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الوضعية"القانونية"للمستأجر"7ي"إطار"الملكية"المش.-كة

ب*ن"التقييد"و"الحماية 

أ. بن"حبيلس"أمينة

المقدمة  

بأ�0ا�الحالة�القانونيـة�ال&%�يكون�عل��ا  الملكية�المش45كة   عرف�المشرع�الجزائري1  

العقار�المبS%�أو�مجموعة�العقارات�المبنية�وال&%�تكون�ملكي�Iا�مقسمة�حصصا�بCن�عدة 

أشخاص�تشتمل�كل�واحدة�م�bا�عaى�جزء خاص�ونصيب�]ي�الأجزاء المش45كة .  ويتبCن 

من�هذا�التعريف�أن�الملكية�المش45كة�]ي�الجزائر�لا�تكون�إلا�]ي�العقارات�المبنية، وتش45ط 

تعدد�المالكCن�لبناء واحد�أو�عدة�بنايات  تقسّم�إtى�حصص، تتكون�حصة�كل�شريك  

المش45كة�لتكوّن�]ي�مجملها�أجزاء  بالإضافة�إtى�نصيب�]ي�الأجزاء  عaى�جزء خاص�به، 

الملكية�المش45كة.  

و�هو�بذلك  الملكية�المش45كة�الذي�يملكه،  يجوز�للمالك�المش45ك�أن�يؤجر�جزء 

و�بمجرد  يمارس�احدى�سلطات�ملكيته�عaى�جزئه�والمتمثلة�]ي�حق�الانتفاع�بثماره2. 

ابرام�عقد�الايجار�يضاف�المستأجر�اtى�قائمة�الأشخاص�الذين�يشغلون�العقار�المش45ك 

بشكل�قانوني�وذلك�بحلوله�محل�المالك�المش45ك�]ي�الانتفاع�الشخ��%�بجزئه�]ي�الملكية 

المش45كة�و�المتمثل�طبقا�لأحكام�عقد�الإيجار�]ي�العCن�المؤجرة .

و�الإشكال�الذي�يطرح�نفسه�]ي�هذا�الإطار :  اPى"أي"مدى"تؤثر"أحكام"الملكية 

7ي"إطار"العقار"المملوك"ملكية  المش.-كة"عTى"حقوق"وواجبات"المستأجر"
مش.-كة؟
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سنحاول�الإجابة�ع9ى�هذه�الإشكالية�من�خلال�التطرق�إ&ى�خصوصية�وضعية 

كيفية�سريان  بيان   ثم   (المبحث�الأول)،  المستأجر�Wي�العقار�المملوك�ملكية�مشMNكة 

و�ذلك�وذلك�Wي�ظل�القانون  (المبحث�الثاني)  أحكام�الملكية�المشMNكة�ع9ى�المستأجر 

المدني�و�المرسوم�الجديد�رقم  14 /99 المؤرخ�Wي 4 مارس 2014 الذي�يحدد�نموذج�نظام 

الملكية�المشMNكة�المطبق�Wي�مجال�الMNقية�العقارية.

المبحث"الأول :خصوصية"وضعية"المستأجر"<ي"العقار"المملوك"ملكية 
مشKLكة

يمارس�المالك�المشMNك�حقوقه�ع9ى�حصته�ال~{�تندرج�Wي�إطار�خاص�هو�الملكية 

المشMNكة ، و�تتم���الملكية�المشMNكة  ببنية�مادية�من�نوع�خاص�أساسها�الأجزاء الخاصة 

و�الأجزاء المشMNكة. 

ان�الطبيعة�الجماعية�لهذا�النوع�من�الملكية ، و�علاقات�القرب�و�الجوار�و�الشيوع 

العقار�المشMNك�طابعا�خاصا�يبعدها  يعطي�لملكية�أجزاء   ، الذي�يMNتب�ع��ا  الاجباري  
عن�الملكية�التقليدية3. ذلك�أن�الم��ة�المهمة�الناجمة�عن�حالة�الملكية�المشMNكة��ي�أن 

كل�مالك�شريك�أو�شاغل�يستطيع�التمتع�بالأجزاء الخاصة�المكونة�لهذا�العقار، وكذا 

مما�يستد�ي�الMNك���ع9ى�الطبيعة�المتم��ة�للعقار�محل   ، المشMNكة�التابعة�لها  الأجزاء 

(المطلب  ثم�بيان�أحكام�حلول�المستأجر�محل�المالك�المشMNك  (المطلب�الأول)  الإيجار 

الثاني).

المطلب"الأول: الطبيعة"المتمQRة"للعقار"محل"الايجار 

 ان�تجزئة�العقار�Wي�الملكية�المشMNكة�تعدّ أهم�م��ة�ينفرد���ا�عن�غ�Mه�من�العقارات 

،لأن�هذه�التجزئة�تمتد�ا&ى�الملاك�و�تؤثر�ع9ى�حقوقهم�و�إل�Nاما¢�م 4، حيث�صنفت�المادة 

(الفرع�الأول) و�أجزاء  العقار�المشMNك�ا&ى�أجزاء خاصة  743 من�القانون�المدني�أجزاء 

مشMNكة (الفرع�الثاني) .مما�يستوجب�التعي�ن�الدقيق�لهذه�الأجزاء  وبيان�معاي��Mالتفرقة 

بي��ا .
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الفرع"الأول– الأجزاء الخاصة 

نبAن%فيما%ي>ي%مفهوم%هذه%الأجزاء (أولا)، ثم%نوضح%تكوي��ا (ثانيا)

أولا: مفهومها

  تتمتل%الأجزاء الخاصة%Rي%جميع%الأجزاء الOP%جعلت%للإستعمال%الخاص%للمالك 

الشريك ، و  قد%قام%المشرع%الجزائري%بتحديد%مفهوم%الأجزاء الخاصة5 و%اعتWXها%الأجـزاء 

 OPحلات%الiه ،أي%اWAخصصة%له%دون%غiي%الملـكـيـة  واR%يملكها%مقسمة%كل%شريك%OPالـ

تشملها%حصته%أو%حصصه%مع%جميع%المرافق%التابعة%له.

الخاصة%الOP%يتمتع%�xا%كل%مالك%شريك%و  من%خلال%تحديد%المشرع%للأجزاء     

وصفها%بأ��ا%معدة%للإستعمال%الشخ��O%للمالك%الشريك ، فهو%هنا%إعتمد%ع>ى%معيار 

الإستعمال%الخاص%Rي%تمي�A%الأجزاء الخاصة ، ولعل%من%الأفضل%إعتبار%الأجزاء المفرزة 

�ي%الOP%يملكها%مالك%من%الملاك%المش�WكAن%بغرض%الإنتفاع%الشخ��O%و%الخاص ، فمعيار 

المنفعة%الشخصية%أك�W%شمولية%من%معيار%الإستعمال%الخاص ، ذلك%أنه%يWXز%حق%المالك 

و%يشمل%كذلك%حق%هذا%المالك%Rي   ، Rي%إستعماله%لجزئه%المفرز%شخصيا%هو%و%عائلته 

إستغلال%جزئه%عن%طريق%كرائه%للغWA%مقابل%بدل%الإيجار  .     

ثانيا: تكويMNا     

 فيما%يتعلق%بتكوين%الأجزاء الخاصة ، فإ��ا%حسب%ما%نص%عليه%المشرع%الجزائري 6 

تتضمن%بشكل%عام%كل%ما%هو%مندرج%داخل%اiحلات%مما%هو%مخصص%لإستعمال%ساكن �ا 

لا%غWA ، ومن%أبرز%أمثل¤�ا :

البلاطات%و%الأرضيات%المبلطة%و%الأرضيات%الخشبية%و%جميع%التلبيسات%بصورة%عامة، 

وسقوف%البيوت%وما%يغط �ا،الحواجز%الداخلية%و%أبوا�xا ،و%النوافذ%و%الشرفات ،الطلاء 

الداخ>ي%للجدران،الأنابيب%و%القنوات%أو%الخطوط%الداخلية%اiخصصة%للإستعمال%Rي 

اiحل%دون%غWAه%لتوزيع%الماء و%الغاز%والكهرباء و%لصرف%المياه...
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الفرع"الثاني: الأجزاء المش89كة :

نبAن%فيما%ي>ي%مفهوم%هذه%الأجزاء (أولا)، ثم%نوضح%تكوي��ا (ثانيا)

أولا: مفهومها

،و%قد%حدد  المعدة%للإستعمال%المشHIك%فيما%بAن%المالكAن%المشHIكAن  و%Vي%الأجزاء 

المشرع%مفهومها7  ع>ى%أ�cا%الأجزاء الab%يملكها%ع>ى%الشيوع  جميع%الشركاء ]ي%الملك ، كل 

حسب%الحصة%العائدة%إmى%كل%قسم%و%اkخصصة%لجميع%الشركاء أو%الكثHA%م��م%قصد 

إستعمالها%أو%الإنتفاع%�sا .

من%خلال%تحديد%المشرع%لمفهوم%الأجزاء المشHIكة%نجد%أنه%إعتمد%]ي%معيار%تميuAها 

ع>ى%معيار%الإنتفاع%المشHIك%�sذه%الأجزاء المشHIكة%كقاعدة%عامة 8. و%تجدر%بنا%الإشارة%إmى 

 aكة%قد%يعود%لجميع%الملاك%أو%بعضهم ، مما%يع�HIأن%الإنتفاع%و%الإستعمال%للأجزاء المش

خاصة%تتعلق  مشHIكة%عامة%تخص%جميع%الملاك%المشHIكAن%و%أجزاء  بأن%هناك%أجزاء 

ببعض%الملاك%المشHIكAن%أو%بعدد%م��م%و%تعود%ملكي��ا%المشHIكة%لهؤلاء فقط%دون%بقية 

الملاك%المشHIكAن.

ثانيا: تكويHIا

تتضمن%الأجزاء المشHIكة%حسب%ملحق%المرسوم%رقم 14 /99السالف%الذكر  ثلاثة 

أصناف%Vي:

=الأجزاء المش89كة"من"الصنف"الأول :

جميع  لإستعمال" ا5خصصة" الأجزاء  Vي% الاول% الصنف% من% المشHIكة% الأجزاء 

الشركاء Xي"الملك%و%تشمل%ع>ى%العموم%جميع%المرافق%ذات%المصلحة%العامة%و%الإستعمال 

المشHIك%بAن%جميع%البنايات%خاصة%ما%يأتي :

كل%الأرض%الab%تم%تشييد%مجموع%العقار%عل¢�ا%و%الأرض%التابعة   كأرض%الحضHAة%أو 

الحديقة ، والساحات%و%طرق%المرور ،  قنوات%صرف%المياه%و%قنوات%و%أنابيب%صرف%الماء و 

الغاز%و%الكهرباء المؤدية%إmى%مجموع%المباني%المعنية .
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=الأجزاء المش.-كة"من"الصنف"الثاني :

السكان  لإستعمال! ا+خصصة! الأجزاء  1ي! الثاني! الصنف! من! المش;:كة! الأجزاء 

الذين!يشغلون!بناية!واحدة!بعيMNا ، وتتمثل!عموما!Gي!جميع!الأشياء أو!الأجزاء غ@:!المعدة 

للإستعمال!الحصري!و!الخاص!Gي!جزء من!أجزاء الملك!المقسوم ، أو!الأشياء أو!الأجزاء 

الij!ينص!القانون!أو!العرف!عcى!أMeا!مش;:كة ،وتشمل!عcى!سبيل!المثال:

كل!ما!يتكون!منه!الهيكل!الاساitu!للمبqr!من!الاسس!و!الجدران!الضخمة!الخاصة 

بالواجهة!أو!بواجهة!السقف!أو!الحائط!الفاصل!أو!الجدران!الضخمة!للأرضيات،و 

زخارف!الواجهات!و!كذلك!الشرفات!والسطوح ،ا+حلات!والإرتفاقات!المش;:كة  و!الا�Mاء 

و!ممرات!الدخول ، و!الأدراج!وأروقة!الإفساح ،المداخن ،تجه@�ات!الإنارة...

= الأجزاء المش.-كة"من"الصنف"الثالث: 

المصاعد!و!الآلات!الخاصة!�Mا!و!أقفاص!المصاعد   ، حصرا  تتضمن!هذه!الأجزاء  

المتواجدة!بالبنايات .

عcى!ما!سبق!بيانه!تقوم!البنية!المادية!للعقار!موضوع!الملكية!المش;:كة!عcى  وبناء 

مفهوم!الأجزاء الخاصة!و!الأجزاء المش;:كة!و!الij!تندمج!معا!Gي!إطار!حصص!عائدة!+ختلف 

 lot de copropriété 9»  « «ا!مفهوم «جزء الملكية!المش;:كةMNالملاك!المش;:ك@ن!لينتج!ع

ككيان!قانوني!مستقل!يعª:!عن!تمّ@�!الملكية!المش;:كة!للعقارات!المبنية!عن!غ@:ها!من 

الملكيات10، ذلك  أن!عدم!توفر!الأجزاء الخاصة!يجعل!العقار!Gي!حالة!شيوع!عادي ، و 

العقار!الذي!لا!يحوي!أجزاء مش;:كة!تطبق!عليه!أحكام!الملكية!الفردية!أو!المفرزة11 .

يتكون!جزء الملكية!المش;:كة!طبقا!للمـــادة 743 من!القانـون!المدني!من!الجمع!غ@: 

القابل!للتجزئة!ب@ن!الجزء المفرز!العائد!لملكية!أحد!الملاك!المش;:ك@ن (شقة، متجر...) و 

حصة!Gي!الأجزاء المش;:كة!المرتبطة!بذلك!الجزء المفرز .فجزء الملكية!المش;:كة!هو!الذي 

يكون!Gي!مجموعه!موضوع!ملكية!خاصة!بكل!مالك!مش;:ك.
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إن!تأج<4!المالك!حصته!#ي!الملكية!المش45كة!يجعل!من!المستأجر!شاغلا!#ي!العقار 

، و!تتم<O!وضعية!المستأجر!إطار!الملكية!المش45كة  بطابع!خاص ،فبالرغم!من  المش45ك 

أن!العلاقة!الايجارية!تربطه!مبدئيا!بالمالك!المش45ك!المؤجر،فإنه!يتع<ن!عليه!إنطلاقا 

   12 من!تاريخ!إيجاره!أخذ!الخصوصيات!المادية  والقانونية!للع<ن!المؤجرة!بع<ن!الاعتبار 

المتمثلة!أساسا!#ي!علاقة!التكامل!ب<ن!الأجزاء الخاصة!و!الأجزاء المش45كة13. و!الkl!تفرض 

عليه!الالO5ام!بإح45ام!المقتضيات!القانونية!لأحكام!الملكية!المش45كة ، فيجد!المستأجر 

نفسه!مكبلا!بجملة!من!الأحكام!المتعلقة!بكل!من!عقد!الايجار!والملكية!المش45كة . ذلك!ما 

يؤدي!لا!محالة!إ~ى!خضوعه!للأحكام!و!القواعد!المنظمة!لعقد!الإيجار!من!جهة، ولأحكام 

الملكية!المش45كة  من!جهة!أخرى!كما!س�4ى!لاحقا.

