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The legal system of multilayered construction requires that apart from the detached or 

special parts of the apartments or classes, common and common parts of all occupants are 

that each occupant is concerned with the maintenance of his or her own part and has the 

freedom to use, exploit and dispose of it. As for the use and exploitation of the common 

parts, it is considered to be more complex due to the multiple occupants, resulting in the 

disconnection between them due to differences, whether due to the maintenance and 

management of the common parts or the extent of the rights and obligations of each 

concern over the common parts. Of which the interests of the occupants themselves have 

become threatened. 

Which requires us to highlight the rights of each concern to the common part, and the 

corresponding obligations both to the other concerns or to the body that includes all the 

concerns. 
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 (2012 / 1 / 22 ل للنشر في ب  ق   . 2012/  12/  20تاريخ الإيداع )
 

  ممخّص 
المتمثمة بكل شاغل و إن النظام القانوني لبناء متعدد الطبقات يقتضي أن يكون إلى جانب الأجزاء المفرزة أو الخاصة 

 ،ن كل شاغل ييتم بصيانة الجزء الخاص بوومشتركة بين جميع الشاغمين، حيث إبالشقق أو الطبقات، أجزاء شائعة 
أكثر عتبر يفإنو و. أما بالنسبة لاستعمال واستغلال الأجزاء المشتركة استغلالو والتصرف بو ولو الحرية في استعمالو 

دارة  بسبب الخلافات سواء أكانت بسبب كك الروابط بينيمكفأدى إلى ت ين، مماشاغمال تعقيداً نظراً لتعدد صيانة وا 
العناية الواجبة بمرافق مما أدى إلى عدم كل شاغل عمى الأجزاء المشتركة مدى حقوق والتزامات  وأالأجزاء المشتركة، 

الأمر الذي أوجب عمينا تسميط الضوء  أنفسيم ميددة. كثير منيا، وأصبحت مصالح الشاغمينالمبنى المشترك فتعطل ال
غيره من الشاغمين أو تجاه الييئة التي تجاه سواء عمى حقوق كل شاغل عمى الجزء المشترك، وما يقابمو من التزامات 

  . تضم جميع الشاغمين
 

 : بناء متعدد الطبقات، استعمال، استغلال، تصرف، أجزاء مشتركة.الكممات المفتاحية
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 مقدمة:
، جعل من الأبنية ذات الممكية المتعددة حاجة ممحة للانتقال من فاع المستمر لعدد السكان في سوريةإن ظاىرة الارت

حالة البناء الأفقي إلى حالة البناء العمودي. إلا أن ىذا الانتقال كما لو من المزايا في استيعاب أزمة السكن، لو من 
دارة الأالمتمثمة في المنازعات التي تنشأ بين الشاغمين سواء فيما يتعمق بالمساوئ  أو فيما يتعمق جزاء المشتركة صيانة وا 

 في الممكية العقارية الطابقية.بحقوق كل شاغل باستعمال واستغلال الأجزاء المشتركة 
المتمثمة بالشقق أو الطبقات أجزاء مشتركة  يقتضي أن يكون إلى جانب الأجزاء المفرزةالطابقية لأبنية فالنظام القانوني ل

لجزء المفرز ينفرد شاغمو باستعمالو واستغلالو والتصرف فيو ، أما فيما يتعمق متمثمة بالدرج والمصعد والمناور...فا
  1الناظم لأحكام ىيئات شاغمي البناء ولجانيا الإدارية 2002لعام  55بالأجزاء المشتركة فإن المشرع بموجب القانون 

متى زاد عدد الشقق عن  -شاغمين دون حاجة لموافقة ال –  2وبقوة القانون أوجب تشكيل ىيئة تضم جميع شاغمي البناء
" ن القانون المدني الفرنسي بأنو: الذي نص بموجب المادة السابعة م 3، وىو يتفق مع القانون المدني الفرنسيثمان

حيثما وجدت ممكية مشتركة لعقار مقسم إلى طبقات أو شقق تكونت من الملاك حتماً وبقوة القانون نقابة تكون ىي 
 . 4لمجماعة، ىذا إذا لم توجد لائحة تنص عمى نظام آخر"الممثل الشرعي 

جائزاً،  -اتحاد الملاك-الذي جعل تشكيل اتحاد يضم جميع المالكين 5وىذا بخلاف الأحكام التي وضعيا القانون المدني
ىماليا وا   اية الواجبة بالأجزاء المشتركةمما أدى إلى تفكك الروابط بين أصحاب الشقق في البناء الواحد، وعدم العن

 والانتفاع بيا عمى الوجو المخصص ليا فتعطل الكثير منيا، وأصبحت مصالح الشاغمين أنفسيم ميددة .   
فاليدف من تشكيل ىيئة تضم جميع شاغمي البناء وبقوة القانون ىو حسن إدارة الأجزاء المشتركة والانتفاع بيا، وتنظيم 

استعمال ونظراً لاشتراك أكثر من شاغل ب ء المشتركة والمحافظة عمييا.العلاقات بين الشاغمين بما يضمن صيانة الأجزا
من تسميط الضوء عمى حقوق كل شاغل عمى الأجزاء المشتركة، بالإضافة إلى  كان لا بدواستغلال الجزء المشترك 

 اغمي البناء.التزاماتو سواء تجاه غيره من الشاغمين الذين يجمعيم بناء واحد، أو تجاه الييئة التي تضم جميع ش
 
 

                                                           
قانون لجان الأبنٌة وهٌئات شاغلً 71/2112/ 22تارٌخ  55القانون رقم  71/71/2112: أقر مجلس الشعب فً جلسته المنعقدة بتارٌخ  1

 . حٌث نصت المادة التاسعة منه بؤنه: "تطبق أحكام هذا القانون على: 2112لعام  83والقرار 2112لعام 7115البناء وتم تعدٌله بالقرار 
 ن ثمانً شقق فؤكثر.البناء المإلف م -7

 البناء الذي تقل شققه عن هذا العدد بناء على طلب أكثرٌة شاغلً البناء".
اتحاد  -. معوض عبد التواب78ص  -7227-القاهرة -مطبعة السعادة-طبعة ثانٌة-تملٌك الشقق والطبقات -: عبد الناصر توفٌق العطار 2

ملكٌة الشقق والطبقات معلقاً علٌها بآراء الفقهاء وأحكام النقض حتى سنة  ٌشتمل على شرح لنظام -الملاك وملكٌة الشقق والطبقات
 .27-21، ص2118، الإسكندرٌة، الطبعة الثانٌة، 2112

3  :"   Dans un immeuble, tous les copropriétaires forment automatiquement et sans aucune formalité 
le syndicat de la copropriété".                                                                                                

 
 Syndicat de copropriétaires – Verifie le 30 mai 2016 Direction de Linformation legale etمقالة بعنوان 

administrative .                                                                                                                                                     
  service-public.fr –Le site official de ladministration fracaiseمن 

4   :"Lorsque la copropriété d'un lotissement ou d'un appartement a été établie, le propriétaire doit, 
par la force de la loi, être un syndicat qui soit le représentant légitime du groupe, si aucun règlement 
ne prévoit un autre système". 
Droit civil français 28 juin 1938. 

