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 في سوريةبدبب العمليات الحربية  البناء الميدمإعادة 

 من قبل بعض المالكين وإصلاحو 

 
 1أ.د. أحمد عمر عيدى

 جامعة حمب -كمية الحقػق  -قدع القانػن الخاص -أستاذ دكتػر. 1
 

 الملخص:

تيجّمت بدبب العسميات الحخبية التي جخت شػال الحخب التي 
، أبشية كانت قائسة؛ ولسّا أراد بعس مالكي الأبشية سػريةشيجتيا 

 السيجمة، إعادة بشائيا وإصلاحيا، تعحر في أغمب الأحػال، 
 اجتساع السالكيغ. 

ىحا البحث حاولشا الػقػف عشج حمػل القانػن السجني نػاجو  وفي
 بيا الحالات العسمية التي يخيج فييا بعس السالكيغ إعادة البشاء 

 السيجم وإصلاحو دون حزػر السالكيغ الآخخيغ.
ولسػاجية ىحا الػضع الغالب افتخضشا أحج أمخيغ: فإما أن يتعمق 
الأمخ بإعادة البشاء السيجم تيجماً كمياً، وإما أن يتعمق الأمخ 
بإصلاح البشاء السيجم تيجماً جدئياً. فؽيسا يتعمق بإعادة البشاء 
السيجم تيجماً كمياً، ميدنا بيغ البشاء السخالف، والبشاء الشطامي. 

البشاء السخالف، فلا يسكغ لأي مغ السالكيغ إعادة فإذا تيجم 
البشاء؛ وذلظ باستثشاء الأبشية السخالفة، القابمة لمتدػية؛ فيحه يدخي 
عمييا ما يدخي عمى البشاء الشطامي مغ أحكام. وفي البشاء 
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الشطامي، يسكغ لبعس السالكيغ إعادة البشاء، دون حزػر 
م فخضو السذخع في القانػن السالكيغ الآخخيغ، بالاستشاد إلى التدا

السجني عمى صاحب الدفل مشيع، بإعادة بشاء سفمو؛ أو بالاستشاد 
 إلى أنيع مالكػن عمى الذيػع للأرض التي أؾيع عمييا البشاء. 

وؼيسا يتعمق بإصلاح البشاء السيجم تيجماً جدئياً، ميدنا بيغ 
. إصلاح الأجداء السفخزة في البشاء، وإصلاح الإجداء السذتخكة

فؽيسا يتعمق بإصلاح الأجداء السفخزة في البشاء، يسكغ لبعس 
السالكيغ إصلاح ىحه الأجداء، بالاستشاد إلى التدام فخضو السذخع 
في القانػن السجني عمى صاحب الدفل مشيع بالؿيام بالأعسال 
والتخميسات اللازمة لسشع سقػط العمػ؛ وؼيسا يتعمق بإصلاح 

السالكيغ إصلاح ىحه الأجداء  الأجداء السذتخكة، يسكغ لبعس
بالاستشاد إلى حق كل شخيظ مشيع في ىحه الأجداء السذتخكة في 

 حفظ ىحه الأجداء. 
 

ء، ممكية شائعة، إصلاح البشاتيجم البشاء،  الكلمات المفتاحية:
 مالكػن عمى الذيػع، الدفل، العمػ، أجداء مذتخكة، أجداء مفخزة
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Abstract: 
En raison des opérations militaires qui se sont 