المطلب"الثاني: حلول"المستأجر"محل"المالك"المش78ك

ي45تب!ع�ى!تأج<4!المالك!المش45ك!لحصته!حلول!المستأجر!محله!بصفة!مؤقتة!#ي 

الانتفاع!بالعقار. و!ع�ى!اعتبار!أن

الملكية!المش45كة!#ي!العقار!المب�k!تفرز!حقوقا!و!الO5امات!متبادلة!ب<ن!الملاك!الشركاء و 

كذا!الشاغل<ن ، و!الkl!تكون!مرتبطة!أشدّ الارتباط!بالتفرقة!ب<ن!أجزاء العقار!مما!يستلزم 

الملكية!المش45كة(الفرع  معه!التطرق!فيما!ي�ي!إ~ى!حقوق!المستأجر!الشاغل!ع�ى!أجزاء 

الأول)، ثم!بيان!إلO5اماته!#ي!إطار!هذه!الملكية!الجماعية (الفرع!الثاني).

الفرع"الأول: حقوق"المستأجر"الشاغل"الواردة"عNى"أجزاء الملكية 
المش78كة

بما!أن!محل!عقد!الإيجار!حصة!#ي!الملكية!المش45كة!ينصب!ع�ى  الانتفاع 14بالجزء 

الخاص!و!الأجزاء المش45كة!بسبب!علاقة  التكامل!بي��ما، فإن!حقوق!المستأجر!ترد!ع�ى 

هذه!الأجزاء مع!مراعاة!خصوصية!كل!م��ا.و!#ي!محاولة!منّا!لاستقراء أحكام!عقد!الإيجار 

من!جهة، و!أحكام!نظام!الملكية!المش45كة!من!جهة ، ¡�دف!حصر!و!جمع!أهم!الحقوق 

الkl!يتمتع!¡�ا!المستأجر!#ي!إطار!العقار!المملوك!ملكية!مش45كة، لاحظنا!تداخل!#ي!الحقوق 

#ي!بعض!الأحيان!وتمّ<Oها!#ي!أحيان!أخرى.و!بناء عليه!ارتأينا!التطرق!لحقوق!المستأجر!#ي 
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الملكية!الجماعية!وفقا!للتقسيم!التا8ي: بيان!الحقوق!المش/.كة!ب*ن!أحكام!عقد!الإيجار 

و!أحكام!نظام!الملكية!المش/.كة(أولا) ، ثم!التطرق!لكل!من!حقوق!المستأجر!وفقا!لأحكام 

عقد!الايجار (ثانيا) و!حقوقه!طبقا!لنظام!الملكية!المش/.كة (ثالثا)

أولا: طبيعة"حقوق"المستأجر"المش.-كة"ب*ن"أحكام"عقد"الإيجار"و"أحكام 
الملكية"المش.-كة  

ب*ن!أحكام!عقد!الإيجار!و!أحكام!نظام!الملكية  المش/.كة   إن!حقوق!المستأجر  

حقه!Zي  الخاص!تتمثل!أساسا!Zي   الجزء    abي!الحقوق!الواردة!علZ!تتمثل المش/.كة  

نب*ن!فيما!يeي   . و!الذي!يتضمن!سلطkl!الإستعمال!و!الإستغلال  pqذا!الجزء  الانتفاع  

إطار!تمك*ن!المستأجر!من!الإنتفاع (1) ثم!نب*ن!سلطات!المستأجر!Zي!إطار!الإنتفاع!بالجزء 

الخاص (2).

1/ إطار"تمك*ن"المستأجر"من"الانتفاع

يل/zم!المؤجر!بموجب!عقد!الإيجار!بتمك*ن!المستأجر!من!الانتفاع!بالع*ن!المؤجرة 15 ، 

وبمع~a!ا{خالفة!يحق!للمستأجر!المطالبة!بتمكينه!من!الإنتفاع  بالجزء المؤجر. و!طبقا 

لأحكام!القانون!المدني!المنظمة!لعقد!الإيجار!يدخل!Zي!إطار  تمك*ن!المستأجر!من!الانتفاع 

16. و!عeى  م!الع*ن!المؤجرة  ذا�pا!المتفق!عل�pا!Zي!حالة!صالحة!للإستعمال  
ّ
حقه!Zي!تسل

إعتبار!الجزء الخاص  من!الأشياء المعينة!بالذات!سواء كان!شقة!سكنية!أو!محلا!تجاريا 

الخاص!ذاته!المتفق  ، فإن!من!حق!المستأجر!تسلم!الجزء  أو!محلا!ذا!طابع!خدماتي... 

عليه!بأوصافه!ا{حددة!ضمن!عقد!الايجار!مع!ضرورة!تسليم!ملحقاته17. 

و!يتحقق!التسليم  المادي!بوضع!الجزء الخاص!تحت!تصرف!المستأجر!بتمكينه!من 

حيازته!و!يتحقق!ذلك!بتسليمه!المفاتيح ، كما!يتحقق!التسليم!الحكمk!بمجرد!أن!يخ .ه 

مه!ماديا18. 
ّ
المؤجر!أن!الجزء الخاص  تحت!تصرفه!حal!لو!لم!يتسل

م!الجزء الخاص!المؤجر!Zي!حالة!صالحة!للإستعمال!حسب 
ّ
و!من!حق!المستأجر!تسل

19،فان!تم!الاتفاق!عeى!تأج*.!شقة!سكنية!فيجب!أن!تكون  ما!اتفق!عليه!الطرفان 
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، وإن�تم�الاتفاق�ع8ى�تأج�23مستودع�لتخزين�السلع�فيجب�أن�يكون  صالحة�للسكن 

الجزء الخاص�Rي�الملكية�المش2Oكة�صالحا�للتخزين...،و�إلا�كان�من�حق�المستأجر�طلب 

فسخ�الإيجار�أو�انقاص�الأجرة�مع�التعويض�عن�الضرر�ان�إقت\]�Zالأمر20.

كما�يدخل�Rي�إطار  تمك3ن�المستأجر�من�الانتفاع  بموجب�أحكام�عقد�الإيجار ،حقه 

Rي�مطالبة�المؤجر�بضمان  التعرض�و�ضمان�العيوب�الخفية  ذلك�أن�من�حق�المستأجر 

مطالبة�المؤجر�بتمكينه�من�الانتفاع�بالحصة�المؤجرة�انتفاعا�هادئا�و�كاملا. 

ضمان  و� الشخ{]|� التعرض� ضمان� نوع3ن� ا�ى� التعرض� ضمان� تقسيم� يمكن�

بالنسبة�لضمان�التعرض�الشخ{]|�يحق�للمستأجر   .21 التعرض�الصادر�من�الغ23 

مطالبة�المؤجر�بضمان�تعرضه�الشخ{]|�لحق  المستأجر�Rي�الانتفاع�تعرضا�قانونيا�أو 

ماديا 22. كما�يضمن�التعرض�القانوني�فقط�الصادر�من�الغ23 23.

و�يحق�للمستأجر�كذلك�مطالبة�المؤجر�بضمان�العيوب�الخفية�Rي�الع3ن�المؤجرة  

و�يقصد�بالعيوب�الخفية�كل�عيب�أو�آفة�تخلو�م��ا  ��دف�تمكينه�من�الانتفاع���ا. 

الفطرة�السليمة�للع3ن�المؤجرة  و�ال�|�تؤول�دون�الانتفاع���ا�أو�تنقص�من�هذا�الإنتفاع 

إنقاصا�معت�2ا24.ومن�أمثلة�ذلك�وجود�روائح�كر��ة�Rي�الشقة�المؤجرة�لإنسداد�قنوات 

أو�وجود�رطوبة�تزيد�عن�المعتاد�أو�غزو�الشقة�من�قبل�الحشرات   ، الصرف�الص ي 
المؤذية�بشكل�غ�23طبي¢ي...25

2/ سلطات"المستأجر"Bي"إطار"الإنتفاع"بالجزء الخاص

تنحصر�سلطات�المستأجر�Rي�إطار�انتفاعه�بالجزء الخاص�Rي�سلط�|�الاستعمال�و 

الاستغلال.

أ/ حق  المستأجر"Bي"إستعمال"الجزء الخاص"المؤجر:

وبالرجوع�ا�ى�أحكام�عقد�الايجار�و   ، الاستعمال�هو�إستخدام�ال¦]¥�لما�أعد�له 

بالضبط�ا�ى�نص�المادة 491 من�القانون�المدني�نجدها�تفرض�ع8ى�المستأجر  استعمال 
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الوضعية"القانونية"للمستأجر"7ي"إطار"الملكية"المش.-كة"ب*ن"التقييد"و"الحماية 

الع2ن#المؤجرة#فيما#أعدت#له ، فإذا#كانت#الع2ن#المؤجرة#شقة#سكنية#يتم#استخدامها 

للسكن ،و#إذا#كانت#متجر#يستخدم#للتجارة،أو#مستودع#للتخزين...)

و#بالرجوع#ا_ى#النصوص#القانونية#المنظمة#للملكية#المشYZكة  نجدها#تنص#عTى#حق 

الخاص#كما#يبدو#له#بشرط  jي#استعمال#الجزء  وبناءا#عليه#حق#المستأجر-   - المالك  

jي#الملكية#و#ألا#يلحق#ضررا#بما#أعد#له  الآخرين   ألايضر#بحقوق#بقية#الملاك#الشركاء 

العقار  26، و#ألا#يعرض#متانة#البناء للخطر#ولا#يخالف#ما#اتفق#عليه#الشركاء من#قيود#jي 

نظام#الملكية#المشYZكة27 و#هو#ما#سنحاول#شرحه#لاحقا.

ب/حق"المستأجر"7ي"إستغلال"الجزء الخاص"المؤجر: 

يقصد#بالاستغلال#الحق#jي#الحصول#عTى#غلة#ال���#أو#ثماره. وبناء عليه#يستطيع 

المالك#الشريك#تأجY2#الحصة#الخاصة#ال��#يملكها#مقابل#تلقيه#أجرة#دورية#من#المستأجر 

وتعت�Y#الأجرة#ثمارا#مدنية  28. 

و#استنادا#لأحكام#القانون#المدني#المتعلقة#بعقد#الايجار#يجوز#للمستأجر  استغلال 

الحصة#المؤجرة#عن#طريق#الايجار#من#الباطن#أو#الايجار#الفر�ي#بشرط#الحصول#عTى 

موافقة#المؤجر(المالك#الشريك) 29، حيث#يجوز#للمستأجر#بإعتباره#يملك#القيام#بأعمال 

الادارة#أن#يقوم#بتأجY2#الحصة#لشخص#ثالث#يسم£#المستأجر#الفر�ي#و#ذلك#بموجب 

سلطته#jي#استغلال#العقار . وتجدر#بنا#الاشارة#jي#هذا#الاطار#أن#مدة#الايجار#الفر�ي#يجب 

ألا#تزيد#عن#ثلاث#سنوات#و#الا#خفضت#المدة 30 .

jي  المستأجر# حق# ا_ى# صريحة# اشارة# نجد# لا# المشYZكة# الملكية# لأحكام# بالرجوع# و#

استغلال#الع2ن#المؤجرة ، غY2#أن#ذلك#يستنتج#بداهة#من#السلطات#ال��#نقلها#اليه#المالك 

بموجب#عقد#الايجار#كما#أشرنا#سابقا. و#يYZتب#عن#ذلك#اعتبار#المستأجر#الفر�ي#jي#محل 

المستأجر#الأصTي#أي#إعتباره#شاغلا#jي#إطار#الملكية#المشYZكة#و#تطبق#عليه#نفس#الأحكام.

ثانيا:  حقوق"المستأجر"بموجب  أحكام"عقد"الإيجار

نص#المشرع   ، بالاضافة#ا_ى#حق#المستأجر#jي#استعمال#و#استغلال#الع2ن#المؤجرة 
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عAى!حقه!:ي!التصرف!المادي!:ي!الجزء الخاص  استثنائيا.   يعت()!حق!التصرف!السلطة 

الأساسية!الVW!تمRS!حق!الملكية، وينصرف!مفهوم!التصرف!:ي!العقار!إGى!التصرف!القانوني 

،أي!نقل!الملكية!كليا!أو!جزئيا!أو!ترتيب!حق!عي\V!عليه!لمصلحة!الغS) (رهن)،وتع\V  كذلك  

التصرف!المادي!:ي!العقار!أي!تغيS)!الطبيعة!المادية!للعقار. 

و!بما!أن!المستأجر!لا!يحق!له!التصرف!:ي!العSن!المؤجرة!بإعتبار  عقد!الايجار!وارد 

 (Sغ . عAى!الانتفاع!بال{|}!فقط، فالأصل!أنه!لا!يمكن!له!التصرف!:ي!الحصة!المؤجرة 

يمكن!للمستأجر!التصرف!المادي!:ي!العSن!المؤجرة!بشرط!الحصول!عAى  أنه!استثناء 

إذن!مكتوب!من!المؤجر 31مع!مراعاة!القيود!المفروضة!عAى!هذا!الأخS)  بإعتباره!المالك 

المش�)ك!و!الVW!يجب!عAى!المستأجر!اح�)امها!لأنه!اكتسب!حقه!عن!المالك ، و!ذلك!إستنادا 

لخصوصية!الملكية!الجماعية!الVW!تفرض!قيودا!عديدة!:ي!هذا!الإطار!والVW!سنتطرق 

ال��ا!لاحقا.