 للملاك أن  جازمن القانون المدنً السوري بؤنه: " حٌثما وجدت ملكٌة مشتركة لعقار مقسم إلى طبقات أو شقق  371نصت المادة :  5
 ٌكونوا اتحاداً فٌما بٌنهم".
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 :واىدافو أىمية البحث
المنظم للأبنية الطابقية وليد التطور  2002لعام  55تبرز أىمية البحث من الناحية العممية، حيث يعتبر القانون    

لمشاغل ىو من أجل  يمن شرائح المجتمع، فتسميط الضوء عمى المركز القانون اً كبير  اً العمراني، نظراً لكونو يمس عدد
 تنظيم العلاقة التعاونية بين شاغمي البناء الواحد قانوناً.

 :من البحث اليدف
إن اليدف من دراسة المركز القانوني لمشاغل المشارك في الأبنية الطابقية ىو من أجل حل الخلافات التي تنشأ بين    

بحيث تصبح العلاقة بين الشاغمين قائمة شاغمي البناء الواحد بشكل ودي من خلال بيان حقوق والتزامات كل شاغل 
  اء المشتركة والمحافظة عمييا بأفضل حالة فنية.عمى المحبة والتعاون، بما يضمن حسن الانتفاع بالأجز 

 
 :البحث منيجية

الوصفي، وذلك من خلال الاعتماد عمى تفسير وتحميل ووصف التحميمي سنعتمد في ىذا البحث عمى المنيج    
 المنظمة لحقوق الشاغمين 2002لعام  55المحتوى الظاىر والمضمون الصريح لجميع مواد القانون المدني والقانون 

والتزاماتيم، بالإضافة لممنيج المقارن مع القانون الفرنسي في الحالات التي سكت عنيا المشرع السوري، وذلك لمخروج 
 بدراسة مفيدة وعممية.

 :البحث إشكالية
 -م2002لعام  55بموجب القانون المدني والقانون -إن المشرع السوري عندما نظم أحكام الممكية العقارية الطابقية    

اليدف من تشكيل اتحاد أو ىيئة تضم جميع شاغمي البناء ىو من أجل حل الخلافات التي تنشأ بين الشاغمين  جعل
بصورة ودية عن طريق المجنة الإدارية، فكان لابد من تسميط الضوء عمى المركز القانوني لمشاغل المشارك في الممكية 

تجاه  تواالتزام اغل عمى الأجزاء المشتركة؟ وماحقوق الش : ماةالعقارية الطابقية من خلال الإجابة عن التساؤلات الآتي
 وعميو قمت بتقسيم البحث كالآتي:  ىيئة شاغمي البناء، و تجاه غيره من الشاغمين المشتركين في البناء الواحد؟

 البحث: مخطط 
 المبحث الأول: حقوق الشاغل في الممكية العقارية الطابقية

 المطمب الأول: حقوق الشاغل عمى الأجزاء المفرزة    
 المطمب الثاني: حقوق الشاغل عمى الأجزاء المشتركة    

 المبحث الثاني: التزامات الشاغل في الممكية العقارية الطابقية
 المطمب الأول: التزامات الشاغل تجاه ىيئة شاغمي البناء   
 بقية الشاغمين المطمب الثاني: التزامات الشاغل تجاه   

 المبحث الأول
 ة الطابقيةالشاغل في الممكية العقاري حقوق
ومطمقة عمى جزئو المفرز، ىي نظام قانوني بمقتضاه يكون لكل مالك ممكية خاصة  ن الممكية العقارية الطابقيةإ    

قوق الشاغل حمثل في الأجزاء المشتركة. فما تكون بعض أجزاء العقار ممكية شائعة شيوعاً جبرياً تتنفسو الوقت وفي 
 حقوقو عمى الأجزاء المشتركة؟ ىذا ما سنوضحو من خلال الآتي: عمى جزئو الخاص وما
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 المطمب الأول
 عمى الأجزاء المفرزة حقوق الشاغل

القانون المدني من  812المادة الشاغمين عمى الأجزاء المفرزة أو الخاصة وذلك من خلال نص سوف نتناول حقوق    
: " كل مالك في سبيل الانتفاع بالجزء الذي يممكو في الدار حر في أن يستعمل الأجزاء المشتركة فيما أُعدت عمى أن

 لو، عمى ألا يحول دون استعمال باقي الشركاء لحقوقيم". 
ن استعمال واستغلال كل مالك عمى الأجزاء الخاصة بو حق ممكية مفرزة، فمو أن يباشر عمييا كافة السمطات مإن 

المقصود بالممكية المفرزة : ىي الحق العيني الذي يخول صاحبو بحسب الأصل السمطات التي تمكن من  و .6وتصرف
 .7الحصول عمى كل منافع شيء معين

"ومن ىذا التعريف يتضح أن الممكية المفرزة حق شامل لكل السمطات التي تؤدي مباشرتيا إلى الحصول عمى منافع 
 ، وأنو حق مطمق، مانع، دائم.الشيء

يعتبر حق الممكية المفرزة مطمقاً من حيث مضمونو وما يخولو من سمطات، إذ ىو يجمع بين يدي المالك كل -أ
ن كانت ىناك  السمطات المقصود ورودىا عمى الشيء الممموك، وىي سمطات الاستعمال والاستغلال والتصرف، وا 

 بعض القيود.
نو حق استئثاري مقصور عمى المالك، أي مانع لغير المالك من ال عادة إفرزة حقاً مانعاً، ويقويعتبر حق الممكية الم-ب

أنو: " لمالك من القانون المدني عمى  768ي المادة المشاركة في مزايا الشيء، وعمى أساس ىذه الفكرة حرص المشرع ف
 الشيء وحده.....".

صود بيا دوام الممكية في ذاتيا، أي باعتبارىا حقاً وارداً عمى شيء ويعتبر حق الممكية المفرزة حقاً دائماً، والمق-ج
 .8معين، فما دام ىذا الشيء باقياً فممكيتو باقية كذلك، وآية دواميا أنيا تنقل من مالك إلى آخر ولا تزول ليلاك محميا"

وحده، في حدود القانون، حق من القانون المدني بأنو: " لمالك الشيء  768سمطات الشاغل )المالك(: نصت المادة 
 استعمالو واستغلالو والتصرف فيو". وىذه السمطات الثلاث تجتمع في يد المالك وحده.