déroulées durant la guerre qu'a connue notre pays, des 

bâtiments dressés se sont détruits. Quand certains de 

leurs propriétaires ont voulu les faire reconstruire et 

réparer, il leur fut, dans la plupart des cas, impossible 

de se réunir . 
Dans ce sujet de recherche, nous avons essayé de nous 

arrêter aux solutions du code civil par lesquelles nous 

envisageons les cas pratiques dans lesquels certains 

propriétaires veulent faire reconstruire et réparer les 

bâtiments détruits, et ce, sans la présence des autres 

propriétaires. 
Pour faire face à cette situation prédominante, nous 

avons supposé l'une de deux choses : soit qu'il s'agisse 

de faire reconstruire le bâtiment totalement détruit, soit 

qu'il s'agisse de faire réparer le bâtiment partiellement 

détruit. En ce qui concerne la reconstruction du 

bâtiment totalement détruit, nous avons distingué le 

bâtiment légal du bâtiment illégal. Si le bâtiment 

illégal était détruit, aucun des propriétaires ne saurait 

le faire reconstruire, et ce, à l'exception des bâtiments 

illégaux, susceptibles d'un compromis. Ceux-ci sont 

soumis aux dispositions applicables à la construction 

légale. Quant au bâtiment légal, il est possible à 

certains propriétaires de faire reconstruire sans la 
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présence des autres, soit en vertu d'une obligation 

imposée par le législateur au propriétaire du dessous en 

code civil, consistant en la reconstruction de son 

dessous, soit en vertu de leur copropriété du terrain sur 

lequel est dressé le bâtiment . 
Pour ce qui est de la réparation du bâtiment 

partiellement détruit, nous avons distingué la 

réparation des parties détachées dans le bâtiment et la 

réparation des parties communes. En ce qui concerne 

la réparation des parties détachées dans le bâtiment, il 

est possible à certains propriétaires de faire réparer ces 

parties en vertu d'une obligation imposée par le 

législateur au propriétaire du dessous en code civil, 

consistant à procéder aux travaux et restaurations 

nécessaires pour empêcher l'effondrement du dessus. 

Quant à la réparation des parties communes, il est 

possible à certains propriétaires de faire réparer ces 

parties en se basant sur le droit de chaque partenaire 

d'entre eux dans ces parties communes en vue de les 

sauvegarder. 
 
Key words: Collapse Of Building, Repair The 

Building, Common Property, Owners In Common The 

Bottom, The Top Common Parts, Distributed Parts 
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 المقدمة: 
بدبب العسميات  متتيجّ و تاريخ الإندانية ليا نطيخ.  يعخف، حخباً لع سػرية -زالت تذيج ماو –شيجت 
أبشية كانت قائسة؛ وخخج سكان ىحه  ،6116التي بجأت في سشة  شػال ىحه الحخبالتي جخت  الحخبية

 الأبشية مشيا، إلى أماكغ أخخى.
 اإعادة بشائيأرادوا و ، ةالسيجم الأبشيةالسدمحػن مغ الأماكغ التي احتمػىا، عاد بعس مالكي  خخجا ولسّ 

  .اإصلاحيو 
إعادة ، وعشجئح لا تثيخ عسمية قج يكػن مسمػكاً كمو لسالظ واحج يدتقل بوالسيجم البشاء  لا شظ في أنو 

وعمى نفقتو. ولكغ  صلاحالإإعادة البشاء و دتقل بسيقػم ىحا السالظ الإذ  ؛مذكمة ةأيصلاح الإو  البشاء
مالظ شبقة أو شقة لكل  ؛الذقق والصبقاتمغ عجد كبيخ مغ السيجم السذكمة تكسغ عشجما يتكػن البشاء 

 ؛وإصلاحو السيجمبشاء الإعادة ليقخروا ن جسيعاً، يجتسع السالكػ  الأصل أن ،يدتقل بيا؛ وفي ىحا الػضع
ساع في تجالاصل، ولكغ قج يتعحر ىحا ىػ الأو . شبقتو أوشقتو إصلاح إعادة بشاء و ب مالظ مشيعيشفخد كل 

القانػن  فيل حمػ  البحث عغومغ ثع لا بج مغ ؛ (1لػياب بعس السالكيغ)في العسل، أغمب الأحػال، 
غ إعادة البشاء السيجم يالسالكخيج فييا بعس يالعسمية التي  الحالاتيحه السدألة، نػاجو بيا لالسجني 