وحسب!نموذج!الملكية!المش�)كة!الملحق!بالمرسوم  رقم 14 /99  يمكن!لمالك!الجزء 

الخاص!تعديله!كما!يبدو!له!تحت!مسؤوليته!و:ي!حدود!القوانSن!والتنظيمات!المعمول 

الخاص!به!ملكية!فردية!فإن!الأصل!أن!له!الحرية  و!بما!أن!الشريك!يملك!الجزء  ¤�ا. 

:ي!التصرف!فيه ،غS)!أن!هذه!الحرية!قيّد¥�ا!ضرورة!حماية!الملكية!المش�)كة!بإعتبارها 

ملكية!من!نوع!خاص32.

عليه!يمكن!للمستأجر!تجزئة!أو!إعادة!تقسيم!الشقة!المؤجرة!كأن!يحول  و!بناء 

المستأجر!عند!قيامه  غS)!أن    ... من!الرواق!اGى!مطبخ  المطبخ!اGى!غرفة!و!يحول!جزء 

بتحويل!المنشر!أو!الشرفة!اGى!مطبخ  يكون!قد!مسّ بأحد!قيود!التصرف!:ي!أجزاء الملكية 

المش�)كة!وذلك!بإلاساءة!اGى!المظهر!الجماGي!للبناية – و!الذي!يعت()!قيدا!مهملا!من!الناحية 

وجدير!بالذكر!أن!الموافقة!الكتابية!للمؤجر!:ي!هذا!الصدد!لا!تمنحه!الحق  العملية. 

:ي!ذلك!لأن!المؤجر!بصفته!مالكا!:ي!إطار!الملكية!المش�)كة!يكون!مقيّدا!و!ملزما!بإح�)ام 

نظامها!هو!و!كل!من!يكتسب!الحق!عنه .و!ما!ذلك!الا!نتيجة!لكون!العقار!محل!الحق!يعت() 

ب!أحكامها!عAى!أحكام!عقد!الايجار!كما!س¯)ى!لاحقا.
ّ
ملكية!من!نوع!خاص!تغل
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الوضعية"القانونية"للمستأجر"7ي"إطار"الملكية"المش.-كة"ب*ن"التقييد"و"الحماية 

ثالثا: طبيعة"حقوق"المستأجر  بموجب"أحكام   الملكية"المش.-كة

نبHن"فيما"يBي"حق"المستأجر"$ي"الإنتفاع"بالأجزاء المش0/كة (1)، ثم"حقه  $ي"التصويت 

عBى"قرارات"الجمعية"العامة (2).

1/حق"المستأجر"7ي  الانتفاع"بالأجزاء المش.-كة

و"يتضمن"هذا"الحق"عBى"الخصوص"سلطة"المستأجر"$ي"استعمال"الأجزاء المش0/كة 

(أ)، نظرا"لتضييق"سلطته"$ي"إستغلالها (ب).

أ – الحق"7ي"إستعمال"الأجزاء المش.-كة:

المستأجر"بصفته"شاغل"$ي"إطار"الملكية"المش0/كة"إستخدام"كل"الأجزاء  من"حق  

المش0/كة"بحرية"مادام"لا"يخالف"القيود"القانونية"والاتفاقية"الواردة"$ي"نظام"الملكية 

بشرط"أن"يكون"إستعماله"حسب"الغرض"المعدة"له"دون"أن"يعيق"حقوق   . المش0/كة 

با�ي"الشركاء و"الشاغلHن، وخصوصا"لا"يجوز"إستعمال"الأجزاء المش0/كة"خارج"الأوجه 

33. و"بناء  المألوفة"لإستعمالها"أو"أن"ي0/ك"ف��ا"أشياء خاصة"به"مهما"كانت"هذه"الأشياء 

عليه"لايجوز"للمستأجر"إستعمال"المصعد"لنقل"مواد"البناء لأنه"بذلك"يكون"قد"استعمل 

جزء مش0/كا"خارج"الأوجه"المألوفة"لاستعماله، كما"لا"يجوز"له"إستعمال"الممرات"لوضع 

خزان"الماء أو"أغراض"شخصية"لأنه"غHّ/"من"تخصيص"الجزء المش0/ك"و"أعاق"حق"الشركاء 

$ي"استعمال"الممر.

ب – تضييق"الحق"7ي"إستغلال"الأجزاء المش.-كة: 

إن"استغلال"الأجزاء المش0/كة"يأخذ"ح�Hا"ضيقا"$ي"الواقع"العمBي"نظرا"لكونه"ينصبّ 

عBى"بعض"الأجزاء المش0/كة"فقط ، و"ذلك"راجع"ا�ى"أن"الغلة"ال��"يمكن"جن��ا"من"جزء 

مش0/ك"لا"تكون"إلا"ثمارا"مدنية"تتمثل"$ي"بدل"الإيجار .

و"لا"يتصور"إيجار"الأجزاء المش0/كة"إلا"$ي"إطار"ضيق"و"بموافقة"الملاك"المش0/كHن"و 

ذلك"كطريقة"لإستثمارها. كتأجH/"سطح"العمارة"لوضع"الرادارات"أو"تأجH/"واجهة"العمارة 

لنصب"لافتات"اشهارية . و"يتم"تحصيل"الأموال"المستحقة"من"هكذا"استثمارات"من"طرف 
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المتصرف�الذي�يضعها�تحت�تصرف�الجمعية�العامة�لتقرر�مص*(ها�وفق�الكيفيات�ال�� 

تراها�مناسبة 34. 

المشO(كة�من�طرف�المستأجر ،لأن  و�]ي�هذا�الاطار�لا�نجد�مجالا�لإستثمار�الأجزاء 

إيجارها�منطقيا�يعتb(�من�طرق�إستفادة�الملاك�المشO(ك*ن�جميعا�من�العقار�المشO(ك�و 

ليس�الشاغل*ن 35. و�تبقى�ثقافة�تأج*(�الأجزاء المشO(كة�بعيدة�نوعا�ما�عن�ذهنية�اfجتمع 

الجزائري ، ربما�لما�ينجر�عwxا�من�نزاعات�ب*ن�الملاك�الج*(ان�حول�كيفية�تحصيل�وتقسيم 

الأموال�المتحصلة�من�استثمارها ، فما�بالك�بالشاغل*ن، خاصة�مع�غياب�أجهزة�إدارة 

الملكية�المشO(كة�]ي�أغلب�العمارات�الجزائرية.

تجدر�بنا�الإشارة�ا�ى�أنه�لا�يحق�للمستأجر�التصرف�]ي�الأجزاء المشO(كة�لا�تصرفا 

قانونيا�ولا�ماديا�لأنه�يشO(ط�]ي�هذه�التصرفات�أن�يتم�إتخاذها�بموافقة�الملاك�الشركاء 

ة�ذلك�أن�هذه�الأجزاء ليست�ملكا�لشريك�دون�البقية�بل��ي 
ّ
]ي�الجمعية�العامة ، وعل

مملوكة�لكل�الشركاء36. 

2/حق"المستأجر"?ي"التصويت"ع;ى"قرارات"الجمعية"العامة

من�حق�المستأجر�المشاركة�]ي�جميع�أعمال�الجمعية�العامة�وال���تتعلق�بالمهام 

الأساسية�للجمعية�و�المتمثلة�]ي�إدارة�و�تسي*(�الملكية�المشO(كة��wدف�الحفاظ�عل�wا.  

ومن�حق�المستأجر�الإدلاء بصوت�تقريري�]ي�حالات�معينة�تتمثل�]ي37: 

وذلك�لأن�المستأجر�ملزم  من�الصنف�الأول،  حالة�القرارات�ال���تتعلق�بالأعباء 

بتحملها�فمن�البدي ��السماح�له�بالتصويت�]ي�كل�ما�يتعلق��wذه�الأعباء .

حالة�القرارات�المتعلقة�بأشغال�الO(ميم�ال���يراها�أغلبية�الأعضاء ضرورية.

حالة�غياب�المالك�المشO(ك�المع§� (المؤجر) أو�لم�يمثله�أحد�لدى�الجمعية�بصفة 

نظامية، وهو�ما�يعتb(�بمثابة�وكالة�بقوة�القانون�للمستأجر .
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 و�نلاحظ�أن�المستأجر�لا�يكون�له�الحق�2ي�التصويت�إلا�ع)ى�القرارات�ال���تخص 

المتعلقة�به�بما�2ي�ذلك�مختلف�الأعمال�المتعلقة�بالإدارة�و�التسي�HIالعادي�و  الأعباء 

ال\Hميم ، لأcfا�2ي�أغلcdا�ناتجة�عن�الإنتفاع�العادي�بالأجزاء المش\Hكة. 

الفرع"الثاني: إل.Dامات"المستأجر"الشاغل"7ي"إطار"الملكية"المش.-كة

نتطرق�2ي�هذا�الإطار�اqى�تخصيص�الجزء الخاص�كإل\lام�مش\Hك�بIن�أحكام�عقد 

الإيجار�و�أحكام�الملكية�المش\Hكة (أولا)، ثم�نبIن  إل\lامات�المستأجر�بموجب�أحكام�عقد 

الإيجار (ثانيا) و�أخHIا�إل\lاماته�بموجب�نظام�الملكية�المش\Hكة (ثالثا).

أولا: تخصيص"الجزء الخاص"كإل.Dام"مش.-ك"ب*ن"أحكام"عقد"الإيجار 
و"نظام"الملكية"المش.-كة

يقصد�بتخصيص�الجزء الخاص�الغرض�الذي�أعد�له�والذي�يستعمل�2ي�إطاره 

هذا�الجزء، وذلك�بتحديد�الغرض�المعد�له�بتوضيح�إستعماله�كشقة�أو�دكان�أو�محل 

م��. 

38 استعمال�العIن  يجب�ع)ى�المستأجر�طبقا�لنص�المادة 491 من�القانون�المدني 

فإن�تم�الإتفاق�ع)ى�إستعمالها  المؤجرة�حسب�إتفاق�الطرفIن�ضمن�عقد�الإيجار، 

لغرض�معIن�دون�غHIه  وتمّ تحديد�وجه�الإستعمال�صراحة ،فإنه�لا�يجوز�للمستأجر�أن 

يحيد�عنه�إqى�وجه�آخر .و�مثاله�أن�يذكر�2ي�العقد�أن�العIن�المؤجرة�تخصص�للسكن�أو 

لإلقاء دروس�خصوصية�أو�لكي�يمارس�ف�cا�المستأجر�حرفة�معينة... ،أما�إذا�لم�يوجد 

اتفاق�بIن�المتعاقدين�ع)ى�طريقة�الاستعمال  يل\lم�المستأجر�بإستعمال�العIن�المؤجرة 

فيما�أعدت�له. و�طبيعة�العIن�£ي�ال���تدل�ع)ى�الوجه�الذي�يجب�أن�تستعمل�فيه ، فإذا 

كانت�العIن�المؤجرة�شقة�سكنية�يتم�استخدامها�للسكن، و�إذا�كانت�متجر�يستخدم 

للتجارة، أو�مستودع�للتخزين...

فإنه�بموجب�سلطات�الملكية�يحق�لمالك   ، وإستنادا�إqى�أحكام�الملكية�المش\Hكة 

39 إستعمال�حصته�حسب  الخاص�طبقا�للنصوص�المنظمة�للملكية�المش\Hكة  الجزء 
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الغرض�المعد�له�سواء بإستعماله�للسكن�أو�لمزاولة�نشاط�تجاري�أو�م#"... وليس�لأي 

شخص�آخر�أن�يفرض�عليه�قيودا�عQى�طريقة�الاستعمال، مادام�لا�يخالف�القانون. و 

حق�المالك�eي�استعمال�الجزء الخاص�ينتقل�مؤقتا�للمستأجر�طيلة�مدة�عقد�الايجار 

بما�يتضمنه�من�سلطات�و�قيود.

الملكية  نظام� بموجب� الخاص� الجزء  تخصيص� عQى� بالحفاظ� الإلrsام� ويأخذ�

فمن�الناحية�العملية�يمكن   ، المشs|كة�بعدا�أوسع�منه�eي�إطار�أحكام�عقد�الإيجار 

الذي   40 الخاصة�بالإطلاع�عQى�الجدول�الوصفي�للتقسيم  معرفة�تخصيص�الأجزاء 

يحدد�eي�مضمونه�طبيعة�الحصص�و�تخصيصها.

و�بمقت����القانون�يجب�عQى�المستأجر�أن�يتقيد�eي�إستعماله�للع�ن�المؤجرة   

بتخصيصها�المب�ن�eي�الجدول�الوصفي�للتقسيم، ومن�أمثلة�ذلك�ما�ورد�eي�بنود�نموذج 

41 ال�"�جاء eي�مقتضاها�أنه�لايمكن�إطلاقا�إستعمال�الدكاك�ن  نظام�الملكية�المشs|كة 

أو�المتاجر�للسكن.غ�|�أن�الواقع�العمQي�غالبا�ما�يبّ�ن�عكس�ذلك�حيث�يتم�استعمال 

الشقق�كعيادات�طبية�eي�ح�ن�أن�طابعها�سك�"�حسب�الجدول�الوصفي ، الأمر�الذي 

قد�يؤدي�إ�ى�تغي�|�تخصيص�العقار�تبعا�لتغي�|�تخصيص�الجزء الخاص. 

بقرارا��ا�عQى  من�جهة�أخرى�نش�|�ا�ى�أنه�لا�يمكن�أن�تفرض�الجمعية�العامة42 

أي�مالك�تغي�|�تخصيص�جزئه�الخاص�ولا�كيفيات�الانتفاع�به�كما�هو�محدد�eي�نظام 

الملكية�المشs|كة 43.

ثانيا: إلFGامات"المستأجر"بموجب"أحكام"عقد"الإيجار

تقع�عQى�عاتق�المستأجر�عدّة  إلrsامات�eي�إطار�تنفيذ�عقد�الايجار ، وهذه�الالrsامات 

تكون�بطبيعة�الحال�اتجاه�المالك�المشs|ك�بصفته�مؤجرا . ومبدئيا 44 يمكننا�القول�أنه 

أو�أجهزة�إدارة�الملكية�المشs|كة�§�ذه�الالrsامات�نظرا�لكو¦�ا  لا�علاقة�لبقية�الشركاء 

مرتبطة�بطرeي�عقد�الايجار. و�أهم�هذه�الالrsامات�©ي:
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1/ال.Eام"المستأجر"بدفع"الأجرة

الأجرة#;ي#المقابل#الذي#يقدمه#المستأجر#للمؤجر#مقابل#انتفاعه#بالع%ن#المؤجرة،و 

بناء عليه#يكون#الوفاء بالأجرة#لمن#تتوفر#فيه#صفة#المؤجر#بإعتباره#الدائن#و#هو#عموما 

حيث#يلOPم#المستأجر#بصفته#مدينا#بالوفاء  المالك#المشUPك#Zي#إطار#الملكية#المشUPكة. 

