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 الخلاصة.

أن نظام ملكية الطوابق والشققق وقو نظقام  قا  با ة ياقة  امقة معنيقير  قن أيقمة مقن أنظنقة ال يقاأ الاقامو    أ  نظقام 

ملكية الالو والسفل الناموف في القانون النقنني الامايقي النسقعنن مقن الفققلا ا، قيمي  بيقه اط قق وق ا اليظقام  لق  ال يقاأ 

لكية مفمزر لنيك معان ان  ال  جانب ا،جياأ النشعمكة فقي الانقا ر أو ال يقاأ النعان  الطوابق والشقق العي تكون منلوكة م

والعي تكقون منلوكقة لينيقلا مقيك ا،جقياأ النفقمزر ملكيقة وقا اة  وأن الققوانين الامبيقة يقن أ ق م بنق ا اليظقام مقن الققانون 

أن اسعانل م ن ياً وبكل بماة وق ة ا،جقياأ اعضح ليا أنلا احق لكل مالك  الننني النصم   ال   أ عننة من القانون الفمنسي

 بحسب ا،أماض النخصصة لنا.

 

 الملكية , الطوابق , ملاك , الشائعة  : الكلمات المفتاحية 

 

 

   

 

    Abstract 

The system of ownership of floors and apartments is a special system with a special nature 

that is distinct from other vertical building systems, i.e., the system of ownership of the upper 

and lower floors known in the Iraqi Civil Law derived from Islamic jurisprudence, where this 

system is applied to multi-story buildings and apartments that are owned separately by 

multiple owners. In addition to the common parts in the building or structure which are owned 

by all owners of the separate parts as common property, and that Arab laws have adopted this 

system from the Egyptian Civil Code, which it derived from French law, it becomes clear to 

us that every owner has the right to use these parts in principle and with complete freedom 

according to the purposes for which they are designated. 

 .Keywords: Ownership, Floors, Owners, Common 
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 المقدمة

 أولاً: موضوع البحث

فققي اةققا  العطققو ام الحامققلة فققي الحيققار اظجعنا يققة فققي سققل از اققا   ققن  السققكان ونعييققة لك ققمر النيققمر القق  النققنن      

وإ عقما  الك يم من السكان في ا،و اة السكيية  الني ومر ايعصا اًا بيه وفمر فم  الانل و قنولة النوامقيم ووجقو  

ةوابق ووقق او ما تسن  بنفنقوم النلكيقة النشقعمكة فقي الاققا  الن يقي اب يقن نطاق العاليم ,سنمم فكمر ا،بيية النقسنة ال  

اعسلا الاقا  الوابن ال  اك م  ن  منكن من الياس وتكون كُلفة وماأ النسكن ايل بك يم منا ين اعك نةُ النمأ لو اوعمى  ققا اً 

امة ال   وي ا، اس ال  النلكيقة النشقعمكة . احعو   ل  مييل وابن   ا،مم ال   جال ملكية الاقا  تيعقل من النلكية الخ

ان كل و ا أ ى إل  ضمو ر تغييم ننط ال ياأ من اظفقي ال  الانو   بأ ع ا ة أ لوب مانا   اعنيي بالسم ة في الإنيقاز  

ابقن ومحنو اة ا، ض النخصصة ل لك  مينا بنأم فكمر وق ا اليظقام تل يقة للحاجقام النلحقة للسقكن  ولكقي اعسقلا الاققا  الو

لان  ك يم من السكان وو ا مااسن  بيظام الشقق والطوابق والعقي تكقون تاباقة ل يقاأ وابقن  بالإضقافة الق  ان وق ا اليقو  مقن 

ال ياأ اعي م والوضلا النالي للط قام النعو طة  صوما بان ا تفا  كلفة النساكن. تي نت الينام الناييقة فقي الاقماق لنق ة 

بالعااين ملا ومكام  امة بن ا النيال للينوض بأنشاأ  نا ام  كيية  تواجلا و ا الي م النشكلة وا  كت  طو تنا ف نأم 

السكاني ثم نقلت ملكية ماتم إنيازة ال  النواةيين  ن ةماق  ققو   امقة ومقن ويقا بلقت مشقكلة إنشقاأ الانقا ام والشققق 

وبعحنان إ ا ر ا،جياأ النشقعمكة فينقا ففقي وق ة السكيية ثم سنمم مشكلة جنانر ووي العيظيم القانوني لن ا اليو  من النلكية 

النلكية توجن ا،جياأ النفمزر او الخامة وتوجن الق  جانقب وق ة ا،جقياأ اظ قمى مشقعمكة  تاقو  ملكيعنقا للنقيك جنياقاً   

 ع نم .واما باليس لا للفقلا الإ يمي فيينةُ ين   م  يلاُ بيظام الالو والسفل وين تحنث  يلاُ الفقناأ النعقنمين في ك

 ثانياً :مشكلة البحث:
ت و  مشكلة ال حه من  يل النشكيم القانونية النعالقة بوضقلا نظقام ملكيقة الطوابقق والشققق مقن بيقه الط ياقة القانونيقة  

لن ا اليظام و مضنونلا وكيفية إ ا ر و ة النلكية من اجل تحقيق الغااقة الن لق  ووقي تحقيقق ايصق  بقن مقن اظنعفقا  مقن وق ة 

 النلكية.

 أهمية البحث:

تظنم أونية ال حه في موضو  النلكية النشقعمكة أو ملكيقة الط ققام  لنقا لنقا مقن فا قنر  قواأ باليسق ة للنقيك الشقمكاأ مقن 

نابية  أو للأمقيك الاقا اقة مقن نابيقة أ قمىت إب تكنقن فا نتقلا باليسق ة للنقيك بوضقلا نليقام يانونيقة لينايقة النقيك ظ ا ر 

ة  وبلك من  يل الحفاس  ل  الن اني  وميانعنا وبنااعنقا مقن أ   طقم  كنقا احقن  وقموة وكيفيقة اجياأ النلكية النشعمك

اظنعفا  باظجياأ النشعمكة واظلعيامام النعمت ة  ل  امعيكنا. باظضافة ال  ان و ا النوضو  مقن النوضقو ام العقي تنقم 

ي وققننتنا النققنن فققي الأونققة ا، يققمر لققوفمر معطل ققام جنققام ك يققمر فققي النيعنققلا  صومققا باققن زاققا ر الك افققة السققكانية العقق

وباجام اظنسان في تلك الننن منا أ ى ال  سنو  النلكية النشعمكة الناموفة )بال ياأ الانو  ( ال   اشعمك فيلا اك قم مقن 

وابق والشققق وخص ل لك اعطلب توفم ابكام  امة لإ ا ر و ا اليو  من النلكية  وان النشم  الامايي في تيظيم ملكية الط

ولم تلقق  ١٧٩١نص  ل  القوا ن الإجما ية و ن  يليل من القوا ن النوضو ية لن ة النلكية في يانون العسييل الاقا    ام 

 تط يقا لنا اظ في مشا الا الإ كان الانو   العي أنشأتنا النولة.