 .يغالآخخ  السالكيغوإصلاحو دون حزػر 
 تيجماً يتعمق الأمخ بإعادة البشاء السيجم إما أن فأحج أمخيغ:  لا بج مغ افتخاضلسػاجية ىحا الػضع الغالب و 

 شقف عشج ىحيغ الفخضيغ عمى التعاقب.سو  جدئياً.تيجماً يتعمق الأمخ بإصلاح البشاء السيجم كمياً، وإما أن 
 :الأول المبحث

 : كلياً تيدماً إعادة البناء الميدم 
مكانية ؾيام بعس مالكي يتعمق بإسا وؼي .الو مغ الػجػد بسقػماتو الصبيعيةالكمي لمبشاء، زو  بالتيجميخاد 

نسيد بيغ دون حزػر السالكيغ الآخخيغ، بإعادة البشاء البشاء السيجم تيجماً كمياً بدبب العسميات الحخبية 
 البشاء الشطامي. ، وحالةحالة البشاء السخالف

 

                                                           
 وإصلاحو ويقف آخخون حائلًا دون ما يخيجه الأولػن.، وتفاوت أغخاضيع واتجاىاتيع؛ فقج يخيج بعزيع إعادة البشاء يعأو لاختلاف مذارب 1
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 :المطلب الأول
 :البناء المخالف

 . (1)لمتخخيز السسشػحمخالفاً  أشيجمغ دون تخخيز أو الحي  أشيجالبشاء الحي  ،يخاد بالبشاء السخالف
بذأن مخالفات البشاء، وأحكام  16/6/1961/ تاريخ 44رقع / ومغ خلال استقخاء أحكام القخار بالقانػن 

أحكام السخسػم التذخيعي ، و الستعمق بإزالة مخالفات الأبشية 5/4/6112تاريخ الرادر ب/ 1القانػن رقع /
رغبة لشا  تتأكج ،الستعمق بإزالة الأبشية السخالفة ومخالفات البشاء 64/9/6118تاريخ در بالرا/ 59رقع /

سيسا مغ خلال أحكام السخسػم الأخيخ الشافح حالياً، حيث  السذخع في التذجد في قسع مخالفات البشاء ولا
عجّ جشائية الػصف، و الالخصيخة مغ قبيل الجخائع البشاء مخالفات بعس في ىحا السخسػم عجّ السذخع 

الػصف، في حيغ أفدح السجال لتدػية السخالفات الأقل خصػرة  جشحػيةالبعزيا الآخخ مغ قبيل الجخائع 
  مغ قبيل الجخائع الجدائية. وصفيامغ دون 

ي مغ سكغ لأفلا ي، بدبب العسميات الحخبية كمياً تيجماً  البشاء السخالف متيجّ وعمى ىحا يسكغ القػل إنو إذا 
سشجاً لأحكام السادة بل عمى العكذ مغ ذلظ، و  إلى ما كان عميو مغ قبل. عػدليلكيغ إعادة البشاء، السا

تدال، كافة،  ،ومخالفات البشاء ،فإن الأبشية السخالفة ،6118/ لعام 59( مغ السخسػم التذخيعي رقع /6)
لسرمحتو، وذلظ باستثشاء ل الأنقاض عمى نفقة مغ كانت السخالفة وتخحّ  ،باليجموميسا كان نػعيا، 

دون إعادة بشائيا لبعس السالكيغ حه يسكغ ؛ في(2بمة لمتدػية)القا ،ومخالفات البشاء ،الأبشية السخالفة
 ، وعشجئح يدخي عمييا ما يدخي عمى البشاء الشطاميبعج تدػية السخالفات فييا، حزػر السالكيغ الآخخيغ

 الآن. سشقف عشجىاي أحكام ، وىمغ أحكام
 
 
 
 
 