بالأجرة#المتفق#علdeا#للمؤجر#نقدا#أو#بتقديم#أي#عمل  و#ذلك#Zي#الميعاد#المتفق#عليه45، و 

 fgامه#بدفع#الأجرة#كان#للمؤجر#بعد#إعذاره#المطالبة#بالتنفيذ#العيOPإذا#أخل#المستأجر#بإل

أو#الفسخ#مع#إمكانية#طلب#التعويض46 . 

2/إل.Eام"المستأجر"باQحافظة"عNى"الجزء الخاص

 fstويقت الخاص#Zي#العقار#المشUPك#اwحافظة#عليه،  يجب#ع~ى#مستأجر#الجزء 
هذا#الإلOPام#أن#يقوم#بعدة#أعمال#أهمها : عنايته#بالع%ن#المؤجرة#عناية#الرجل#العادي 

47 ،وإلOPام#المستأجر#هنا#ببذل#عناية ،لا#إلOPام#بتحقيق#غاية، فلا#يسأل#إذا#تلفت#الع%ن 

وتبعا#لذلك#يلOPم#المستأجر#بالقيام#بالUPميمات   .48 أو#هلكت#م��#بذل#العناية#المطلوبة 

التأج%Uية 49 البسيطة#الناتجة#عن#إنتفاعه#العادي#بالجزء الخاص#المؤجر#حسب#العرف 

و#الاتفاق#كإصلاح#زجاج#النوافذ#و#أقفال#الأبواب#و#صناب%U#المياه#و#الغاز... تاركا#الUPميمات 

الضرورية  للمؤجر.  

كما#يلOPم#المستأجر#Zي#إطار#محافظته#ع~ى#الع%ن#المؤجرة  بإخطار#المؤجر#فورا  بما 

يستوجب#تدخله .كأن#يحتاج#الجزء الخاص#المؤجر#ا¢ى#ترميمات#مستعجلة#يUPتب#ع~ى 

عدم#إجرا¨dا#الهلاك، أو#يظهر#فdeا#عيب#أو#يتعدى#علdeا#الغ%U#بالتعرض#أو#الإضرار#¤dا 50. 

وأساس#الOPام#المستأجر#بالإخطار#هو#علمه#¤dا#دون#المؤجر#بصفته#شاغلا#للعقار#الذي#Zي 

حيازته 51.

3/الال.Eام"برد"الجزء الخاص"المؤجر

يجب#ع~ى#المستأجر#أن#يرد#الجزء الخاص#المؤجر#عند#إنdاء عقد#الإيجار#و#ذلك#ع~ى 

 U®ا#الجزء وقت#تسليمه#ويحرر#محضر#أو#بيان#وصفي#بذلك#و#إلا#إعتdeكان#عل#fالحالة#ال�
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52. و2ي�حالة�الإخلا�ل�+*ذا�الإل'&ام�يمكن�للمالك  المؤجر  قد�إس';دها�2ي�حالة�حسنة 

المش';ك�بصفته�مؤجرا�المطالبة�بالتنفيذ�العي�PQو�التعويض�إن�كان�له�محل 53.

ثالثا: إلD8امات"المستأجر"بموجب"نظام"الملكية"المش78كة

يمكن�تقسيمها�اhى�إل'&امات�نحو�الملاك�و�الشاغلcن (1)، وال'&اماته  إتجاه�الجمعية 

العامة(2).

1/ إلD8امات"المستأجر"نحو"الشركاء Kي"الملكية"المش78كة

نقسمها�اhى�ال'&امات�مقيّدة�لسلطات�المستأجر (أ) ، و�إل'&امات�الجوار(ب).

أ/ الإلD8امات"المقيّدة"لسلطات"المستأجر:

إن�إساءة�المالك�أو�الشاغل�إستغلاله�لحقوقه�داخل�العقار�المملوك�ملكية�مش';كة 

قد�تؤدي�للإضرار�بالملاك�أو�الشاغلcن�الآخرين�بحرماw*م�من�حقوقهم . و�سواء كان�ذلك 

بحسن�نية�أو�بسوء نية�يجب�ع~ى�كل�مالك�إستخدام�حقوقه�وفقا�لحدودها�القانونية . 

الملكية  2ي� الشركاء  ال'&امات� و� حقوق� أن� اhى� الصدد� هذا� 2ي� الاشارة� بنا� وتجدر�

المش';كة�متداخلة�ذلك�أن�حق�الشريك�2ي�الانتفاع�و�التصرف�2ي�أجزاء الملكية�المش';كة 

ل�2ي�نفس�الوقت�إل'&امات�ع~ى 
ّ
مقيد�بعدة�قيود�سنتطرق�إل�*ا�لاحقا ، تلك�القيود�تمث

عاتق�الشركاء و�الشاغلcن�تفرضها�النصوص�القانونية�المنظمة�للملكية�المش';كة، و��ي:

الال'&ام�بعدم  المساس�بحق�الشركاء الأخرين.

الال'&ام�بعدم�المساس�بمتانة�البناء  و�المظهر�الجماhي�للبناية.

الال'&ام�بعدم�المساس�بتخصيص�العقار�و�تخصيص�الأجزاء المش';كة.

 ب/ إلD8امات"الجوار 

نص�عليه  وهو�إل'&ام�عام    ، يجب�ع~ى�المستأجر�أن�يل'&م�بعدم�الاضرار�بجc;انه 

المشرع�صراحة�2ي�نص�المادة 691/1 من�القانون�المدني�بقوله : « يجب�ع~ى�المالك�ألا 

يتعسف�2ي�استعمال�حقه�اhى�حد�يضر�بملك�جاره» .



329

الوضعية"القانونية"للمستأجر"7ي"إطار"الملكية"المش.-كة"ب*ن"التقييد"و"الحماية 

كما�تنص�المادة 691/2 من�القانون�المدني�ع�ى�ما�ي�ي : «و�ليس�للجار�أن�يرجع�ع�ى 

جاره�Zي�مضار�الجوار�المألوفة ، غ�STأنه�يجوز�له�أن�يطلب�إزالة�هذه�المضار�إذا�تجاوزت 

الحد�المألوف�وع�ى�القا�ghiأن�يراfي�ذلك�العرف�و�طبيعة�العقارات�و�موقع�كل�م\]ا 

بالنسبة�للآخرين�و�الغرض�الذي�خصص�له «

من�القانون�المدني�المضار�غ�STالمألوفة   691 لم�يعرف�المشرع�الجزائري�Zي�المادة   

 gh{للجوار�وإكتفى�بوضع�المبدأ�العام�الذي�تقوم�عليه�نظرية�مضار�الجوار�و�الذي�يق

بأنه�يجب�ع�ى�الجار�أن�يتحمل�المضار�المألوفة�للجوار  ولا�يطالب�بالتعويض�ع\]ا�إلا�إذا 

تجاوزت�الحد�المألوف�الذي�لم�يعتده�Zي�حياته�العادية . و�يمكن�القول�أن�مدلول�المضار 

غ�STالمألوفة��ي�المضار�غ�STالعادية�ال��gتزيد�عن�الحد�المعهود�الذي�يتحمله�الجSTان�Zي 

مكان�و�زمن�معTن ،و�ذلك�بسبب�خطور�]ا�ال��gلا�يستطيع�الجSTان�تحملها�دون�شكوى 

نظرا�لتضررهم�ضررا�فاحشا�يتجاوز�الأضرار�المتوقعة�بTن�الجSTان .

و�يلعب�العرف�دورا�هاما�Zي�تحديد�مفهوم�الأضرار�غ�STالمألوفة  و�المقصود�بالعرف 

هو�ما�جرت�به�العادات�والتقاليد�ال��gألفها�الجSTان�Zي�مكان�معTن�أو�وقت�معTن  إذ�يمكن 

تحديد�الضرر�غ�STالمألوف�بالنظر�إ�ى�عرف�الجهة�ال��gتوجد�ف�]ا�العقارات�المتجاورة  و 

خاصة�وأن�فكرة�عدم   ، النظر�إ�ى�العرف�يؤدي�إ�ى�الإعتداد�بظروف�الزمان�و�المكان 

المألوفية�من�الأفكار�النسبية�ال��gتختلف�بحسب�ظروف�المكان�و�الزمان ، وأن�ما�يعد 

مألوفا�من�مضار�Zي�منطقة�ما�أو�وقت�ما�لا�يعد�كذلك�Zي�منطقة�أخرى�أو�وقت�آخر.

2/إل.Fامات"المستأجر"إتجاه"الجمعية"العامة

إن�طبيعة�الملكية�المش£Sكة�و�العلاقة�بTن�الملاك�المش£SكTن�Zي�العقار�أدت�إ�ى�فرض 

المفوض�الذي�ينوب  أجهزة�لإدارة�هذه�الملكية�تتمثل�Zي�المتصرف�الذي�يعدّ  إنشاء 

وهو�المكلف�بتطبيق�أحكام�نظام�الملكية�المش£Sكة  و�الشاغلTن   عن�جمعية�الشركاء 

54.  وجمعية�عامة�من�مهامها�التكفل�بإدارة�كافة�شؤون�هذا�العقار�و�ا»حافظة�عليه 

ا̄مات�كل�عضو�إتجاهها�بإتخاذ�قرارات�ملزمة�للمعنيTن  وكذا�تحديد�إل£ و�تسيSTه55، 

ا̄مات�خاصة�Zي�التكاليف�المالية�ال��gيتحملها�الملاك�أو�الشاغلون  ±]م.و�تتمثل�هذه�الإل£
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(أولا).و�يل,+م�المستأجر�من�جهة�أخرى  المش,5كة  لضمان�إستمرارية�الإنتفاع�بالأجزاء 

بضرورة�إح,5ام�قرارات�الجمعية�العامة (ثانيا). 

أ-إلIJام"المستأجر"بالمشاركة"Aي"الأعباء من"الصنف"الأول 

إن�تمتع�الملاك�الشركاء للعقار�أو�الشاغلZن�له�بمختلف�مكوناته�و�بالخدمات�المقدمة 

فيه، يوجب�علfmم�بذل�أعباء مالية�لضمان�إستمرار�الإستفادة�fgذه�المنافع�و�الحفاظ 

علfmا . وهذه�الأعباء vي�عبارة�عن�مبالغ�مالية�معينة�و�محددة ، تقع�عrى�عاتق�جماعة 

لة�بذلك�ديونا�يتمّ تحصيلها�من�قبل�المتصرف 56. 
ّ
الشركاء �ي�الملك�أو�الشاغلZن�له، مشك

يل,+م�المستأجر�بصفته�شاغلا��ي�الملكية�المش,5كة�بتحمل�الأعباء  من�الصنف�الأول 

، وتتمثل�هذه�الأعباء �ي�المبالغ�ا�خصصة�للتسي�5Zالعادي�وال,5ميمات�الصغ5Zة�للأجزاء 

المش,5كة�يتحملها�جميع�الشاغلZن�للمحلات. ونش�5Zهنا�إ�ى�أن�هذه�الأعباء  توزع�بشكل 

متساو�بZن�الشاغلZن�للمحلات�سواء  ملاكا�أو�مستأجرين�وهم�ملزمون�fgا�ح���ولو�كانت 

 5Zم�شاغرة . وتشمل�خاصة 57 :الراتب�ا�خصص�للمتصرف�والنفقات�اللازمة�لسfبيو�

،المبالغ�المتعلقة�باس�fلاك�الماء  إدارة�العمارة�وأجر�البواب�أو�البوابZن�والمستخدمZن 

،وجميع�النفقات�ال���تستلزمها�ال,5ميمات  المش,5كة  والغاز�بالنسبة�للأجزاء  والكهرباء 

الصغ5Zة��ي�هذه�الأجزاء58.

ثانيا: إلIJام"المستأجر"بإحPJام"قرارات"الجمعية"العامة 

تعت¡�5قرارات�الجمعية�العامة�vي�الوسيلة�العملية�لتسي�5Zو�إدارة�الملكية�المش,5كة 

، و�ال���تتخذها�الجمعية�العامة�عن�طريق�الإق,5اع�وبعد�المصادقة�علfmا�يتو�ى�تنفيذها 

متصرف�البناية�بعد�تبليغها�للمعنيZن. وتكون�قرارات�الجمعية�العامة�المصادق�علfmا 

ملزمة�للجميع�حيث�تسري�عrى�جميع�الشركاء �ي�الملكية�أو�الشاغلZن�لها�وكذا�خلفهم59. 

وبناء عليه�يكون�المستأجر�ملزما�بكل  ما�يعنيه�ضمن�قرارات�الجمعية�العامة ، و 

ذلك�بصفته�شاغلا�عرضيا��ي�إطار�الملكية�المش,5كة . و�طالما�أن�له�الحق��ي�التصويت 
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عFى�هذه�القرارات��ي�حالات�معينة�سبق�ذكرها ، فمن�المنطقي�أن�تكون�ملزمة�له. و�ي 

يجب�عليه�أن�يرفع   ، للجمعية�العامة  عFى�قرارات�معينة   حالة�إعTUاض�المستأجر  

إعTUاضاته�إeى�اbحكمة�اbختصة�إقليميا��ي�أجل�أقصاه�شهران�إبتداء من�تبليغه�WXذا 

القرار�من�طرف�المتصرف. و�بعد�إنقضاء هذا�الأجل�يسقط�حقه��ي�الإعTUاض60. 

،مما�يTUتب�عليه�مسؤوليته  غ�Tvأن�المستأجر�قد�يخرق�قرارات�الجمعية�العامة 

الشخصية��ي�مواجهة�المالكvن�المشTUكvن�كون�أن�هذا�الخرق�يسبب�لهم�أضرار�فيكون 

فالمستأجر�رغم�إلزامية�قرارات�الجمعية�العامة�له  بذلك�ملزم�بتحمل�تبعة�خطئه61. 

