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  مـلخـصال
  ج

إن الأجزاء المشترآة في ظل بناء متعѧدد الطبقѧات معѧدة بطبيعتهѧا للاسѧتعمال المشѧترك بѧين           
جميع الملاك، يكون لكѧل مالѧك فيهѧا علѧى هѧذه الأجѧزاء حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع بهѧا أسѧوةً                     

 ومصѧادر هѧذا   ،بѧل مقيѧداً   بباقي الملاك الآخرين، ولكѧن حقѧه فѧي الاسѧتعمال هنѧا لѧيس مطلقѧاً                  
  .التقيد قد تأتي من القانون مباشرةً أو من الاتفاق

عندما يكون القانون هو المصدر المباشر للتقيد، فهذا يعني أن المشرع يهدف مѧن وراء ذلѧك             
احتѧѧرام تخصѧѧيص البنѧѧاء واحتѧѧرام حقѧѧوق المѧѧلاك الآخѧѧرين فѧѧي هѧѧذا البنѧѧاء، وعنѧѧدما يكѧѧون       

يعنѧي أن جميѧع المѧلاك أو غѧالبيتهم يتفѧق علѧى توسѧيع نطѧاق                  مصدر التقيد هو الاتفѧاق فѧذلك        
 إن هѧذه الآليѧة تتطلѧب        .حق الاسѧتعمال لمالѧك واحѧد أو لأآثѧر علѧى حسѧاب المѧلاك الآخѧرين                 

الإجماع وفق منطوق القانون المѧدني السѧوري فѧي حѧين أنهѧا تكتفѧي بالأغلبيѧة حسѧب وجهѧة                      
لأبنية الطابقية مالكѧاً للأجѧزاء الخاصѧة      عليه إذا آان المالك في ظل ا      و. نظر القانون الفرنسي  

مѧѧن شѧѧقته فهѧѧو لѧѧيس إلا مالكѧѧاً مشѧѧارآاً فѧѧي اسѧѧتعمال الأجѧѧزاء المشѧѧترآة مѧѧن البنѧѧاء متعѧѧدد         
حѧѧق ملكيѧѧة خѧѧاص اسѧѧتئثاري وحѧѧق ملكيѧѧة   : الطوابѧѧق فهѧѧو والحالѧѧة هѧѧذه يتمتѧѧع بحقѧѧين اثنѧѧين   

  .مشترك يمارسه مع بقية الملاك الآخرين في هذا البناء

   
  

   :المـقدمـة
إن الملكية الخاصة تتقلص اليوم أمѧام الملكيѧة المشѧترآة ، ففѧي سѧورية اليѧوم لѧم يعѧد الأمѧر مجѧرد                          
اختيار بل طريقة تفرض نفسѧها لحѧل مشѧكلة السѧكن، إضѧافة إلѧى اعتبѧارات تطѧور البنѧاء الحѧديث                        

  .متعدد الطوابق
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عمال والاسѧتغلال   إن المالك المشارك في بناء متعѧدد الطوابѧق يتمتѧع بحѧق ملكيѧة خѧاص فѧي الاسѧت                    
وحѧѧق ملكيѧѧة مشѧѧترك مѧѧع المѧѧلاك الآخѧѧرين، فالملكيѧѧة المشѧѧترآة تتبѧѧع للملكيѧѧة الخاصѧѧة الفرديѧѧة ولا  

نحѧن نعتقѧد بѧدورنا أن حѧق المالѧك المشѧارك       . يمكن ولا بأية حال من الأحوال فصلهما عن بعѧض          
 الأجѧزاء  في بناء متعѧدد الطوابѧق هѧو حѧق عينѧي مشѧترك مѧع بقيѧة المѧلاك الآخѧرين يمارسѧه علѧى              

المشترآة للبناء وهو في هذه الحالة هو حق تصرف مقيѧد بحقѧوق المѧلاك الآخѧرين علѧى الأجѧزاء                     
المشѧترآة مѧѧن البنѧѧاء، فѧѧلا بѧد أن يكѧѧون لѧѧه حصѧѧة شѧѧائعة مѧن الأجѧѧزاء المشѧѧترآة ضѧѧرورية لحسѧѧن    

  .انتفاعه بالأجزاء الخاصة من شقته
مѧن  ).. ١(رك فѧي بنѧاء متعѧدد الطوابѧق        أخذ المشرع السوري بالمفهوم المزدوج لحق المالѧك المشѧا         

فهѧم شѧرآاء فѧي ملكيѧة الأرض وملكيѧة أجѧزاء البنѧاء المعѧدة                 ... حيث إذا تعѧدد مѧلاك طبقѧات الѧدار         
  .للاستعمال المشترك بين جميع الملاك

إنَّ المالѧѧك ضѧѧمن الأبنيѧѧة الطابقيѧѧة يتمتѧѧع بالنتيجѧѧة بحѧѧق تصѧѧرف خѧѧاص       : ولا منѧѧاص مѧѧن القѧѧول  
خاصѧѧة مѧѧن شѧѧقته، وحѧѧق مشѧѧترك وهѧѧي حصѧѧته الشѧѧائعة علѧѧى الأجѧѧزاء  اسѧѧتئثاري علѧѧى الأجѧѧزاء ال

المشѧѧترآة للبنѧѧاء والتѧѧي بѧѧدورها معѧѧدة لاسѧѧتعمال جميѧѧع المѧѧلاك فهѧѧو يمѧѧارس هѧѧذا الحѧѧق الأخيѧѧر         
  .آالمصعد والدرج والمدخل والسطح، آما سنرى لاحقاً. بالمشارآة مع بقية الملاك

لبنѧاء تكѧون بنسѧبة قيمѧة الجѧزء الѧذي لѧه فѧي                إن الحصة الشائعة مѧن الانتفѧاع بѧالأجزاء المشѧترآة ل           
 وهѧѧذه الحصѧѧة تابعѧѧة للجѧѧزء الخѧѧاص ولا يمكѧѧن فصѧѧلها عنѧѧه فهمѧѧا   ،)٢/ (الأجѧѧزاء الخاصѧѧة/الѧѧدار 

...  آحقه في استعمال المصعد والدرج والدخول للبناء للوصول إلى شقته       اً،مكملان لبعضهما بعض  
 الأجѧزاء الخاصѧة     م المشترآة مѧن البنѧاء أ       الأجزاء منالخ، إن حق الاستعمال والانتفاع سواء آان        

فѧي الواقѧع سѧوف تقتصѧر دراسѧتنا المعمقѧة هѧذه        . إنما هو مقيѧد بحقѧوق المѧلاك الآخѧرين فѧي البنѧاء         
حول قانونية اتفاق الملاك على الاستعمال والانتفاع بѧالأجزاء المشѧترآة للبنѧاء ومѧدى توافقهѧا مѧع             

 القانون المدني، فمن المعلѧوم أن الأجѧزاء المشѧترآة           الأنظمة الإدارية المرعية والقواعد العامة في     
والاتفѧاق  .  مالكي هѧذا البنѧاء دون زيѧادة أو نقصѧان مѧالم يتفѧق خѧلاف ذلѧك                   جميعللبناء تكون معدة ل   

والحالة هذه لا بد أن يستحصل على إجماع الملاك، حيث إنَّ المالك في ظل الأبنية الطابقية مѧدعو     
  .شترآة فعليه أن يساهم في قرارات هذه الإدارةللمشارآة في إدارة الملكية الم

والفكرة الأساسية المرتقب تطويرها والتوسع بها في هذا الصدد تكمن في دراسة الأوجه القانونيѧة               
والإمكانية التي تبيح لملاك البناء متعدد الطوابق بتخصيص جѧزء مѧا مشѧترك مѧن البنѧاء ووضѧعه                    

 وبذلك نكون أمام حالѧة إخѧراج   لغيرهمفئة منهم أو حتى  بالانتفاع الخاص لمالك من بين الملاك أو        
. هذا الجزء المشترك، والذي هو بالأصѧل حѧق لاسѧتعمال المѧلاك، مѧن دائѧرة الاسѧتعمال المشѧترك         

ن إخѧѧراج جѧѧزء مѧѧن الأجѧѧزاء المشѧѧترآة للبنѧѧاء مѧѧن دائѧѧرة الاسѧѧتعمال المشѧѧترك لجميѧѧع  إفѧѧي الواقѧѧع 
 همبعضѧѧهم أو لغيѧѧرلري وتخصيصѧѧه لأحѧѧد المѧѧلاك أو المѧѧلاك آافѧѧة إلѧѧى دائѧѧرة الاسѧѧتعمال الاسѧѧتئثا

لينتفѧѧع بشѧѧكل اسѧѧتئثاري خѧѧاص فيѧѧه إنمѧѧا هѧѧو اتجѧѧاه يقبѧѧل بѧѧه جميѧѧع المѧѧلاك والمسѧѧتند القѧѧانوني لѧѧه        
بمعنى أن بعض الملاك في البناء لا يحق لهم استعمال هѧذا الجѧزء حتѧى ولѧو آѧان        . إجماعهم عليه   

د معѧداً للاسѧتعمال المشѧترك بѧين الجميѧع بѧل معѧد لفئѧة               بين الجميع لأنه  بعد الاتفѧاق لѧم يعѧ           اًمشترآ
معينة من الملاك آما هو الحال بالنسبة للمصعد فقد يمكن الاتفاق علѧى اسѧتبعاد أصѧحاب الطوابѧق          

  .الأولى أو الأرضية من استعماله ويخصص الاستعمال للطوابق العليا
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عѧدُّ ملكيѧة مُشѧترآة لجميѧع أصѧحاب      آذلك الأمر، وعلى العكس، تماماً، بالنسبة لسطح البناء الѧذي ي     
 الانتفѧاع الخѧاص الاسѧتئثاري بمالѧك         فѧي مقاسم البناء المشترك ومع ذلك قد يتفق الملاك ليضѧعونه           

 أيضاً وجعله من ثَمَّ ملكية خاصة ولا ضير في ذلѧك مѧا دام أن اتفѧاقهم                  هم أو لغير  همواحد أو لبعض  
ومѧا جѧاء   ) مѧدني سѧوري  / (٢/فقѧرة /٨١٢/قد استحصل على إجماع الملاك آما يدل منطوق المادة  

 مدني سوري يؤآد ذلѧك الاسѧتنتاج حيѧث اعتبѧر المشѧرع السѧوري أن مѧلاك البنѧاء                     ٨١١في المادة   
) آالسѧطح (شرآاء في ملكية الأرض وملكية أجزاء البناء المعدة للاستعمال المشѧترك بѧين الجميѧع               

  ...مالم يوجد في السجل العقاري ما يخالفه
 سѧوف نسѧلط الضѧوء آثيѧراً علѧى موضѧوع السѧطح لأنѧه غالبѧاً مѧا يثيѧر مشѧاآل                         ونحن في دراسѧتنا   

متعѧѧددة فѧѧي الواقѧѧع العملѧѧي نظѧѧراً للاختلافѧѧات الكثيѧѧرة التѧѧي تحصѧѧل بѧѧين المѧѧلاك حѧѧول السѧѧطح            
في حين أن هذه المشكلات بѧين المѧلاك         . واستعماله واستغلاله وفيما إذا آان على ملكيته المشترآة       

ومع ذلك يبقى الخلاف مستمراً حيѧث إنَّ        . ن السطح  ملكية خاصة مفرزة     تقل وتخف وطأتها إذا آا    
نظام السجل العقاري عندما يقبل بالملكية الخاصة للسطح فهو يشترط بترتيب حقوق ارتفاقية عليه     

  .لصالح ملاك باقي المقاسم الأخرى
شѧترك وغيѧره    وعلى العكس عندما يتفق الملاك وبطريق الإجماع أيضاً علѧى بقѧاء ملѧك الجѧزء الم                

من الأجزاء الأخرى على الاستعمال المشترك للجميع دون استثناء نبقى في هѧذه الحالѧة فѧي طѧور               
القواعѧد العامѧѧة التѧي تقضѧѧي بѧذلك مѧѧن حيѧث الطبيعѧѧة القانونيѧة للجѧѧزء المشѧترك آونѧѧه مѧن الملكيѧѧة        

 والحالѧة    وهي النظرية العامة في هذا الصدد حيث الملاك        ،) مدني سوري  ٨١١(المشترآة للجميع   
ون بالإجمѧѧاع علѧѧى إخѧѧراج جѧѧزء مشѧѧترك معѧѧد لاسѧѧتعمال الجميѧѧع وإدخالѧѧه بالاسѧѧتعمال  قѧѧهѧѧذه لا يتف

  .هموالانتفاع الخاص لبعضهم أو لغير

وغني عن البيان أن لجنة البناء والتي لا تقل عن خمسة أعضاء في ظل الأبنية الطابقية تخفف من 

أن الأجѧزاء المشѧترآة للبنѧاء ولكѧن بشѧرط أن يكѧون          حدة المشاآل التي قد تثور فيما بين الملاك بش        

لاسѧѧيما أن هѧѧذه اللجنѧѧة سѧѧوف تتخѧѧذ قѧѧرارات بالنيابѧѧة     وجميѧѧع مѧѧلاك البنѧѧاء قѧѧد قبلѧѧوا بهѧѧذه اللجنѧѧة     

  ).٣(عنهم

إن اتفѧѧاق المѧѧلاك حѧѧول آليѧѧة الاسѧѧتعمال والانتفѧѧاع فѧѧي الأجѧѧزاء المشѧѧترآة ضѧѧمن الأبنيѧѧة المتعѧѧددة    

عمال والانتفѧѧاع بالشѧѧكل الأمثѧѧل إمѧѧا لحسѧѧن الانتفѧѧاع بѧѧالأجزاء   الطوابѧѧق يعنѧѧي تنظѧѧيمهم لهѧѧذا الاسѧѧت 

المشترآة أو للحصول على ريعية مادية للملاك مѧن وراء تخصѧيص الانتفѧاع بهѧذا الجѧزء أو ذاك                     

  .لمالك واحد أو لبعض الملاك وبهذا الاتفاق يبرز للوجود الأساس القانوني لاتفاقهم المذآور
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زء مشѧترك غالبѧاً مѧا يѧتم عѧن طريѧق مѧا يسѧمى اللائحѧة الداخليѧة                     إن تنظيم الاستعمال والانتفاع بج    

 ، مѧالكي البنѧاء    جميѧع هذه اللائحة الداخلية تعد فѧي الواقѧع القѧانون المشѧترك ل            . للبناء متعدد الطوابق  

وبعبارة أخرى هي القانون الخاص المطبق على البناء والمتعلق بحقѧوق والتزامѧات آѧل مالѧك فѧي                  

  .البناء
اخلية للبناء هي التي تحدد شѧروط اسѧتعمال الأجѧزاء المشѧترآة بشѧكل عѧام وطѧرق                 هذه اللائحة الد  

  .الاستعمال بكل جزء مشترك بشكل خاص 
 أو  هإن اللائحة الداخلية والتي نقصد بها النظام الذي وضع من قبل الملاك قبل إشادة البنѧاء أو بعѧد                  

شѧريع السѧوري، لكنهѧا إلزاميѧة فѧي       أثناء الانتفاع في العقار المشترك هي اختياريѧة فѧي الت   في حتى
   .)٤(التشريع  الفرنسي

لم يشأ المشرع السوري أن يجعل تنظيم هذه اللائحة أمراً إلزامياً بѧل تѧرك الخيѧار لاتحѧاد المѧلاك،                   
إذا وجد، أو إلى لجنة البناء أمر تنظيمها ولكن جرت العادة أن يتم تنظѧيم الاسѧتعمال والانتفѧاع فѧي        