                                                           
 الستعمق بإزالة الأبشية السخالفة ومخالفات البشاء.و  24/9/2008الرادر بتاريخ  /59( مغ السخسػم التذخيعي رقع /1السادة )انطخ  1
 .24/9/2008/ الرادر بتاريخ 59مغ السخسػم التذخيعي رقع /( 11و 7و 6وفقاً لأحكام السػاد ) 2
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 :لمطلب الثانيا
 :النظاميالبناء 

البشاء  تيجمإذا . و (1)مع مخاعاة التخخيز السسشػح، إنذاؤه بتخخيز الحي تعّ  يخاد بالبشاء الشطامي البشاء
السالكيغ  دون حزػر، البشاءإعادة  السالكيغلبعس  يسكغ، بدبب العسميات الحخبية كمياً  تيجماً ، الشطامي

بإعادة بشاء ، مشيع فخضو السذخع في القانػن السجني عمى صاحب الدفلالآخخيغ، بالاستشاد إلى التدام 
ىاتيغ  جشقف عشسو . التي أؾيع عمييا البشاء لأرضلعمى الذيػع  مالكػن بالاستشاد إلى أنيع أو سفمو؛ 

 السدألتيغ عمى التعاقب.

 إذا انيجم سفموإعادة بشاء ب صاحب الدفل التدام بالاستشاد إلىالبشاء إعادة : أولً 
فإن  ؛لسلاك مختمفيغالتي تكػن مسمػكة الصبقات أو الذقق  ن مغ عجد مغالبشاء الحي يتكػّ في مشا أنو قجّ 

بدبب العسميات كمياً  تيجماً  نطامياً، وتيجمالبشاء  كانإذا ف .كل مالظ يسمظ شبقتو أو شقتو في البشاء
السالكيغ  دون حزػرالبشاء إعادة  السالكيغسكغ لبعس ي، الصبقات أو الذقق تيجمتبأن الحخبية، 
 سفموبشاء إعادة ب، مشيع عمى صاحب الدفلالقانػن السجني السذخع في التدام ألقاه بالاستشاد إلى الآخخيغ 

 (.2انيجم) الحي
عمى أنو: "إذا انيجم البشاء، وجب عمى صاحب مغ القانػن السجني  815تشز الفقخة الأولى مغ السادة ف

الدفل أن يعيج بشاء سفمو. فإذا امتشع، جاز لمقاضي أن يأمخ ببيع الدفل، إلا إذا شمب صاحب العمػ أن 
بدبب  إذا انيجم البشاءنو إالشز سكغ القػل بالاستشاد إلى ىحا وييعيج ىػ بشاء الدفل عمى نفقة صاحبو". 

حق مشيع أن يعيج بشاء سفمو، لأن لراحب العمػ  مغ السالكيغ ى صاحب الدفلفإن عم، العسميات الحخبية

                                                           
قانػن إعسار العخصات الرادر بالسخسػم وفق الحي أحجث بسػجبو الدجل السؤقت، و  1974لعام  14رقع  وفق قانػن إعسار العخصات 1

 .2010لعام  82التذخيعي رقع 
عمػ حق القخار ففي نطام الدفل والعمػ، يسمظ الدفل صاحبو مفخزاً؛ ويسمظ العمػ صاحبو مفخزاً أيزاً؛ وكل ما يرل العمػ بالدفل ىػ أن لم 2

 .بسا فييا التدامو بإعادة بشاء سفمو إذا انيجم عمى الدفل، وحق القخار ىحا ىػ الحي تدتسج مشو التدامات صاحب الدفل نحػ صاحب العمػ
، 2022أحسج عسخ عيدى، الحقػق العيشية الأصمية، مشذػرات جامعة حمب، كمية الحقػق، مجيخية الكتب والسصبػعات الجامعية، انطخ 

؛ 1997؛ وانطخ أيزاً محمد وحيج الجيغ سػار، شخح القانػن السجني، الحقػق العيشية الأصمية، مشذػرات جامعة حمب، وما بعجىا 51ص
، الحقػق العيشية الأصمية، جامعة حمب 1وانطخ كحلظ، عبج الدلام التخمانيشي وعبج الجػاد الدخميشي، القانػن السجني، الحقػق العيشية، ج