�اماته Uخاصة�فيما�يتعلق�بتحمل�الأعباء من�الصنف�الأول ،إلا�أنه�قد�يمتنع�عن�تنفيذ�إل

خاصة�إذا�أوشكت�مدة�عقد�الإيجار�عFى�الإنقضاء. و�إذا�تعذر�عFى�المتصرف�تحصيل 

يمكنه�مطالبة�المالك�بدفع�الأعباء من�الصنف  ديون�الجمعية�العامة�من�المستأجر، 

الأول�لأنه�يعت��Tمسؤولا�بالتضامن�عن�الأعباء المTUتبة�عن�الشاغل�المستأجر. فالمالك 

يعت��Tمدينا�بحصته��ي�جميع�الأعباء اbحددة��ي�نظام�الملكية�المشTUكة . فيتوeى�المالك 

من�الصنف  للمتصرف�ويرجع�عFى�المستأجر�فيما�يتعلق�بالأعباء  دفع�جميع�الأعباء 

الأول. و�نش��Tvي�هذا�الإطار�إeى�قيام�مسؤولية�المالك  كذلك�عن�الأضرار�المTUتبة�عن�كل 

فعل�أو�خطأ�يقTUفه�المستأجر62.

المبحث"الثاني: سريان"أحكام"الملكية"المش.-كة"عAى"المستأجر

إن�تأج�Tvالمالك�لجزئه�الخاص��ي�عقار�مملوك�ملكية�مشTUكة�يTUتب�عليه�سريان 

بالإضافة�إeى�خضوعه�لأحكام   ، نظام�الملكية�المشTUكة�عFى�المستأجر�بصفته�شاغلا 

عقد�الايجار . غ�Tvأنه�يلاحظ�تغليب�أحكام�الملكية�المشTUكة��ي�هذا�الإطار�مما�يؤدي�إeى 

الإنقاص�من�الحق�الشخ¡ ��للمستأجر (المطلب�الأول)، وذلك�بناء عFى�إلزامية�نظام 

ة�تقتض¢Wا�خصوصية�هذه�الملكية�الجماعية�من�جهة 
ّ
الملكية�المشTUكة  من�جهة ، ولعل

أخرى (المطلب�الثاني).
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الحق  من" إنقاصها" و" المش@?كة" الملكية" أحكام" تغليب" الأول:  المطلب"
الشخQRS"للمستأجر

يؤدي!تطبيق  نظام!الملكية!المش;:كة!ع6ى!المستأجر!تقييد!سلطته!(ي!الانتفاع!بأجزاء 

الملكية!المش;:كة (الفرع!الأول)، و!كذا!تقييد!سلطته!(ي!التصرف!(ي!أجزاء الملكية!المش;:كة 

(الفرع!الثاني).

الفرع"الأول: / تقييد"نظام"الملكية"المش@?كة"سلطة"المستأجر"Yي"الانتفاع 
بأجزاء الملكية"المش@?كة

المش;:كة!التابعة!لها!(ي  الخاص!المؤجر!أو!الأجزاء  ان!حقوق!المستأجر!ع6ى!الجزء 

اطار!الملكية!المش;:كة!لم!ترد!مطلقة ، بل!فرض!المشرع!علafا!قيودا!عديدة!أغلabا –ان!لم 

نقل!جميعها- جاءت!به!النصوص!المنظمة!للملكية!المش;:كة. و!تتمثل!عموما!فيما!ي6ي:

قيد!عدم!المساس!بحق!الشركاء الأخرين

قيد!عدم!المساس!بمتانة!البناء  و!المظهر!الجماxي!للبناية

قيد!عدم!المساس!بتخصيص!العقار!و!تخصيص!أجزاء الملكية!المش;:كة

أولا/قيد"عدم"المساس"بحق"الشركاء الأخرين:

يجب!ع6ى!مالك!الجزء الخاص!و!تبعا!له!المستأجر!ألا!يضر!بحقوق!با}ي!الشركاء عند 

إستعمال!الجزء الخاص63، وبما!أن!حقوق!الشركاء تنصب!غالبا!ع6ى!الأجزاء المش;:كة 

الخاص!�aذا!القيد!عمليا،حيث!يمكن!لمالك  فإنه!لا!يتصور!تقييد!إستعمال!الجزء 

الشقة!أو!المستأجر!بصفته!شاغلا!أن!يستخدم!أجزاءها!بكل!حرية .

و!ع6ى!العكس!من!ذلك!يقيّد!إنتفاع!المالك!المش;:ك -و!تبعا!له!المستأجر - للأجزاء 

ليست!ملكية!فردية!له!بل!�ي  المش;:كة!�aذا!القيد!بصورة!واسعة،لأن!هذه!الأجزاء 

مملوكة!ملكية!جماعية!مما!يستلزم!وجوبا!أن!يكون!الانتفاع!�aا!جماعيا. فليس!من!حق 

أحد!الملاك!الاستئثار!باستعمال  السطح!أو!الساحات!أو!الممرات!المش;:كة!لأن!(ي!ذلك 

حرمان!لبقية!الشركاء و!الشاغل�ن!من  استعماله!مما!يشكل!مساسا!بحقهم!(ي!الانتفاع.
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ثانيا/قيد"عدم"المساس"بمتانة"البناء و"المظهر"الجماCي"للبناية:

يقيّد�المشرع�المالك  و�كذا  الشاغل�عند�إستعماله�للجزء الخاص�بأن�يل!�م�بعدم 

ببعض  كما�تقيّد�سلطة�الانتفاع   القيام�بأي�عمل�يعرض�فيه�متانة�البناية�للخطر. 

تقييد  ذلك� مثال� وإنسجامها� البناية� مظهر� ع]ى� ا[حافظة� بضرورة� الخاصة� الأجزاء 

استخدام�النوافذ�و�الشرفات�وكذا�التعديلات�المتعلقة�بالطلاءات�الخارجية�كطلاء 

أبواب�مداخل�الشقق�أو�النوافذ�و�ال�opيجب�أن�تكون�موضوع�عملية�شاملة�تقررها 

وتجدر�بنا�الاشارة�اtى  و�ذلك�حفاظا�ع]ى�المظهر�الجماtي�للعمارة.   64 الجمعية�العامة  

أن�ا[حافظة�ع]ى�المظهر�الجماtي�للعمارة�هو�ال!�ام�مهمل�تماما{ي�الجزائر�بسبب�ذهنية 

-إن�لم�نقل  و�أبسط�مثال�ع]ى�ذلك�هو�الصورة�المشوهة�لأغلب   ا[جتمع�الجزائري، 

كل- الشرفات�{ي�عمارات�الأحياء الجزائرية�و�ال�opأقلّ ما�يقال�ع��ا�أ��ا�تعد�مستودعات 

للخردوات.   

ثالثا/قيد"تخصيص"العقار"و"تخصيص"الأجزاء 

 يحق�لمالك�الجزء الخاص�الانتفاع�بجزئه�بشرط�عدم�المساس�بتخصيص�البناية 
أو�العقار�أي�ألا�يلحق�ضررا�بما�أعد�له�العقار 65

-يمثل�تخصيص"العقار"الهدف�الذي�من�أجله�تم�تشييده�و�الاستعمال�الذي 

ع]ى�أساسه�اش!�ى�الملاك�الشركاء حصصهم�فيه66. يقصد�بتخصيص"العقار�تحديد 

الغرض�الذي�أعد�له�كل�العقار�المش!�ك ،أي�بيان�وجه�استعمال�العقار�الذي�ينتج�تبعا 

له�شروط�الانتفاع�به�نظرا�لتخصيصه�لغرض�مع¡ن . أي�تحديد�إذا�ما�كان�العقار�ذو 

طابع�سك£�oأو�تجاري�أو�خدماتي�أو�مختلط. تقيد�سلطة�المالك�{ي�استعمال�جزئه�الخاص 

بتخصيص�العقار67 الذي�لا�يمكنه�تأج¡��جزئه�بصفة�تخالف�هذا�التخصيص،و�كذلك 

يفرض�المالك�ع]ى�المستأجر�الال!�ام�بتخصيص�العقار�مما�يقيد�سلطة�الانتفاع�بطريقة 

غ¡��مباشرة، فلا�يمكنه�تغي¡��استعمال�شقته�من�سكن�اtى�عيادة�من�أجل�تأج¡�ها�اذا 

كان�العقار�المش!�ك�مخصص�للسكن�فقط.
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-يقصد�بتخصيص"الأجزاء الغرض�الذي�أعدت�له�والذي�تستعمل�&ي�إطاره�كل�من 

الأجزاء المشCDكة�والخاصة.

بالنسبة�لتحديد�تخصيص"الأجزاء المش<=كة�فتفرضه�طبيعة�كل�جزء فالمصعد 

معد�لصعود�السكان�وليس�لنقل�مواد�البناء، ومدخل�العمارة�معد�للدخول�و�ليس�لبيع 

الملابس، و�الممرات�للمرور�وليس�لوضع�الأغراض�الشخصية...

أما�تخصيص"الأجزاء الخاصة�فهو�تحديد�الغرض�المعدة�له�بتوضيح�إستعمالها 
68 ..jkكشقة�أو�دكان�أو�محل�م

الخاصة�يؤدي  ونش�Cr&ي�هذا�الاطار�اoى�أن�تحديد�الغرض�اmخصصة�له�الأجزاء 

لتحديد�تخصيص�العقار�برمّته، بمع�wxاmخالفة�فان�تخصيص�العقار�مرتبط�بتخصيص 

أجزائه�الخاصة�أي�أن�إستعمال�مجمل�الأجزاء الخاصة�هو�الذي�يحدد�إستعمال�كل 

فإستعمال�كل�الحصص�للسكن�يجعل�تخصيص�العقار  العقار�وبالتاoي�تخصيصه، 

سكjx، هذا�من�جهة.

و�من�جهة�أخرى�فإن�تقييد�حرية�المالك�&ي�إستعمال�الأجزاء الخاصة�به  بموجب 

بنود�نظام�الملكية�المشCDكة�أو�قرارات�الجمعية�العامة  يبقى�مرتبطا�بالتخصيص�العام 

. ذلك�أن�هذه�القيود�لا�تعدّ مشروعة�إلا�إذا�كانت�م�Cرة�بالخصائص�العامة  للعقار 

mجموع�العقار�المشCDك ، ذلك�ان�تخصيص�الجزء الخاص�للسكن�يقيّد�مبدئيا�حرية 

،غ�Crأن�هذا�القيد�يكون  مالكه�&ي�إستعماله�الذي�يعت��Cمحصورا�&ي�السكن�فقط 

مشروعا�إذا�كان�م�Cرا�بتخصيص�العقار�أي�أن�كل�العقار�مخصص�للسكن�فقط�فيكون 

توسيع�إستعماله�لنشاط�م�jkمثلا�غ�Crمشروع�لمساسه�بالتخصيص�العام�للعقار�الذي 
كان�معدّا�للسكن�فقط�و�أصبح�معدا�للسكن�و�الخدمات69.

أما�اذا�كان�التخصيص�العام�للعقار�متعددا�أي�ذو�طابع�سك�jxوخدماتي�فإن�الأمر 

يختلف�حيث�يعت��Cتقييد�حرية�مالك�الشقة�وكل�من�يتلقى�الحق�عنه�&ي�إستعمالها 

قيدا�غ�Crمشروع�لأنه�لا�يمس�بالتخصيص�العام  بحرية�&ي�المهن�الحرة�أو�السكن... 
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للعقار  الذي!كان!ذو!طابع!سك89!خدماتي ،ع3ى!إعتبار!أن!تغي)'!تخصيص!جزء خاص 

من!سك89!إPى!خدماتي!لن!يؤثر!ع3ى!التخصيص!العام!للعقار!الذي!يبقى!سك89!خدماتي 

، مما!يجعل!فرض!حصر!إستعمال!الجزء الخاص!هنا!للسكن!فقط!قيدا!غ)'!مشروع.

و!نلاحظ!eي!هذا!الإطار!أن!قيد!تخصيص!العقار!ينقص!من!سلطة!المالك!المؤجر!eي 

استغلال!حصته!ال8q!لايمكنه!تأج)'ها!الا!eي!اطار!التخصيص!العام!للعقار ،فلا!يمكنه 

من!الناحية!القانونية  تأج)'!حصته!مثلا!لطبيب!يريد!فتح!عيادة!tuا!إذا!كانت!العمارة 

ذات!طابع!سك89!فقط -مع!التحفظ!eي!هذا!الإطار!ع3ى!التجاوزات!العديدة!eي!الواقع 

العم3ي!eي!هذا!الإطار-. بمفهوم!ا�خالفة!لا!يحق!للمستاجر!تأج)'!الجزء الخاص!لغرض 

يخالف!التخصيص!العام!للعقار.

عليه!يتع)ن!ع3ى!المستأجر!أن!يح�'م!قيود!تخصيص!العقار!وذلك!بإل��امه  و!بناء 

بإح�'ام!تخصيص!الجزء الخاص!المؤجر ، حيث!يجب!عليه!ألا!ينتفع!به!بشكل!يتعارض 

مع!تصنيف!العقار ، و!أن!يستعمل!الع)ن!المؤجرة!وفق!إعدادها!و!ع3ى!وجه!الإستعمال 

الش�'كة!بحسب!الغرض  وأن!ينتفع!بالأجزاء  ا�حدد!بمقت���!نظام!الملكية!المش�'كة، 

المعدة!له، و!ليس!له!أن!يطالب!الجمعية!العامة!بتغي)'!شروط!الإنتفاع!tuذه!الأجزاء 70.

الفرع"الثاني : تقييد"نظام"الملكية"المش.-كة"سلطة"المستأجر"7ي"التصرف 

7ي"أجزاء الملكية"المش.-كة 

 نتطرق  فيما!ي3ي!تقييد!سلطة!المستأجر!eي!التصرف!المادي!eي!الجزء الخاص (أولا) 

ثم!نب)ن!حرمان!المؤجر!من!سلطة!التصرف!eي!الأجزاء المش�'كة (ثانيا).

أولا: تقييد"سلطة"المستأجر"7ي"التصرف"المادي"7ي"الجزء الخاص

حسب!نموذج  نظام!الملكية!المش�'كة!الملحق!بالمرسوم!رقم14/99 71 ،أدرج!المشرع 

بعض!القيود!eي!حالة!تعديل!المالك!للهيئة!الداخلية!للمحلات!ال8q!يملكها، وقياسا!عليه 

تسري!هذه!القيود!ع3ى!المستأجر!eي!حالة!قيامه!يالتعديل!المادي!للحصة!بموافقة!المالك. 