 ثالثاً : منهجية البحث:

ون النوا  القانونية وك لك النينج النققا ن مقن  قيل النقا نقة بقين  يسعخنم النينج الومفي العحليلي من  يل تحليل مضن

 العشمااام محل الن ا ة.

 رابعا : خطة البحث:

  يقوم بعقسيم موضو ام بح يا وفقاً للخطة العالية:

 الن حه ا،ول: مفنوم نظام ملكية الطوابق والشقق.

 الن حه ال اني: وضلا ومضنون نظام ملكية الشقق والط قام 
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 مفهوم نظام ملكية الطوابق والشقق /المبحث الأول

ظوك ان ا عيف العسنية لنى الفقناأ بقول وق ا اليقو  مقن النلكيقة الاقا اقة فنقينم مقن اطلقق  لينقا ا قم: قملكيقة الط ققامق 

والحقيقققة ان امققل ومققينم مققن ااطينققا ا ققم قملكيققة الشققققق  ومققينم مققن اسققنينا قبالنلكيققة النشققعمكة للاقققا ام الن ييققة ق  

اظ قعيف فققي وقق ة العسققنيام نققاتج  ققن العطققو  القق   وققننة وقق ا اليققو  مققن النلكيققة الاقا اققة فققاظ عيف فققي العسققنية اققمت ط 

بالط ياققة القانونيققة لحققق مالققك الشقققة أو النحققل فققي الانققا ر. واققمى باققح الفقنققاأ انققلاُ مققن اظبسققن ا ققعانال ا ققم )النلكيققة 

يية(.   وف نقسم و ا الن حه  ل  مطل ين نعياول فقي ا،ول تاماقن نظقام ملكيقة الطوابقق  وفقي النشعمكة في الاقا ام الن 

 النطلب ال اني ن ين الط ياة القانونية ليظام ملكية الطوابق.

 المطلب الأول: تعريف ملكية الطوابق

نقي وابكامقلا مقن جنقة واليظقام ان تحنان مفنوم نظام ملكية الشققق والطوابقق, ااقن مسقالة ضقمو اة فقي   ا قة العكييقن الفق

 القانوني للا من جنة أ مى  اتطمق في ال نااة ال  تامان و ا اليظام ومن ثم بيان الط ياة القانونية للا.

 الفرع الاول: تعريف ملكية الطوابق لغة واصطلاحا:

و قاأم منلكعقلا  وبسقيت النلك: وو ما ملكت الين من النال  والننلكة وي  لطان النلقك فقي   يعقلا  واققال ةالقت منلكعقلا  

ن( (1)منلكعلا  و ظم ملكلاُ  لكُوُم كُِل  وْيأٍ  وِإ لْيِقلا ت مجُاقو  ويوللا تاال : ) فسُْ  حا ن اَّلِ   بِ يِنِة  م 
. ومايقاة تيياقلا اللقلا أن اومقن (2)

لشقيأ ملكقاً بقازة وملقك ا (3)بغيم القن ر. و مف النلك لغًة أاضاً بأنلا: ابعواأ الشيأ والقن ر  ل  اظ قع نا  والعصقمف فيقلا

 وانفم  بالعصمف فيلا فنو مالك.

 .  (4)والط قام لغة: مفم وا ةابق  ووو  و  في بياأ  كقولنم تعألن و ة ال يااة من  نس ة قام

 تعريف ملكية الطوابق اصطلاحاً:

اما الفقلا فقن  مف الطابق بأنلا: وبنر مسعقلة مقن ال يقاأ أيقم مقسقنة الق  وققق وانعقن الق  كامقل النسقابة الن ييقة مقن أ ض 

. ووي كق لك الن يق  النكقون مقن  قنر وبقنام ومقا تحعواقلا (5)الاقا  بأ ع ياأ ما  صص من و ة النسابة للأجياأ النشعمكة

مفت ملكية الطوابق بأننا: بق ملكية ثابت ايشأ بنوجب  قن بقين اثيقين  (6)من وبنام أ مى جيأ من الطابق تسن  وقة. و  ِ

أو أك م أو بنوجب انعقال العمكام الإ ثية أو الوما ية  وين تكون النلكية النشعمكة وقا اة أو أيقم وقا اة  واكقون لكقل مقن 

ان  وتقعم النلكيقة النشقعمكة فقي النيك النشعمكين أن ايعفلا وأن اعصمف في بصعلات كنا امى  ل  أن احعقمم بققوق الأ قم

الحيار الانلية في الانا ام السكيية العي ت ي   وتقسم  لق  وققق انلكنقا افقما  ماييقون  وتعيقاول النلكيقة النشقعمكة ا،جقياأ 

 (7)النشعمكة  واظجياأ أيم النشعمكة.

 الفرع الثاني: تعريف ملكية الطوابق قانوناً:

( 11  مققن يققانون تيظققيم ملكيققة الطوابققق والشقققق فققي الانققا ام الامايققي  يققم ) مفققت الفقققمر ا،ولقق  مققن النققا ر ا،ولقق -1

الانا ر بأننا: ال يااة النعكونة من ةابقين او أك م بضنينا الطابق ا، ضي النشينر بن ا الومقن بنوجقب اجقازر  1001لسية

ل وبقنر  قا اقة مسقعقلة  و مفقت ما  ر  ن الينة النخعصة  و مفت الفققمر ال انيقة مقن النقا ر فقي أ قية الطقابق بأنقلا: كق

 الفقمر ال ال ة من النا ر نفسنا الشقة بأننا: كُل وبنر  قا اة مسعقلة من ةابق.