 حق الشاغل في الاستعمال: -1
)شقتو( ليسكنيا بنفسو إذا كان مستأجراً أو ليسكنيا بنفسو أو  الكاً أو مستأجراً أن يستعمل جزءهلمشاغل سواء أكان م
لى أحد ذويو إذا كان الشاغل مالكاً. واستعمال المستأجر لمعين المؤجرة يجب أن يكون بحسب ما يسكنيا شخص آخر إ

أعدت لو بطبيعتيا، فإذا كان البناء لمسكن فإنو يجب استعمالو لمسكن فقط، وكل تغيير في الاستعمال المبين عمى ىذا 
، ويحق لممؤجر طمب التنفيذ العيني أو فسخ الإيجار مع الوجو يعد إخلالًا بالالتزام ومعرضاً المستأجر لمجزاء والمسؤولية

. فالشاغل حر في الانتفاع بشقتو كيفما يشاء باعتباره شاغلًا لمشقة، ولو أن يقيم في 9حقو بالتعويض، في الحالتين
جراء التعديلات والتغييرات في حدود القوانين مو الخاصة كل عمميات التنظيم التيأقسا  .10يراىا ضرورية، وا 

                                                           
 .2111،فً القانون المصري واللبنانً، دار النهضة العربٌة، بٌروتالعٌنٌة الأصلٌة  : نبٌل إبراهٌم سعد، الحقوق 6
 .282ص    
 .78ص ،2115، شرح أحكام النظام القانونً لاتحاد الملاك وملكٌة الطبقات والشقق، دار الكتب القانونٌة، مصرخالد حمدي ٌوسف، :  7
 .21-72، ص المكتبة القانونٌة، منشؤة المعارف، الإسكندرٌة، بلا تارٌخ. ،الشواربًربً، اتحاد الملاك، : عبد الحمٌد الشوا 8
 .722، ص 2172: د. أمل شربا وعلً الجاسم، العقود المسماة"عقد الاٌجار"، منشورات جامعة دمشق، كلٌة الحقوق،  9

 .255الملكٌة المشتركة فً الشقق والشالٌهات والمحلات التجارٌة، المرجع السابق، ص : نعٌم مغبغب،   10
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نما ىو مقيد بقاعدة عدم التعسف في استعمال الحق أي أنو يجب ل كن سمطة الشاغل في استعمال شقتو ليس مطمقاً، وا 
 : 11عمى الشاغل

 ضرراً غير مألوف. -نفسو البناء لجيران إذ ىم الساكنون معو فيوىم ألصق ا -في استعمال حقو فيضر بجيرانو ألا يغالي-1
عمل في شقتو، من شأنو أن يوىن البناء أو يضعف من متانتو، أو أن يغير من شكمو لا يجوز لمشاغل أن يقوم بأي -2

 .12أو مظيره الخارجي أو يشوىو
 لا يجوز لمشاغمين أن يقوموا بأي عمل من شأنو أن يسبب ضرراً لباقي الشاغمين، كمن يستعمل المذياع بصوت مرتفع.-3
قتو أو شقتو وسقفيا من بلاط وأخشاب وذلك بعد حصولو يجب عمى الشاغل أن يقوم بصيانة ما يكسو أرضية طب-4

، وذلك حتى لا تتأثر قواعد الأرضيات والسقوف 13عمى إذن مسبق بالترميم أو الصيانة من الوحدة الإدارية أو البمدية
الصيانة أثناء عمميات في الإجراء في حال حدوث ضرر  لإىمال في الصيانة. إلا أنو ماوىي ممك شائع من التقصير وا

 أو الترميم؟
 يجب التمييز بين حالتين في حال حدوث ضرر أثناء عمميات الترميم أو الصيانة داخل الشقة: 
 فيما إذا كان الضرر قد لحق بباقي الشقق-1
 أو فيما إذا كان الضرر قد لحق بالأجزاء المشتركة في البناء-2

بباقي الشقق، فإنو في ىذه الحالة  -صيانة داخل الشقةمن عمميات الترميم أو ال-الحالة الأولى: أن يحصل الضرر 
جراء الكشف من قبميا بإشراف ميندس مختص، والذي يقوم  يجب عمى الوحدة الإدارية أو البمدية مؤازرة لجنة البناء وا 

ى بدوره من التحقق من سلامة أعمال الإصلاح والصيانة وخاصة بالنسبة لمتمديدات الصحية والنوازل المشتركة ومد
توافقيا مع الأصول الفنية، بالإضافة إلى بيان الأضرار اللاحقة بباقي الشقق. وعمى الشاغل أن يقوم بإصلاح الضرر 

عادة الحال إ لى وما يترتب عميو من آثار بصورة ودية، ويعتبر المالك والشاغل متضامنين في تكاليف الإصلاحات، وا 
. فإذا امتنع الشاغل عن إصلاح الضرر الناجم عن عمميات دون أي تأخيرما كان عميو قبل وقوع الضرر و من 

الترميم والصيانة داخل شقتو، فإنو تقوم لجنة البناء باتخاذ قرار بتكميف المالك والشاغل المتسبب بإيقاع الضرر بالغير، 
القابمة لمتنفيذ مباشرة  بإعادة الحال إلى ما كان عميو قبل وقوع الضرر، ويكون قرارىا في ىذا الشأن من الأسناد التنفيذية

 .14لدى دوائر التنفيذ
: إذا كانت عمميات الترميم والصيانة داخل الشقة قد ألحقت ضرراً في الأجزاء المشتركة في البناء، وخاصة الحالة الثانية

رية أو البمدية ما يتعمق بالنوازل، فإنو يجب عمى لجنة البناء إجراء الكشف والمعاينة عمى ذلك الجزء بمؤازرة الوحدة الإدا
جراء الإصلاحات اللازمة وذلك عمى حساب النفقات المشتركة في البناء. وفي حال امتناع المالك أو  المختصة، وا 

باتخاذ القرار اللازم بيذا الشأن ويعتبر قرار  تقوم المجنة ىذه لبناء من القيام بالإصلاحات، فإنالشاغل من تمكين لجنة ا
ن الأسناد التنفيذية القابمة لمتنفيذ مباشرة لدى دوائر التنفيذ وتكون النفقات عمى حساب لجنة البناء في ىذا الشأن م

 .15المالك أو الشاغل الممتنع
                                                           

 .7172: عبد الرزاق السنهوري، حق الملكٌة، المرجع السابق، ص  11
: ذهب المشرع اللبنانً إلى تقٌٌد حق المالك حتى فً أجزائه الخاصة وٌجب علٌه أن ٌتقٌد لكل ما هو ضروري لتآلف وتناسق البناء،  12

حتى ولو كان من الأجزاء غٌر مشتركة أي من الأجزاء الخاصة به كؤبواب المداخل والشبابٌك والبلكونات وغٌرها . ولا ٌكون له أن ٌقوم 
من المرسوم الاشتراعً  77ً هذا الصدد إلا بقرار تصدره الجمعٌة بؤغلبٌة ثلاثة أرباع على الأقل من أصوات المالكٌن) المادة بؤي تعدٌل ف
 .281-282، من نبٌل إبراهٌم سعد، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، المرجع السابق، ص 7238أٌلول سنة 72الصادر فً 