 .لبناء خطياً من قبل لجنة البناء آما سنرى لاحقاًالأجزاء المشترآة من ا
إذا آѧان تنظѧيم     . في نطاق دراستنا سوف نعمد إلى معالجة الموضѧوع مѧن خѧلال قسѧمين أساسѧيين                  

الاسѧѧتعمال والانتفѧѧاع بѧѧالأجزاء المشѧѧترآة مѧѧن جهѧѧة يوسѧѧع مѧѧن نطѧѧاق حѧѧق الاسѧѧتعمال والانتفѧѧاع       
فإن هذا التنظيم من جهة أخرى قد يضيق من         ) قسم أول (الممنوح للمالك المشارك في ظل القانون       

  ) .قسم ثانٍ(نطاق حق هذا الاستعمال والانتفاع على الأجزاء المشترآة 

  القسم الأول
   الموسع– النظام الخاص 

          ѧلاك دون بعضѧض المѧل بعѧن قبѧترآة مѧزاء المشѧض الأجѧتعمال بعѧهمنعالج في هذا القسم حالة اس 
 للجѧѧزء المشѧѧترك حيѧѧث يبقѧѧى مصѧѧنفاً مѧѧن بѧѧين الأجѧѧزاء     الآخѧѧر مѧѧع الاحتفѧѧاظ بالوصѧѧف القѧѧانوني   

  ) .فصل أول( دون الآخرين همالمشترآة للبناء ولكن الاستعمال ينحصر في بعض
وقد يتبدل الوصف القانوني للجزء المشترك إلى جزء خاص اسѧتئثاري بحيѧث يتحѧول مѧن صѧنف                   

 وجعل الاسѧتعمال    ،ى ذلك الأشياء المشترآة إلى صنف الأشياء الخاصة باتفاق الملاك صراحة عل         
ѧѧزء أو ذاك خاصѧѧذا الجѧѧاع بهѧѧتئثارياًوالانتفѧѧراً اسѧѧن غيѧѧى مѧѧا أو حتѧѧك مѧѧاء ه بمالѧѧن البنѧѧي عѧѧالأجنب ،

  ).فصل ثانِ(
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  ١٣٣  

  الفصـل الأول
 ѧѧѧترآة منوطѧѧѧزاء المشѧѧѧبعض الأجѧѧѧاع بѧѧѧتعمال والانتفѧѧѧبعض اًالاسѧѧѧب 

   الآخرهمالملاك دون بعض
 مشѧترك فѧي ظѧل نظѧام موسѧع هѧي فѧي الغالѧب                 إن الشروط التي تѧنظم الاسѧتعمال والانتفѧاع بجѧزء          

شروط توسع مѧن نطѧاق حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع الممنѧوح للمالѧك المشѧارك فѧي ظѧل بنѧاء متعѧدد                       
 وغالباً ما تندرج هذه الشروط الموسعة في اللائحѧة الداخليѧة للبنѧاء وهѧذه اللائحѧة تخѧص                    .الطوابق

لѧذلك يجѧب أن يطلѧع عليهѧا آѧل           . لѧم تѧتم بعѧد     آل مالك مشارك في البناء سواء تمّت إشѧادة البنѧاء أم             
مالѧѧك عنѧѧد شѧѧرائه شѧѧقته فѧѧي بنѧѧاء متعѧѧدد الطوابѧѧق وعلѧѧى اعتبѧѧار أن المالѧѧك المشѧѧارك يتمتѧѧع بحѧѧق     

. استعمال وانتفاع بالأجزاء المشترآة للبنѧاء فѧلا بѧد مѧن تنظѧيم هѧذا الاسѧتعمال والانتفѧاع المشѧترك                     
  .حكام الآمرة في القانونوبمطلق الأحوال هذا التنظيم يجب أن لا يخالف الأ

 الناظم للأحكѧام العامѧة للملكيѧة المشѧترآة          ١٩٦٥ تموز لعام    ١٠ففي ظل القانون الفرنسي الخاص      
إن اللائحѧة الداخليѧة للبنѧاء تѧذآر         . جعل المشرع بعض أحكامه آمرة لا يمكѧن الاتفѧاق علѧى خلافهѧا             

 وعلѧى الأغلѧب تتضѧمن اللائحѧة         غالباً شروط الانتفѧاع والسѧير المѧألوف للأجѧزاء المشѧترآة للبنѧاء             
 توسع من نطاق الاستعمال للجزء المشترك بحيѧث ينحصѧر الاسѧتعمال فѧي بعѧض المѧلاك                   اًشروط

الرغم مѧن أن القѧانون أعطѧى حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع بهѧذا الجѧزء                  على   الآخر   همفقط دون بعض  
فقѧѧط حѧѧق اسѧѧتعمال تتعلѧѧق الفرضѧѧية هنѧѧا بمѧѧنح مالѧѧك أو عѧѧدد مѧѧن المѧѧلاك . المشѧѧترك لجميѧѧع المѧѧلاك

وانتفاع خاص على بعض الأجزاء المشترآة للبناء والتѧي تبقѧى مѧع ذلѧك أجѧزاء لهѧا صѧفة الملكيѧة                      
هذه الأجزاء تشكل موضوع حقوق استعمال وانتفاع خѧاص لمالѧك أو لعѧدد مѧن المѧلاك                  . المشترآة

  .، أجنبي عن البناءهمفقط أو حتى لغير
 بѧين هѧذا الѧنهج الاتفѧاقي المѧنظم بشѧكل خѧاص وبѧين         من المفيѧد الإشѧارة إلѧى أنѧه يجѧب عѧدم الخلѧط         

 والتي تقضي أن الأجزاء المشترآة يمكن أن يخصѧص الانتفѧاع   ١٩٦٥ من القانون ٣أحكام المادة   
ن تخصѧѧيص جѧѧزء مشѧѧترك للانتفѧѧاع   إ ثѧѧم ،بهѧѧا واسѧѧتعمالها لصѧѧالح جميѧѧع المѧѧلاك أو بعѧѧض مѧѧنهم   

ا الوصѧѧف إلѧѧى حѧѧق خѧѧاص   الخѧѧاص لѧѧيس مѧѧن شѧѧأنه أن يغيѧѧر مѧѧن صѧѧفته آجѧѧزء مشѧѧترك مѧѧن هѧѧذ     
  . بالشقة التابع لهااً لأن الانتفاع الخاص بجزء مشترك يكون دائماً مرتبط؛استئثاري

الفرضية التي تهمنا في هذا المضمار هي حالة المالك المشارك في ظل بناء متعدد الطوابѧق الѧذي                  
اخليѧة للملكيѧة التѧي       عند تطبيق اللائحة الد    أويستفيد من الانتفاع الخاص لبعض الأجزاء المشترآة        

  ).البناء(تتضمن شرطاً موسعاً بالانتفاع لصالحه أو بشكل لاحق خلال حياة الملكية المشترآة 
إن الانتفاع الخاص بجزء مشترك يمكن تنظيمه من خلال لائحة الملكية أو اللائحة الداخليѧة للبنѧاء                

          ѧزء مشѧك     وعندما لا تنص اللائحة الداخلية على منح الانتفاع الخاص بجѧإن ذلѧلاك فѧد المѧترك لأح
قد يحدث فيما بعد بقرار من الجمعية العمومية بناءً على موافقѧة أغلبيѧة الأعضѧاء التѧي تمثѧل علѧى                

  )٥(الأقل ثلثي الأصوات 
وهذا الحال يمكن أن نجده من خلال اتفاق البائع مع المشتري على مخطط البناء وقبل سكن البنѧاء                  

  وعلى العكس قد يتفق .اء معد لانتفاع صاحب الطابق الأخير   وحتى إشادته من حيث إنَّ سطح البن      
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  ١٣٤

 خѧѧلال قيѧѧام البنѧѧاء متعѧѧدد   همالمѧѧلاك فѧѧي البنѧѧاء علѧѧى تخصѧѧيص هѧѧذا الانتفѧѧاع لأحѧѧد مѧѧنهم أو لغيѧѧر     
  .الطوابق وسكنه فعلياً من الملاك، آما سنرى لاحقاً

ضѧاء ضѧد أي     إن صاحب حق الانتفاع الخاص على جزء مشترك يحق له الدفاع عن حقѧه أمѧام الق                
منѧѧازع لѧѧه مѧѧن المѧѧلاك الآخѧѧرين، ومѧѧن الطبيعѧѧي أن هѧѧذا المالѧѧك صѧѧاحب حѧѧق الانتفѧѧاع علѧѧى جѧѧزء   
مشترك لا يحق له إشادة بناء إضافي على الجزء المشترك المنتفع منه أو إشѧادة أبنيѧة إضѧافية فѧي                     

  .الفناء أو الحديقة
اء قѧد قبѧل بهѧذه الحالѧة فيمѧا      ، في حين أن القضѧ     )٦(وفي هذا الاتجاه ذهبت محكمة النقض الفرنسية      

إذا آѧѧان المالѧѧك قѧѧد حصѧѧل علѧѧى موافقѧѧة مѧѧن الجمعيѧѧة العموميѧѧة للمѧѧلاك بنѧѧاء علѧѧى أغلبيѧѧة أصѧѧوات   
  )٧.(الأعضاء

 على فѧرض أن حѧق الانتفѧاع الخѧاص باسѧتعمال جѧزء مشѧترك  قѧد مѧنح                      :ر التساؤل التالي  اوهنا يث 
لجمعيѧة العموميѧة أن تلغѧي هѧذا الحѧق أو       فهѧل يمكѧن ل   :لأحد الملاك بموجب اللائحة الداخلية للبنѧاء      

  .تقيده ؟
بموجب القانون يمكن للجمعية أن تعدل اللائحة في أي وقت تشاء ولكن بناءً على أغلبية الأعضاء          
التي تمثѧل ثلثѧي الأصѧوات مѧا دام الأمѧر يتعلѧق بانتفѧاع واسѧتعمال الأجѧزاء المشѧترآة لكѧن هѧذا لا                           

حѧق الانتفѧاع الخѧاص علѧى جѧزء         )٨(يѧة تسѧتطيع أن تلغѧي        يؤدي بنا أن نستنتج أن الجمعيѧة العموم       
مشترك دون موافقة صاحب هѧذا الحѧق لأن هѧذا الانتفѧاع الخѧاص مѧرتبط ارتباطѧاً وثيقѧاً بѧالأجزاء                       
الخاصة التابعة للمنتفع، فحق الانتفاع الخاص على جزء مشترك هو حق تبعي آحق الملكيѧة علѧى     

  .الأجزاء الخاصة
 نѧصّ علѧى حѧق آѧل مالѧك بѧأن       ١٩٦٥ تموز لعام ١٠ من القانون    ٩ته  إن المشرع الفرنسي في ماد    

يسѧѧتعمل وينتفѧѧع بحريѧѧة بѧѧالأجزاء المشѧѧترآة بشѧѧرط عѧѧدم المسѧѧاس بحقѧѧوق المѧѧلاك الآخѧѧرين أو           
 أن آѧل مالѧك بѧالجزء      ""، فѧي حѧين أن المشѧرع السѧوري قضѧى           ".."التخصيص الذي أعد له البناء    

 فيمѧا أعѧدت لѧه ، علѧى أن لا يحѧول دون اسѧتعمال                 الذي يملكه في الدار حѧر فѧي اسѧتعمال الأجѧزاء           
  ""باقي الشرآاء لحقوقهم

وبذلك نرى مѧن النصѧوص السѧابقة أن المالѧك بموجѧب التشѧريع السѧوري و الفرنسѧي  يتمتѧع بحѧق                
  .مناطة حرية الاستعمال والانتفاع للأجزاء المشترآة للبناء متعدد الطوابق

هذا الحق ذو طابع مشترك و يجب الاعتراف به لكل   ومن جانبه الفقه الفرنسي والسوري يؤآد أن        
  )٩(مالك في البناء 

 ومن ثѧَمَّ معѧدة للاسѧتعمال        ،فلو آانت ملكية البناء مشترآة فمن المنطقي أن تكون الأجزاء مشترآة          
المشترك بين جميع الملاك ولا يستطيع أحدٌ منهم الاستئثار بالانتفاع بهذه الأجѧزاء المشѧترآة مѧالم            

  .لاف ذلك بين جميع الملاك وتوثيق هذا الاتفاق في اللائحة الداخلية للملكية يتفق على خ
فالمالك يستعمل وينتفع بالأجزاء المشترآة للبناء آما لو آانت ملكيتѧه خاصѧة بشѧرط عѧدم التعѧديل                   

 وعѧدم المسѧاس بحقѧوق المѧلاك الآخѧرين بكѧل           ،في التخصيص الذي أعد لѧه البنѧاء متعѧدد الطوابѧق           
معد بطبيعته للاستعمال المشترك بين الجميع ، ولكن عليه بالمقابل أن لا يتعسف  جزء مشترك هو    

  )١٠(في استعماله للأجزاء المشترآة وإلا يجب عليه التعويض لصالح اتحاد الملاك 
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  ١٣٥  

إن الاجتهاد القضѧائي بѧدوره يعتѧرف للمالѧك بحѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع بѧالأجزاء المشѧترآة  ففѧي                     
 المحكمة الابتدائية في مدينة نانت الفرنسية أشѧارت فѧي حكѧم  لهѧا بتѧاريخ      القضاء الفرنسي نجد أن   

 إذ إنَّ هѧذا     . يقتضي الاعتراف لمالك الشѧقة بحѧق اسѧتعمال الأجѧزاء المشѧترآة             إلى أنّه  ٣/٦/١٩٧٠
  )١١/(الشقة/الحق ضروري لحق ملكيته على الأجزاء الخاصة 

سѧتعمال والانتفѧاع بѧالأجزاء المشѧترآة     ومحكمة النقض السورية اعترفت صراحةً للمالѧك بحѧق الا     
 استعمال أحد الشرآاء الأجزاء المشترآة في الطبقѧات فيمѧا أعѧد             إلى أنّه حيث أشارت في قرار لها      

  ) ١٢(له جائز وغير مقيد إلا بعدم الحؤول دون استعمال باقي الشرآاء لحقوقهم 
 حيѧث الاعتѧراف للمالѧك المشѧارك     ومن ثَمَّ نجد أن أحكام القانونين السوري والفرنسي متشابهة من      

 ومتوافقѧѧѧة مѧѧѧن حيѧѧѧث المبѧѧѧدأ مѧѧѧع شѧѧѧروط هѧѧѧذا ،بحѧѧѧق الاسѧѧѧتعمال علѧѧѧى الأجѧѧѧزاء المشѧѧѧترآة للبنѧѧѧاء
إن الانتفѧاع والاسѧتعمال الجѧاري علѧى الأجѧزاء المشѧترآة يمكѧن أن يعѧد لجميѧع مѧلاك                     . الاستعمال

لانتفѧاع الخѧاص بѧه    ن تخصѧيص جѧزء مشѧترك ل   إثѧم  . البناء المتعѧدد الطبقѧات أو لѧبعض مѧنهم فقѧط      
لايكون من شأنه أن يغير من صفته آجزء مشترك مѧن هѧذا الوصѧف إلѧى حѧق خѧاص واسѧتئثاري                        

  . لأن الانتفاع الخاص بجزء مشترك يرتبط دائماً بالشقة التابع لها
فالمصѧѧعد مѧѧثلاً لا يسѧѧتعمله أصѧѧحاب الطѧѧابق الأرضѧѧي و التجѧѧاري فѧѧي حѧѧين أن اسѧѧتعماله مѧѧن قبѧѧل  