 .1990مجيخية الكتب والسصبػعات الجامعية،  كمية الحقػق،
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عاد صاحبو بشاءه أ بشاء عمػه مدتقخاً عمى الدفل، بعج أن مغ السالكيغ ؼيعيج صاحب العمػ  ،القخار عميو
الدفل قج انيجم فتختب . والسفخوض شبعاً أن البشاء يكػن قج وقع بعمػه وسفمو، بأن يكػن عمى ما قجمشا

 السشيجم الدفلبشاء إعادة مع يقع بفغائباً مغ السالكيغ صاحب الدفل  كان(. وإذا 1)انيجام العمػذلظ عمى 
، ويكػن ذلظ السشيجم إعادة البشاءمغ السالكيغ في الأحػال التي يجب عميو فييا ذلظ، جاز لراحب العمػ 

مب مغ القاضي أن يأمخ ببيع الدفل عمى صاحبو، بأن يختار صاحب العمػ أحج أمخيغ؛ فإما أن يص
ويكػن ثسشو مغ حق صاحب الدفل، وعمى السذتخي أن يعيج ىػ بشاء الدفل فإنو لع يذتخه وىػ مشيجم إلا 

أن يعيج ىػ بشاء  و فيمغ القاضي أن يأذن لمغ السالكيغ عمى ىحا الذخط؛ أو أن يصمب صاحب العمػ 
 . (2)بشاءه، رجع بسا أنفقو عمى صاحب الدفلالدفل عمى نفقة صاحبو؛ فإذا أعاد 

عمى أنو: "وفي الحالة الأخيخة، يجػز لراحب مغ القانػن السجني  815وتشز الفقخة الثانية مغ السادة 
العمػ أن يسشع صاحب الدفل مغ الدكشى والانتفاع حتى يؤدي ما في ذمتو. ويجػز لو أن يحرل عمى 

إذا أعاد نو إىحا الشز سكغ القػل بالاستشاد إلى ويإذن في إيجار الدفل أو سكشاه، استيفاءً لحقو". 
ل، ؼيكػن لو ضساناً لاستيفاء حقو أن يحبذ قو عمى صاحب الدففل، ورجع بسا أنفصاحب العمػ بشاء الد

الدفل في يجه، بل يجػز لو أيزاً أن يحرل عمى إذن القاضي في إيجار الدفل أو سكشاه بأجخ السثل، 
 . (3)استيفاء لحقو

 عمى الذيػع التي أؾيع عمييا البشاء ممكية الأرض بالاستشاد إلىالبشاء إعادة : ثانياً 
للأرض عمى الذيػع البشاء الشطامي السيجم تيجماً كمياً بدبب العسميات الحخبية، مالكيغ  يمالكجسيع يعجّ 

تيجماً كمياً السيجم إعادة البشاء  السالكيغىؤلاء بعس لبالتالي (؛ ويسكغ 4)بعج تيجمو التي أؾيع عمييا البشاء

                                                           
وإذا كان الدفل آيلا لمدقػط دون أن يشيجم، فمراحب العمػ أن أما إذا انيجم العمػ وحجه، فلا شأن لراحب الدفل في انيجام العمػ.  1

انطخ عبج السشعع البجراوي،  اه.يدترجر مغ الدمصة الإدارية السخترة أمخاً بيجم الدفل، ثع يصالب بإعادة بشائو عمى الػجو الحي قجمش
بة، الحقػق العيشية الأصمية،   .149ص  119، فقخة 1968الصبعة الثانية، مشذػرات سيج عبج الله وـ

مشذػرات الحمبي ، 8ج عبج الخزاق أحسج الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن السجني، حق السمكية مع شخح مفرّل للأشياء والأمػال، 2
 وما بعجىا. 616، فقخة 777ص، 2000الحقػؾية، بيخوت، 