الناقنل  لق  أنقلا: اكقون للألفقاس  1990( لسقية 5نصت النقا ر ال انيقة مقن يقانون ملكيقة الطوابقق والشققق ا،  نقي  يقم ) -1

لنقا أ نقاة إظ إبا  لقت القمايقة  لق   قيف بلقك: الشققة: وبقنر  قكيية  والا ا ام الوا  ر في و ا القانون النااني النخصصقة

مسعقلة من ةابق. الطابق: وبنر  كيية أو أك قم فقي مسقعوى أفققي وابقن. ال يااقة: ةقابق أو أك قم مققام  لق  الاققا  الناقن لقلا. 

وااضقاً  (8)اسقيل بنق ا الومقن.القسم النشعمك: ا ض الاقا   وأجياأ ال ياأ النسعانر للأ عانال النشعمك او أ  جيأ ا م 

بيظام ملكية الطوابق والشقق ملكية ال ياأ الق   اعاقن  ميكقلا بحيقه اكقون لكقل مقينم ة ققة أو وققة  امقة بقلا انلكنقا  واقصن

. كنا اامف بأنقلا اليظقام الق   اط قق  لق  ال يقاأ  (9)ملكية مفمزر منا اسعع لا تنلكنم اظجياأ النشعمكة من ال ياأ ملكية وا اة

النقسم ال  الطوابق ووقق العي انلكنا مقيك معاقن ون ملكيقة مفقمزر إضقافة الق  ا،جقياأ النشقعمكة العقي تكقون وقا اة بقين 

نالقك ( بقوللا: قل101  بق النلكية بوجلا  ام في النا ر )1991( لسية 131 مف القانون الننني النصم   يم ) .(10)الينيلا

( ميلا  ل  أنلا: 151الشيأ وبنة  في بنو  القانون  بق ا عاناللا وا عغيللا والعصمف فيلاق  ونص و ا القانون في النا ر )

قإبا تان  ميك ة قام النا  أو وققنا النخعلفة  فإننم اانون ومكاأ في ملكية ا، ض وملكية أجياأ ال ياأ النانر لي عانال 

م ا ققا  ا، ا ققام واليققن ان الم يسققة والنققنا ل وا،يييققة وا، ققطح والنصققا ن والننققم النشققعمك بققين الينيققلا  وبوجققلا

والنواليي ويوا ن ا، ضيام وكقل أنقوا  ا،نابيقب إظ مقا كقان مينقا  ا قل الط ققة أوالشققة  كقل وق ا مقا لقم اوجقن فقي السقيل 

شعمكة  واعضح بك  يقن تاقن  مقيك الشقي الاقا   ما اخالفلا. من الواضح ان النشم  النصم  لم او   تامافا ليجماأ الن

. ومن ثم فأن جنيلا النيك اانون ومكاأ فقي ا،جقياأ النشقعمكة و يقن نقص  لينقا النشقم  النصقم  وبكقم مينقا (11)الشا لا

ملكية ا، ض وجنيلا ا،جقياأ الناقنر لي قعانال النشقعمك, ويقن ا قعنن الققانون النصقم  وق ا اليظقام مقن الققانون الفمنسقي 

. وبخصو  موين النشم  الفمنسي من تامان ا،جياأ النشعمكة نين انلا بين و ة ا،جياأ  ١٧٩٢اونيو  ٨٢الصا   في 

والنقيظم لشقيو   ١٧٥٦اوليقو  ١١الصقا   فقي  ٦٦٩-٥٦بنوجب النقا ر ال انيقة مقن يقانون النلكيقة النشقعمكة الفمنسقي  يقم 

ا،جقياأ النخصصقة  فقي ا،بييقة وا، اضقي  ظ قعانال او الاقا ام الن يية اب جاأ في نص النا ر  ل  انلا )تاع م مشعمكة 

لنيفاة جنيلا ا،وخا  الشمكاأ في النلكية لو لان  مينم(.ول لك فقن و   فقي الققانون النقنني النصقم  تيظقيم ملكيقة الشققق 

ل فقي الط ققة أو ( وا،مل في تلك النلكية في و ة النوا  أن تعضنن جيأاً مفمزاً تعن ق٢٥٧إل  ) ٢٦٥والط قام في النوا  )
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الشقة فضيً  ن بصة وا اة في ا،جياأ النشقعمكة للاققا  وتعن قل تلقك الصقو ر بالقا قنر الاامقة أو اليظقام الققانوني لنلكيقة 

. أمققا القققانون النققنني الامايققي يققن أ قق  بيظققام ملكيققة الالققو والسققفل ا ققعننة مققن الفقققلا الإ ققيمي ومموققن (12)الشقققق والط قققام

( من القانون الننني الامايي. أما القوانين النننية الامبيقة ا، قمى فققن ١١٢٥-١١٢٨املا في النوا  ). ونظم أبك(13)الحيمان

بياققمان  ٨٢ا عنققنم نظامققاً أ ققم  ووققو نظققام ملكيققة الطوابققق والشقققق ا ققعننم أبكامققلا مققن القققانون الفمنسققي الصققا   فققي 

 ايع سعنا من الفقلا الإ يمي. ومن أبكام القضاأ في فمنسا ومصم إل  جانب باح ا،بكام العي ١٧٩٢

نظام ملكيقة الطوابقق والشققق  ١٧٩١لسية  ٣٩ون كم أاضاً أن النشم  الامايي ين ا عحنث في يانون العسييل الاقا    يم 

ولقق لك نيققن أن النشققم  الامايققي يققن وضققلا ،بكققام ملكيققة الط قققام نظققامين (14)( ميققلا.٨٧٩-٨٧١ونظققم أبكامققلا فققي النققوا  )

مخعلفين )ا،ول( وو نظام الالو والسفل الناموف في الفقلا الإ يمي )ثانياً( نظقام الطوابقق والشققق الق   ااعنقن أ ا قاً  لق  

وي الط قام والشقق النخعلفقة العقي اليظام النقع س من القانون الفمنسي والنصم .فنلكية الط قام تشعنل  ل  ملكية مفمزر 

( مقن يقانون ٨ف٨٨٧احعوانا النا  او ال ياأ ال   انلكنا  ل  وجلا اظ عقيل مقيك معاقن ون ووق ا مقا نصقت  ليقلا النقا ر )

العسييل الاقا   وتشنل الط قة او الشقة ما وو ماقن لي قعانال الخقا  وللنالقك ان اعصقمف بنقا بينيقلا أنقوا  العصقمفام 