 فهو معد بالأصل لاستعمال هؤلاء الملاك بسبب مѧوقعهم         ، أساسي بالنسبة لهم   ملاك الطوابق العليا  
  .في البناء

إن الفرضية التي يمكن أن تشكل حيزاً واسعاً في الواقع العملي هѧي حالѧة المالѧك الѧذي يسѧتفيد مѧن           
الانتفѧѧاع الخѧѧاص لѧѧبعض الأجѧѧزاء المشѧѧترآة مѧѧن البنѧѧاء وذلѧѧك عنѧѧد تطبيѧѧق اللائحѧѧة الداخليѧѧة للبنѧѧاء  

التي تقضي شѧرطاً موسѧعاً بالانتفѧاع الخѧاص بأحѧد الأجѧزاء المشѧترآة لصѧالحه أو           ) اتفاق الملاك (
  .بشكل لاحق

اً بѧدء فالمصعد يوصف آجزء مشترك يمكن حصر حق استعماله من قبل أصѧحاب الطوابѧق العليѧا                 
ل  ومѧѧن ثѧѧَمَّ، إن أصѧѧحاب الطوابѧѧق الأرضѧѧية والطѧѧѧابق الأو     .بعѧѧد  مѧѧن الطѧѧابق الثѧѧاني مѧѧثلاً، ومѧѧا     

والتجاري لѧيس لهѧم حѧق اسѧتعماله مѧع أنѧه فѧي الأصѧل جѧزء مشѧترك معѧد لاسѧتعمال جميѧع مѧلاك                
  .البناء متعدد الطوابق

المسطحات الخضراء هي أجѧزاء مشѧترآة بطبيعتهѧا ولكѧن يمكѧن تخصيصѧها لѧبعض المѧلاك دون             
ذلѧك فѧإن آѧل     آѧذلك الأمѧر بالنسѧبة للتѧراس التѧابع للبنѧاء ومѧع            ، الآخر بغية استثمارها مѧثلاً     همبعض

وعلѧى سѧبيل المثѧال    . تعديل للاتفاق واللائحة الداخلية للبناء مرهون بعدم مخالفته تخصѧيص البنѧاء    
محكمة النقض الفرنسية قضت بѧأن مѧنح الانتفѧاع الخѧاص علѧى أرض مشѧترآة تѧابع للبنѧاء بقصѧد                       

وقѧوف   بقعѧة المسѧاحات الأخѧرى المخصصѧة ل    فѧي إشادة آافيتريا مطابق لتخصيص البناء لا يѧؤثر     
  .)١٣(السيارات

إن صاحب حق الانتفاع الخاص بجѧزء مشѧترك وبموجѧب اتفѧاق المѧلاك يحѧق لѧه الѧدفاع عѧن حقѧه             
أمѧѧام القضѧѧاء وضѧѧد أي منѧѧازع لѧѧه مѧѧن المѧѧلاك الآخѧѧرين ولا نجѧѧد بѧѧذلك أيѧѧة صѧѧعوبة علѧѧى صѧѧعيد      

حѧين  التشريع السوري حيث إنَّ الاتفاق في مثل هذه الأحوال يقتضي إجماع الملاك على ذلѧك فѧي                  
أن الصعوبة تكمن من وجهة نظر المشرع الفرنسѧي والѧذي بѧدوره لا يقتضѧي الإجمѧاع بѧل يكتفѧي                       
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  ١٣٦

 المѧلاك الѧذين خѧالفوا آليѧة     بѧين لѧذلك النѧزاع القضѧائي سѧيكون حتمѧاً         . بالأغلبية المطلقة من الملاك     
  .تخصيص هذا الجزء المشترك أو ذاك لبعض الملاك دون بعضهم الآخر

ك صاحب حѧق الانتفѧاع الخѧاص علѧى جѧزء مشѧترك لا يسѧتفيد مѧن الحقѧوق                     ومن الطبيعي أن المال   
فليس له حѧق إشѧادة بنѧاء إضѧافي علѧى الجѧزء              ) ١٤(العينية التبعية الواردة على الأجزاء المشترآة     

 وذلك على عكس النهج الѧذي سѧار عليѧه المشѧرع             ،المشترك المنتفع منه ولا بأية حال من الأحوال       
ء طابق إضافي في شѧروط معينѧة وفقѧاً لنظѧام ضѧابطة البنѧاء الخѧاص               السوري حيث قبل بإشادة بنا    

، ورفѧض رفضѧاً آليѧاً إشѧادة أبنيѧة فѧي الوجيبѧة أو الحديقѧة فѧلا يمكѧن مѧنح                        ) ١٥(في مدينѧة دمشѧق      
ترخيص لإشادة مثل هذه الأبنية وإذا ما تمت فعلاً بحكم الواقع لا يمكѧن تسѧويتها بѧل يتعѧين هѧدمها                  

وبالمقابѧل نجѧد أن الاجتهѧاد القضѧائي الفرنسѧي      . نظام العمراني في دمشق على الفور لأنها تشوه ال 
فالأصѧل أن حѧق الانتفѧاع الخѧاص     " قد قبل بإشادة بنѧاء علѧى الجѧزء المشѧترك فѧي حѧدود ضѧيقة ،                   

 له بحѧق  حعلى جزء مشترك الممنوح للمالك بموجب اللائحة الداخلية للبناء متعدد الطوابق لا يسم     
فѧي   ومѧع ذلѧك نجѧد أن محكمѧة الѧنقض الفرنسѧية أشѧارت                 ،)١٦" ( المشترك   البناء على هذا الجزء   

أنه من الممكن منح المالك في هذه الحالة حق البناء على الجزء المشترك إذا آان              إلى  موضع آخر   
  ) .١٧(قد حصل على موافقة من الجمعية العمومية للملاك 

شѧرع السѧوري فѧي نظѧام ضѧابطة          وبذلك نѧرى أن رأي محكمѧة الѧنقض الفرنسѧية مماثѧل لاتجѧاه الم               
 فѧѧي حѧѧين أن ،البنѧѧاء بالسѧѧماح بحѧѧدود ضѧѧيقة بإشѧѧادة طѧѧابق إضѧѧافي علѧѧى السѧѧطح وبشѧѧروط معينѧѧة    

فالمشѧرع الفرنسѧي لا يقبѧل ولا بѧأي حѧال مѧن الأحѧوال                . الوضع مخѧالف بѧين الاتجѧاهين السѧابقين          
يѧة الخاصѧة فѧي      إشادة طابق إضافي آما هو الحال لدى المشرع السوري بموجѧب الأنظمѧة العمران             

دمشѧѧق بѧѧل إن الѧѧذي بѧѧه هѧѧو مѧѧثلاً إشѧѧادة آافيتيريѧѧا علѧѧى أرض مملوآѧѧة بالمشѧѧارآة مѧѧع المѧѧلاك أو      
استغلال تراس أمام المبنى أو الانتفاع بجزء مѧن المسѧطحات الخضѧراء التابعѧة للبنѧاء وفѧي حѧدود             

لثѧي الأصѧوات   ضيقة جداً بشرط موافقة الجمعية العمومية بناءً علѧى أغلبيѧة الأعضѧاء التѧي تمثѧل ث       
 الإجمѧاع فѧي آѧل اتفѧاق يتعلѧق بنظѧام البنѧاء               ٨١٨في حين أن المشرع السوري اقتضѧى فѧي مادتѧه            

  .متعدد الطبقات أو تعديل لائحته الداخلية

  الفصـل الثـانـي                            
 خѧѧاص مѧѧن قبѧѧل أحѧѧد   الاسѧѧتعمال والانتفѧѧاع الاسѧѧتئثاري فѧѧي السѧѧطح آجѧѧزء    

  الآخرين الملاك دون الملاك 
إن المسألة المطروحة للمعالجة حالѧة السѧماح بѧالترخيص لمالѧك فѧي بنѧاء متعѧدد الطوابѧق الانتفѧاع                 

ن حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع الخѧاص         إفѧي الواقѧع     . الخاص بجزء مشѧترك بشѧكل اسѧتئثاري خѧاص         
. بجѧѧزء مشѧѧترك آالسѧѧطح مѧѧثلاً يقبلѧѧه التشѧѧريع السѧѧوري بشѧѧرط اتفѧѧاق المѧѧلاك صѧѧراحةً علѧѧى ذلѧѧك    

  .تفاق الملاك في هذه الحالة يستلزم إجماعهم على هذا الوضعوا
و قبل الخوض بمسألة السطح لابد لنѧا مѧن إعطѧاء لمحѧة سѧريعة عѧن هѧذا الجѧزء المشѧترك والѧذي                         

  . في الواقع العمليةغالباً ما يثير صعوبات جمّ
                  ѧاً مѧاء وغالبѧن البنѧر مѧابق الأخيѧي الطѧي تغطѧن    يعرّف السطح بأنه الطبقة العليا التѧاً مѧون خاليѧا يك

  .الشواغل إلا من هوائي التلفزيون أو ما يعرف اليوم بالساتوليت
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 مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني  ٨١١/١وقѧѧد تحѧѧدث المشѧѧرع السѧѧوري عѧѧن سѧѧطح البنѧѧاء فѧѧي معѧѧرض المѧѧادة    
إذا تعدد ملاك طبقات الدار أو شѧققها المختلفѧة فѧإنهم يعѧدون شѧرآاء فѧي             :"حيث قال ) ١٨(السوري

 المعدة للاسѧتعمال المشѧترك بѧين الجميѧع، وبوجѧه خѧاص الأساسѧات والجѧدران                  ملكية أجزاء البناء  
ح والمصاعد والممرات  والدهاليز وقواعѧد الأرضѧيات وآѧل          وسطلالرئيسية  والمداخل والأفنية وا    

آѧѧل ذلѧѧك مѧѧالم يوجѧѧد فѧѧي السѧѧجل العقѧѧاري مѧѧا   . أنѧѧواع الأنابيѧѧب إلا مѧѧا آѧѧان داخѧѧل الطبقѧѧة أو الشѧѧقة  
ن هذا النص أن طبيعة السطح تتحѧدد بأنѧه جѧزء مѧن الأجѧزاء المشѧترآة للبنѧاء           ، يتبين لنا م   "يخالفه

متعدد الطوابق معد لاستعمال مشѧترك لجميѧع المѧلاك بغѧض النظѧر إذا آѧانوا ملاآѧاً أم مسѧتأجرين                      
مالم يتفق على خلاف ذلك بالسجل العقاري، ومسألة اعتبار السطح جزءاً مشترآاً أم جزءاً خاصѧاً            

 السѧѧطوح إلѧѧى وضѧѧع لافتѧѧات إعلانيѧѧة علѧѧى     أيѧѧث غالبيѧѧة الشѧѧرآات اليѧѧوم تلجѧѧ    أمѧѧر مهѧѧم اليѧѧوم ح  
فلѧو آѧان السѧطح ملكيѧة مشѧترآة      ) محافظѧة دمشѧق  (وبترخيص إداري أصولي من الجهѧة الإداريѧة     

وثبѧѧت ذلѧѧك بقѧѧرار المكتѧѧب التنفيѧѧذي    ) ٨١١(فإنѧѧه بشѧѧأن وضѧѧع الإعѧѧلان، يسѧѧتلزم موافقѧѧة الجميѧѧع    
وإذا آѧان علѧى الملكيѧة الفرديѧة يسѧتلزم موافقѧة              ،٢١/٥/٢٠٠٢ تѧاريخ    ٦٦٤لمحافظة دمشѧق بѧرقم      

  .المالك للسطح وهو غالباً ما يكون صاحب الطابق الأخير الذي يقع تحت السطح مباشرةً
 مѧدني سѧوري تبѧين لنѧا أن حكѧم القواعѧد العامѧة فѧي القѧانون المѧدني           ٨١١من استقراء نѧص المѧادة      

إذا آان مالك البناء فرداً ويكون ملكية مشترآة بين         بالنسبة لسطح البناء أن يكون ملكية فردية فيما         
  .جميع الملاك إذا تعدد ملاك طبقات الدار أو شققها المختلفة

 ونحن نعتقد أن هذا النص ليس من متعلقات النظام العام بحيث يجوز الاتفاق على ما يخالفه بدليل       
   "."السجل العقاريمالم يتفق خلاف ذلك في قيود ""النبذة الأخيرة منه و التي تقول 

آمѧا يحѧدث اليѧوم فѧي الواقѧع      " وعلى ذلك يجѧوز فѧي الأبنيѧة متعѧددة الطوابѧق والشѧقق أن تتضѧمن،              
أن يكون السطح ملكية خاصة أو مشترآة بين مѧالكي الطبقѧات أو الشѧقق العليѧا فѧي البنѧاء                     "العملي  

  . وليس ملكية مشترآة معدة لاستعمال جميع الملاك
بق العلوي أن يتملك بالاتفاق وبناء على سѧبب صѧحيح ومكسѧب للملكيѧة،               وبذلك يستطيع مالك الطا   

ملكية السطح الذي يعلو شقته ملكية خاصة ذات استعمال وانتفاع خاص عليه وحده دون غيره مѧع     
ولكن بشرط أن يتم تسجيل هذه الملكية ابتداءً في قيود السجل العقاري والسѧؤال الآن          . باقي الملاك 

  جل العقاري بدمشق؟ في قيود السلما الح
إنَّ أحكام السѧجل العقѧاري تقبѧل بفѧرز السѧطح ملكيѧة فرديѧة لأحѧد مѧلاك المقاسѧم فѧي                        : يمكننا القول 

البناء ولكن تشترط في هذه الحالة وجѧود حقѧوق ارتفاقيѧة علѧى السѧطح لمصѧلحة أصѧحاب المقاسѧم               
 عقѧار لمصѧلحة   اق هو تكليѧف مفѧروض علѧى   فالأخرى آحق نشر الغسيل مثلاً، ولا ننسى أن الارت  

 القانون والاجتهاد وآذلك العرف وجود مثل هذه الحالة حالة ترتيب حقѧوق ارتفѧاق               أقرّ. عقار آخر 
على السѧطح الأخيѧر لصѧالح أصѧحاب المقاسѧم الأخѧرى وهكѧذا يصѧبح السѧطح عقѧاراً مسѧتقلاً عѧن                         

وبحيѧث لا   ويجب أن نفتح له صحيفة عقارية مستقلة في السѧجل العقѧاري،      ،غيره من باقي المقاسم   
.  مѧالم يسѧجل بالسѧجل العقѧاري أصѧولاً          الآخѧرين يعتد بѧأي تصѧرف يقѧع علѧى السѧطح فѧي مواجهѧة                

 إذا آان السطح مسѧجلاً فѧي قيѧود السѧجل العقѧاري أو السѧجل المؤقѧت آملѧك خѧاص             :ومجمل القول 
 ،د لانتفاع مالك من ملاك البنѧاء فلѧه أن يسѧتثمره  ويسѧتغله ويسѧتعمله علѧى الوجѧه الѧذي يريѧ                     اًومعدّ

  .ولكن ضمن حدود نظام ضابطة البناء والقوانين والأنظمة المرعية



  ة والاتفاقية لآلية الاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشترآة ضمن الأبنية متعددة الطوابقالأوجه القانوني

  

  ١٣٨

  : السطح ملكية خاصة فردية في حالتين دّويمكننا أن نع
o            رѧر أو للغيѧاء أو أآثѧإذا آان مسجلا في قيود السجل العقاري على أنه ملك ملاك واحد من البن