 .2112لعام  83والمعدلة بالقرار رقم  /ن287من النظام الداخلً رقم  22: المادة  13
 .2112/ 83/ن المعدلة بالقرار 287، رقم  2112لعام  55من النظام الداخلً للقانون  22: المادة  14
 . 2112/ 83/ن المعدلة بالقرار 287، رقم  2112لعام  55من النظام الداخلً للقانون  22: المادة  15
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 حق الشاغل في الاستغلال: -2
.فإذا كان الشاغل مستأجراً فإن عقد الإيجار 16المقصود بالاستغلال ىو القيام بالأعمال التي تؤدي إلى استثماره   

، حيث تحدد حقوق المؤجر ووضعية المستأجر في علاقتو مع المؤجر وعلاقتو أيضاً مع 17عقد الإيجاريخضع لأحكام 
باقي الشاغمين لأن المستأجر يدخل حكماً في ىيئة شاغمي البناء متى كان عدد الشقق ثماني فأكثر. أما إذا كان 

تأجيرىا لشخص آخر مقابل بدل. ويجب عمى الشاغل ىو مالكاً لمشقة فينا لو الحرية المطمقة باستغلال شقتو بمعنى 
% من قيمة 5جب عميو وىو قوم بدورىا في تحصيل المبمغ الواالمالك الذي يقوم بعممية الإيجار إعلام لجنة البناء التي ت

ئر التقدير المالي لمشقة ) عن كل سنة إيجار( بحيث تعتمد القيمة التخمينية الواردة في القيد المالي المثبتة لدى الدوا
المالية. ويعتبر المالك والمستأجر متضامين في الالتزام المشار إليو أعلاه. وتقوم لجنة البناء بتسجيل ىذا المبمغ في 

جاه ىيئة شاغمي البناء. وفي حال سجلاتيا لتكوين الاحتياطي العام لييئة شاغمي البناء، وتمنح المالك براءة ذمة ت
ممية التأجير أو الامتناع عن تسديد الالتزامات المترتبة عميو، فإنو تقوم لجنة ىمال المالك عن إعلام لجنة البناء بعإ

 .18البناء باتخاذ القرار اللازم لتحصيل ىذا الالتزام، ويعتبر قرارىا من الأسناد القابمة لمتنفيذ مباشرة لدى دوائر التنفيذ
 حق الشاغل بالتصرف:-3

ف في ممكو كيفما يشاء من بيع أو ىبة أو رىن عمى أن يشمل ىذا إذا كان الشاغل مالكاً لمشقة، فمو أن يتصر    
من القانون المدني السوري  811/2التصرف ما يخصو من الأجزاء المشتركة من العقار، وىذا ما نصت عميو المادة 

حق  بأنو: " ليس لمالك أن يتصرف في نصيبو ىذا مستقلًا عن الجزء الذي يممكو". وتصرفو بممكو كمثل تصرفو بأي
عيني آخر لا ينتقل إلا بالتسجيل. وقد يكون تصرف المالك في البيت كمو أو في جزء منو فيشاركو في الممكية غيره 

 .19عمى الشيوع، فتصبح الممكية لشخصين أو أكثر
 أولًا: البيع

التكاليف المتعمقة  لممالك الحرية في أن ينقل حقو العيني لشخص آخر، والبائع ىنا يبقى مالكاً لمشقة وممتزماً بدفع   
بالأعباء العامة قبل انتقال الممكية. وحرصاً عمى تسوية وضع المالك البائع قبل إخلائو لمشقة فيو ممتزم بإعلام لجنة 

% من قيمة التقدير المالي لمشقة، وىي 10البناء بعممية البيع، والتي تقوم بدورىا بتحصيل المبالغ المترتبة عميو وىي 
الواردة في القيد المالي المثبتة لدى الدوائر المالية، وتسجيل ىذه المبالغ في سجلاتيا، ومنح البائع القيمة التخمينية 

ات المشار إشعاراً ببراءة ذمتو تجاه ىيئة شاغمي البناء. ويعتبر المالك السابق والمالك اللاحق متضامنين في الالتزام
ء بعممية البيع أو الامتناع عن تسديد الالتزامات المترتبة عميو، إعلام لجنة البنا إلييا أعلاه. وفي حال إىمال المالك

فإنو تقوم لجنة البناء باتخاذ القرار اللازم لتحصيل ىذا الالتزام، ويعتبر قرارىا من الأسناد القابمة لمتنفيذ مباشرة لدى 
 .                  20دوائر التنفيذ

 
 

                                                           
 .78تحاد الملاك، المرجع السابق، ص : خالد حمدي ٌوسف، النظام القانونً لا 16
: راجع بالتفصٌل التنازل عن الإٌجار والإٌجار الثانوي فً كتاب د. أمل شربا وعلً الجاسم، العقود المسماة عقد الإٌجار، منشورات  17

 ومابعد. 222، ص 2172جامعة دمشق، كلٌة الحقوق، 
 .2112لعام  83قرار رقم /ن المعدلة بال287من النظام الداخلً رقم  21: المادة  18
زاق . عبد الر253ص ، 2113الجامعة اللبنانٌة، سنة المحلات التجارٌة، : نعٌم مغبغب، الملكٌة المشتركة فً الشالٌهات والشقق و 19

 .7172ص ، 2112، ، منشؤة المعارف الإسكندرٌة 3ج لوسٌط فً شرح القانون المدنً، حق الملكٌة،االسنهوري، 
 .2112لعام  83/ن المعدلة بالقرار رقم 287النظام الداخلً لهٌئات شاغلً البناء ولجانها الإدارٌة رقم من  21: المادة  20
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 ثانياً: الرىن
شقتو يستطيع كذلك أن يقوم بالرىن ضماناً عينياً لمحصول عمى ما ىو في حاجة لو  مثمما يستطيع المالك أن يبيع   

، حيث يستطيع 21من أموال. ويخضع رىن الشقة سواء أكان رىناً حيازياً أو تأمينياً إلى الأحكام الناظمة لقواعد الرىن
الك الشقة( لالتزاماتو، والتنفيذ ىنا يشمل الدائن المرتين أن ينفذ عمى الشقة المرىونة في حال عدم وفاء المدين الراىن)م

 الجزء الخاص والحصة في الأجزاء المشتركة معاً.  
 المطمب الثاني

 حقوق الشاغل عمى الأجزاء المشتركة
 أولًا: حق الشاغل الشريك في الاستعمال

كل مالك في سبيل  من القانون المدني السوري آنفة الذكر، والتي نصت عمى أنو: " 812من خلال نص المادة     
الانتفاع بالجزء الذي يممكو في الدار حر في أن يستعمل الأجزاء المشتركة فيما أُعدت لو، عمى ألا يحول دون استعمال 