وتشقنل كق لك ملكيقة وقا اة وقيو اً اج ا اقا فقي ا، ض الق   أيقيم ار القيو  فقي النلكيقة الاقا اقة. والنا اة ملا مما القانونية 

( مقن يقانون العسقييل الاققا   الق  وق ة ٨٧٨ لينا ال ياأ وفي أجياأ ال ياأ النانر لي عانال النشقعمك ويقن اوقا م النقا ر )

 ا،جياأ

 لملكية الشقق والطبقاتالمطلب الثاني: الطبيعة القانونية 

ظايال الفقلا معم  اً بول تحنان الط ياة القانونية للنلكية  ل  الشيو  بوجلا  ام وما إبا كقان اظمقم اعالقق بحققوق  يييقة      

معناثلة ت  ت لينيلا النيك  ل  بام الشيأ ال   تم   ليلا النلكية او ان اظمقم اعالقق بنلكيقة فم اقة. او ان الشقيو  ظ ان قل 

ينياًا لنلكيام الفم   بل اعنيي بطابالا الينا ي والق   اغلقب النصقلحة الينا يقة للنقيك والق   ظ تطقابق بالضقمو ر مقلا ت

النصلحة الفم اة بيه وجن تياز  ما بين الفقناأ في تحنان الط ياة القانونية لنلكيقة الشققق والط ققام ويقن و   اتياوقان مقن 

ق وابن ام   لق  ا،جقياأ النفقمزر والنشقعمكة  لق  السقواأ واشقا  إلق  وق ا اظتيقاة الفقلا:  امى ال اح أن ا،مم اعالق بح

بققالنفنوم النوبققن  وفققي النقابققل ويققاك مققن اققمى أن بققق النالققك ايطققو   لقق  نققو ين مققن الحقققوق  أبققنونا اعالققق بالنلكيققة 

لقق ا  ققيعياول فينققا الققي الط ياققة  .15النفققمزر  والأ ققم اعالققق بالنلكيققة الشققا اة  وتطلققق  لقق  وقق ة اليظماققة النفنققوم النققي و 

 (16)القانونية لحق النالك في ويو  الشقق والط قام من  يل و ان النفنومين.

 الفرع الأول: المفهوم الموحد لحق الملكية في الشقق والطبقات

عمكة ولن تفقمق وفق و ا النفنوم ان بق النلكية  ل  ا،جياأ النفمزر ظ اخعلن  ن الحق ال   ام   ل  أجياأ الاقا  النش

و ة اليظماة ما بين النلكية النشعمكة والخامة بل جالعنقا مقيفًا وابقنا اخضقلا ليظقام يقانوني موبقن  اب ان مالقك الشققة فقي 

الطابق ا، ضي اشعمك في ملكية الننا   والنصا ن  أم انلاُ ظ اسعانلنا ومالك وقة في الطقابق ال القه اشقعمك فقي ملكيقة 

ظ ايمسنا ووو ما ا م  المابطة بين ا،جياأ الخامة والنشعمكة  فكل من انلك جيأ  امًا مننقا أ ضية الانا ر  أم انلاُ 

كانت نس علا ااع م وماكًا في ا،جياأ النشعمكة. وتيعج  ن بلك بالة ويو  ا،جياأ النشعمكة وان بق النالك فقي العصقمف 

ملكيقة ا،جقياأ النشقعمكة اب انقلا ظ انكقن ا قعانال اليقيأ اكون مقينا في انكيلا ان اعصمف في النلكية النفمزر وبنوا  ون 

النفققمز  ون اليققيأ النشققعمك بققأ  بققال مققن ا،بوال.م ققل السققيلم العققي تكققون منلوكققة فققي جي نققا ا، ققفل لصققابب السققفل 

، قمى وا، ل  لصابب الالو فن ة ا،جياأ وأيموا تكون منلوكة ملكية مفمزر لنالك كل ة قة  ولكن اكون لنالك الط ققة ا

 (17)بق ا تفاق يانوني  لينا اخوللاُ ا عانالنا واظنعفا  بنا.

بيه تيص  ل  انقلاُ: قإبا اننقنم  18(1015وان و ا المأ  اعفق ملا ما جاأ بلا النشم  في القانون الننني الامايي في النا ر )

أبنلا او بأبن النحكنة  فللا المجو  السفل او ابعا  ال  تمميم فال  ماب لا بياؤة أو تممينلا فإن امعيلا و نمة مابب الالو ب

 ليلا بنا أنفقلا  ل  الانا ر بالقن  الناموف وان  نمة بي ابن فليس للا المجو  اظ باظيل من يينعي ال يقاأ ويقت الانقا ر أو 

ويت المجو ق. ولصابب الالو أن انيقلا فقي الحقالعين مقابب السقفل مقن اظنعفقا  بقلا بعق  اوفيقلا بققلا ولقلا أن اق جمة بقإبن 

 (19)حكنة واسعخلص بقلا من أجمتلا.الن

 الفرع الثاني: التصوير المزدوج لحق الملكية في الشقق والطبقات:
وفق و ةِ اليظماة ان ملكية الط قام تن ل از واجاً في اليظام القانوني النيط ق اب ان النالك انلك جيأ مفمزاً اعن ل في وققعلا 

لانا ر فنلكية ا،جياأ النشعمكة تخضلا ،بكقام النلكيقة النشقا ة. و ان او محللا وانلك جيأ مشعمكًا مشا ا في بقية أجياأ ا

و ة اليظماة تقوم  ل  أ اس العنييي بين ا،جياأ النفمزر واظجياأ الشا اة في الشقق والطوابق واعنيي كل جيأ من أجياأ 

نقا اكقون بقق النالقك  لق  اليقيأ وق ة النلكيقة )النفقمزر والنشقعمكة( بكونقلا اخضقلا ليظقام يقانوني ظ اخضقلا لقلاُ اظ قم  ف يي

النفققمز بققق ملكيققة  ققا  لققلا انققا س  لينققا  ققلطام النالققك مققن ا ققعانال وإ ققعغيل وتصققمف  واكققون بقققلا  لقق  اليققيأ 

النشعمك بقا وا اا اقا نلا في ملكيعلا بايي مقيك الانقا ر ولقيس لقلاُ  قوى اظ قعانال او اظنعفقا  او اظ قعغيل وفققا لنقا اقعم 

