿِٗ(. 

نُا ْكترح ع٢ً المػسع ايعساقٞ إعطا٤ دٚز يًُفٛض ايبرلماْٞ, في ساي١ ضٔ تػسٜع  -4
ٝصٟ, في ايتٛصٌ إلى سٌ المٓاشعات المتعًك١ ٜٓعِ ٖرٙ المطأي١ , أض٠ٛ بايكإْٛ الاْهً

بمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل. ٚايتي تٓػأ إَا بين َايهٞ تًو 
الأدصا٤ أٚ َطتأدسٜٗا بعطِٗ َع ايبعض, أٚ بِٝٓٗ ٚبين أٚ جمع١ٝ َلاى الأدصا٤ 

١ُ, إذا نإ ذيو المػترن١, أٚ بين أسدِٖ ٚبين اؾُع١ٝ, َٔ دٕٚ ايسدٛع الى المحه
ممهٓاً, ٚبػسط ايتشكٝل المطبل في ايٓصاع, ٚتعإٚ جمع١ٝ الملاى َع المفٛض في ذيو. 
ٚعًٝ٘ فإْٓا ْكترح ايٓص الآتٞ: )لمايو أ١ٜ ٚسد٠ ضه١ٝٓ أٚ َطتأدسٖا إساي١ أٟ ْصاع 
َتعًل بمًه١ٝ الأدصا٤ المػترن١ في ايعُازات ٚايطٛابل ٚايػكل الى المفٛض ايبرلماْٞ, 

أنإ قد ْػب بٝٓ٘ ٚبين َايو آخس, أّ بٝٓ٘ ٚبين جمع١ٝ الملاى, أّ بين  ضٛا٤
فُٛع١ َٔ الملاى ٚاؾُع١ٝ. ٚيًُفٛض ايفصٌ في المٓاشع١, َٔ دٕٚ ايسدٛع الى 
المحه١ُ, إذا نإ ذيو ممهٓاً, ٚبػسط ايتشكٝل المطبل فٝٗا. ٚع٢ً جمع١ٝ الملاى 

 َٓاشع١(.   ايتعإٚ َع المفٛض في ايتشكٝل ٚايفصٌ في أ١ٜ 
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