 مدني سوري/٨١١لمادة إلى اداً انتسا
o ه مѧѧاء بأآملѧѧان البنѧѧدإذا آѧѧخص واحѧѧاً لشѧѧخص ،لكѧѧذا الشѧѧة هѧѧى ملكيѧѧطح علѧѧون السѧѧمَّ يكѧѧَن ثѧѧوم 

لأن السѧѧطح بمطلѧѧق الأحѧѧوال هѧѧو جѧѧزء مѧѧن أجѧѧزاء البنѧѧاء ومѧѧا يؤيѧѧد هѧѧذا القѧѧول هѧѧو . الخاصѧѧة 
 إذا تعѧدد مѧلاك طبقѧات الѧدار أو     "" فѧي بѧدايتها التѧي تقѧول       ٨١١مفهوم المخالفѧة لѧنص المѧادة        

 لѧم يتعѧدد مѧلاك البنѧاء أي أن البنѧاء لمالѧك واحѧد، ذلѧك                   وهذا يعني أنه إذا   " "... شققها المختلفة 
 يعني أن السطح بطبيعته في هذه الحالة ملكاً خاصاً لهذا المالك الوحيد للبناء

 .ن، فإن السطح يتبقى ملكية مشترآةين المذآورتيوما عدا الحالت
ن علينѧا طѧرح      ملكية مشترآة أم خاصة يتعѧي      آونه ذا وبعد تحديد الوضع القانوني للسطح من حيث        

هѧѧل يمكѧѧن مѧѧن وجهѧѧة نظѧѧر المشѧѧرع السѧѧوري الѧѧذي يعتѧѧرف بѧѧالترخيص لمالѧѧك مѧѧا  : السѧѧؤال التѧѧالي
ن حѧѧق الاسѧѧتعمال  إالانتفѧѧاع بجѧѧزء مشѧѧترك آالسѧѧطح مѧѧثلاً بشѧѧكل اسѧѧتئثاري خѧѧاص؟ فѧѧي الواقѧѧع       

الخاص بجزء مشترك آالسطح مثلاً يقبله التشريع السѧوري وذلѧك إذا اتفѧق المѧلاك صѧراحةً علѧى                     
  )١٩(لوضعهذا ا

ع الملاك التنازل عن ملكيتهم للسطح لأحد منهم قد يكون صاحب الطابق الأخيѧر  يوعلى ذلك يستط 
 ولكѧن هѧذا الѧنهج يحتѧاج إلѧى تسѧجيل فѧي قيѧود السѧجل العقѧاري وعنѧدما يسѧجل هѧذا                           هأو حتى لغير  

 و لѧه    ، هذه الملكية فهو يتصرف تصѧرف المالѧك بملكѧه          تزايالسطح تسجيلاً رسمياً يتمتع مالكه بم     
 ،أن يشيد عليه بناء إذا اقترن بتѧرخيص ودراسѧة فنيѧة مѧن الѧدوائر المختصѧة لѧدى محافظѧة دمشѧق              

، حيѧث   )٢٠(حيث إنَّ القواعد العامة للملكية العقاريѧة المشѧترآة فѧي القѧانون السѧوري تسѧمح بѧذلك                  
            ѧة الطابقيѧي الأبنيѧر فѧطح الأخيѧى السѧافي علѧابق إضѧة يستطيع الحصول على رخصة إتمام بناء ط

 ١٥/١/١٩٩١ تѧاريخ    ٨٠المرخصة وفي مناطق التنظيم والتقسيم وعلى ضوء ذلѧك صѧدر القѧرار              
عѧѧن مجلѧѧس محافظѧѧة دمشѧѧق ومكتبѧѧه التنفيѧѧذي وفѧѧق الصѧѧلاحيات الممنوحѧѧة لهمѧѧا  بموجѧѧب قѧѧانون     

 الصѧѧѧادر عѧѧѧن السѧѧѧيد وزيѧѧѧر الإسѧѧѧكان بتѧѧѧاريخ  ٢٦٣الإدارة المحليѧѧѧة والѧѧѧذي صѧѧѧدق بѧѧѧالقرار رقѧѧѧم  
المѧѧذآور متضѧѧمناً أحكѧѧام إنشѧѧاء طѧѧابق إضѧѧافي جملѧѧوني علѧѧى السѧѧطح       فجѧѧاء القѧѧرار  ٤/٣/١٩٩١

  .ذلك في محاولة لحل أزمة السكن في محافظة دمشق. الأخير في ظل بناء متعدد الطوابق
إن هذا السطح الأخير والذي هو جزء مشѧترك معѧد لاسѧتعمال جميѧع مѧلاك البنѧاء متعѧدد الطوابѧق                     

  .احد ويتصرف به تصرف المالك في ملكه ينتفع به مالك واًأصبح جزءاً خاصاً مفرز
وقد اشترط القرار المذآور لإنشاء طابق إضافي أن يكون البناء مؤلفاً من خمسѧة طوابѧق ومѧادون                  

ن يكون السطح المراد إنشاء بناء عليه ملكاً خاصاً لطالѧب التѧرخيص            أ و ،بما فيها الطابق الأرضي   
يتنѧازلوا عѧن نصѧيبهم فѧي السѧطح المشѧترك       وبذلك يمكѧن للمѧلاك أن      . ومسجلاً في السجل العقاري   

 ليقوم هذا الأخير بتسجيله باسѧمه فѧي السѧجل العقѧاري شѧريطة أن يѧتم ذلѧك                لآخرإلى مالك آخر أو     
 وألا تكѧون حقѧوق      ،خلال فترة زمنية معينѧة حѧددها قѧرار السѧيد وزيѧر الإسѧكان آمѧا سѧنرى لاحقѧاً                    

 لا تعطѧѧي التѧѧرخيص الإداري مѧѧا دام  وإلا فѧѧإن محافظѧѧة دمشѧѧق،ارتفѧѧاق وانتفѧѧاع علѧѧى هѧѧذا السѧѧطح
  . بحقوق ارتفاقيةلاًوالسطح مشغ
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إن الترخيص الإداري بالبناء والحالة هذه لا يعطى إلا باستيفاء جميع الشروط المطلوبة مѧن حيѧث      
إجراء دراسة فنية إنشائية من قبل مهندسين مختصين مصѧادق عليهѧا مѧن نقابѧة المهندسѧين وتحѧدد          

 الحمѧولات الإضѧافية الناتجѧة عѧن إشѧادة طѧابق إضѧافي ولا تمѧس السѧلامة          أن البناء الحالي يتحمѧل   
الإنشائية للبناء وأن المرافق العامة المشترآة للبناء آالدرج والمصعد قѧادرة علѧى تحمѧل مثѧل هѧذا                   

إضѧافة إلѧى شѧرط الملكيѧة الخاصѧة للسѧطح قبѧل صѧدور القѧرار الѧذي يمѧنح                 ) ٢١(الطابق الإضافي 
  . الترخيص بالبناء

 عدالة مطلقѧة فѧي ذلѧك مѧن حيѧث اشѧتراط الملكيѧة الخاصѧة للسѧطح لطلѧب                      ىمن جهتنا لا نر   ونحن  
د حرية المالكين لأنه آان من الأفضѧل أن  ي لأن ذلك إن دل على شيء فهو يدل على تقي         ،الترخيص

يسمح قانوناً ببيع السطح المشترك من جميع الملاك أصحاب الحقوق عليه إلى مالك آخѧر مѧنهم أو                  
 ولا نѧدرك مѧا الغايѧة مѧن المنѧع فѧي هѧذه                ،كي يستفيد من أحكѧام القѧرار المѧذآور أعѧلاه           ل هممن غير 
سيما أن مخالفات البناء على السطح المشترك أصبحت موضة العصر بإحداث المخالفѧة             ولاالحالة  

وشغلها على الفور أو إشادة هذه المخالفة تحت تستر حكم قضائي بإعادة الحال إلى ما آانѧت عليѧه           
تلѧك المخالفѧات    . م في حال اعتبر القضاء أن الهدم من قبل المحافظة  يشكل اعتѧداءً ماديѧاً                 قبل الهد 

 تتجاهل وجود حقوق ارتفاق وانتفاع لباقي ملاك البناء       من غيرهم المشادة اليوم من أحد الملاك أو       
ة  المشترآة أو الخاصة المثبتة بحقѧوق ارتفѧاق فحبѧذا لѧو سѧمحت الجهѧات المعينѧ       السطوحعلى هذه  

 المشترآة في الأبنية الطابقية وفѧي جميѧع أنحѧاء المدينѧة وبشѧكل رسѧمي فنѧي إداري                   السطوحببناء  
 وذلك له فائѧدة ذات شѧقين أولاً للحѧد مѧن أزمѧة السѧكن وثانيѧاً لتوحيѧد مظهѧر الأبنيѧة                 ،غير اعتباطي 

ك ومنعاً الطابقية بحيث تصبح ذات مظهر جمالي واحد، بما في ذلك تحقيق العدالة بين جميع الملا         
شѧغاله علѧى الفѧور،      إ الآخر بغصب سطح بنѧاء وإشѧادة طѧابق عليѧه و            هم لبعض هممن استغلال بعض  

مما تعجز معه الجهة الإدارية عن معالجته ويطѧول أمѧد القضѧاء فѧي إخلائѧه فѧي حѧال رفѧع دعѧوى            
  .قضائية بذلك

قوق ملكية خاصة  وعلى ذلك علينا أن لا ننسى حقوق الارتفاق لأن هذه الحقوق تشكل بحد ذاتها ح              
  .صحابها لا يمكن ولا بأية حال من الأحوال الاعتداء عليهالأ

إن محافظة دمشق اليوم تمتنѧع عѧن التѧدخل فѧي حقѧوق الارتفѧاق المسѧجلة علѧى الصѧحيفة العقاريѧة                
للسطح المطلوب الترخيص بالبناء عليه لأنه إذا وجدت على الصѧحيفة العقاريѧة للسѧطح المشѧترك                 

 لا تعطي أي ترخيص بالبناء إلا بعد تسوية هذا الوضѧع مѧع أصѧحاب الحقѧوق                  حقوق ارتفاقية فهي  
و الاجتهاد القضѧائي بѧدوره مسѧتعد علѧى أن           . وبين من يريد الترخيص والبناء على السطح الأخير       

  .يكون التفسير في مسائل حقوق الارتفاق تفسيراً ضيقاًً فحسب
 ضمن الشروط السالفة الذآر أمر ممكن الاتفѧاق         إنَّ إشادة طابق إضافي   : وأخيراً يتعين علينا القول   

 القواعد العامة في القانون المدني تسѧمح بѧه حتѧى ولѧو أن اللائحѧة الداخليѧة للبنѧاء لѧم         تعليه ما دام 
فالمالك الذي تراخى بتسجيل ملكية السطح في السجل العقاري إلى ما بعد صدور          . تنص على ذلك  

 حكѧѧم قضѧѧائي اآتسѧѧب الدرجѧѧة القطعيѧѧة أو المالѧѧك     قѧѧرار السѧѧيد وزيѧѧر الإسѧѧكان آالمالѧѧك بموجѧѧب    
الأساسي لكامل آتلة البناء أو آالوارث ففي هذه الحالات تعتبر الملكية صحيحة بالنسبة للمالك من           

 عنوان الحقيقѧة حيѧث تثبѧت الملكيѧة بموجبѧه للمحكѧوم       دّفالحكم القضائي المبرم يع  . الناحية القانونية 
 وآѧѧذلك الأمѧѧر المقѧѧاول الѧѧذي لѧѧم يفѧѧرز البنѧѧاء بعѧѧد لمقاسѧѧم ، الحكѧѧملѧѧه بشѧѧكل يلѧѧزم الإدارة بتنفيѧѧذ هѧѧذا

فرزه لكنه لم يفرز السطح آمقسم مستقل ويسѧجله باسѧمه فѧي السѧجل         أ أو   اًمستقلة عن بعضها بعض   



  ة والاتفاقية لآلية الاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشترآة ضمن الأبنية متعددة الطوابقالأوجه القانوني

  

  ١٤٠

أيضاً آالوارث الذي لم ينقل حصѧته السѧهمية فѧي السѧطح إلѧى               . العقاري قبل تاريخ القرار المذآور    
جميѧѧع هѧѧذه الحѧѧالات السѧѧابقة تكѧѧون ملكيѧѧة السѧѧطح خاصѧѧة لهѧѧؤلاء  فѧѧي . اسѧѧمه فѧѧي السѧѧجل العقѧѧاري

المѧѧالكين قبѧѧل تѧѧاريخ صѧѧدور قѧѧرار السѧѧيد وزيѧѧر الإسѧѧكان ولكѧѧنهم فقѧѧدوا حقهѧѧم فѧѧي الحصѧѧول علѧѧى   
 لذلك آان من الأجدر على المشرع أن يترك فترة انتقالية بعد ،ترخيص طابق إضافي على السطح    

 تسѧѧجيلها أصѧѧولاً بالسѧѧجل العقѧѧاري السѧѧطوحصѧѧحاب تѧѧاريخ صѧѧدور هѧѧذا القѧѧرار ليسѧѧتطيع خلالهѧѧا أ
لاسيما أن الغاية الأساسѧية مѧن هѧذا القѧرار هѧي التخفيѧف مѧن حѧدة أزمѧة                   وليتمكنوا من البناء عليها     

السكن أو الموافقة على ترخيص بناء السطح المملوك ملكاً خاصѧاً قبѧل تѧاريخ صѧدور قѧرار السѧيد                     
ت .م٨٠حѧاف القѧرار   إجح، و بذلك أيضاً للتخفيف مѧن   وزير الإسكان والمرافق أياً آان مالك السط      

 في معاملته للمالك الذي تراخى بتسѧجيل  ملكيتѧه للسѧطح فѧي السѧجل العقѧاري إلѧى مѧا                       ١٩٩١لعام  
    .بعد تاريخ تصديق القرار

ونحن نعتقد بدورنا أنه يمكن لمجلس محافظة دمشق اليوم التصѧدي لموضѧوع السѧطح ذي الملكيѧة                  
شادة طابق إضافي عليه على أن يتم الترخيص بالبناء لمصلحتهم جميعاً آونه         المشترآة بالسماح بإ  

 ومѧѧن ثѧѧَمَّ سѧѧتكون ملكيѧѧة الطѧѧابق  ، للاسѧѧتعمال المشѧѧترك بيѧѧنهم بعѧѧد تقѧѧديم طلѧѧب جمѧѧاعي مѧѧنهم  اًمعѧѧدّ
الأخير الذي آان سطحاً ملكيتѧه شѧائعة بѧين جميѧع المѧلاك المشѧتاعين آѧل مѧنهم حسѧب نصѧيبه فѧي                          

.  البناء يمكن إزالة شيوع ملكية الطابق الأخير بشѧكل رضѧائي أو قضѧائي              مامإتعد  بملكية السطح و  
 ولكѧن بشѧرط أن      السѧطوح وفي ذلك أيضاً مساهمة آبيرة في الحد من ارتكاب مخالفات البناء على             

 بشѧكل مائѧل بحيѧث يصѧعب البنѧاء عليѧه مجѧدداً بشѧكل           اً جملونيѧ  اًيكون سقف الطابق الأخير قرميѧدي     
  .لبناء الخاصمخالف لنظام ضابطة ا

و للأسف صدرت مؤخراً قرارات تمنع بناء الطѧابق الجملѧوني لأن ذلѧك نѧال معارضѧة آبيѧرة مѧن                      
الأمѧѧر الѧѧذي يجعلنѧѧا نقتѧѧرح إعѧѧادة العمѧѧل بѧѧه     . نقابѧѧة المهندسѧѧين ومѧѧن وزارة الإسѧѧكان دون مبѧѧرر   