وتققن م نصققو  القققانون الفمنسققي وقق ةِ اليظماققة إب  مفققت النققا ر ا،ولقق  ميققلاُ وققيو  الشقققق  (20)جنياققاً.اظتفققاق  ليققلا بيققينم 

والط قام: بأنلا بلك الشيو  ال   توز  فيلا النلكية  ل   نر أوخا  لكقل مقينم نصقيب اعن قل فقي جقيأ مفقمز وبصقة فقي 

 ا،جياأ النشعمكة.
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 وضع ومضمون نظام ملكية الطوابق/ المبحث الثاني

ان إ ا ر ا،جياأ النشعمكة  ن ةماق وخص مايو  او بكني امم بالغ في ا،ونية, فنو اسنل في الغالب الاييام القا نقة 

فينا, ومينا الاييام القا نة بين النيك ملا الغيم وك لك  يية النيك فينقا بيقينم بحيقه اصق ح النالقك مسق وظ امقام جنايقة 

إ ا ر فاالة ليجياأ النشعمكة في ال ياأ ل ا فقن أجاز النشقم  الامايقي لنقيك الطوابقق النيك وليس امام النيك, فضي  ن 

والشقق ان اشكلوا ويئة تققوم بنننقة إ ا ر ا،جقياأ النشقعمكة فقي ال يقاأ معاقن  الطوابقق  قنيت بقم)جناية النقيك( ووق ا امقا 

 (.1001( لسية )11يض  بلا يانون تيظيم ملكية الطوابق والشقق  يم )

 مطلب الأول: وضع نظام ملكية الطبقاتال

لل حه في وق ا النطلقب فقم ين ا،ول اقعكلم  قن إ ا ر ا،جقياأ النشقعمكة  قن ةماقق جنايقة او اتحقا  النقيك, وفقي الفقم  

 ال اني ة ياة  نل و ة اليناية او اظتحا .

 الفرع الأول: تكوين جمعية الملاك:

ابقق والشققق للنقيك ان اكونقوا فينقا بيقينم اتحقا اً اعقول  إ ا ر الاققا  النشقعمك تييقي الققوانين النننيقة العقي تأ ق  بيظقام الطو

 ل  انلا ايبظ ان تكوان و ا اظتحا  امم جواز  معموك لعققنام النقيك وبلقك  يفقاً لنقا وقو  (21)النقسم ال  ةوابق ووقق.

بيه ان اجعنا  النيك في اتحا  ج قم  بققور الققانون. وظبقن لعكقوان اظتحقا  ١٧٩٢مقم  في القانون الفمنسي الصا    ية 

اكون النيك اتحقا اً فقأن إ ا ر ا،جقياأ النشقعمكة تقعم .اما إبا لم (22)من اجنا  النيك  ل  بلك واكونون أ ضاأ فيلا جنياا 

ة قاً للقوا قن الاامقة فقي إ ا ر النلكيقة الشقا اة فالققانون الامايقي لقم تقم  فيقلا ابكقام بشقأن إ ا ر ا،جقياأ النشقعمكة  لق  ان 

الطوابققق  : ايققوز ظمققحاب١٨باولققت  ققن وقق ا الققيقص بيصققنا فققي النققا ر  ١٧٩٨لسققية  ٣تالينققام العسققييل الاقققا    يققم 

والشقق تكوان جناية وفق القانون فينا بيينم الإ ا ر ا،جياأ النشعمكة في الانا ر. ووضلا نظام لنقا لضقنان بسقن اظنعفقا  

بالاقا  وا ا تلا   ل  ان او     يس اليناية نسخة مصنية من اليظام النا لي لليناية ال   ا مر العسييل الاقا   لحفظنقا 

الانا ر للمجو  اليلا  ين الحاجة.أيم ان و ة العالينام ظتعوفم لنا مفة اظليام ،ننا ظ تسعين  في اظض ا ر الخامة بأ ض

. ونقمى مقن الضقمو   تقوافم مقفة اظلقيام (23)ال  نص في القانون  أيم اننا جالقت تكقوان الينايقة امقماً جوازاقاً للنقيك

 لضنان بسن إ ا ر الاقا  واظنعفا  بلا.

 مل نظام جمعية الملاك:الفرع الثاني: طبيعة ع

  ل  انلا:1000( لسية11نصت النا ر العا اة من يانون تيظيم ملكية الطوابق والشقق الامايي  يم )

 ت  س بحكم و ا القانون جناية بين النيك ظ ا ر اظجياأ النشعمكة في ال ياأ وتعنعلا بالشخصية النايواة لن ا الغمض.  -1

وقاألووا الفاليقون أ ضقاأ فقي الينايقة واكقون الشقاأل الفالقي للطقابق أو للشققة اان جنيلا مقيك الطوابقق أو الشققق أو  -1

 من يً لنالكنا في  ييعلا باليناية واحل محللا في الحقوق والواج ام  نا ما كان ميزماً لصفة النالك.

يك بالشخصققية ااقن أمققحاب الطقابق او الشقققة وخصققاً وابقناً باليسقق ة للاضقواة فققي الينايققة.  ونظقماً لعنعققلا جنايقة النقق -3

 (24)النايواة فإن بمعنا النالية تكون مسعقلة  ن بمم ميك الط قام والشقق.

ونظماً ال  كون الشيو  في نظقام الشققق والط ققام اج ا اقاً ظ ايقوز ةلقب القسقنة فيقلا فققن أتقال الققانون لنقيك الط ققام ان 

( مقن الققانون النقنني النصقم  ٢٥٨ن كق لك نصقت النقا ر )اكونوا اتحا اً فينا بيينم ، ا ر ا،جياأ النشعمكة وفي و ا الشقأ

  ل  انلاُ:

 بي نا وجنم ملكية مشعمكة لاقا  مقسم ال  وقق او ة قام جاز للنيك ان اكونوا اتحا اً فينا بيينم. -1

 وايوز ان اكون الغمض من تكوان اظتحا  بياأ الاقا ام او مشعماوا لعوزالا ملكية اجياأوا  ل  أ ضا نا. -1

ا علن النشم  النصم  في و ا الشأن ملا نظيمة الامايي  ينما جال امم انشقاأ وق ة الينايقة )اتحقا  النقيك( ا عيقا اً وين 

وليس اج ا ااً ومن  يل اليص الن كو  نين ان النشم  النصم  لن افمض  ل  النيك انشاأ اتحا  ولم اقم  ان اقعم وق ا 