 .22باقي الشركاء لحقوقيم"
نستنتج من ظاىر المادة السابقة أن لكل شاغل سمطة واسعة في الانتفاع بالأجزاء المشتركة، بشرط أن يستعمل الجزء 

مشترك وفقاً لطبيعتو ولمغرض الذي خصص لو. ولمشاغل أن يستعمل الجزء المشترك كما لو كان ممموكاً لو ممكية ال
 :23خاصة بشرطين

ألا يترتب عمى ىذا الاستعمال تعديل في الغرض الذي خصص لو الشيء أو إضرار بحقوق الشاغمين الآخرين، بما -1
 .ليم من حقوق متساوية لحقوقو عمى ىذا الأجزاء

 ألا يستعمل الشيء في خدمة عقارات أخرى غير التي خصص لخدمتيا.-2
فإذا قام نزاع بشأن عمل ما صدر من أحد الشاغمين، وأريد معرفة ما إذا كان ىذا العمل مباحاً أو محظوراً وجب أن 

أعدت لو فيو غير نبحث أولًا عما إذا كان فيو إخراج للأجزاء المشتركة عن وظيفتيا أم لا. فإن كان يخرجيا عما 
جائز. وفي ىذه الحالة يكون لمشركاء أن يطمبوا منع ىذا العمل المخالف لوظيفة الشيء دون أن يكون عمييم أن يثبتوا 
أنو قد أضر بيم. أما إذا كان العمل يدخل فيما أعد لو الشيء فيو مباح بشرط ألا يكون فيو ضرر بالشركاء أو البناء 

لا فيو ممنوع  . 24وا 
 ستعمال الجزء المشترك فيما يقتضيو الانتفاع*أمثمة لا

 استعمال السلالم والمصاعد لموصول إلى شقتو أو طبقتو.-

                                                           
، ص 2177: راجع بالتفصٌل د. أحمد الحراكً ومحمد عمار غزال، الحقوق العٌنٌة التبعٌة، منشورات جامعة دمشق، كلٌة الحقوق،  21

 وما بعد. 282
 بؤنه: 2/3/2173المعدل بتارٌخ  7225ٌولٌو  71تارٌخ 551-25ون الفرنسً رقم نصت المادة التاسعة من القان : 22

Article 9 ... 
o Modifié par LOI n°2014-366 du 24 mars 2014 - art. 59  

Chaque copropriétaire dispose des parties privatives comprises dans son lot ; il use et jouit librement 
des parties privatives et des parties communes sous la condition de ne porter atteinte ni aux droits des 
autres copropriétaires ni à la destination de l'immeuble. 

 

جزاء المشتركة بشرط ألا ٌإثر على كل مالك مشارك لدٌه الأجزاء الخاصة المضمنة فً عقده، ٌستخدم بحرٌة وٌنتفع بالأجزاء الخاصة والأ
 حقوق المالكٌن الآخرٌن أو وجهة المبنى.

 .75: خالد حمدي ٌوسف، النظام القانونً لاتحاد الملاك، المرجع السابق، ص  23
 .51-22ص ، 7222،دار الفكر العربً، مصر، فً القانون الفرنسً وفً القانون المصريٌة طبقات المنازل :علً المعازي، ملك 24



 Tishreen University Journal Eco. & Leg. Sciences Series 9142 (1) ( العدد14المجلد ) الاقتصادية والقانونيةالعلوم  مجلة جامعة تشرين 

 

265 

 .25توصيل الأنابيب والمواسير الداخمية بالأنابيب والمواسير المشتركة في الماء والغاز والكيرباء-
كانت ممكية السطح ممكية مشتركة، استعمال السطح لتثبيت ىوائي البث التمفزيوني أو ما يعرف )ساتوليت( متى -

وأكدت محكمة النقض بأنو: " متى كان حق الارتفاق حقاً عينياً يفرض عمى عقار لمنفعة عقار معين جار لو بممكية 
شخص آخر. فإن ىذا التعريف لا ينطبق عمى نصب ىوائي ) تمفزيون ( عمى سطح البناء إذا كان السطح مستقلًا 

بناء المشترك في ممكية الطوابق. بيد أنو يمكن نصب اليوائي عمى الجدار الخارجي لشخص آخر وليس من أجزاء ال
 .26لمبناء باعتباره من الأجزاء المشتركة

 27استعمال أبواب الدخول لمروره أو مرور سيارتو-
 *أمثمة لاستعمال الجزء المشترك فيما أُعد لو:

بيعتو أو بحسب تخصيصو، كأن يستعمل أحد الشاغمين لا يجوز استعمال الأجزاء المشتركة إلا فيما يتناسب مع ط-
 المصعد لنقل الأثاث بينما ىو معد لنقل الأشخاص.

لا يجوز لشاغل الدور الأرضي أن يستخدم المداخل أو الممر لمجموس فيو أو وضع أثاث أو عرض بضائع لو ولو -
 كان يستعمل شقتو متجراً.

المخصص لممرور والتيوية ونفاذ الضوء أن يقيم فيو الشريك بناء أو لا يجوز لمشاغل أن يستعمل الفناء المشترك -
 .   28يضع فيو أدوات أو يحوطو بسور

 *أمثمة لاستعمال الأجزاء المشتركة بحيث لا تضر بالشاغمين الآخرين:
 احتفاظ أحد الشاغمين بمفتاح باب المصعد أو غرف الغسيل أو الحديقة.-
 ار طويل بحيث لا يسمح لباقي الشاغمين بوقوف مؤقت لسيارتيم.ترك أحد الشاغمين سيارتو في انتظ-

 لا يجوز لمشاغل أن يقوم بعمل ثقب في الحائط المشترك أو وضع لافتة أو وضع إعلانات عمييا.   
 ىل يجوز لمالك الطبقة العميا أن يزيد من ارتفاع طبقتو أو أن يبني عمييا طبقة أخرى؟

 الموضوع، ولكن الرأي الغالب يذىب إلى عدم جواز ذلك استناداً إلى ما يمي:اختمف رأي الفقو والقضاء في ىذا 
ن الأرض في العقار المقسمة مشتركة بين جميع الشاغمين، فلا يجوز لأرض بما فوقيا وما تحتيا، وحيث إن مالك اأ-1

 الآخرين. يا أن يبني فوق طبقتو من غير رضالصاحب الطبقة العم
 أضرار بحقوق الشاغمين الآخرين لأنو يزيد في تحميل الجدران والأساسات الرئيسية. أن بناء طبقة جديدة فيو-2
نشاء طبقة جديدة ليبيعوىا ويقسموا ثمنيا. فبناء صاحب الطابق يع الشاغمين أن يبقى في إمكانيم إأن مصمحة جم-3