و!أهم!هذه!القيود:



ا5جلة"الجزائرية"للعلوم"القانونية"والاقتصادية"والسياسية

336

المساس  عدم" و" المهنة" رجل" رقابة" تحت" التعديلات" بإنجاز" 1/التقيد"
بمتانة"البناية:

يقيّد!المشرع!المالك  و!الشاغل!عند!إستعماله!للجزء الخاص!بأن!يل&%م!بعدم!القيام 

بأي!عمل!يعرض!فيه!متانة!البناية!للخطر!Lي!حالة!التصرف!المادي!Lي!الحصة. مثال!ذلك 

القيام!بتعديلات!Lي!شقته!تؤدي!اdى!تشقق!السطح!أو!^[ديم!أساس!يعتXY!من!الدعامة 

الأساسية!لهيكل!العمارة...

و!Lي!حالة!ثقب!جدران!ضخمة!فاصلة!بwن!الحجرات!أن!ينجز!هذه!الأشغال!تحت 

مراقبة!رجل!مهنة (مهندس!معماري)، ويجب!عليه!أن!يتخذ!جميع!التدابXw!اللازمة!لعدم 

الإضرار!بمتانة!العمارة، وسيكون!مسؤولا!عن!كل!ما!يمكن!أن!ي&Xتب!ع�ى!هذه!الأشغال 

مـن!تدهور!Lي!البناية.

 2/التقيد"بعدم"زيادة"أعباء الجOPان :

 تسبب!هذه!التعديلات!أيّة!زيادة!Lي!أعباء الجXwان!إلا!بموافقة!م�[م. فالمالك 
ّ
يجب!ألا

أو!المستأجر!الذي!له!الحق!أن!يعدل!الهيئة!الداخلية!للشقة!فإنه!مجXY!ع�ى!القيام!بذلك 

Lي!أوقات!العمل، لاسيما!فيما!يتعلق!بالأعمال!ال��!تحدث!ضجة!كالحفر!والهدم!بالآلات، 

بالإضافة!إdى!عدم!طرح!الأنقاض!والركام!الناتجة!ع�ى!العملية!Lي!الشارع!وتركها، كما 

يشاهد!ذلك!Lي!معظم!أحيائنا. كـما!يجب!ع�ى!المستأجر!الشاغل!الذي!يقوم!بالتعديلات 

الداخلية!خاصة!ال��!تمس!بقنوات!صرف!المـياه!أن!لا!يـؤدي!تعديل!هذه!القنوات!إdى 

نزول!الماء بشكل!عمودي!دون!وجود!عوائق!ال¥¤�ء الذي!قد!يـؤدي!إdى!إرهاق!الجXwان!أو 

قد!يؤدي!اdى!وجـود!تسربات!تؤثر!ع�ى!متانة!البناء، لاسيما!إذا!كانت!داخلية!أي!غXw!مرئية 

بحيث!تظهر!بعد!مدة.

وLي!حالة!تغيXw!بلاط!الأرا¨¤�!عليه!أن!يسد!بإحكام!الفراغات!الموجودة!بي�[ا!لأنه 

Lي!حالة!صـب!الميـاه!عـ�ى!الأرضية!فإن!ذلك!يؤدي!إdى!وجود!تسربات!تؤثر!ع�ى!السقوف 

السفلية، وبالتاdي!ع�ى!متانة!الـعـمارة .
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ثانيا/حرمان"المستأجر"من"سلطة"التصرف"7ي"الأجزاء المش.-كة

اذا!كان!المشرع!بموجب!أحكام!القانون!المدني!قد!منح!للمستأجر!سلطة!التصرف 

فإن!أحكام!نظام  الخاص!المؤجر!مع!اشHIاط!موافقة!المالك!المؤجر،  المادي!Sي!الجزء 

الملكية!المشHIكة!تحرمه!من!هذه!السلطة!Sي!الأجزاء المشHIكة!لخصوصية!هذه!الأجزاء. 

ذلك!أنه!لا!يتصور!أن!يمنح!المؤجر!الموافقة!للمستأجر!من!أجل!السماح!له!بتعديل!جزء 

مشHIك!كالممر!أو!السطح!أو!الحديقة!مثلا ،لأن!المالك!المؤجر!نفسه!لا!يملك!هذه!السلطة 

ة!ذلك!أن!الأجزاء المشHIكة!sي!أجزاء يملكها!عpى 
ّ
و!بالتاuي!لا!يمكنه!نقلها!للمؤجر ، وعل

الشيوع  جميع!الشركاء Sي!الملك!و!ليست!ملكا!لشريك!دون!البقية ، مما!يستلزم!عدم 

استئثار!أي!مالك!م�}م!بأي!سلطة!من!سلطات!الملكية!عل|}ا!بما!ف|}ا!سلطة!التصرف 

بنوعيه!القانوني!و!المادي. 

المشHIكة!لا!تصرفا!قانونيا!ولا  عليه!لا!يحق!للمستأجر!التصرف!Sي!الأجزاء  و!بناء 

Sي  الشركاء  الملاك! بموافقة! إتخاذها! يتم! أن! التصرفات! هذه! Sي! يشHIط! ،لأنه! ماديا 

Sي  بالتصرف!المادي   و!نش�S!Hي!هذا!الاطار!اuى!أن!قيام!أحد!الشركاء  الجمعية!العامة. 

فهناك!تصرفات  حسب!نوع!التصرف،  المشHIكة!مقيّد!بموافقة!بقية!الشركاء  الأجزاء 

الجمعية!العامة!مثل!القيام!بتعديل  مادية!تستلزم!الحصول!عpى!أغلبية!ثل��!أعضاء 

(تعديل!ساحة!مقابل!مدخل!العمارة  مادي!أو!إحداث!�حلات!ذات!استعمال!مشHIك 

و!أغلب!التصرفات!المادية!تستلزم  خزانة!ف|}ا!�}دف!وضع!أغراض!التنظيف).  ببناء 

الحصول!عpى!موافقة!الشركاء بالإجماع72 ، مثل!إعلاء البناية  أو!تشييد!بنايات!بغرض 

انشاء محلات!جديدة!ذات!استعمال!خاص... وبعد!عرض!حقوق!و!إلI£امات!المستأجر  
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أساس"و"علة"تغليب"أحكام"الملكية"المش<=كة"ع:ى"حق  المطلب"الثاني: 

المستأجر

الفرع"الأول:الطابع"الالزامي"لنظام"الملكية"المش<=كة"أساس"سريانه"ع:ى 

المستأجر

نبHن#فيما#يCي#وجوبية#شهر#نظام#الملكية#المش4)كة (أولا) الذي#يعت()#أساس#إلزاميته 

إتجاه#المستأجر (ثانيا).

أولا: وجوبية"شهر"نظام"الملكية"المش<=كة 

السالف#الذكر#أصبح#شهر#نظام#الملكية#المش4)كة   14/77 بصدور#المرسوم#رقم   

إلزاميا  بعد#أن#كان#إختياريا#kي#ظل#المرسوم#السابق#الملgى، و#ذلك#بموجب#المادة 6 من 

المرسوم#رقم 14/77 الvw#تنص#عCى#مايCي: « يعد#المرqي#العقاري#نظام#الملكية#المش4)كة، 

طبقا#لمواصفات#النموذج#ا�حدد#kي#هذا#المرسوم  ويخضع#لشكليات#التسجيل#والشهر 

العقاري#بموجب#عقد#موثق#بطلب#من#المرqي#العقاري#و#بموافقة#الممثل#المنتخب#أو 

المعHن#من#طرف#المقتنHن». 

و#هو#ما#أكدته#أحكام#النموذج#المرفق#بالمرسوم#kي#الباب#الثالث#منه ، والvw#نصت 

 vwي#العقاري#أن#يل�4م#بشهر#نظام#الملكية#المش4)كة#و#التعديلات#الqى#المرCى#أنه#يجب#عCع

يمكن#أن#تطرأ#عليه#kي#ا�حافظة#العقارية#الواقعة#بمكان#تواجد#الأملاك#المش4)كة .

ثانيا: الشهر"أساس"إلزامية"نظام"الملكية"المش<=كة  [ي"مواجهة"المستأجر

أكدت#أحكام#نموذج#الملكية#المش4)كة#السالف#الذكر#عCى#أن#أحكام#نظام#الملكية 

المش4)كة#تصبح#ملزمة#لكل#الشركاء kي#الملك#ابتداء من#تاريخ#شهره#kي#ا�حافظة#العقارية 

و#ألزمت#المالكHن#الذين#يؤجرون#محلهم#أن#يعلموا#مستأجر��م#بمضمون  ا�ختصة، 

نظام#الملكية#المش4)كة#و#بإلزامية#تنفيذ#التعليمات#الواردة#فيه.
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و"بناء عليه"نجد"أن"شهر"نظام"الملكية"المش56كة"هو"أساس"إلزاميته"بالنسبة"للمالك�ن 

بالدرجة"الأوSى"و"كذلك"المستأجرين"الشاغل�ن . وKي"حالة"مخالفة"المستأجر"لنظام"الملكية 

المش56كة"فإنه"يتحمل"المسؤولية"الكاملة  ، و"ذلك"نظرا"لكون"هذه"ا\خالفة"تعت5X"خطأ 

نجم"عنه"ضرر . و"هذه"المسؤولية"تقوم"عqى"أساس"المادة 124 من"القانون"المدني73.

عقد  أحكام" عFى" المش.-كة" الملكية" أحكام" تغليب" ة"
ّ
عل الثاني:  الفرع"

الإيجار
من"خلال"تطرقنا"لحقوق"و"إلx6امات"المستأجر"اتضح"لنا"جليا"هيمنة"أحكام"الملكية 

المش56كة"Kي"هذا"الإطار"مقارنة"بأحكام"عقد"الإيجار. و"لعل"ذلك"راجع"لعدة"أسباب 

أهمها :

 أولا: التنظيم"الجماWي"لعلاقات"الج*-ان"7ي"الملكية"المش.-كة

ي56تب"عqى"تأج�5"المالك"لجزئه"الخاص"إحتضان"العمارة"عنصرا"جديدا"Kي"الملكية 

–كما  مما"يؤدي   . المش56كة"يضاف"اSى"قائمة"الج�5ان"الذين"يشغلو��ا"و"هو"المستأجر 

و"ب�ن"هذا"الأخ�5"وبا�ي  علاقات"عديدة"ب�ن"المالك"المؤجر"والمستأجر،  اSى"نشوء  رأينا-  

الج�5ان ، هذه"العلاقات"يتم"تنظيمها"Kي"جملة"الحقوق"ال��"يستحقها  والإلx6امات"ال�� 

يتحملها  كل"جار.

وعqى"إعتبار"أن"المستأجر"يعيش"Kي"إطار"العقار"المش56ك"حيث"يتمتع"بالأجزاء الخاصة 

و"الأجزاء المش56كة ، فإنه"يجد"نفسه"مندمجا"Kي"التنظيم"الجما¡ي"للملكية"المش56كة74 

حيث"تسري"عليه"أحكام"الملكية"المش56كة"ال��"تضيّق"من"سلطاته"و"تقيّدها . و"لعل"سبب 

ذلك"راجع"بالأساس"اSى"خصوصية"الع�ن"المؤجرة"المتمثلة"Kي"جزء الملكية"المش56كة ، ذلك 

أن"المستأجر"يستأجر"جزءا"Kي"الملكية"المش56كة"و"بالتاSي"فهو"ينتفع"ليس"فقط"بالجزء 

الخاص ، بل"أيضا"بالأجزاء المش56كة"للعقار75. 

-كغ�5ه"من"الأشخاص"ذوي  عليه"يمكن"القول"أن"المستأجر"بصفته"شاغلا  وبناء 

الصلة"بالعقار"المش56ك - خاضع"لنظام"الملكية"المش56كة  و"ملزم"بمراعاة"مختلف"الأحكام 

الواردة"Kي"هذا"النظام  و"هذا"الإلx6ام"لا"حياد"عنه . 
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ثانيا:تغليب"المصلحة"الجماعية"ع;ى"المصلحة"الفردية

لقد�سCى�المشرع�الجزائري�ا;ى�التوفيق�ب�ن�مصلحة�المالك�المش'�ك�"ي�حقه�"ي�تأج�� 

و�ذلك   ، وب�ن�ضرورة�إح'�ام�أحكام�الملكية�المش'�كة  جزئه�"ي�الملكية�المش'�كة�للغ��، 

عندما�أعطى�للمالك�حق�الكراء ووضع�ع^ى�عاتق�المستأجر�بصفته�شاغلا�العديد�من 

الإل'oامات�ال�jkسبق�التطرق�لها�وال�jkهدفها�اgحافظة�ع^ى�العقار�المش'�ك  و�مصالح 

بقية�المالك�ن�و�الشاغل�ن�"ي�إطار�حسن�تسي���الملكية�المش'�كة76 حفاظا�ع^ى�المصلحة 

 vwxالنا�jwyل�من�حقه�الشخo'الجماعية. ليجد�المستأجر�حقوقه�"ي�العقار�المش'�ك�تخ

بموجب�عقد�الإيجار�الذي�لا�يحق�له�التمسك�به�إلا�"ي�مواجهة�المؤجر�المالك ، "ي�ح�ن 

تسيطر�أحكام�الملكية�المش'�كة�ع^ى�علاقاته�مع�با�ي�الج��ان .

و�قد�يصل�الأمر�إ;ى�حد�طلب�الج��ان�ممثل�ن�"ي�الجمعية�العامة�طلب�إبطال 

عقد�الإيجار�الذي�يخالف�بنود�نظام�الملكية�المش'�كة�خاصة�ما�يتعلق�م��ا�بتخصيص 

مسؤولية�المالك�المؤجر�تجاه�المستأجر�وأيضا�إتجاه�الجمعية  حيث�تقوم    ، العقار77 

العامة�إذا�ما�ما�أجر�محله�لمزاولة�نشاط�يتنا"ى�مع�تخصيص�العقار�ويمنعه�نظام�الملكية 

المش'�كة.