ة علѧى  لاسيما أن ذلك يساهم في تحسѧين المظهѧر الجمѧالي للمدينѧة ويحѧد مѧن المخالفѧات العشѧوائي              و
فصاحب حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع الخѧاص علѧى السѧطح آجѧزء مشѧترك يسѧتطيع                   . السطوح اليوم 

ممارسة حق البناء عليه لأنه أصѧبح والحالѧة هѧذه بموجѧب السѧجل العقѧاري ملكيѧة خاصѧة لѧه وفѧي               
هذه الحالة تكون ملكية المالك الذي اسѧتطاع أن يسѧجل السѧطح المشѧترك مѧن البنѧاء آمقسѧم خѧاص             

 من عقاره اً جزء السجل العقاري مستندة إلى سبب قانوني سليم ذلك لأن سطح البناء يعدُّ   باسمه في 
 مѧدني سѧوري التѧي    ٨٢٥/١والملكية العقارية تكتسب بالتسجيل في السѧجل العقѧاري حسѧب المѧادة              

  .""تكتسب الحقوق العينية العقارية وتنتقل بتسجيلها في السجل العقاري"تقول 
 التѧي جعلѧت مѧن العقѧد سѧبباً مكسѧباً للتسѧجيل فѧي السѧجل العقѧاري والمѧادة                   ٨٢٦إضافة إلѧى المѧادة      

  "".. حيث قضت بأنه يكتسب حق تسجيل الحقوق العينية العقارية بمفعول العقود٨٩٦/١
والفقѧѧه السѧѧوري يعتبѧѧر أن النظѧѧام الاتفѧѧاقي بѧѧين المѧѧلاك علѧѧى الشѧѧيوع فѧѧي ملكيѧѧة الطبقѧѧات هѧѧو مѧѧن    

ѧѧѧجيل بالسѧѧѧب التسѧѧѧي تتطلѧѧѧوق التѧѧѧق الحقѧѧѧي حѧѧѧدين وفѧѧѧق المتعاقѧѧѧي حѧѧѧذة فѧѧѧون نافѧѧѧاري لتكѧѧѧجل العق
 السѧطح   نوعلى ذلك عندما يتفق الملاك في ظل بناء متعدد الطوابق على التنازل عѧ             ). ٢٢(غيرهم

 فلا بد من تسجيل ذلك في السجل العقѧاري ليسѧري علѧى المتعاقѧدين أنفسѧهم              هالأخير لمالك أو لغير   
 مѧدني  ٨١١تفѧاق هѧو نهايѧة الفقѧرة الأولѧى مѧن المѧادة             ، والأسѧاس القѧانوني لѧذلك الا       غيرهمأو على   

وبѧذلك لѧم يشѧأ المشѧرع        . سوري والتي تقضي آل هѧذا مѧالم يوجѧد فѧي السѧجل العقѧاري مѧا يخالفѧه                     
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السوري أن يجعل هذا النص من متعلقات النظام العام عندما أجاز للملاك الاتفѧاق علѧى خѧلاف مѧا                
  .اقتضاه في ذلك

 هأن السطح جارٍ بالملكية الخاصة لأحد الملاك أو لغيѧر         إلى  ل العقاري   لذلك عندما تشير قيود السج    
 حيѧث إنَّ قيѧود السѧجل العقѧاري مطلقѧة  لأن الѧنص القѧانوني جعѧل العبѧرة           ؛يجب الأخذ بهذه القيѧود    

أولاً لقيود السجل العقاري وهذه القيود تشكل مرآѧزاً قانونيѧاً وأساسѧاً للاتفѧاق بѧين المتعاقѧدين علѧى               
 لأحد الملاك من بينهم أو للغير و في    ""السطح""مال والانتفاع الخاص بجزء مشترك      منح الاستع 

هѧѧذه الحالѧѧة لا بѧѧد مѧѧن اعتبѧѧار أن السѧѧطح هѧѧو جѧѧزء مشѧѧترك معѧѧد لاسѧѧتعمال جميѧѧع المѧѧلاك دون          
إنَّ السѧطح الأخيѧر والѧذي هѧو جѧزء مشѧترك معѧد لاسѧتعمال الجميѧع                   : وصفوة القول ). ٢٣(استثناء

رزاً ينتفع به مالك واحѧد ويتصѧرف بѧه تصѧرف المالѧك فѧي ملكѧه ولا يمكѧن                     أصبح جزءاً خاصاً مف   
التنازل عن هذا السطح إلا باتفاق جميع المѧلاك لأن الاتفѧاق فѧي هѧذه الحالѧة هѧو الأسѧاس القѧانوني                 
لمنح الاستعمال والانتفاع الخاص على هذا السطح المشترك وعندما نقول اتفاق جميع الملاك ذلك          

 مدني سѧوري لأن آѧلاً مѧنهم لѧه نصѧيبه      ٨١٨ذلك وفق ما جاء بمنطوق المادة      يعني إجماعهم على    
  .من الانتفاع المشترك في هذا السطح

ونحن بدورنا نجѧاري وجهѧة نظѧر المشѧرع السѧوري فѧي هѧذا الشѧأن والѧذي اقتضѧى موافقѧة جميѧع                       
سية للملاك يتعلق باستعمال وإدارة الأجزاء المشترآة لأنه حق من الحقوق الأسا   ما  الملاك في آل    

ن أي تنظيم لهذا الحق يقتضي ذلك اتفاق جميѧع المѧلاك علѧى ذلѧك فѧي حѧين             إ و ،في الأبنية الطابقية  
أنѧѧѧه فيمѧѧѧا يتعلѧѧѧق بѧѧѧالأمور الداخليѧѧѧة للملكيѧѧѧة المشѧѧѧترآة آالخѧѧѧدمات الجماعيѧѧѧة آالمصѧѧѧعد والѧѧѧدرج    

                  ѧى أسѧوبة علѧلاك محسѧة المѧالات بغالبيѧذه الحѧي هѧة  والاستغلال بين الأعمدة حيث يكتفي فѧاس قيم
 وهذا يمكن أن نراه في المستقبل القريب عѧن طريѧق لجѧان الأبنيѧة بعѧد              ،أنصبة الأعضاء في البناء   

 حيث إنَّ هذه اللجان سوف تأخذ الطابع الرسѧمي القѧانوني وتعمѧل              ؛استصدار المرسوم الناظم لذلك   
ياً اليѧѧوم مѧѧن أجѧѧل خدمѧѧة البنѧѧاء متعѧѧدد الطوابѧѧق والتѧѧي أصѧѧبح وجودهѧѧا وتشѧѧكيلها إلزاميѧѧاً وضѧѧرور  

لاسيما أن السياسة السكنية في القطر تنتهج وسيلة السكن الجماعي فلا بѧد مѧن وجѧود لجѧان أبنيѧة                      و
ن أحكѧام   ألاسيما  و) ٢٤(لتقوم بإدارة  الأجزاء المشترآة لحسن الانتفاع بالبناء على الوجه الأمثل            

  . وما بعد من القانون المدني السوري تسمح بذلك٨١٧المادة 
ا آان اتفاق الملاك يوسع من حق الاستعمال والانتفاع بالأجزاء المشترآة للبنѧاء متعѧدد               وأخيراً فإذ 

الطوابق فإنه من جهة أخرى قد يقيد هذا الحق بشروط معينة لا بد من تحقيقها وهѧو مѧا سѧنراه فѧي                    
  .القسم الثاني من بحثنا
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  القسم الثاني
  – المضيق -النظام العام 

لاك أو أحكام اللائحة الداخلية للبناء التي تѧنظم الاسѧتعمال والانتفѧاع             ونقصد بهذه التسمية اتفاق الم    
  .بالأجزاء المشترآة للبناء متعدد الطوابق 

فѧѧإذا آѧѧان سѧѧابقاً النظѧѧام الخѧѧاص يوسѧѧع مѧѧن حѧѧق الاسѧѧتعمال والانتفѧѧاع بجѧѧزء مشѧѧترك لصѧѧالح أحѧѧد    
 علѧى ذلѧك ولحسѧن       الملاك أو بعض منهم دون بعضهم الآخر، ذلك الأمر يبѧرره الاتفѧاق المشѧترك              

سير الانتفѧاع بالبنѧاء، فإنѧه بالمقابѧل يوجѧد نظѧام يضѧيق ويقيѧد حѧق الاسѧتعمال والانتفѧاع بѧالأجزاء                         
  .المشترآة للبناء ومن قبل ملاك البناء آافة

إن أجزاء البناء متعѧدد الطوابѧق هѧي معѧدة بطبيعتهѧا للاسѧتعمال المشѧترك بѧين جميѧع المѧلاك فكѧل                         
فصѧل  (ق استعمال وانتفاع أسوةً بباقي المѧلاك الآخѧرين فѧي هѧذا البنѧاء      مالك دون استثناء يتمتع بح 

ن حق المالك في الاستعمال والانتفاع وآذلك حقه في التصѧرف يمنحѧه  سѧلطات                إ، وبالمقابل   )أول
يمارسѧѧها بالمشѧѧارآة مѧѧع بقيѧѧة المѧѧلاك الآخѧѧرين فѧѧي البنѧѧاء متعѧѧدد الطوابѧѧق ولكѧѧن ممارسѧѧة هѧѧذه           

قيدة ومشروطة أيضѧاً بحѧدود التخصѧيص الѧذي أعѧد لѧه هѧذا البنѧاء         السلطات ليست مطلقة بل هي م    
  ).فصل ثانٍ(متعدد الطوابق 

  الفصـل الأول
ѧѧѧترآة منوطѧѧѧزاء المشѧѧѧي الأجѧѧѧاع فѧѧѧتعمال والانتفѧѧѧلاك دون اًالاسѧѧѧع المѧѧѧبجمي 

  استثناء
ن لبنѧاء متعѧدد الطوابѧق ولكѧ    من اإن المالك يتمتع بحقه في الاستعمال والانتفاع بالأجزاء المشترآة   

عند ممارسته لحقه المذآور يجب بالمقابل أن لا يعتدي على حقوق الملاك الآخرين في هѧذا البنѧاء       
فالعدل هو أساس الاستعمال المشترك  في الأبنية الطابقية دون المساس بحقوق الملاك المشارآين       

  .الآخرين في البناء
له استعمال الأجزاء المشѧترآة  إن المشرع السوري وآذلك الفرنسي يتفقان على أن المالك لا يحق      

ن هѧѧذه الأجѧѧزاء معѧѧدة فѧѧي الأصѧѧل للاسѧѧتعمال المشѧѧترك بѧѧين  إ بѧѧل ، لمصѧѧلحته الخاصѧѧةهاواسѧѧتغلال
، فѧѧي الواقѧѧع آѧѧل مالѧѧك فѧѧي ظѧѧل بنѧѧاء متعѧѧدد الطوابѧѧق لѧѧه سѧѧلطة فرديѧѧة فѧѧي الاسѧѧتعمال )٢٥(الجميѧѧع

ѧѧاع عѧѧترآةنوالانتفѧѧزاء المشѧѧالأج  .  ѧѧابق مѧѧب أن تتطѧѧة يجѧѧلطة الفرديѧѧذه السѧѧة هѧѧلطات الفرديѧѧع الس
لا يتمتع المالك بحق شخصي في استعمال الأجزاء المشѧترآة          . الأخرى الممنوحة للملاك الآخرين   

وهѧذه مشѧكلة مѧن المشѧاآل المتعѧددة          . للبناء لغايات إعلانية أو دعائية و لاسيما الجدران المشѧترآة         
ناء متعدد الطوابق، والسطح     حيث إنَّ مالك الطابق الأخير في ظل ب        ؛التي تحدث في الواقع العملي    

وضѧع لافتѧة ضѧوئية    بفيه ذو ملكية مشترآة للجميع، يسمح  لشرآة إعلانات مقابل مبلغ مѧن المѧال              
فالمالѧك و الحالѧة   . لى موافقته على اعتبار أنه المتضرر من ذلѧك        إعلى هذا السطح مستندةً في ذلك       

ب سѧѧلطة مطلقѧѧة علѧѧى شѧѧيء بѧѧل أضѧѧحى صѧѧاح. هѧѧذه لѧѧم يعѧѧد لѧѧه سѧѧلطة فرديѧѧة أسѧѧوةً ببѧѧاقي المѧѧلاك 
مشترك لا يملك منه سوى حصة شائعة بالمشارآة مع الملاك الآخرين ومن هنا تنشأ المعارضات         

  .الأمر الذي يقتضي تدخل الجهة الإدارية لقمع مثل هذه المخالفات. وتبرز الخلافات بين الملاك
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ضѧع أبѧراج تقويѧة علѧى     لѧى و إومثال آخر أيضاً ومѧا يحѧدث اليѧوم أن شѧرآات الهѧاتف النقѧال تعمѧد         
 مѧع أن هѧذا السѧطح ذو ملكيѧة مشѧترآة للجميѧع             ،السطوح وبموافقة صاحب الطابق الأخيѧر فحسѧب       

الأمѧر الѧذي يقتضѧي مѧوافقتهم علѧى ذلѧك ولѧو آѧانوا         . فهو معد للاسѧتعمال المشѧترك لجميѧع المѧلاك      
  .حيث لا يكفي موافقة من آان موجوداً منهم. مسافرين

 السѧѧطح ملكيѧѧة مفѧѧرزة فرديѧѧة لصѧѧاحب الطѧѧابق الأخيѧѧر فѧѧلا تكفѧѧي، وعلѧѧى العكѧѧس مѧѧن ذلѧѧك لѧѧو آѧѧان
باعتقادنا موافقتѧه علѧى وضѧع مثѧل هѧذه الأبѧراج علѧى سѧطحه لأن وضѧع مثѧل هѧذه الأبѧراج يضѧر                            
بالملاك الآخرين في البناء ولو لم يكونوا مالكين لهذا السطح حيث أثبتѧت الدراسѧات اليѧوم أن هѧذه                    

  . يتعين إزالتهالأبراج تصدر أشعة مما يشكل ضرراً
تѧتحكم اليѧوم وتبѧرم عقѧوداً        ) ٢٦(ثم إن لجان الأبنية والتي لم يعد لها أي مستند قانوني فѧي تكوينهѧا              

شغالات على السطوح الأخيѧرة  إمع شرآات إعلانية أو دعائية أو شرآات الهاتف الخليوي لوضع           
 ويتعين في ،ع الملاكدون مبالاة ودون مراجعة الملاك وأخذ موافقتهم أن السطح مشترك بين جمي         

مثѧѧل هѧѧѧذه الحالѧѧѧة إجمѧѧاعهم المطلѧѧѧق علѧѧѧى اتخѧѧѧاذ قѧѧرار مѧѧѧا يقضѧѧѧي بإشѧѧغال السѧѧѧطح لغيѧѧѧر الغايѧѧѧة     
المخصصة له في الأصل، ونحن نعتقد أن إيجار مثل هذا الحق لشѧرآة مѧا أو لشѧخص مѧا يخضѧع                      

ء وإذا لѧم    تحاد الملاك إذا وجد، والمكلѧف فѧي الأصѧل بѧإدارة الأجѧزاء المشѧترآة مѧن البنѧا                   الموافقة  
لѧذلك نقتѧرح علѧى المشѧرع        . يوجد ذلك الاتحاد يتعين عندئذٍ إجمѧاع المѧلاك علѧى مثѧل هѧذا التѧأجير                