 .53انطخ أحسج عسخ عيدى، السخجع الدابق، ص 3
التي جاء فييا أنو: "إذا تعجد ملّاك شبقات الجار أو شققيا السختمفة، فإنيع يعجون شخكاء في  811إلى الفقخة الأولى مغ السادة  استشاداً  4

 ممكية الأرض... كل ىحا ما لع يػجج في الدجل العقاري ما يخالفو". 
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بالاستشاد إلى  ،السالكيغ الآخخيغدون حزػر  ، في الأرض التي أؾيع عمييا البشاءبدبب العسميات الحخبية
الذائعة الأرض عمى الأقل ثلاثة أرباع مشيع لسغ يسمظ  ذلظ. ويكػن لأرضلعمى الذيػع  مالكػن ع أني

الأرض إدارة أعسال مغ تعجّ أن إعادة البشاء في الأرض ويتعّ ذلظ بالاستشاد إلى ، التي أؾيع عمييا البشاء
ترخف في ىحه المغ قبيل تعجّ  إعادة البشاء أنإلى ، أو السعتادةتخخج عغ حجود الإدارة إدارة  الذائعة

 وسشقف عشج ىاتيغ الحالتيغ. الأرض الذائعة كميا.
تخخج عغ إدارة  الذائعة الأرضإدارة مغ أعسال تعج عادة البشاء بالاستشاد إلى أن إ إعادة البشاء  -1

 حجود الإدارة السعتادة
عمى أن: "لمذخكاء، الحيغ يسمكػن عمى الأقل مغ القانػن السجني  784تشز الفقخة الأولى مغ السادة 

ثلاثة أرباع السال الذائع، أن يقخروا في سبيل تحديغ الانتفاع بيحا السال مغ التغييخات الأساسية 
غػا قخاراتيع إلى باقي عمى أن يبمّ  ،والتعجيل في الغخض الحي أعج لو ما يخخج عغ حجود الإدارة السعتادة

بكتاب مزسػن، أو بصخيقة رسسية أخخى. ولسغ خالف مغ ىؤلاء حق الخجػع إلى السحكسة الذخكاء 
عغ حجود  التي تخخجالأعسال ن إالشز سكغ القػل بالاستشاد إلى ىحا ويخلال شيخيغ مغ تاريخ التبميغ". 

بقرج تحديغ ىي التعجيلات في الغخض الحي أعج لو السال الذائع، وذلظ لمسال الذائع الإدارة السعتادة 
في الأرض بدبب العسميات الحخبية كمياً الشطامي السيجم تيجماً إعادة البشاء  وصف. ويسكغ الانتفاع بو

؛ التي تخخج عغ حجود الإدارة السعتادةالأرض الذائعة أعسال إدارة قبيل مغ  ،عمييا البشاء أؾيعالتي 
لمقانػن السجني السرخي، في خرػص  جاء في السحكخة الإيزاحية لمسذخوع التسييجييتأكج ذلظ بسا و 

"إذا كان الأمخ متعمقاً بأعسال  :أنوىحه السحكخة إذ بيشت الأعسال التي تخخج عغ حجود الإدارة السعتادة، 
الإدارة الخارجة عغ الأعسال السعتادة، كإدخال تغييخات أساسية في الغخض الحي أعج لو السال لتحديغ 

... وكإقامة أحج الذخكاء في الذيػع كإعادة بشاء مشدل لجعمو أصمح للاستغلال،  ...الانتفاع بو، وذلظ
لأعسال والأغمبية السصمػبة ؛ (1)"…فملأغمبية أن تقخر ما تخاه في ذلظ بشاء عمى أرض فزاء شائعة...؛ 