م فقي بكقمة   قا ر )جقاز للنقيك ان اكونقوا اتحقا اً(  ويقن جاقل النشقم   الامايقي بقور القانون اننا تمكلا لعقنام النيك أنفسقن

 ً ك ييام اليناية بكنقاً (25)إنشاأ و ة اليناية العي ا ناوا )جناية النيك( أمماً وجوبياً وليس ا عيا اا .بيينا فمض  ل  الني 

 1001( لسقية 11والشققق فقي الانقا ام  يقم ) ( في فقمتنا ا،ولق  مقن يقانون تيظقيم ملكيقة الطوابقق9بنقعض  نص النا ر )

ك لإ ا ر ا،جقياأ النشقعمكة فقي ال يقاأ وتعنعقلا بالشخصقية  العي جاأ فينا ما اأتي:)ت  س بحكم و ا القانون جنايقة بقين النقي 

ك النايواة لن ا الغمض(  إب نيبظ من نص النشم   الامايي أنلا معق  مقا وجقن بيقاأ معاقن  الطوابقق تيشقأ جنايقة بقين ال نقي 

اكون الغمض مينقا إ ا ر ا،جقياأ النشقعمكة  وان إنشقاأ وق ة الينايقة بنوجقب القيص أ قية اكقون إج ا اقاً ولقيس ا عيا اقاً 

بغح اليظم  ن  ن  الوبنام الخامة في الاقا . والينام بالق كم إن النشقم   الامايقي لقم احقن  كيفيقة اناققا  الينايقة باقن 

تمك بلك ال  اليظام النا لي لليناية. وكان ا،ول  تيظقيم كيفيقة انشقاأ وق ة الينايقة ومقن   إنشا نا  وظ وكل الن ور فينا فقن

ونظمًا لعنيي نظام ملكية الطوابق والشقق بك مر اظجياأ النشقعمكة مقابين النقيك  فقأن بلقك أ قعوجب  اناقا وا و ميبيعنا.

لة من النصالح تنم جنيلا النيك  مينا بفقظ ومقيانة    وان ا،جياأ النشعمكة تعضنن جن(26)وضلا يوا ن تفصيللا لإ ا تنا

اظجياأ النشعمكة وتحسيينا والنفا   ن و ة النصالح امام القضاأ كلنقا ايعضق  اظمقم بلقك  وأظ اعيقاوز أ  مالقك الحقنو  

أ النم ققومة لققلا فققي اظنعفققا  بققاليياأ الخامققة والنشققعمكة  وأن احعققمم فققي الويققت باتققلا الغققمض القق   ا ققنم لققلا اظجققيا

  الق   نظقم ملكيقة الطوابقق والشققق  نصقاً اققم  تشقكيل ١٧٩٢بياقمان  ٨٢.فقن تضنن القانون الفمنسي  يقم (27)النشعمكة

  وباقن الغقاأ يقانون  قية (28)أتحا  للنيك بققور الققانون  اعقول  ا ا ر اظجقياأ النشقعمكة  مقالم اعفقق النقيك  لق  نظقام أ قم
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  تققم امققنا  مم ققوم  ققا  فققي فمنسققا ا، ا ر اليققياأ ١٧٥٦( لسققية ٦٦٩ومققنو  يققانون جناققن  وققو يققانون  يققم ) ١٧٩٢

  وين جال و ا النم وم تيظيم اتحا  النيك الياميًا ظ ايوز اظتفاق  لق  ١٧٥٩( لسية ٨٨٩النشعمكة  ووو النم وم  يم )

يك ظ ا ر اظجققياأ  يفقلا.كنا نصققت جنيققلا الققوانين العققي ا قق م بيظقام الطوابققق والشقققق  لق  تشققكيل اتحققا  أو جنايقة للنقق

النشعمكة   أم أننا موايفنا ت اايت في منى أ ع قا  تشقكيل العحقا  أمقمًا وجوبيقا ام جوازاقا. بيقه جالقت الفققمر اظولق  مقن 

( مقن يقانون اايقا  ٩٩  فقي بقين نصقت النقا ر )(29)( من القانون الننني النصم  تشكيل اظتحقا  امقمًا جوازاقاً ٢٥٨النا ر )

 ل  وجوب تشكيل العحا  في بالقة زا   قن  ة ققام الن يق  أو وقققلا  لق   نسقة  ١٧٩٩( لسية ٣٧) ا،ماكن النصم   يم

بيه جاأ فينا )إبا زا م ة قام الن ي  او وققلا  لق   نسقة وجقاوز  قن  ميكنقا  (30)وجاوز  ن   كاننا الخنس اوخا .

ن القققانون النققنني((.  أمققا فققي القققانون مقق ٢٥٩ نسققة أوققخا  يققام بقققور القققانون اتحققا  النققيك النيصققو   ليققلا فققي النققا ر 

نصققت النققا ر  الامايققي فلققم اققو   القققانون النققنني الامايققي بكققم ظ ا ر اليققياأ النشققعمكة فققي نظققام ملكيققة الطوابققق والشقققق.

جنايقة النقيك نظامقاً  ا ليقاً   لق  انلا:تضقلا1000( لسقية11الااومر من يانون تيظيم ملكية الطوابق والشققق الامايقي  يقم )

( 15تخضلا جناية النيك ال  ابكقام يقانون العاقاون النقميم بقم )-1لعأمين بسن اظنعفا  باظجياأ النشعمكة لل ياأ وا ا تنا. 