 حيѧث إنَّ الحاجѧة أضѧحت      ؛السوري التدخل والإسѧراع فѧي إصѧدار القѧانون الخѧاص بلجѧان الأبنيѧة               
ن لاسѧѧيما أن القطѧѧر العربѧѧي السѧѧوري اتخѧѧذ مѧѧن السѧѧك    وماسѧѧة و آبيѧѧرة لصѧѧدوره بالسѧѧرعة الكليѧѧة   

المشترك في ظل الأبنية المتعددة الطوابѧق أساسѧاً فѧي حѧل أزمѧة السѧكن ممѧا يقتضѧي معѧه صѧدور                          
تشريعٍ خѧاصٍ يبѧيح لمجموعѧة مѧن المѧلاك إدارة هѧذه الأبنيѧة الطابقيѧة مѧن حيѧث تنظѧيم الاسѧتعمال                          

  .والانتفاع بالأجزاء المشترآة من البناء
 هذه الخلافات المتعددة والمتكررة يوميѧاً       ومحاولة من محافظة دمشق اليوم في المساهمة بحل مثل        

فإنها تطلب موافقة جميع مالكي البناء لوضع أية إشغالات على السطح لغايѧات دعائيѧة أو إعلاميѧة       
 و بغѧѧض النظѧѧر عمѧѧا إذا آѧѧان السѧѧطح ملكيѧѧة مشѧѧترآة أم ملكيѧѧة   ،أو أبѧѧراج تقويѧѧة الهѧѧاتف الخليѧѧوي 

بإزالة هѧذه المخالفѧة علѧى       ) محافظة دمشق (رية   وفي حال المخالفة تقوم الجهة الإدا      .خاصة مفرزة 
  .الفور ولمجرد تقديم اعتراض ما من قبل أحد الملاك في البناء

وعلى صѧعيد المشѧرع الفرنسѧي نجѧد غالبѧاً أن بعѧض المѧلاك يحѧاول أن يسѧتثمر لنفسѧه الاسѧتعمال               
ين بمѧوزع   ويتجلى ذلك في تملكه عدة حصص في البناء مخدم،الاستئثاري من الأجزاء المشترآة 

  .مشترك وبحجة أن هذا الأخير لم يعد يخدم الملاك الآخرين
أدانت محكمة النقض من جهتها مثل هذا الواقع لأنه يفترض من جهة أن الملاك المѧذآورين يجѧب       
عليهم الحصول على موافقة الجمعية العمومية بناء علѧى أغلبيѧة الأعضѧاء ممثلѧة بثلثѧي الأصѧوات                 

فѧѧإن هѧѧذا الضѧѧم يجѧѧب أن لا يخѧѧالف طѧѧرق انتفѧѧاع المѧѧلاك الآخѧѧرين  ومѧѧن جهѧѧة أخѧѧرى ،علѧѧى الأقѧѧل
، وعلى العكس تماماً نجد أن القضاء الفرنسي الحديث  )٢٧(الحالة التي تقتضي إجماعهم على ذلك     

فѧي المѧدخل العѧام    " بسѧطة بضѧائع  "يسمح للجمعية العمومية بالترخيص لѧبعض المѧلاك فѧي وضѧع        
 ومن جانبѧه القضѧاء السѧوري        ،)٢٨(وق التبضع في البناء     خلال فتح س  ) الأجزاء المشترآة (للبناء  

دروب الѧѧدخول إلѧѧѧى البنѧѧاء مخصصѧѧѧة   "وبقѧѧرار لمحكمѧѧة الѧѧѧنقض السѧѧورية أشѧѧارت فيѧѧѧه إلѧѧى أن      
وبѧذلك نѧرى خلافѧاً جѧذرياً        ) ٢٩.."(لاستعمال جميع الملاك في هذا البناء بغية الѧدخول إلѧى شѧقتهم            
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فѧي  . ل المѧدخل المشѧترك للبنѧاء متعѧدد الطوابѧق          بين الاجتهاد الفرنسي ونظيره السوري حول إشغا      
 نَّأن القضѧѧاء الفرنسѧѧي إذ يميѧѧز مѧѧا بѧѧين حѧѧالتين التوقѧѧف الѧѧدائم والتوقѧѧف المؤقѧѧت فقضѧѧى بѧѧ  إالواقѧѧع 

التوقف الدائم في حدائق البنѧاء لا يمكѧن تخصيصѧه لѧبعض المѧلاك دون بعضѧهم الآخѧر فهѧو يمѧس                 
سي آان قد قبل بوضѧع آخѧر بѧالتوقف المؤقѧت          ومع ذلك فإن الاجتهاد الفرن    ) ٣٠(حقوقهم المشترآة 

، إن الاجتهѧاد الفرنسѧѧي  )٣١(البسѧيط ولغايѧة تفريѧغ المرآبѧѧة مѧن حمولتهѧا فѧي الشѧѧقق التابعѧة للبنѧاء        
عالج بحكمة موضوع إنشاء درج خاص ليقوم بتخديم شقه في بناء متعدد الطوابق وما اعتѧراه مѧن      

  .اعتراضات و خلافات حول ذلك
النقض الفرنسية اعتبرت أن ما بناه المالك دون موافقة باقي الملاك الآخرين            في الواقع إن محكمة     

ونحѧѧن نعتقѧѧد أن مѧѧا  ) ٣٢(مѧѧن درج لاسѧѧتعمال خѧѧاص لشѧѧقته، يمѧѧس الأجѧѧزاء المشѧѧترآة مѧѧن البنѧѧاء   
حيث إنَّ المالك ليس له الحق أن   . يسري على الدرج يسري على المصعد الخاص في بناء مشترك         

مال خاص لشقته لأنه من جهѧة يخѧرج مѧن دائѧرة الاسѧتعمال المشѧترك              يرآب مصعداً خاصاً لاستع   
جѧѧزءاً مشѧѧترآاً هامѧѧاً مخصصѧѧاً فѧѧي الأصѧѧل لاسѧѧتعمال الجميѧѧع ليضѧѧعه فѧѧي الاسѧѧتعمال الخѧѧاص          

  .الاستئثاري، ومن جهة أخرى يمس الأجزاء المشترآة من البناء
 ٣١/١٢/٢٠٠١ريخ  الصادر عن المكتب التنفيذي لمجلس محافظѧة دمشѧق بتѧا      ١٨٥٤والقرار رقم   

مѧѧѧن المѧѧѧالكين % ٥٠سѧѧѧمح بإنشѧѧѧاء مصѧѧѧاعد بانوراميѧѧѧة أمѧѧѧام الأدراج المشѧѧѧترآة بشѧѧѧرط موافقѧѧѧة    
  .المشارآين في البناء

 الفقѧرة الثانيѧة منهѧا    ٨١٢ولكن نحن نعتقد بأن ذلك القرار يخالف أحكѧام القѧانون المѧدني فѧي مادتѧه         
جѧزاء المشѧترآة بغيѧر موافقѧة جميѧع          لا يجوز إحداث أي تعديل في الأ      ": "والتي تنص على ما يلي    

الملاك حتى عند تجديد البناء إلا إذا آان التعديل الذي يقوم به أحد الملاك على نفقته الخاصة، مѧن    
شѧѧأنه أن يسѧѧهل اسѧѧتعمال تلѧѧك الأجѧѧزاء دون أن يغيѧѧر مѧѧن تخصيصѧѧها أو يلحѧѧق الضѧѧرر بѧѧالملاك      

كتѧب التنفيѧذي ووزارة الإسѧكان       ، لذلك والحالة هذه نوصي مجلس محافظة دمشѧق والم         ""الآخرين
 ٤٩٢ أن يتم تعديل نظام ضابطة البناء فѧي مدينѧة دمشѧق رقѧم          ١٩٨٢ لعام   ٥وفقاً لأحكام المرسوم    

 بشѧѧكل يتفѧѧق  ١٩٩٧ لعѧѧام ٧٢٣ والمصѧѧادق عليѧѧه بقѧѧرار السѧѧيد وزيѧѧر الإسѧѧكان رقѧѧم     ١٩٩٧لعѧѧام 
لأبنيѧѧة القائمѧѧة والمنفѧѧذة  اجميѧѧعيسѧѧمح فѧѧي "وأحكѧѧام القѧѧانون المѧѧدني المѧѧذآور أعѧѧلاه وفقѧѧاً لمѧѧا يلѧѧي   

بالترخيص بإنشاء مصعد أمام بيت الدرج المشترك بموافقة جميع المالكين في الأجѧزاء المشѧترآة               
قته الخاصة وعندها لا يكѧون مѧن  حاجѧة لتحقيѧق        فإلا إذا قام أحد الملاك بإنشاء هذا المصعد على ن         

 تحѧددها الجهѧة الإداريѧة فѧي         أية نسبة من موافقات المѧالكين، وذلѧك ضѧمن شѧروط معينѧة يمكѧن أن                
المحافظѧѧة وأهمهѧѧا أن يكѧѧون هѧѧذا المصѧѧعد معѧѧداً لاسѧѧتعمال الجميѧѧع ولѧѧيس للاسѧѧتعمال الخѧѧاص لأنѧѧه 

لاسѧيما أن الاجتهѧاد القضѧائي السѧوري الحѧديث      وسوف يرآب ضمن الأجزاء المشترآة من البناء        
نقѧѧض –" اتهѧѧا فѧѧي الخبѧѧرةالأنظمѧѧة العمرانيѧѧة تتعلѧѧق بالنظѧѧام العѧѧام ولا بѧѧد مѧѧن مراع"أن إلѧѧى أشѧѧار 

ومن جانبه أوضح القضѧاء السѧوري أيضѧاً فѧي           . -١٩٩٧ لعام   ٢٠ قرار   ١٠٩سوري، هيئة عامة،    
هѧو قѧѧانوني وهѧذا الاسѧتعمال لا يحѧد منѧѧه     .. قѧرار لѧه أن اسѧتعمال المالѧك للأجѧѧزاء المشѧترآة للبنѧاء      

القضѧائي السѧابق     وبѧذلك نѧرى أن الاجتهѧاد         ،)٣٣(سوى احترام حقوق المѧلاك الآخѧرين فѧي البنѧاء          
سوّى استعمال الأجزاء المشترآة بين جميع الملاك ولا شيء يقيد هذا الاسѧتعمال المشѧترك سѧوى                 

  .حقوق الملاك الآخرين والذين يتمتعون بذات الحق 
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وفي قرار آخر لمحكمة الѧنقض السѧورية أدانѧت توقѧف السѧيارات مقابѧل المѧدخل العѧام للبنѧاء علѧى                  
 ٨١٢ملاك الآخرين في البناء طبقѧاً لمѧا قضѧى بѧه القѧانون فѧي المѧادة              اعتبار أن ذلك يمس حقوق ال     

لى عدة قرارات أآدت أن توقف السѧيارات        إومحكمة النقض استندت في هذا القرار       .مدني سوري   
الѧذين يعارضѧون ذلѧك وأن اسѧتعمال ذلѧك المكѧان             ) المѧلاك (في ذلѧك المكѧان يمѧس بصѧحة السѧكان            

  وصѧѧفوة .)٣٤(رآب لوقѧѧوف السѧѧيارات يجѧѧب إلغѧѧاؤه قطعѧѧاً   مقابѧѧل البنѧѧاء آكѧѧراج أو مѧѧ ) الفسѧѧحة(
إنَّ المالك المشارك في ظѧل بنѧاء متعѧدد الطبقѧات عنѧدما يمѧارس حقوقѧه المشѧترآة فѧي هѧذا                       : القول

فهѧو يمѧارس تلѧك    . البناء مقيد بعدم المسѧاس بحقѧوق المѧلاك الآخѧرين فѧي ممارسѧتهم لهѧذه الحقѧوق                 
الاسѧѧتعمال المشѧѧترك للخѧѧدمات الجماعيѧѧة فѧѧي الأبنيѧѧة الحقѧѧوق بالمشѧѧارآة معهѧѧم فالعѧѧدل هѧѧو أسѧѧاس 

المساس والاعتداء على هذه الحقوق المشѧترآة مѧن مالѧك أو عѧدد مѧن المѧلاك             عدم  الطابقية ويجب   
  .تجاه الملاك المشارآين الآخرين



  ة والاتفاقية لآلية الاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشترآة ضمن الأبنية متعددة الطوابقالأوجه القانوني

  

  ١٤٦

  الفصـل الثـاني
 بالتخصѧيص الѧذي أعѧد       اًالاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشترآة مشروط     

  له البناء
ѧѧاع   يتمتѧѧتعمال والانتفѧѧلطات الاسѧѧابقاً بسѧѧا سѧѧا ذآرنѧѧة آمѧѧة الطابقيѧѧل الأبنيѧѧي ظѧѧارك فѧѧك المشѧѧع المال

إن هѧѧذه الحقѧѧوق . وهѧѧذه السѧѧلطات أو الحقѧѧوق ليسѧѧت مطلقѧѧة بѧѧل مقيѧѧدة  . بѧѧالأجزاء المشѧѧترآة للبنѧѧاء
المشترآة لا يمكن ممارستها إلا ضمن دائرة التخصيص الذي أعدت له في الأصل هذا مѧن جهѧة،                  

ة أخرى بحدود التخصيص الذي أعد له البنѧاء أيضѧاً فالمشѧرع الفرنسѧي فѧي ظѧل القѧانون                     ومن جه 
 أدخل عنصراً جديداً بل قيداً جديداً يتجلى في احترام التخصيص الذي أعد لѧه               ١٩٦٥الخاص لعام   

  .البناء
أجاز القѧانون الفرنسѧي المѧذآور للمالѧك المشѧارك مباشѧرة بعѧض الأعمѧال التѧي قѧد تمѧس الأجѧزاء                         

مشترآة، لكن اشترط في الوقت نفسه أن تكون هذه الأعمال متوافقة مع التخصيص الذي أعد لѧه                 ال
  ".تخصيص البناء"الأمر الذي يقودنا إلى البحث في هذا المفهوم .. البناء

) شقته(يقصد من تخصيص البناء مجموعة الشروط التي بموجبها اشترى المالك حصته في البناء     
 الفرنسي أعطى اهتماماً آبيѧراً لمفهѧوم تخصѧيص البنѧاء حيѧث أوضѧحت       والاجتهاد القضائي ) ٣٥(

محكمة النقض الفرنسية أن تخصيص العقار ينشأ من مجموعة الشروط التي نصت عليها اللائحѧة         
 بحيث إنَّ تخصيص العقار يجب أن لا يخѧتلط          ؛الداخلية للبناء وخاصةً تخصيص الأجزاء الخاصة     

لعقѧار أو البنѧاء يمكѧن أن ينشѧأ عنѧه اتفѧاق الأطѧراف        إن تخصيص ا )٣٦"(مع تخصيص الحصص 
وفѧѧي هѧѧذه الحالѧѧة يجѧѧب الѧѧنص عليѧѧه فѧѧي اللائحѧѧة الداخليѧѧة للبنѧѧاء وبѧѧذلك فѧѧإن الاجتهѧѧاد       " المѧѧلاك"

 ومن جانبه يرى بعض الفقه الفرنسي أن ،)٣٧( التخصيص الاتفاقي للبناءبالحسبانالقضائي يأخذ  
ادل في آن معاً ومتطور ومع ذلك يبقѧى مفهومѧاً        مفهوم تخصيص العقار هو مفهوم مرآب وغير ع       