 . 29الأعمى طبقة فوق طبقتو يحرم الشاغمين من ىذه المنفعة
بل بإشادة بناء طابقي إضافي في شروط معينة وفقاً لنظام ضابطة البناء الخاص في مدينة إلا أن المشرع السوري ق

ذا 30دمشق ، ورفض رفضاً كمياً إشادة أبنية في الوجيبة أو الحديقة فلا يمكن منح ترخيص لإشادة مثل ىذه الأبنية وا 

                                                           
 .7122: عبد الرزاق السنهوري، حق الملكٌة، المرجع السابق، ص  25
، أدٌب استانبولً وشفٌق 7217لعام 812مجلة القانون ص  7217/ 7/ 87تارٌخ  75أساس  22: قرار محكمة النقض السورٌة رقم  26

 .2283ص  ،7222، ، سجلات محكمة النقض2، ط1، جٌن المدنً السوريطعمة، التقن
 .225-222ص  ،7252، مكتبة النهضة المصرٌة، القاهرة ،موجز فً حق الملكٌة وأسباب كسبهة، : محمد علً عرف 27
 .75: خالد حمدي ٌوسف، النظام القانونً لاتحاد الملاك، المرجع السابق، ص 28
. عبد 23سابق، ص.علً المعازي، ملكٌة طبقات المنازل، المرجع ال87: عبد الحمٌد الشواربً، اتحاد الملاك، المرجع السابق، ص  29

 .235المنعم فرج الصدة، حق الملكٌة، المرجع السابق، ص 
والمصدق بموجب قرار وزارة الإسكان والمرافق  8/5/7221تارٌخ  222: نظام ضابطة البناء فً مدٌنة دمشق الصادر بموجب القرار  30

 . 22/2/7221تارٌخ  128برقم 
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شوه النظام العمراني في دمشق، وىذا تمت فعلًا بحكم الواقع لا يمكن تسويتيا بل يتعين ىدميا عمى الفور لأنيا ت
بخلاف المشرع الفرنسي الذي رفض رفضاً تاماً إشادة بناء إضافي عمى الجزء المشترك المنتفع منو ولا بأية حال من 

 . 31الأحوال
 من القانون المدني بأنو:  812/2ىل يجوز لمشاغل أن يقوم بأي تعديل في الأجزاء المشتركة؟ نصت المادة 

حداث أي تعديل في الأجزاء المشتركة بغير موافقة جميع الملاك حتى عند تجديد البناء، إلا إذا كان التعديل إ" لا يجوز 
الذي يقوم بو أحد الملاك عمى نفقتو الخاصة، من شأنو أن يسيل استعمال تمك الأجزاء دون أن يغير من تخصيصيا 

 أو يمحق الضرر بالملاك الآخرين".
نجد أنو لا يجوز لأحد المالكين إجراء أي تعديل في الأجزاء المشتركة إلا إذا توافرت الشروط من خلال النص السابق 

 :32التالية
 أن يكون التعديل عمى نفقة الشريك الذي يستقل بإحداث التعديل. -1

 أن يكون التعديل من شأنو تسييل استعمال الأجزاء المشتركة. -2

 وألا يغير التعديل من تخصيص ىذه الأجزاء. -3

 يحدث ضرراً بالملاك الآخرين. وألا -4

لم يسمح لأحد الشاغمين بإجراء أي تعديل عمى الأجزاء المشتركة إلا بعد موافقة ىيئة  2002لعام  55إلا أن القانون    
منو تكوين ىيئة شاغمي البناء  33شاغمي البناء، وعن طريق المجنة الإدارية. حيث جعل المشرع بموجب المادة التاسعة

ن أي تعديل أو تغيير أو مقترح من قبل أحد الشاغمين يتم مناقشتو  بقوة القانون متى كان عدد الشقق ثماني فأكثر، وا 
 وينفذ عن طريق لجنة إدارية منتخبة من ىيئة الشاغمين. 34في الاجتماع السنوي لمييئة

 ثانياً: حق الشاغل الشريك في الاستغلال 
اء المشتركة كأن يقوم بتأجير القبو مثلًا، لأن ىذه الأجزاء شائعة بين لا يجوز لمشاغل بمفرده أن يقوم باستغلال الأجز 

ن كان لممالك أن يؤجر شقتو ليشمل لشاغمين فلا يجوز أن ينفرد أحد جميع ا منيم في استغلاليا دون باقي الشركاء، وا 
عل استثمار الأجزاء ج 2002لعام  55ذلك الجزء الخاص بو بالإضافة إلى الجزء المشترك. إلا أنو بموجب القانون 

/ن 931يئات شاغمي البناء رقم من النظام الداخمي لي 31المشتركة في البناء في يد المجنة الإدارية، حيث نصت المادة 
: " يتم استثمار الأجزاء القابمة للاستثمار بموجب القوانين والأنظمة النافذة من قبل لجنة البناء بناء عمى الخطة عمى أن

 الييئة لأسموب الاستثمار والبدل وصفة ونوعية الاستثمار".المقررة من قبل 
 حق الشاغل الشريك في التصرف -3

أنو: " ليس لمشركاء في مال شائع أن يطمبوا قسمتو إذا تبين من الغرض من القانون المدني عمى  805ت المادة نص   
-2"     :من القانون المدني عمى 811/2ادة الذي أعد لو ىذا المال أنو يجب أن يبقى دائماً عمى الشيوع". ونصت الم

                                                           
حاتم البٌات، الأوجه القانونٌة والاتفاقٌة لآلٌة الاستعمال والانتفاع فً الأجزاء المشتركة ضمن الأبنٌة متعددة الطوابق،  : مقالة د.محمد 31

 .781، ص2118مجلة جامعة دمشق، المجلد التاسع عشر، العدد الأول، 

 .58ص ، لإسكندرٌةتب والوثائق المصرٌة، ادار الكلاك وملكٌة الشقق، : عبد الفتاح مراد، اتحاد الم 32  
 "تطبق أحكام هذا القانون على: بؤنه:2112لعام  55نصت علٌه المادة التاسعة من القانون :   33
 البناء المإلف من ثمانً شقق فؤكثر.-أ

 .البناء الذي تقل شققه عن هذا العدد بناءً على طلب أكثرٌة شاغلً البناء"-ب
صورة دائمة، وٌكون الاجتماع السنوي الأول بعد انقضاء سنة من تارٌخ انتخاب اللجنة تعقد هٌئة شاغلً البناء اجتماعاً سنوٌاً ب:  34

 للهٌئة ومن أهم الأمور التً تبحث فً الاجتماع السنوي: " مقترحات الشاغلٌن وتوصٌات الهٌئة بشؤنها". الإدارٌة فً الاجتماع التؤسٌسً
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وىذه الأجزاء المشتركة من الدار لا تقبل القسمة، ويكون نصيب كل مالك فييا بنسبة قيمة الجزء الذي لو في الدار، 
 وليس لمالك أن يتصرف في نصيبو ىذا مستقلًا عن الجزء الذي يممكو".