و�اذا�كانت�هذه�الوضعية�مفروضة�قانونا�ع^ى�المستأجر�بموجب�أحكام�الملكية 

. حيث�يلاحظ�عمليا�تردي�حالة�العمارات  فإن�الواقع�يعكس�خلاف�ذلك   ، المش'�كة 

التدب���الناتج�عن�عدم�إح'�ام�المالك�ن�أنفسهم  المملوكة�ملكية�مش'�كة�نتيجة�لسوء 

لنظام�الملكية�المش'�كة�فما�بالك�بالمستأجرين�الذين�يعت¨�ون�مجرد�شاغل�ن�عرضي�ن 

كل�همهم�الانتفاع�بالجزء الخاص�من�العمارة�دون�الإك'�اث�لحالة�الأجزاء المش'�كة  . 

خاصة�"ي�ف'�ة�سابقة�كان�ف¬�ا�شهر�نظام�الملكية�المش'�كة�أمرا�إختياريا�ترتب�عليه�غياب 

الطابع�الإلزامي�لنظام�الملكية�المش'�كة�و�الذي�يعد�السبب�المباشر�"ي�الوضعية�السيئة 

لعماراتنا. و�لعل�السبب�الحقيقي�راجع�لذهنية�الفرد�الجزائري، فالمستأجر�يجد�نفسه 

مكبلا�بنصوص�و�أحكام�تقيد�حقوقه�"ي�إطار�ملكية�مش'�كة�لا�تع�j³له�"ي�الواقع�سوى 
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عينا!مؤجرة!ينتفع!A(ا!مقابل!إل�<امه!بدفع!الأجرة ، و!لا!مصلحة!يجن*(ا!من!العقار!المش��ك 

لأن!إنتفاعه!بالجزء الخاص!مهما!طالت!مدته!يبقى!مؤقتا!و!المصلحة!Pي!هذا!الإطار!تعود 

للمالكaن  المش��كaن.

و!لعل!ذلك!ما!يفسر!الفجوة!الكب�aة!بaن!الأحكام!القانونية!المنظمة!للملكية!المش��كة 

عنه!تغليب!للمصلحة!الجماعية!Pي!النصوص!القانونية   والذي!نجم   و!بaن!واقعها، 

وسيطرة!للمصلحة!الفردية!Pي!الواقع!العمpي.
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خاتمة :

بعد�تطرقنا�لحقوق�المستأجر�9ي�إطار�العقار�المملوك�ملكية�مش)'كة ، تب!ن�لنا�أن 

المشرع�9ي  إطار�حمايته�لحقوق�المستأجر�أكد�عIى�سلطاته�عIى�العقار�المؤجر،غ!'�أن 

الطابع�الخاص�للع!ن�المؤجرة�المتمثلة�9ي�جزء الملكية�المش)'كة�جعله�يفرض�العديد�من 

القيود�حفاظا�عIى�المصلحة�الجماعية�9ي�العقار�المش)'ك.فكل�شاغل�له�حقوق�تقابلها 

حقوق�بقية�الج!'ان�سواء كانوا�شاغل!ن�أو�مالك!ن، مما�يمكن�معه�تعليل�هذا�التقييد. 

ونأمل�9ي�إطار�تطبيق�المرسوم�الجديد�رقم 14/99 السالف�الذكر�الذي�أوجب�شهر 

نظام�الملكية�المش)'كة�{|دف�منحه�الطابع�الالزامي�بالنسبة�للمالك!ن�و�المستأجرين 

خاصة�مع�إلزام�المالك!ن�بإعلام�مستأجر�|م   . ،أن�يتم�تفعيل�ذلك�واقعيا  الشاغل!ن 

بمضمون�النظام�و�إلزاميته، و�نق)'ح�9ي�هذا�الإطار�أن�يتم�إلزامهم�بإلحاق�نموذج�من 

نظام�الملكية�المش)'كة�بعقد�الإيجار�و�يوقع�المستأجر�عIى�وصل�بتسلمه، أو�أن�يتضمن 

العقد�بندا�يفيد�بأن�المستأجر�تسلم�من�المؤجر�نسخة�من�النظام�الذي�إطلع�عليه، أو 

ح���تضم!ن�عقد�الإيجار�بنودا�تب!ن�حقوق�وإل)�امات�المستأجر�9ي�إطار�الملكية�المش)'كة.و 

ينصب�كل�ذلك�9ي�إطار�إق)'اح�وضع�و�ضبط�نظام�عمIي�ملائم�لوضعية�المستأجر�من 

أجل�تجنب�مساوئ�عدم�تطبيق�نظام�الملكية�المش)'كة. و�لا�يخفى�علينا�9ي�هذا�الإطار 

إشكال�ايجار�الشقق�السكنية�9ي�العمارات�رضائيا�دون�تحرير�أي�سند�مما�يجعل�عقد 

الإيجار�باطل�قانونا�لتخلف�ركن�الشكلية�الذي�أضافه�تعديل 2007  لأحكام�الايجار�9ي 

لنجد�الملكية�المش)'كة�تعاني�من�مخالفات�شاغل!ن�غ!'�قانوني!ن�مما  القانون�المدني، 

ة. 
ّ
يزيد�الط!ن�بل

وتبقى�المشكلة�الك©'ى�ال�§�تعاني�م¦|ا�الملكية�المش)'كة�¥ي�مشكلة�ذهنية�ا¤جتع 

الجزائري�الذي�هو�بعيد�كل�البعد�عن�الس¬ي�لضمان�الحفاظ�عIى�سكن�إجتماªي�لائق، 

وليست�مشكلة�النصوص�القانونية�المنظمة�لها.
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الهوامش:

1- المـــادة 743 من�القانـون�المدني

 2-محمد�الوكاري، الملكية�المشA@كة�للعقارات�المبنية ، دار�القلم،الرباط، الطبعة 

الثانية ، 2012، ص 272. 

3 -محمد�الوكاري، المرجع�السابق،ص 282. 

4 -مريم�تومي، النظام�القانوني�للملكية�المشA@كة�[ي�الجزائر،دار�الكتاب�الحديث، 

الطبعة�الأوeى، ص 55.  

5-أنظر: المادة 744 /1 من�القانون�المدني، وكذا�الفقرة�رقم 1-1-2 المتعلقة�بتحديد 

الأجزاء الخاصة�و�تكويrsا ، و�المدرجة�[ي�البـاب�الثاني�من�الجزء الأول�من�نموذج�نظام 

الملكية�المشA@كة�الملحق�بالمرسوم�الجديد�رقم 14 - 99  المذكور�سابقا . 

6-أنظر :  المادة 744 /2 من�القانون�المدني�و�كذا�أحكام  الفقرة�رقم 2-2-2 المتعلقة 

باستعمال�الأجزاء الخاصة�و�المدرجة�[ي�الباب�الثاني�من�نموذج�نظام�الملكية�المشA@كة 

[ي�مجال�الA@قية�العقارية�الملحق�بالمرسوم�رقم 14/99  السالف�الذكر�و�ال���أضافت 

أجزاء خاصة�أخرى .

المتعلقة   2-1-2 و�كذا�لفقرة�رقم   ، من�القانون�المدني   2/  745 المادة   : 7-انظر 

بتحديد�الأجزاء المشA@كة�و�تكويrsا�المدرجة�[ي�الباب�الثاني�من�نموذج�الملكية�المشA@كة  

المشار�إليه�سابقا . 

الأجزاء  لتمي��� آخر� معيارا� أضاف� الفرن���� المشرع� أن� إeى� الإشارة� بنا� وتجدر�  -8

المشA@كة�هو�معيار�المنفعة�المشA@كة، و�يعلل�بعض�الفقه  هذه�الإضافة�بكو�rا�تمكن�من 

اعتبار�عدد�من�مظاهر�تزي�ن�العقار�بالنظر�لتطور�تقنيات�البناء المعاصر�بمثابة�أجزاء 

مشA@كة�ع�ى�أساس�أ�rا�تعود�عل¢rم�بالفائدة�أو�المنفعة�و�ليس�بناءا�ع�ى�استعمالهم�لها 

كما�هو�الشأن�مثلا�لفي�حالة�تزي�ن�العمارة�بأحواض�للورود.
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و!رغم!استعمال!النصوص   ، الملكية!المش45كة!حديث!العهد  9-يعت4A!مفهوم!جزء 

القانونية!لهذه!التسمية!الا!أن!هذه!العبارة!لا!يتم!استعمالها!Kي!الحياة!العملية، فمش45ي 

أنه!يقتXY!شقة!أو  الملكية!المش45كة!لكنه!يعتقد!حسب!المتداول   العقار!ي!يقتXY!جزء 

سكنا!أو!دكانا!Kي!عمارة!مش45كة!الملكية . 

10-محمد!الوكاري ، المرجع!السابق، ص 278 و!ما!بعدها .

11- مريم!تومي، النظام!القانوني!للملكية!المش45كة!Kي!الجزائر،دار!الكتاب!الحديث، 

الطبعة!الأوuى، ص 55.  

12-محمد!الوكاري ، المرجع!السابق، ص 278 و!ما!بعدها .

حيث!لا   ، الخاصة  المش45كة!تابعة!للأجزاء  الأجزاء  13-ويعت4A!العديد!من!الفقهاء 

 . الخاصة   المش45كة!بمعزل!عن!الأجزاء  يمكن!حس��م!الانتفاع!أو!التصرف!Kي!الأجزاء 

المش45كة!فقط!ف�X!ضرورية!لوجود!العمارة  غ�4!أن!من!الصعب!الأخذ!بتبعية!الأجزاء 

ولإستعمال!أجزا��ا!الخاصة ، كما!أ��ا!تمثل!العناصر!الرئيسية!للعقار!Kي!ح�ن!لا!تمثل 

البعض!الآخر!من!الفقهاء  . ذلك!ما!دفع   اليس�4!من!العقار  الأجزاء الخاصة!إلا!الجزء 

اuى!إعتبار!العقار!الخاضع!للملكية!المش45كة!وحدة!بناء ، و!العلاقة!ب�ن!أجزائه!�ي!علاقة 

تكامل!ذلك  أنه!لا!يمكن!إستعمال!الأجزاء الخاصة!دون!إستعمال!الأجزاء المش45كة  ولا 

فائدة!تر ى!من!الأجزاء المش45كة!إذا!لم!تتوفر!الأجزاء الخاصة. أنظر!Kي!هذا!الشأن!ب��� 

من!التفصيل: عبد!الرزاق!الس¢�وري ، الوسيط!Kي!شرح!القانون!المدني، الجزء الثامن، 

منشأة!المعارف، الاسكندرية، 2004، ص 920.كذلك : نعمان!الرقيق،العقار!Kي!ملكية 

الطبقات، دراسات!قانونية، مجلة!صادرة!عن!كلية!الحقوق!بصفاقس،العدد!الخامس، 

1997، ص 131. و!كذا: مريم!تومي، المرجع!السابق، 2014، ص70 و!ما!بعدها.

14-محل!عقد!الإيجار!بالنسبة!للمستأجر!هو!المنفعة!بالع�ن!المؤجرة!حيث!يتحقق 

تسليمها!بتسليم!محلها، لأن!موضوع!عقد!الإيجار!هو!الحق!الوارد!ع¬ى!الع�ن!المؤجرة!و 

ليس!ذات!الع�ن  .و!قد!شاع!القول!أن!محل!الإيجار!هو!الع�ن!المؤجرة!أو!ال��Xء المؤجر 
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و"الأصح"هو"منفعة"الع3ن"أو"ال=>;ء المؤجر، غ23"أن"معظم"الفقه"واظب"ع$ى"استعمال 

عبارة"الع3ن"المؤجرة"للتعب23"عن"محل"الإيجار"ما"دام"المقصود"هو"الحق"Kي"الانتفاع"الذي 

يؤجرهُ للمستأجر"ع$ى"هذه"الع3ن"أو"ال=>;ء. أنظر"Kي"هذا"الشأن: هلال"شعوة ،الوجK"\3ي 

شرح"عقد"الإيجار"Kي"القانون"المدني ،جسور"للنشر"و"التوزيع، الطبعة"الثانية ، 2014، 

ص 49

15-المادة 467  من"القانون"المدني 

16- المادة 476/1 من"القانون"المدني

17-طبقا"لأحكام"المادة 478 من"القانون"المدني"أحال"المشرع"تنظيم"موضوع"تسليم 

الع3ن"المؤجرة"ا�ى"النصوص"المنظمة"لتسليم"المبيع ، و"ال�;"تستوجب"تسليم"الملحقات . 

والملحقات"�ي"كل"ماهو"مستقل"عن"الع3ن"المؤجرة"لكنه"أعد"بصفة"دائمة"ليكون"تابعا 

له"و"ملحقا"به ،و"تتحدد"الملحقات"بالنظر"ا�ى"طبيعة"ال=>�"المؤجر، فتأج23"شقة"سكنية 

يقت�>;"اعتبار"معدات"الغاز"و"الكهرباء و"الماء و"الفناء ان"وجد"من"الملحقات. أنظر"Kي"هذا 

الشأن"ب=>�"من"التفصيل : هلال"شعوة ، المرجع"السابق، ص 93.  

18- هلال"شعوة، المرجع"السابق، ص 99.

19-.يتم"اثبات"حالة"الع3ن"المؤجرة"وقت"التسليم"بموجب"محضر"أو"بيان"وصفي 

، و"Kي"حالة"غياب"ا£حضر"يف¢2ض"أن"المستأجر"قد"تسلمها"Kي"حالة  حسنة"ما"لم"يثبت 

العكس. أنظر : المادة 476 الفقرت3ن 2 و 3.

20-المادة 477 من"القانون"المدني.

21-راجع"المادة 483 من"القانون"المدني ، و"أنظر"Kي"هذا"الشأن"ب=>�"من"التفصيل 

: عصام"أنور"سليم، الوجK"\3ي"عقد"الإيجار، دار"المطبوعات"الجامعية، مصر، 2000، 

ص251.
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22-يقصد�بالتعرض�القانوني�ادعاء المؤجر�حقا�ع0ى�الع-ن�المؤجرة�يتعارض�مع�حق 

المستأجر�Sي�الانتفاع . مثال�ذلك�أن�يطلب�المؤجر (و�الذي�كان�صاحب�انتفاع�فقط�ع0ى 

الشقة) من�المستأجر�رد�الشقة�المؤجرة�بعد�أن�اشbcاها ، حيث�يب\]�تعرضه�ع0ى�سبب 

قانوني�هو�اكتسابه�الملكية.