ما اعالق بعيظيم الحسقابام والميابقة واظوقماف  لق  الينايقة مقن  قيل وق ا القيص اعاقين فقي نظقام ملكيقة  (31)١٧٧٨لسية 

أن اعضنن تحنان العخصيص باليس ة ليجقياأ النشقعمكة والنفقمزر  ووقموة اظنعفقا  بننقا  وأاضقا تحناقن القوا قن الط قام 

النعالقة بإ ا ر ا،جياأ وبق اظنعفا  النعالق بنا  إضافة إل  توزالا الحصص الشا اة الاا نر لكقل جقيأ مفقمز فقي ا،جقياأ 

 أأل يقة بنوافققة اوُضقلا ماييقا   نظامقا   اظتحقا  لنق ا اكقون أن السقو   نيالنن القانون من 111النشعمكة.وك لك نصت النا ر 

 اكقون أن أو نظام  بي اظتحا  و ا اكون ين وبالنقابل ولكن إ ا تلا. وبسن النشعمك بالاقا  اظنعفا  بسن لضنان ا، ضاأ 

 النشقعمكة ا،جقياأ إ ا ر تكقون وا يقن , ماييقة مشقكلة مااليقة ةماقة  ل  اليص من  الي اليظام و ا ولكن  ا   نظام للا

 وأن   الشقأن بو  جنيقلا مضقنون بكعقاب اظجعنقا  إلق  اقُن   أن بشقمة مليمقة بلقك فقي يما اتقلا وتكون   اظتحا  بق من

  مقن ( 119 ) النقا ر  ليقلا نصقت مقا وفقق وبلقك , اظنصق اأ يينقة أ قاس  لق  محسقوبة النقيك األ يقة مقن الققما ام تصن 

   .السو الننني القانون

 المطلب الثاني: مضمون نظام ملكية الطبقات

 اتطمق في و ا النطلب فم ين الفم  ا،ول اعيقاول مويقن النشقم  الامايقي والاقمب مقن تاقنال ا،جقياأ النشقعمكة وفقي 

 الفم  ال اني تننم ال ياأ النشعمك وإ ا ر تشيينة.

 الفرع الأول: تعديل الأجزاء المشتركة

 تيظيم ملكية الطوابق والشقق الامايي  ل  انلا:من يانون  ٢نصت النا ر 

ظ ايوز ظ  مالك ان اقوم بانل من وأنلا ان انن   يمة ال ياأ او اغيقم فقي وقكللا او مظنقمة إبن  احقق لكقل مالقك أن  اولاً:

و اسعانل م ن ياً وبكل بماقة ا،جقياأ النشقعمكة ا،أقماض النخصصقة لنقا  وقماطة  قنم الحقاق أ  ضقم  ب قايي النقيك أ

بعخصيص الاقا .اما فينا اخص تانال ا،جياأ النشعمكة فقي ملكيقة الط ققام فققن بييعنقا وق ة النقا ر فقي فقمتنقا ال انيقة بيقه 

 نصت في و ة الفقمر  ل  ما اأتي:

 من و ا الققانون٧ظايوز ابناث أ  تانال في ا،جياأ النشعمكة بغيم موافقة جناية النيك الن  سين بنوجب النا ر  ثانياً:

اظ إبا كان العانال  ل  نفقعلا ومن وأنلا ان اسنل ا عانال تلك ا،جياأ  ون تغييقم تخصيصقنا او ان الحقق ضقمً ا بقالنيك 

ابن احق لكل مالك م ن يا ا قعانال ا،جقياأ النشقعمكة  (33)كعو يلا السلم  او جال النصان في النكان النيا ب (32)اظ مان 

يي الشقمكاأ   وان ا،جقياأ النشقعمكة تاقن منلوكقة ملكيقة مشقعمكة لينيقلا مقيك وبكل بماة وماطة  نم الحاق الضقم  ب قا

الط ققققام والشققققق والشقققيو  وققق ا اج قققا   ظ اق قققل القسقققنة لكقققل وقققماك ا قققعانال ا،جقققياأ النشقققعمكة فقققي  ققق يل اظنعفقققا  

نال بنوافقققة جنايققة .فالنشققم  الامايققي بظققم مققن بيققه اظمققل أ  تاقنال فققي اظجققياأ النشققعمكة اظ ابا كققان العاقق(34)بشققعلا

.فيكون لكقل مالقك مقن مقيك الط ققام أو الشققق  35النيك . ناويك  ن انلا ظ افمق بين ا نال اظ ا ر الناعا ر وأيم الناعا ر

في   يل اظنعفا  بنلكلا أن اسقعانل ا،جقياأ النشقعمكة بحماقة تامقة وأن ايعفقلا بنقا بشقمة  قنم ا ماجنقا  قن الغقمض الق   

( من ١/٢٦٩ول ب لك  ون ا عانال بايي الشمكاأ لحقوينم وإظ اس ب لنم ضم اً كنا في نص النا ر )أ نم للا و ل  إظ اح

( ،  من النيك أن اقوم بأ  تانال  ل  نفقعلا الخامقة إبا ٨/٢٦٩القانون الننني النصم  واييي أاضاً القانون في النا ر )

ن أن اغيم من تخصصقنا أو الحقق الضقم  بقالنيك الأ قمان  كان من وأن و ا العانال أن اسنل ا عانال تلك ا،جياأ و و

وفينا  نا الحالة السابقة وبالقيو  العي بكمتنا ظ ايقوز ،  وقماك أن احقنث أ  تاقنال فقي ا،جقياأ النشقعمكة  ون موافققة 

ل بققين الحيققمام .والنالققك اجققماأ العاققنايم النا اققة بالشقققة او الطققابق القق   انلكققلاُ كأزالققة باققح الفوامقق(36)جنيققلا النققيك 

لنالققك الط قققة أو الشقققة كافققة بقققوق النالققك و ققلطاتلا مققن  (37)لعو ققاعنا بشققمة ان ظ اعمتققب  لقق  بلققك تنناققن  ققيمك ال يققاأ.

ا عانال وا عغيل وتصمف وللاُ أن اسكينا بيفسلا أو ا جموقا كنقا لقلا الحقق أن ايقم   لينقا كقل مقو  العصقمف الققانوني 

فقمزر بقالقيو  اليايل للنلكية من  يل بيانا كلياً أو جي ياً أو تمتيب بقق  ييقي  لينقا. وتعقيقن  قلطام النالقك فقي ا،جقياأ الن

العي تم   ل  بق النلكية بصفة  امة  بالإضافة إلق  بلقك تعحقن   قلطام النالقك بقاليظم إلق  وضقلا وق ا اليقو  مقن النلكيقة 

النفمزر  ا ل ال ياأ و ل  بلك ظ ايوز ،  مالك من النيك أن اقوم بأ   نل مقن وقأنلا أن انقن   قيمة ال يقاأ أو اضقان 

ظنمة الخا جي أو اشوولا  و ل  كل مالك إظ اننل فقي مقيانة أ ضقية الشققة أو الطقابق ،ننقا معانعلا أو اغيم من وكللا أو م
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تان في بام الويقت  ققفا لنقن اوجقن تحعقلاُ مقن النقيك  والعصقمف الققانوني اشقنل  الط ققة بينيقلا أجيا نقا فييقوز لصقابب 