المشتركة في البناء تأبى أن تكون محلًا لمقسمة، لأن الغرض من ظاىر نص المواد السابقة نجد أن طبيعة الأجزاء 
الذي أنشئت من أجمو يجب أن تبقى دائماً عمى الشيوع . وعميو فلا يجوز لممالك أن يتصرف في نصيبو بالأجزاء 

ة والشيوع المشتركة مستقلًا عن الجزء الخاص الذي يممكو ممكية مفرزة باعتبار أن الأجزاء المشتركة ممموكة ممكية شائع
، وليذا لا 35ىنا جبري ودائم لا يمكن الانتفاع بو إلا مع الجزء المفرز الذي يممكو لما بين الشيئين من علاقة التبعية

 .  36يجوز طمب القسمة في الأجزاء المشتركة
 المبحث الثاني
 اغل في الممكية العقارية الطابقيةالتزامات الش

متى كان عدد الشقق ثماني فأكثر أو بناء –شاغمي البناء وبقوة القانون  لما كان إنشاء ىيئة جماعية تضم جميع   
وحل الخلافات التي  جل التكفل بشؤون البناء،ىو من أ-عمى طمب أكثرية الشاغمين متى كان عدد الشقق أقل من ثماني

عمى الشاغمين تجاه ىذه  ينشأ واجبات أو التزاماتذلك فإن  تنشأ بين الشاغمين في معرض انتفاعيم بالأجزاء المشتركة.
 من الشاغمين.وتجاه غيره الييئة، 

 المطمب الأول
 تجاه الييئة العامة لشاغمي البناءالتزامات الشاغل 

 المساىمة في التكاليف المشتركة-1
فيو، يوجب عمييم بذل تكاليف مالية لضمان  إن تمتع الشاغمين في البناء بمختمف مكوناتو والخدمات المؤداة   

الاستفادة بيذه المنافع والحفاظ عمييا. فعمى كل مالك أن يشترك في تكاليف حفظ الأجزاء المشتركة وصيانتيا وادارتيا 
 . 37لم يوجد اتفاق عمى غير ذلك وتجديدىا ويكون نصيبو في ىذه التكاليف بنسبة قيمة الجزء الذي لو في الدار ما

ىي عبارة عن مبالغ مالية معينة ومحددة، فيي كل ما ينفق خارج الشقة مقابل الصيانة اليف المشتركة قصود بالتكوالم
وتقع عمى عاتق الشاغمين جميعاً لأنيم ينتفعون بالأجزاء  38والإصلاح والتشغيل وتقديم الخدمات المشتركة ومتمماتيا
،وتشكل ديوناً عمييم يقتضي تحصيميا عن طريق المجنة 39الشائعة جميعاً، أو عمى الأقل فيي معدة لانتفاعيم بيا

دارة البناء وحفظو وحفظ أمنو وأمن  الإدارية. أي كمفة كل ما يخص صيانة وترميم الأجزاء المشتركة من جية، وا 
 الشاغمين من جية أخرى.

 حضور الجمسات: -2
 ييئة من خلال حضور جمساتيا أمر ذوكل شاغل في البناء يعتبر عضواً في الييئة العامة، ومشاركتو في أعمال ال

بداء رأيو فييا من أجل الوصول  قيمة ميمة حيث يتسنى لكل شاغل أن يناقش جميع المسائل المتعمقة بشؤون البناء، وا 

                                                           
 .2228المرجع السابق، ص  : شفٌق طعمة وأدٌب استانبولً، التقنٌن المدنً السوري: 35
بؤنه: لا ٌجوز التصرف فً الأجزاء  2/3/2173المعدل بتارٌخ  7225تارٌخ 551-25: نصت المادة السادسة من القانون الفرنسً رقم  36

 المشتركة بصفة مستقلة عن الأجزاء الخاصة.
Article6Les parties communes et les droits qui leur sont accessoires ne peuvent faire l'objet, 
séparément des parties privatives, d'une action en partage ni d'une licitation forcée. 

 
 من القانون المدنً السوري. 7/  378: المادة  37
 .2112لعام  7115/ن والمعدلة بالقرار 287من النظام الداخلً لهٌئات شاغلً البناء رقم 25: نص المادة  38
 .7122عبد الرزاق السنهوري، حق الملكٌة، المرجع السابق، ص  : 39
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. كما أن الشاغل الحاضر يستطيع إبداء معارضتو كافة حاضرينفيو تحقيق المصمحة العامة لم حد يكونإلى قرار مو 
وقد ينبو الآخرين لذلك فيستحسنون رأيو ويأخذون بو، وىو  مشروع أو قرار إذا كان فيو عيب أو نقص أو حتى ظمم لأي

 رىا فيما لو كان غائباً.ما سيغنيو عن المجوء إلى اتخاذ إجراءات منازعة القرارات بعد صدو 
لم يكتمل النصاب القانوني في الاجتماع الأول ورغم أن حضور الشاغل ليس إجبارياً إلا أنو كما ذكرنا سابقاً، في حال 

خلال مدة أسبوع من  تم دعوة الشاغمين إلى اجتماع ثان(، فإنو ي1لمييئة)الأكثرية المطمقة أي نصف عدد الشاغمين+
ل، ويعتبر الاجتماع الثاني قانونياً بحضور ربع أعضاء ىيئة شاغمي البناء، وتفرض غرامة وقدرىا تاريخ الاجتماع الأو 

 .40ل.س عمى الشاغل المتغيب عن حضور الاجتماع الثاني500
وحضور الجمسات قد يكون من قبل الشاغل نفسو أو من ينوب عنو بموجب وكالة قانونية أو إنابة خطية في حال تعدد 

: " في حال عمى 2002لعام 55/ن لمقانون 931الشاغمين، وىذا ما نصت عميو المادة الثامنة من النظام الداخمي رقم 
في الييئة بموجب وكالة قانونية أو إنابة خطية وفق ما ورد في تعدد شاغمي الشقة وفي حالة الإرث يمثل أحدىم البقية 

 السابقة".7المادة 
 المطمب الثاني

 التزامات الشاغل اتجاه بقية الشاغمين
إن علاقة الشاغل بالآخر تتسم بالاستقلالية لأن كل شاغل يممك جزءاً خاصاً بو لكن تعايشيم في بناء واحد لا    

 يجعل كل شاغل مستقلًا عن الآخر مما ينتج التزامات تجاه بقية الشاغمين فإنو يمتزم ب:
 عدم الغمو في استعمال الحق: -1

لحاق الضرر بالغير، نتيجة استخدام الشاغل لحقو ولكن التي ينجم عنيا إلحق أحد العوارض يعد الغمو في استعمال ا   
لصاق لافتات عمى أبواب الحصص ذات الطابع م الآلات ذات الصوت المرتفع، أو إبشكل غير لائق، مثل استخدا