أما�التعرض�المادي�هو�الفعل�المادي�اrحض�الذي�يصدر�عن�المؤجر�و�لا�يستند�فيه 

اzى�أي�حق�ع0ى�الع-ن�المؤجرة ،كأن�يحدث�بالع-ن�تغي-bا   ينقص�من�انتفاعه�tuا.  

23-الغ-�bهنا�هو�كل�شخص�أجن�]�عن�عقد�الايجار�يّد�ي�حقا�ع0ى�الجزء الخاص 

المؤجر�يتعارض�مع�حق�المستأجر�أي�يمسّ إنتفاعه�بالع-ن. و�هو�أيّ شخص�تلقى�حقه 

عن�المسؤجر�مثاله�مستأجرآخر�ع0ى�نفس�الع-ن�المؤجرة .  

مؤثرا،غ-�bمعلوم�وغ-�bظاهر�للمستأجر   : 24-يشbcط�Sي�العيب�الخفي�أن�يكون 

وقت�ابرام�العقد، أن�ينقص�من�الانتفاع�انتقاصا�معت�bا�أو�يحول�دون�استعمال�الع-ن 

المؤجرة.

25-عبد�الرزاق�الس�tوري، الوسيط�Sي�شرح�القانون�المدني، الجزء الثامن، المرجع 

السابق، ص 581. 

26-المادة 749 من�القانون�المدني).

27-الفقرة�رقم 2-2-2 المتعلقة�باستعمال�الأجزاء الخاصة�و�المدرجة�Sي�الباب�الثاني 

نموذج�نظام�الملكية�المشbcكة�Sي�مجال�الbcقية�العقارية�الملحق  الأول�من   من�الجزء 

بالمرسوم�رقم 14/ 99 السابق�الذكر.

28-وقد�أجاز�ذلك�صراحة�المرسوم 93 /03 المتعلق�بالنشاط�العقاري، و�المرسوم 

المتضمن�المصادقة�ع0ى�نموذج�عقد�إيجار�السكنات�التابعة�لدواوين�الbcقية   94/69

 b-ام�قواعد�التسيbc³م�باحcى�ان�المستأجر�يلzي�هذا�الاطار�اS�b-العقاري ، ونش�b-و�التسي

المطبقة�ع0ى�الملكية�المشbcكة�Sي�حالة�إخضاع�البناية�المؤجرة�لنظام�الملكية�المشbcكة ، 

و�يقدم�المؤجر�Sي�شكل�وثيقة�ملحقة�بالعقد�للمستأجر�خلاصة�النظام�المتعلق�بالتمتع 
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بالأجزاء الخاصة�و�الأجزاء المش78كة�و�كذلك�الحصة�ال,+�تدفع�عن�كل�صنف�من�أصناف 

الأعباء(المادة 08 من�المرسوم�التنفيذي 94 /69.

29-المادة 505 من�القانون�المدني.

30-المادة 864 من�القانون�المدني .

31-المادة 492 من�القانون�المدني.

المتعلقة   2-2-2 رقم  الفقرة� من� بالتعديلات� المتعلق�  1 رقم  العنصر� 32-أنظر�

باستعمال�الأجزاء الخاصة�و�المدرجة�pي�الباب�الثاني�من�الجزء الأول�من�نموذج�نظام 

الملكية�المش78كة�pي�مجال�ال78قية�العقارية�الملحق�بالمرسوم�رقم 14 /  99 السابق�الذكر.

33-الفقرة�رقم 3-2-2 المتعلقة�باستعمال�الأجزاء المش78كة�و�المدرجة�pي�الباب�الثاني 

الأول�من�نموذج�نظام�الملكية�المش78كة�pي�مجال�ال78قية�العقارية�الملحق  من�الجزء 

بالمرسوم�رقم 14/ 99 السابق�الذكر.

34-مريم�تومي، المرجع�السابق، ص170.

35-تؤكد�المادة 749 من�القانون�المدني  ع|ى�حق  كل�شريك�pي�الملكية�المش78كة�pي 

الانتفاع�بالأجزاء المش78كة. 

36-ان�قيام�أحد�الشركاء بالتصرف�المادي  pي�الاجزاء المش78كة�مقيّد�بموافقة�بقية 

الشركاء حسب�نوع�التصرف، فهناك�تصرفات�مادية�تستلزم�الحصول�ع|ى�أغلبية�ثل�+ 

الجمعية�العامة�مثل�القيام�بتعديل�مادي�أو�إحداث��حلات�ذات�استعمال  أعضاء 

خزانة�ف��ا���دف�وضع�أغراض  ببناء  (تعديل�ساحة�مقابل�مدخل�العمارة� مش78ك 

التنظيف). و�أغلب�التصرفات�المادية�تستلزم�الحصول�ع|ى�موافقة�الشركاء بالإجماع ، 

مثل�إعلاء البناية  أو�تشييد�بنايات�بغرض�انشاء محلات�جديدة�ذات�استعمال�خاص...

أنظر�pي�هذا�الشأن: الفقرة�المتعلقة�بشروط�اتخاذ�القرارات�بالأغلبية�pي�الجمعية 

الثاني�من�نموذج�نظام�الملكية�المش78كة�pي  العامة�المدرجة�pي�الباب�الثاني�من�الجزء 
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مجال�ال78قية�العقارية�الملحق�بالمرسوم�رقم 14 /  99 السابق�الذكر.

37-المادة 763 مكرر�من�القانون�المدني.

38-تنص�المادة 491 من�القانون�المدني�الجزائري�عRى�ما�يRي: «يلM8م�المستأجر�بأن 

يستعمل�العnن�المؤجرة�حسبما�وقع�الإتفاق�عليه، فإن�لم�يكن�هناك�اتفاق�وجب�عRى 

المستأجر�أن�يستعمل�العnن�المؤجرة  بحسب�ما�أعدت�له»  

المتعلقة   2-2-2 رقم  الفقرة� كذا:  و�  ، المدني  القانون� من�  749 المادة  39-أنظر: 

باستعمال�الأجزاء الخاصة�و�المدرجة�}ي�الباب�الثاني�من�نموذج�نظام�الملكية�المش78كة 

}ي�مجال�ال78قية�العقارية�الملحق�بالمرسوم�رقم 14/99 

الحصص  تعيnن� بموجبه� يتم� تقنية� وثيقة� هو� للتقسيم� الوصفي� 40-الجدول�

المتضمنة�}ي�العمارة، تعيينا�دقيقا�لبيان�هوية�العقار�الخاضع�لأحكام�الملكية�المش78كة. 

كان�شهر�العقار�المملوك�ملكية    14/99 وجدير�بالذكر�أنه�قبل�صدور�المرسوم�رقم 

مش78كة�غالبا�ما�يتم�بشهر�الجدول�الوصفي�فقط�}ي�غياب�نظام�للملكية�المش78كة 

الذي�كان�إعداده�إختياريا. لكن�بعد�أن�ألزم�المشرع�المر�ي�العقاري�بإعداد�نظام�الملكية 

فإن�الجدول�الوصفي�يدرج�إلزاميا�}ي   ،  14/99 المش78كة�وشهره�}ي�ظل�المرسوم�رقم 

محتوى�هذا�النظام.

41-و�المتاجر�من�الباب�الثاني�من�الجزء الأول�من�نموذج  نظام�الملكية�الش78كة 

المشار�إليه�سابقا�راجع�الفقرة�رقم 2-2-2-2 المتعلقة�بالدكاكnن

جانب  ا�ى� تسي7nها� و� المش78كة� الملكية� لإدارة� جهازا� العامة� الجمعية� 42-تعت��7

المتصرف. تتشكل�الجمعية�العامة�من�مجموعة�الشركاء }ي�الملك�و�الشاغلnن ، وتكتسب 

الشخصية�المعنوية�بمجرد�إعتمادها . 

43- أنظر :فقرة  شروط�اتخاذ�القرارات�بالأغلبية�}ي�الجمعية�العامة�}ي�الباب�الثاني 

من�الجزء الثاني�من�من�نموذج  نظام�الملكية�الش78كة�المشار�إليه�سابقا 
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44-أدرجنا�كلمة�مبدئيا�لأن�ال78ام�المستأجر�بإستعمال�الع+ن�المؤجرة�وفقا�لما�أعدت 

له�هو�إل78ام�مرتبط�بمصلحة�بقية�الشركاء وقد�فرضه�أحكام�نظام�الملكية�المشG8كة�كما 

ذكرنا�سابقا   

45-المواد 467 و 498 من�القانون�المدني.

46-المواد 164 و 119و 175 من�القانون�المدني.

47-المادة 495/1 من�القانون�المدني.

48-أنظر�oي�هذا�الشأن�ب�ijkمن�التفصيل :

 رمضان�أبو�السعود، العقود�المسماة ، عقد�الايجار ، منشأة�المعارف، الاسكندرية، 

1996، ص 308و�ما�بعدها. 

توفيق�حسن�فرج، عقد�الإيجار، الدار�الجامعية، 1984، ص 417 و�ما�بعدها

هلال�شعوة ، المرجع�السابق ، ص 159 وما�بعدها .

49-المادة 494 من�القانون�المدني 

50-المادة 497 من�القانون�المدني 

كذلك   ،309 ص  المرجع�السابق،  رمضان�أبو�السعود،  51-أنظر�oي�هذا�الشأن: 

:هلال�شعوة، المرجع�السابق،ص164. 

52-المادت+ن 502 و 503 من�القانون�المدني 

53-لمزيد�من�التفصيل�أنظر: هلال�شعوة ، المرجع�السابق ، ص 193 وما�بعدها .

54-أنظر�لمزيد�من�التفصيل: درر�المتصرف�oي�الباب�الثالث�من�نموذج�نظام�الملكية 

المشG8كة�oي�مجال�الG8قية�العقارية�المشار�إليه�سابقا

55-المادة 752/2 من�القانون�المدني.

56-مريم�تومي ، المرجع�السابق، ص 175 و�ما�بعدها.
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ال)'�تقع�ع$ى�عاتق�جماعة  المتعلق�بالأعباء  الثالث،  57-الباب�الأول�من�الجزء 

الشركاء Gي�الملك�و/أو�الشاغلSن�له، من�نموذج�نظام�الملكية�المشCDكة�Gي�مجال�الCDقية 

العقارية�المشار�إليه�سابقا 

58- وتجدر�بنا�الإشارة�إgى�أن�المستأجر�غ�CSمعd'�بالأعباء من�الصنف�الثاني ، حيث 

يرتبط�هذا�الصنف�من�الأعباء  بالCDميمات�الكCrى�للبناية�و�صيانmnا�و�أمن�الشركاء أو 

الشاغلSن�Gي�الملك ، و�يتحملها�الشركاء Gي�الملك�وحدهم .

59-المادة 764 مكرر 2 من�القانون�المدني.

60-أنظر:المادة 764/2 مكرر 2 من�القانون�المدني،راجع�كذلك�الفقرة�الأخCSة�من 

الثاني  شروط�إتخاذ�القرارات�بالأغلبية�Gي�الجمعية�العامة�Gي�الباب�الثاني�من�الجزء 

من�نموذج�نظام�الملكية�المشCDكة�Gي�مجال�الCDقية�العقارية�الملحق�بالمرسوم�رقم 14/ 

99 السابق�الذكر  

جامعة   ،CSماجست رسالة�  ، المشCDكة  الملكية� �CSتسي و� إدارة� بوليلة،  61-فضيلة�

الجزائر، 2007-2006، ص 76.

62- أنظر�الفقرة�المتعلقة�بالإيجار�من�الباب�الأول�من�الجزء الرابع�من�نموذج�نظام 

الملكية�المشCDكة�Gي�مجال�الCDقية�العقارية�المشار�إليه�سابقا.  

63-المادة 749 من�القانون�المدني

64-أنظر�العنصرين 5و7 من�الفقرة�رقم 2-2-2 المتعلقة�باستعمال�الأجزاء الخاصة 

و�المدرجة�Gي�الباب�الثاني�من�الجزء الأول�من�نموذج�نظام�الملكية�المشCDكة�Gي�مجال 

الCDقية�العقارية�الملحق�بالمرسوم�رقم 14/ 99 السابق�الذكر 

المتعلقة   2-2-2 رقم   الفقرة� كذا� و� المدني،  القانون� من�  749 65-أنظر:المادة 

باستعمال�الأجزاء الخاصة  من�الباب�الثاني�من�الجزء الأول�من�نموذج�نظام�الملكية 

المشCDكة�السابق�الذكر.
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66- التيجاني"عبيد، حقوق"و"واجبات"المالك"0ي"ملكية"الطبقات، دراسات"قانونية، 

مجلة"صادرة"عن"كلية"الحقوق"بصفاقس ، العدد"الخامس، 1997، ص 139.

67-مريم"تومي، المرجع"السابق، ص168.

68- محمد"الوكاري، المرجع"السابق، ص 229

ك̂ة،  الملكية"المش_ عبد"الحق"صا0ي،  أنظر"0ي"هذا"الشأن"بcde"من"التفصيل:   -69

مطبعة"النجاح"الجديدة ، الدار"البيضاء،الطبعة"الثانية ،2009، 73ص. و"كذا: محمد 

الوكاري، المرجع"السابق، ص 229.

70- محمد"الوكاري، المرجع"السابق، ص 280.

71-  الفقرة"رقم  1-2-2-2 المتعلقة"بالتعديلات"من"الباب"الثاني"من"الجزء الأول"من 

ك̂ة"السابق"الذكر. نموذج"نظام"الملكية"المش_

0ي  بالأغلبية" القرارات" اتخاذ" بشروط" المتعلقة" الفقرة" الشأن:  هذا" 0ي" 72-أنظر"

الثاني"من"نموذج"نظام"الملكية  الجمعية"العامة"المدرجة"0ي"الباب"الثاني"من"الجزء 

ق̂ية"العقارية"الملحق"بالمرسوم"رقم 14/ 99 السابق"الذكر ك̂ة"0ي"مجال"ال_ المش_

73-بوليلة"فضيلة، المرجع"السابق، ص 76.

74-  محمد"الوكاري ، المرجع"السابق، ص  277.

75-عبد"الحق"صا0ي، المرجع"السابق، 94 .

76- محمد"الوكاري ، المرجع"السابق، ص  277.

يونيو   9 الصادر"بتاريخ  77-أنظر"قرار"الغرفة"المدنية"�حكمة"النقض"الفرنسية  

1993 المنشور"0ي:

. Bulletin des arrers de la cour de cassation (chambres civiles)  III ,n° 82
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