في الواقع، إن مفهوم تخصيص العقار من الصعب تحديده وتعريفه لأنه مفهوم متغير             ) ٣٨(قانونياً
آل حالة على حدة والاشتراطات التعاقدية بصѧدد ذلѧك،   بالحسبان من حالة إلى أخرى فيجب الأخذ  

ابع الشخصي وأآثر من ذلك أن هѧذا التخصѧيص          لذلك يوصف تخصيص العقار بالط    . وحالة البناء 
  .يؤسس سلطة القضاء التعددية في هذا الصدد

ومحكمѧѧة الѧѧنقض الفرنسѧѧية تتѧѧرك سѧѧلطة تحديѧѧد مفهѧѧوم تخصѧѧيص العقѧѧار أو البنѧѧاء إلѧѧى قاضѧѧي           
الموضوع في ضوء اللائحة الداخلية للبناء حيث توجد الشروط التعاقدية التي قبل بها الملاك عنѧد                

، إضѧافةً إلѧى الشѧروط الاجتماعيѧة للمѧلاك           )البنѧاء متعѧدد الطوابѧق     (لملكيѧة المشѧترآة     دخولهم هذه ا  
وعنѧد  . وسندات الملكية وحالة البناء بالنسبة إلى الحي الذي يقع في دائرته العقار موضѧوع النѧزاع               

تطبيق هذه المعايير السابقة يمكن أن نصل إلى تحديد معين وتخصيص معѧين للبنѧاء هѧل هѧو مѧثلاً                     
 السѧكن الشѧعبي    H.L.Mدرجة الأولى أو بناء برجوازي أو شعبي بما يطلق عليѧه فѧي فرنسѧا    من ال

  .وبأجرة رمزية
فمثلاً الصѧفات الماديѧة للبنѧاء       . إن مفهوم العقار أو البناء مفهوم غير محدد بل متطور عبر الزمان             

لإهمال الصيانة وهذا   تتغير مع الزمن إما نتيجةً للقيام ببعض الإصلاحات والتحسينات وإما نتيجةً            
فعنѧѧدما يكѧѧون البنѧѧاء فѧѧي حѧѧي خѧѧالٍ مѧѧن أي مرآѧѧز تجѧѧاري فإنѧѧه    . بѧѧدوره يضѧѧعف مѧѧن حالѧѧة العقѧѧار 

بصѧѧفاته الماديѧѧة هѧѧذه سѧѧوف يتغيѧѧر نتيجѧѧةً لافتتѧѧاح المحѧѧلات التجاريѧѧة فѧѧي هѧѧذا الحѧѧي وذلѧѧك بتغييѧѧر   
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                       ѧة حيѧي المدينѧاء فѧابطة البنѧام ضѧاً لنظѧاري وفقѧى تجѧكني إلѧن سѧروط  الصفة، والتحويل مѧث إنَّ ش
وهنѧاك عѧدة أحيѧاء فѧي دمشѧق          . التحويل من سكني إلى تجاري غالبѧاً مѧا تكѧون بسѧيطة غيѧر معقѧدة                

القديمة آانت تتمتع بصفة السكن والآن مع تطور البناء الحديث وافتتاح مراآز تجارية فيѧه أصѧبح          
ر معقѧول أمثѧال حѧي    حياً تجارياً يتمتع بالصفة التجارية مما يزيد من قيمة العقارات فيه إلى حد غي             

  .الخ... شارع خالد بن الوليد وشارع بغداد وحي شريبيشات والقنوات والمجتهد
إن . ن تخصѧѧيص العقѧѧار مفهѧѧوم متطѧѧور ومتجѧѧدد حسѧѧب حالѧѧة آѧѧل عقѧѧار علѧѧى حѧѧدة     إ :لѧѧذلك نقѧѧول

التخصيص الذي أعد له البناء يختلف عن التخصيص الذي أعѧدت لѧه الأجѧزاء الخاصѧة فѧي البنѧاء         
 فالفقѧه الفرنسѧي     ،لأن تخصيص الأجزاء المشѧترآة لѧه مفهѧوم محѧدد منѧذ البدايѧة              ) ذاتهاالشقة بحد   (

تجѧارة أو حرفѧة مѧا    أو يعتقد أن تخصيص الأجزاء الخاصة ينحصѧر فѧي السѧكن أو ممارسѧة مهنѧة                
وبالمقابل فإن تخصيص الأجزاء المشترآة يشكل مفهومѧاً آخѧر لأن هѧذا التخصѧيص يشѧمل العقѧار          

 ومѧѧѧا نجѧѧѧده اليѧѧѧوم فѧѧѧي نظѧѧѧام الأبنيѧѧѧة متعѧѧѧددة الطوابѧѧѧق أن الطوابѧѧѧق العليѧѧѧا  ،)٣٩(أو البنѧѧѧاء بأآملѧѧѧه
 وغالبѧاً مѧا تكѧون قيمѧة     ،مخصصة للسكن والطوابق السفلى مخصصة لممارسة تجارة أو حرفة مѧا       

العقѧѧار فѧѧي الطوابѧѧق الأرضѧѧية مرتفعѧѧة الѧѧثمن لأن الصѧѧفة التجاريѧѧة للعقѧѧار أو الطѧѧابق تعطѧѧي قيمѧѧة   
  .عقارية أآبر

د التأآيد عليه أن مفهوم تخصيص البناء هو مفهوم غير معرف وغير محدد لأنه متجѧدد      والذي نري 
إن الخطѧѧوط .وشخصѧѧي لѧѧذلك نѧѧرى أن تѧѧدخل القضѧѧاء لتحديѧѧد هѧѧذا المفهѧѧوم أضѧѧحى أمѧѧراً ضѧѧرورياً

الجوهرية في تخصيص العقار تحدد غالباً في اللائحѧة الداخليѧة للبنѧاء وبشѧكل عѧام فѧإن تخصѧيص         
 المجѧѧالات، فقѧѧد يتمتѧѧع بصѧѧفة السѧѧكن أو الصѧѧفة التجاريѧѧة وقѧѧد يجمѧѧع بѧѧين      العقѧѧار قѧѧد يشѧѧمل شѧѧتى  

الصѧѧفتين بѧѧآن معѧѧاً وهѧѧذه الحالѧѧة المعتѧѧادة اليѧѧوم حيѧѧث الطوابѧѧق العليѧѧا للسѧѧكن والطوابѧѧق السѧѧفلى           
 وهѧذا لѧه انتشѧار    اً نوعيѧ اًوقѧد نجѧد أن للبنѧاء تخصيصѧ        . الأرضية لممارسة التجارة آما أسلفنا سѧابقاً      

ريكا حيث يقدم للسѧاآنين خѧدمات مطѧاعم وتسѧلية ومراآѧز صѧحية إضѧافةً إلѧى             واسع في أوربا وأم   
، ومن جهة أخѧرى علѧى المالѧك المشѧارك فѧي ظѧل بنѧاء متعѧدد الطوابѧق احتѧرام             )٤٠(خدمة السكن 

مالѧك  (والتѧي قضѧت بѧأن امѧرأة بغѧاء       ""غرونوبѧل "" التخصيص الذي أعد لѧه البنѧاء فهѧذه محكمѧة        
ضر وتعكѧر حسѧن انتفѧاع المѧلاك الآخѧرين بالبنѧاء وذلѧك بѧدخول                 آانت بعملها ت  ) مشارك في البناء  

  .الزبائن وخروجهم من منزلها
الأنظمة والقѧوانين فѧي القطѧر أن هѧذا الاسѧتعمال والانتفѧاع بهѧذه الشѧقة علѧى ذلѧك النحѧو أمѧرٌ             تعدُّ  و

 مخالفٌ للنظام العѧام ولا تقبѧل بѧه الآداب العامѧة علѧى عكѧس مѧا هѧو الحѧال لѧدى المشѧرع الفرنسѧي                     
 للنظام العام فالمشرع السوري آان حريصاً أآثر من المشرع الفرنسي في      اً ذلك مخالف  دُّحيث لا يع  

اقتضѧѧاء احتѧѧرام تخصѧѧيص البنѧѧاء المعѧѧد للسѧѧكن فحسѧѧب وحرصѧѧاً منѧѧه علѧѧى الحفѧѧاظ علѧѧى الحيѧѧاة        
  . الاجتماعية وفق العادات والتقاليد والأديان التي تحكم ذلك

تحد من استعمال الأجزاء الخاصѧة لا تكѧون صѧالحة إلا إذا آانѧت              إنَّ الشروط التي    : وصفوة القول 
متوافقة مع التخصيص الذي أعѧد لѧه البنѧاء متعѧدد الطوابѧق آѧذلك الأمѧر بالنسѧبة للانتفѧاع الخѧاص                        

 هذا الانتفاع مرهون بعدم مخالفتѧه للتخصѧيص الѧذي أعدلѧه البنѧاء فالسѧطح  آجѧزء         ،بجزء مشترك 
فيمѧا إذا   ) السѧكان (به آملهى أو مطعم على وجه يضر بقية المѧلاك           مشترك مثلاً، لا يمكن الانتفاع      

  .آان تخصيص البناء في الأصل لغاية السكن 
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إن الشرط المدون في اللائحة الداخلية للبناء والذي يسمح بممارسة مهنѧة حѧرة فѧي بنѧاء مخصѧص             
ل المالѧѧك  وبالمقابѧѧل عنѧѧدما يسѧѧتعم،للسѧѧكن يكѧѧون مقبѧѧولاً شѧѧريطة أن يبقѧѧى تخصѧѧيص الشѧѧقة للسѧѧكن

غرفة واحدة من شѧقته لممارسѧة التجѧارة والمهنѧة الحѧرة لا ينفѧي عѧن هѧذه الشѧقة صѧفة السѧكن ولا                    
يمكن، وفق الأنظمة المرعيѧة، تحويѧل هѧذه الشѧقة إلѧى صѧفة التجѧاري إلا بأآملهѧا وعلѧى ذلѧك فѧإن                          

دم  حرية الاستعمال في الأجѧزاء المشѧترآة بشѧرط عѧ     خصّصَالمشرع السوري في القانون المدني      
المساس بالتخصيص الذي أعد له البناء آذلك التخصѧيص الѧذي أعѧدت لѧه الأجѧزاء المشѧترآة فѧي                     

 وفي هذا تقول محكمѧة      ، من القانون المدني السوري    ٨١٢/٢هذا البناء وفقاً لما جاء منطوق المادة        
 إن استعمال أحد الشرآاء للأجѧزاء المشѧترآة فѧي الطبقѧات فيمѧا أعѧدت لѧه جѧائز                   "النقض السورية   

  ) ٤١"(وغير مقيد إلا بعدم الحؤول دون استعمال باقي الشرآاء لحقوقهم
و بمجمل الأحوال فإن آѧل مالѧك حѧر فѧي اسѧتعمال الأجѧزاء المشѧترآة للبنѧاء لكѧن حريتѧه فѧي هѧذا                            
الاستعمال مقيدة بعدم المسѧاس بالتخصѧيص الѧذي أعѧد لѧه البنѧاء مѧن جهѧة ومѧن جهѧة أخѧرى بعѧدم                          

فهو ليس إلا مشѧارآاً مѧع       ) شقته(ن فإذا آان مالكاً للأجزاء الخاصة       المساس بحقوق الملاك الآخري   
 ولابѧѧد أن يكѧѧون . فѧѧي الاسѧѧتعمال والانتفѧѧاع مѧѧن الأجѧѧزاء المشѧѧترآة للبنѧѧاء   ،بقيѧѧة المѧѧلاك الآخѧѧرين 

 لذلك فإن حريته في الاستعمال والانتفاع       ،متساوياً في حقوق هذا الاستعمال والانتفاع مع الآخرين       
  .اقبة ومقيدة حسب بنية البناء وطريقة سكنهلا بد أن تكون مر

وصفوة القول رأينا أن المشرع السوري يسѧاير اتجѧاه المشѧرع الفرنسѧي مѧن حيѧث اشѧتراط لائحѧة           
 .الملكية أو اللائحة الداخليѧة للبنѧاء التѧي تѧنظم الاسѧتعمال والانتفѧاع بѧالأجزاء المشѧترآة فѧي البنѧاء                      

المѧѧلاك علѧѧى هѧѧذه اللائحѧѧة فѧѧي حѧѧين أن القѧѧانون     جمѧѧاع إولكѧѧن القѧѧانون المѧѧدني السѧѧوري اشѧѧترط    
ن موقѧف القѧانون   إفѧي الواقѧع   . الفرنسي اآتفى بغالبية الملاك التي تمثل على الأقل ثلثي الأصѧوات  

السوري في هذا الصدد آان أقوى لأنه يتطلب موافقة المالك في آل تعديل في استعمال واسѧتغلال               
ن آѧѧل مالѧѧك فѧѧي ظѧѧل بنѧѧاء متعѧѧدد الطوابѧѧق يملѧѧك    ونحѧѧن نؤيѧѧد هѧѧذا الموقѧѧف لأ ،الأجѧѧزاء المشѧѧترآة

ولا يعقѧل  ) الأجزاء الخاصѧة ( الضرورية لحسن انتفاعه في شقته  هاالحصص السهمية الشائعة نفس   
   ѧѧا دام أن عضѧق مѧѧذا الحѧن هѧѧه مѧواًحرمانѧѧرين  اً مالكѧالملاك الآخѧѧوةً بѧوض  ، أسѧѧد فѧѧان قѧن إذا آѧѧولك 

ة عليѧѧه فѧѧي هѧѧذه الحѧѧال قبѧѧول أي آليѧѧة     سѧѧلطته فѧѧي التصѧѧويت إلѧѧى آخѧѧر أو إلѧѧى لجنѧѧة بنѧѧاء رسѧѧمي      
أمѧر  . للاستعمال والانتفاع في الأجزاء المشترآة ولم يعد له والحالة هѧذه أي حѧق فѧي الاعتѧراض                   

جماع الملاك على أمر ما يخص الأجزاء المشѧترآة يعѧدُّ أمѧراً يشѧل حرآѧة            إبديهي لا جدال فيه أن      
أن يتطلѧѧب الاتفѧѧاق علѧѧى مثѧѧل هѧѧذه الأمѧѧور    إدارة هѧѧذه الأجѧѧزاء المشѧѧترآة لكѧѧن فѧѧي اعتقادنѧѧا لا بѧѧد   

إن ملكيѧة الأجѧزاء   . جماع الملاك في آل أمر يخص الاسѧتعمال والانتفѧاع فѧي الأجѧزاء المشѧترآة            إ
 ملاك الشقق فكل منهم لѧه  جميعالمشترآة في الأبنية الطابقية لها أهميتها الكبيرة لأنها تقوم بتخديم       

فالسياسة السѧكنية   . حسن انتفاعه في ملكيته الخاصة      حصته الشائعة من استعمال الجزء المشترك ل      
في القطر العربي السوري لا بد أن تهتم أآثر في هذا النوع من نظام الأبنية الطابقية بعد أن صѧار                
من المتعذر على الكثيرين الاستقلال بمنزل خاص، نظراً لارتفѧاع أثمѧان الأراضѧي وأسѧعار مѧواد             

فѧي العاصѧمة وفѧي الحصѧول علѧى مسѧاآن وسѧط المدينѧة لكѧي                  البناء ورغبة المواطنين في العѧيش       
فكѧѧان لا بѧѧد مѧѧن تѧѧدخل المشѧѧرع    . تكѧѧون بѧѧالقرب مѧѧن عملهѧѧم وللѧѧتخلص مѧѧن مشѧѧاآل المواصѧѧلات     