 الإشياري.
 التعسف باستعمال الحق:-2
ميا، ويكون استعمال الحق غير مشروع كمما وقع إن استعمال أي شخص لحقو يجب أن يقيد بالغاية التي منح من أج   

حقو في غير ل وتعسف في استعمال الحق فيما إذا تمادى الشاغل باستعمالىناك . ويكون 41خارج حدود ىذه الغاية
، وقد يكون التعسف باستعمال الحق إذا كانت المصالح التي يرمي إلى تحقيقيا 42الإضرار بالغير اً صداموضعو ق

ىمية، حيث لا تتناسب مع ما يصيب الغير من ضرر بسببيا )ترجيح الضرر عمى المصمحة(، أو الشاغل قميمة الأ
يكون متعسفاً إذا كان يرمي إلى تحقيق مصمحة غير مشروعة تخالف حكماً من أحكام القانون أو تتعارض مع النظام 

زالة كل ما يستتبع العام و الآداب العامة. ويمزم الشاغل الذي يتعسف باستعمال حقو بالتوقف عن ن شاطو المضر، وا 
 ذلك من ضرر.

 
 

                                                           
 من قانون البلدٌات. 778من قانون الإدارة المحلٌة، والمادة  777: المادة 40
 .782-785ص ، 2177إلى علم القانون، منشورات جامعة دمشق، : د.أحمد حراكً و د.زهٌر حرح و د. كندة الشماط، المدخل  41
إذ كانت المصالح التً ٌرمً إلى -2إذا لم ٌقصد به سوى الإضرار بالغٌر. -7القانون المدنً والتً تنص على أنه: " من  2: المادة  42

إذا كانت المصالح التً ٌرمً إلى تحقٌها غٌر -8تحقٌها قلٌلة الأهمٌة ، بحٌث لا تتناسب البتة مع ما ٌصٌب الغٌر من ضرر بسببها 
 مشروعة ".
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 الاستنتاجات والتوصيات :
في نياية ىذه الدراسة البحثية المبسطة لممركز القانوني في الممكية العقارية المشتركة، نجد أن الأبنية ذات الممكية 

نما ىناك إلى جانبيا  المتعددة ليا طابع خاص نظراً لازدواجية الممكية فييا، فيي لا تتمحّض عن ممكية خاصة فقط، وا 
ممكية شائعة ومشتركة بين جميع الشاغمين تتمثل بالأجزاء المشتركة في البناء، والتي تحتاج إلى عناية خاصة نظراً 
 لأىميتيا، فإىماليا يؤدي إلى تعطيل الانتفاع بالمرافق المشتركة، وتيديد مصالح الشاغمين. فكان لا بد من وجود ىيئة
تضم جميع شاغمي البناء وبقوة القانون متى زاد عدد الشقق عن ثماني، ىدفيا إدارة الأجزاء المشتركة، وحل المنازعات 

حقوق كل شاغل  التي تنشأ بين الشاغمين في معرض انتفاعيم بالأجزاء المشتركة، فكان لابد من تسميط الضوء عمى
شاغل تجاه الييئة العامة لمبناء،  بالإضافة إلى بيان التزامات كلمشارك في البناء الواحد حتى لا تتعارض مصالحيم، 

الناظم لأحكام ىيئات شاغمي البناء  2002لعام  55ام القانون المدني والقانون كوتجاه بقية الشاغمين في ضوء أح
  ولجانيا الإدارية.
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 .2011الحقوق،  *أحمد الحراكي ومحمد عمار غزال، الحقوق العينية التبعية، منشورات جامعة دمشق، كمية
 

 .2014يجار"، منشورات جامعة دمشق، كمية الحقوق، الجاسم، العقود المسماة "عقد الإ أمل شربا وعمي* 
 

 ، الحقوق العينية الأصمية في القانون المصري والمبناني، دار النيضة العربية، بيروت.2000* سعد، نبيل إبراىيم،



 الفتال  ربا،ش                                   2002لعام  55في ضوء القانون المدني والقانون  المركز القانوني لمشاغل في ممكية الطبقات
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 ، د ط، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية.6المدني، ج ، الوسيط في شرح القانون1998* طمبة، أنور ،  
 

، اتحاد الملاك وممكية الشقق والطبقات، يشتمل عمى شرح لنظام ممكية الشقق والطبقات 2003* عبد التواب، معوض، 
 ، الطبعة الثانية، الإسكندرية. 2002معمقاً عمييا بآراء الفقياء وأحكام النقض حتى سنة 

 
 ، موجز في حق الممكية وأسباب كسبو، مكتبة النيضة المصرية، القاىرة. 1956* عرفة، محمد عمي، 

 
 * مراد، عبد الفتاح ، اتحاد الملاك وممكية الشقق، دار الكتب والوثائق المصرية، الإسكندرية.

 
، شرح أحكام النظام القانوني لاتحاد الملاك وممكية الطبقات والشقق، دار الكتب 2005* يوسف، خالد حمدي،

 نونية، مصر.القا
 

 .2008*نعيم مغبغب، الممكية المشتركة في الشقق والشالييات والمحلات التجارية، الجامعة المبنانية، سنة 
 القوانين:

 
 المغة العربية:-4

 .18/5/1949تاريخ  48*القانون المدني السوري الصادر بالمرسوم التشريعي رقم 
 

 2002لعام 1005الأبنية وىيئات شاغمي البناء وتم تعديمو بالقرار قانون لجان 10/2002/ 29تاريخ  55*القانون رقم 
 .17/10/2002، أقره مجمس الشعب في جمستو المنعقدة بتاريخ  2009لعام  38والقرار

 المغة الفرنسية:-9
Droit civil français 28 juin 1938* 

*Loi n° 65-557 du 10 juillet 1965 fixant le statut de la copropriété des immeubles bâtis  

Version consolidée au 02 août 2018. 

 المقالات:
 *مقالة بالمغة العربية:

مقالة د.محمد حاتم البيات، الأوجو القانونية والاتفاقية لآلية الاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشتركة ضمن الأبنية 
 .2003العدد الأول، متعددة الطوابق، مجمة جامعة دمشق، المجمد التاسع عشر، 

 
 "                          Joint property*مقالة بالمغة الإنكميزية بعنوان " 

verified February 28, 2018 - Directorate of Legal and Administrative Information (Prime 

Minister) 

  http:\\www .service-public.fr –Le site official de ladministration fracaise.                                  

.2018/ 4/ 21تاريخ   
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 *مقالة بالمغة الفرنسية بعنوان    
   "Syndicat de copropriétaires"   verified le 30 mai 2016 Direction de Linformation legale 

et administrative.  
تاريخ  .http://www.service-public.fr –Le site official de ladministration fracaiseمن 

21/4/2018.  
 
 
 