 (38)ا يلا جيأة النفمز أو أن ان لا أو امويلا أو اومي بلا الييأ النفمز

 

 

 

 

 

 

 

 الفرع الثاني: تهدم البناء وإعادة تشييده:

ً  ال يقاأ انلكوين   اصقيب يقن النشقعمكة.  او ال يقاأ أ ض  قوى الحالقة وق ة فقي للشقمكاأ ا قق  وظ النفقمزر ا،بييقة كعنقن م كليقا

وتياولقت   بماقق أو زلقيال بسق ب اظننقنام اكون فقن  نانر ال ياأ انننام وأ  اب والنشعمكة الخامة ا،جياأ باح اظنننام

 يم ملكية الطوابق والشقق الامايي بيه نصت  ل تظمن يانون تي ١١بلك النا ر 

إبا ولك ال ياأ جيأا او كيً ،    ب كان العقيم النقيك بإ قا ر تيناقنة او تشقين ة وفقق مقاتقم ة با،أل يقة النيصقو   اولاً:

  لينا في نظامنا النا لي.

إبا  فح أبن النيك الإب ان لقما  اليناية اكون مليما ب يلا بقويلا ال  بقايي النقيك او باضقنم بقال نن الق   تققم ة  ثانياً:

 النحكنة بياأ  ل  ةلب   يس اليناية و ين  فضنم الشماأ ت ا  بقويلا بالطمق النقم ر في يانون العيفي .

 :بالعين بين. السفل اماننن مسألة فيفي القانون الننني   الامايي النشم  وافمق

. لعاناقلا بيا قلا ا قا ر  لق  السقفل مقابب اي قمالحالقة  وق ة ففي  (1019)م ماب لا من بفال السفل ايننم ان اظول ( )الحالة

 .الغيم ملك اتيف بالة في اليم كنا الضنان فيليملا  بنلكلا النلحق الالو اتلن ين الننم ،ن

 الحالقة و ة ففي  زليال أو وون بس ب اسقط أو احعمق كأن. (1015)م ماب لا من تان بنون السفل ايننم ان ال انية( )الحالة

 فأنقلا النحكنقة مقن بقأبن أو السقفل مقابب مقن بقإبن الالقو مابب و نمة امعيلا فإن. بيا لا با ا ر ك لك السفل مابب العيم

 الالقوان لصقابب ايقوز فقي  بالفاقل اينقنم ان  ون باظننقنام انقن  السقفل كان إبا أما  .الناموف بالقن  أنفقلا بنا  ليلا امجلا

ً  ان الحالة و ة في للا اكون ولكن  لينننام نبل السفل ان بن وى السفل بياأ وا ا ر ال ياأ ونم اطلب  اظ ا اة السلطة إل  اليا

 (39)بيا لا بإ ا ر اطالب ثم  السفل بننم لعأمم النخعصة

 

 الخاتمة

 مينو ة من اليعا ج والعوميام.بان اظنعناأ من و ا ال حه تومليا ال  

 :أولاً : النتائج

أن نظام ملكية الطوابق والشقق وو نظام  ا  با ة ياة  امة معنيير  ن أيمة مقن أنظنقة ال يقاأ الاقامو    أ  نظقام  -1

ال يقاأ ملكية الالو والسفل الناموف في القانون النقنني الامايقي النسقعنن مقن الفققلا ا، قيمي  بيقه اط قق وق ا اليظقام  لق  

النعان  الطوابق والشقق العي تكون منلوكة ملكية مفمزر لنيك معان ان  ال  جانب ا،جياأ النشعمكة فقي الانقا ر أو ال يقاأ 

والعي تكقون منلوكقة لينيقلا مقيك ا،جقياأ النفقمزر ملكيقة وقا اة  وأن الققوانين الامبيقة يقن أ ق م بنق ا اليظقام مقن الققانون 

 ة من القانون الفمنسي.الننني النصم   ال   أ عنن

 احق لكل مالك ا عانال بقلا في ا،جياأ وفق الغمض النخصصلا للا بشمة  نم اظضما  ب ايي النيك . -1

ان ل تحنان ةماقة أ ا ر ا،جياأ النشعمكة بين النيك في نظام ملكية الطوابق والشقق أونية ك يمر  بلك ،ن النوضو   -3

يك وقيو اً أج ا اقاً  ولاقنم يقن ر كقل مالقك  لق  تقولي ا، ا ر بيفسقلا  فققن بممقت اعالق بأ ا ر أجياأ منلوكقة الينيقلا النق

جنيلا القوانين  ل  تيظيم ةماقة ا، ا ر  وبلك  ن ةماق تشكيل أتحا  أو جناية اشعمك فينقا جنيقلا النقيك. ووقو مقا نقص 

 ( ميلا.9في النا ر ) 1000( لسية 11 ليلا القانون الامايي  يم )

 :التوصيات ثانياً :
من  يل أ عاماضيا لناوية نظام ملكية الطوابق والشقق في القانون الامايي  وتنييية  ن أيقمة مقن ا،نظنقة النشقابنة لقلا  

وبحه ةمق أ ا ر ا،جياأ النشعمكة ما بقين النقيك  فأنيقا نقن و الق  ضقمو ر وضقلا تيظقيم يقانوني جناقنر لنق ا اليظقام فقي 

 القانون   ل  أن اما ي في و ا العيظيم:

وضلا نصو  تيظم نظام ملكية الطوابق والشققق فقي الققانون النقنني الامايقي الق  جانقب اليصقو  العقي نظنقت نظقام  -1

 ملكية الالو والسفل  بحيه اكون في تقييييا الننني نظامان لنلكية الط قام لكل ميننا  صا صلا ووموةلا الخامة.

ة في الشقق والطوابق  صوما من بيه الط ياقة القانونيقة  نقعمل ان اا   النشم  الامايي  بالنفنوم النوبن لحق النلكي -1

 لن ا اليظام العي ظ تق ل العيي ة في جنيلا العصمفام النيك.

  1001( لسية 11نقعمل  ل  النشم  الامايي إضافة نص  ل  يانون تيظيم ملكية الطوابق والشقق في الانا ام  يم ) -3

 وضلا نظام ظنشاأ و ة اليناية واليام اناقا وا وميبياتنا.بحيه اكون انشاأ جناية النيك الياميا وك لك 
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