السوري، على وجه العجلѧة، لاستصѧدار نظѧام لجѧان الأبنيѧة التѧي تتفѧق وأحكѧام القѧانون المѧدني أو                 
لاسѧيما أن   وار مѧا فعلѧه المشѧرع اللبنѧاني،          نظاماً لجمعيات المالكين ولمجѧالس الجمعيѧات علѧى غѧر          
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القطر العربي السوري يتبنى فكرة السكن الجماعي بقصد القضاء على أزمѧة السѧكن، الأمѧر الѧذي                   
يقتضѧي تنظѧيم حقѧوق المѧلاك فѧي البنѧاء المشѧѧترك علѧى ضѧوء تشѧريع حѧديث يѧتلاءم ويتوافѧق مѧѧع             

لك بملكه في ظل بنѧاء متعѧدد الطوابѧق    تطور البناء الحديث ومتطلباته الضرورية لحسن انتفاع الما 
قد يتجاوز عشرة طوابق، بعيداً عن آل المنغصات والمشاآل اليومية التي يعيشها المالك المشارك      

  .لفض هذه النزاعات) محافظة دمشق أو البلديات التابعة لها(وتتدخل بها الجهة الإدارية 
يط الضѧѧوء علѧѧى هѧѧذه النزاعѧѧات   ونحѧѧن مѧѧن جانبنѧѧا حاولنѧѧا قѧѧدر الإمكѧѧان فѧѧي هѧѧذا الموضѧѧوع تسѧѧل     

المتكررة والتي نراها آل يوم مع تقديم اقتراحاتنѧا للحѧد والتلطيѧف منهѧا لأنهѧا تمѧس شѧرائح آبيѧرة                       
 والѧذي يعѧد     ،من مجتمعنا من خلال دراسة قانونية مقارنة بين القانون السѧوري والقѧانون الفرنسѧي              

والمكتѧب التنفيѧذي التѧي تحѧاول        حديثاً في هذا المجال ناهيѧك عѧن قѧرارات مجلѧس محافظѧة دمشѧق                 
اليوم وبالاستناد إلى أحكام القانون المدني، التخفيف مѧن حѧدة هѧذه النزاعѧات والحفѧاظ علѧى حريѧة                     

أحѧѧد المѧѧلاك بطريѧѧق  مѧѧن الأجѧѧزاء المشѧѧترآة للبنѧѧاء مѧѧن العبѧѧث بهѧѧا واسѧѧتغلالها للمنفعѧѧة الخاصѧѧة     
رآة مصѧѧادق عليѧѧه مѧѧن  الأمѧѧر الѧѧذي يقتضѧѧي وضѧѧع نظѧѧام خѧѧاص لإدارة الأجѧѧزاء المشѧѧت   . الغصѧѧب

 ثلاثѧة حيѧث     لѧى حالة زيادة عدد الأقسام الخاصة ع     من  الجهات المختصة آما فعل المشرع اللبناني       
  .أوجد نظاماً لإدارة العقار مصدقاً من الكاتب بالعدل

وختاماً آمل أن أآون قد وفقѧت فѧي دراسѧتي هѧذه وأآѧون قѧد تمكنѧت مѧن إلقѧاء بعѧض الضѧوء علѧى                            
   ѧة والجوهريѧس العامѧاع      الأسѧѧلاك وانتفѧتعمال المѧة لاسѧة الاتفاقيѧѧه القانونيѧلال الأوجѧن خѧه مѧѧهمة في 

 لأن المالѧك إذا آѧان مالكѧاً لشѧقته أو طبقتѧه فهѧو                ،بالأجزاء المشѧترآة للبنѧاء ضѧمن الأبنيѧة الطابقيѧة          
لѧѧيس إلا مالكѧѧاً مشѧѧارآاً فѧѧي أجѧѧزاء البنѧѧاء المشѧѧترآة فهѧѧو يتمتѧѧع بحقѧѧوق مشѧѧترآة فѧѧي الاسѧѧتعمال        

 ولا باقي الملاك الآخرين لأنه يمارس هذه الحقѧوق بالمشѧارآة مѧع مѧلاك البنѧاء آافѧةً      والانتفاع مع  
 .يقيد هذه الحقوق سوى القانون أو الاتفاق
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  الحواشي
تѧѧѧاريخ   مѧѧѧن القѧѧѧانون الخѧѧѧاص  ٤ مѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني السѧѧѧوري يقابلهѧѧѧا المѧѧѧادة      ٨١١المѧѧѧادة -١

اريѧѧة المشѧѧترآة فѧѧي فرنسѧѧا  وهѧѧو قѧѧانون خѧѧاص نѧѧاظم لأحكѧѧام الملكيѧѧة العق  ، ١٩٦٥/تمѧѧوز/١٠
  .١٩٨٥ لعام ٣والمعدل بالقانون 

 مشѧار   ١٩٦٥من القانون الفرنسي لعѧام      / ٥/ من القانون المدني السوري والمادة       ٨١١/٢المادة  -٢
  .إليه سابقاً

 ٢/٣/١٩٨١ الصѧادر مѧن مجلѧس محافظѧة دمشѧق تѧاريخ              ١٦ القѧرار رقѧم      إلى أنَّ تجدر الإشارة   -٣
قѧد أوقѧف العمѧل بѧه لعѧدم نشѧره والحكومѧة تزمѧع حاليѧاً علѧى إحالѧة                      بشأن تشكيل لجان الأبنيѧة      

  .قانون لجان الأبنية إلى مجلس الشعب لدراسته الحقوقية وإصداره
 مشѧѧار ١٩٦٥ تمѧѧوز ١٠ب مѧѧن القѧѧانون /٢٦ مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني السѧѧوري والمѧادة  ٨١٨المѧادة  -٤

  إليه سابقاً
   .٣١/١٢/١٩٨٥ من القانون ٩/١ المعدل بالمادة ١٩٦٥تموز ١٠ من القانون ٢٦م -٥
   .٤٠٥ ص ٦٥ رقم ١٩٧٥) الجزء العقاري(مجلة الحدث القانوني -٦
   .١٩٦٥د من القانون /٢٥م -٧
    .١٩٦٥ب من القانون /٢٦م -٨
 ١٩٩٠/١مجلѧة الحѧدث القѧانوني    " الأشѧياء الخاصѧة والأشѧياء المشѧترآة     "راجѧع جѧان آابانѧاك    -٩

 ١٤٩ رقѧم    ٤٠/١٩٩٠طبعѧة   " الملكيѧة المشѧترآة   "ون  بالفرنسية وراجع أيضاً جيفور وجيفѧرد     
 ١٩٨٥الحقѧوق العينيѧة طبعѧة جامعѧة دمشѧق لعѧام        "وما بعѧد بالفرنسѧية ، سѧرميني وترمѧانيني           

 ١٠١٨الجزء الثامن مѧن طبعѧة لبنѧان صѧفحة           " حق الملكية " الوسيط للسنهوري    ٤٥٨صفحة  
  .ومابعد

  .١٥٠ المرجع السابق صـ –جيفور وجيفردون -١٠
  . تعليق ديزري١٦٦٤٧ # ١٩٧١لأسبوع القانوني مجلة ا-١١
 هالمعنى نفسѧѧبѧѧ وراجѧѧع ٥٧١ مجلѧѧة القѧѧانون صѧѧ ـ٣٠/١٠/١٩٥٧ – ٤٨٠نقѧѧض سѧѧوري رقѧѧم  -١٢

  .٦٥٩ صـ ١٩٦٤ مجلة القانون ٢٩/٦/١٩٦٤ تاريخ ١٠٢١تقض رقم 
   .٢٩٨رقم #  النشرة المدنية ٣/١٠/١٩٧٨نقض فرنسي تاريخ -١٣
    .١٩٦٥ تموز ١٠رنسي  من القانون الخاص الف٣المادة -١٤
 ٣/٥/١٩٩٧تѧѧاريخ / ٤٩٢نظѧѧام ضѧѧابطة البنѧѧاء فѧѧي مدينѧѧة دمشѧѧق الصѧѧادر بموجѧѧب القѧѧرار       -١٥

  .٢٦/٦/١٩٩٧ تاريخ ٧٢٣والمصدق بموجب قرار وزارة الإسكان والمرافق برقم 
  ٤٠٥ صـ ٦٥ رقم ١٩٧٥" الجزء العقاري "الحدث القانوني -١٦
  . تعليق سولو ١٩٨٦ تموز ١٠ نقض باريس ١٩٨٧مجلة القصر -١٧
   يشكل النظرية العامة لملكية الطبقات في القانون السوري٨١١إن نص المادة -١٨
  . مدني سوري ٨١١المادة -١٩
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  . مدني سوري ٨١١المادة -٢٠
 الصادر من المكتب التنفيѧذي لمحافظѧة دمشѧق          ١٥/١/١٩٩١ت تاريخ   . م ٨٠نص القرار رقم    -٢١

 علѧى  ٤/٣/١٩٩١ تѧاريخ  ٢٦٣سѧكان والمرافѧق بѧرقم      والمصادق عليѧه بقѧرار السѧيد وزيѧر الإ         
يسمح بإنشѧاء طѧابق إضѧافي واحѧد ذي سѧقف مائѧل لمسѧتوى واحѧد علѧى الأقѧل مغطѧى                        : مايلي

... بما في ذلك مناطق التنظيم والتقسѧيم للأبنيѧة  . بالقرميد فوق سطوح الأبنية القائمة المرخصة 
  .وضمن شروط حددها ذلك القرار آما وردت آنفاً 

 ٥٢٦ صѧ ـ – ١٩٨٥وحيد الدين سوار الحقوق العينية الأصلية مطبعة الѧداوودي دمشѧق            راجع  -٢٢
الصѧكوك الاختياريѧة والاتفاقѧات المتعلقѧة بإحѧداث      " التي تقتضي    ١٨٨ من القرار    ١١والمادة  

اً مѧѧن تѧѧاريخ بѧѧدءحѧѧق عينѧѧي أو نقلѧѧه أو إعلانѧѧه أو إبطالѧѧه لاتكѧѧون نافѧѧذة حتѧѧى بѧѧين العاقѧѧدين إلا  
  ".تسجيلها

ه العديѧѧد مѧѧن البلاغѧѧات والتعميمѧѧات والقѧѧرارات الصѧѧادرة عѧѧن وزارة الإسѧѧكان      تѧѧمѧѧا أآدهѧѧذا -٢٣
والمرافق بشأن الانتفاع الخاص ببعض الأجزاء المشترآة أآثѧر لѧبعض المѧلاك دون بعضѧهم                

 بشѧأن اسѧتثناء أصѧحاب المحѧلات التجاريѧة           ٢٧/١/١٩٨٨ تѧاريخ    ١٠/٢٨الآخر، التعميم رقم    
  .شتراك بالتكاليف المشترآة للسطح لأنهم لا ينتفعون به وقوف السيارات من الابومر ائ

 أوقف العمل به لعدم نشره بالجريدة ١٩٨١د لعام . م ١٦سابقاً القرار الناظم للجان الأبنية رقم       -٢٤
  .الرسمية وبسبب مخالفته لأحكام القانون المدني السوري

  .ن المدني السوري من القانو٨١٢/٢ والمادة ١٩٩٥ تموز ١٠ من القانون ٩المادة -٢٥
  الصادر عن مجلس محافظة دمشق أوقف العمѧل      ٢/٣/١٩٨١ تاريخ   ١٦حيث إنَّ القرار رقم     -٢٦

  .به  لعدم نشرة في الجريدة الرسمية وبسبب مخالفته لأحكام القانون المدني
  .١٩٦٥ تموز ١٠ من القانون ٢٦المادة -٢٧
  .٣٥٣ صـ١٩٨٧ مجلة القانون المدني ١٩٨٦ تموز ٩فرنسي -٢٨
  .٢٠٦ صـ ١٩٧٠ مجلة القانون ١٩٧٠ آذار ٢٣ سوري -٢٩
   ١٩٥٨" الاستعلام السريع "١٩٧٤ مجلة دالوز ١٩٧٤ حزيران ١٣نقض فرنسي -٣٠
  .١٢٩" الاستعلام السريع" دالوز ١٩٧٧ نيسان ٢٠باريس -٣١
  .١٧٢   الأسبوع القانوني ١٩٨٧ آذار ١١نقض فرنسي -٣٢
  .٥٧١ مجلة القانون صـ ١٩٥٧نقض سوري -٣٣
  .٢٠٦ صـ١٩٧٠ مجلة القانون ١٩٧٠نقض سوري -٣٤
  .٣٦وايزمان مشار إليه سابقاً صـ-٣٥
/ ١٧٨٨٩ /٤ / ١٩٧٥ مجلة الأسѧبوع القѧانوني       ١٩٧٤ تشرين الأول    ١٥نقض مدني فرنسي    -٣٦

.  
  .٨٧ دالوز ٢٢/٦/٨٧باريس -٣٧
  ٣٢٠صـ  ١٩٦٨الحدث القانوني ، الجزء العقاري " التخصيص العقاري للبناء"بويور -٣٨
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   .٢٩٧جيفور وجيفردون، المرجع السابق صـ -٣٩
 ١٩٧٨ دالѧوز  ٢٩/١١/١٩٧٧وهو ما قبل به الاجتهاد القضائي الفرنسي راجع نقض فرنسي         -٤٠

   .٢٩٤الاستعلام السريع 
 هالمعنى نفسѧѧѧѧѧبѧѧѧѧѧ راجѧѧѧѧѧع ٥٧١ مجلѧѧѧѧѧة القѧѧѧѧѧانون صѧѧѧѧѧـ٤٧٠/٣٠/١٠/١٩٧٥نقѧѧѧѧѧض سѧѧѧѧѧوري -٤١

  .٢٠٦ صـ١٩٧٠ مجلة المحامون ٢٣/٣/١٩٧٠

  
  
  
  
  



                                   محمد حاتم البيات٢٠٠٣ - العدد الأول-المجلد التاسع عشر-مجلة جامعة دمشق
  

  ١٥٣  

   المـراجـع 
  

  
 . حق الملكية ٨ الجزء ١٩٨٦الوسيط للسنهوري طبعة لبنان   
  .١٩٨٦طبعة جامعة حلب " الحقوق العينية"سرميني وترمانيني   
  .١٩٨٥مطبعة الداوودي بدمشق " الحقوق العينية الأصلية"وحيد الدين سوار   
  .١٩٩١الطبعة الأولى " الاجتهاد المدني الحديث"فاضل النبواني   
  .١٩٨٦ طبعة ٧شفيق طعمة التقنين المدني السوري الجزء   
 . وتعديلاته ١٩٩٧نظام ضابطة البناء الخاص في محافظة دمشق لعام  
 .القانون المدني السوري   
 . بالفرنسية ١٩٩٠ لعام ٤٠.  ط" الملكية المشترآة"جيفور وجيفردون   
 ، ١٩٩٠مجلѧѧѧة الحѧѧѧدث القѧѧѧانوني "ةالأشѧѧѧياء الخاصѧѧѧة والأشѧѧѧياء العامѧѧѧ"جѧѧѧان آابانѧѧѧاك   

 .بالفرنسية 
 بالفرنسѧية   ١٩٩١مجلѧة الأجѧرة     " استعمال المصعد في ظل بناء متعدد الطوابق      "آالييه    

. 
 .. بالفرنسية١٩٦٧دالوز " ١٩٦٥ تموز ١٠التعليق على قانون "شوفالييه   

 

                                                      
  .٢٨/٥/٢٠٠٢تاريخ ورود البحث إلى مجلة جامعة دمشق 