بدبب العسميات  الشطامي السيجم تيجماً كمياً  ومشيا إعادة البشاءلإدارة السعتادة الإدارة التي تخخج عغ حجود ا
سكغ القػل بالاستشاد إلى وي .أصػات الذخكاء الحيغ يسمكػن عمى الأقل ثلاثة أرباع السال الذائع، الحخبية

                                                           
وانطخ أيزاً حدغ عمي الجنػن، شخح القانػن السجني العخاقي، الحقػق العيشية الأصمية، شخكة الخابصة لمصبع والشذخ السحجودة بغجاد،  1

 .67، ر71، ص1954
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نو يكػن لمسالكيغ الحيغ يسمكػن عمى الأقل ثلاثة أرباع الأرض الذائعة أن يقخروا إعادة البشاء إذلظ 
 ،السالكيغ الآخخيغ دون حزػر، السقام عمييا البشاء الأرضالسيجم تيجماً كمياً بدبب العسميات الحخبية في 

القانػن يمدم و  بػصف إعادة البشاء مغ أعسال إدارة الأرض الذائعة التي تخخج عغ حجود الإدارة السعتادة.
؛ ولع يعيغ القانػن شخيقة الغائبةإلى كل شخيظ مغ الأقمية  ىا بإعادة البشاءالأغمبية السحكػرة بأن تبمغ قخار 

صة لمتبميغ، ؼيرح أن يكػن عمى يج محزخ، كسا يرح أن يكػن بكتاب مدجل أو غيخ مدجل، وقج خا
يكػن شفػياً ولكغ عمى الأغمبية إثبات حرػل التبميغ؛ ويكفل القانػن للأقمية السعارضة حقيا في الخجػع 

مغ يػم وصػل إلى السحكسة لمتطمع مغ قخار الأغمبية؛ فمكل شخيظ مغ فخيق الأقمية، في خلال شيخيغ 
إعادة ب القخارالسحكسة تبجأ بتقجيخ و التبميغ إليو، أن يعارض في قخار الأغمبية أمام السحكسة السخترة. 

الأغمبية، وتدسع في ذلظ حجج الأغمبية وحجج الأقمية؛ وقج تخى، بعج سساع حجج  اتخحتوالحي البشاء 
؛ أما إذا وافقت إعادة البشاءالأغمبية أن تقػم ب، ؼيستشع عمى إعادة البشاءالقخار بالصخفيغ، ألا تػافق عمى 

عمى وجو  هبزسانات تكفل إنجاز  وتحيصو، فقج تزع لو شخوشاً إعادة البشاءالقخار بالسحكسة عمى 
، بعج كل ذلظ غيخ مأمػن العاؾبة، فتحتاط السحكسة لكفالة حقػق إعادة البشاءالقخار بمخضي؛ وقج يبقى 

الأقمية السخالفة، وتأمخ الأغمبية بإعصاء الأقمية كفالة شخرية أو عيشية، تصسئغ إلييا الأقمية ؼيسا إذا 
خدارة فتجج الأقمية في رجػعيا بالتعػيزات عمى الأغمبية ىحه  إعادة البشاءتحققت مخاوفيا ونتج عغ 

ة أماميا تزسغ ىحا الخجػع؛ ويتبيغ مغ ذلظ أن مػافقة السحكسة عمى العسل لا يعفي الأغمبية مغ الكفال
 .(1)خدارة لمذخكاء القخاررجػع الأقمية عمييا بالتعػيس، ؼيسا إذا نتج عغ ىحا 

: "نفقات إدارة السال الذائع وحفطو والزخائب السفخوضة عمى أنمغ القانػن السجني  786تشز السادة و 
عميو وسائخ التكاليف الشاتجة عغ الذيػع أو السقخرة عمى السال الذائع يتحسميا جسيع الذخكاء كل بقجر 

و إذا أعاد السالكػن نإىحا الشز سكغ القػل بالاستشاد إلى يو  حرتو، ما لع يػجج نز يقزي بغيخ ذلظ".
 (2)كل الذخكاءفإن  ييا،الحيغ يسمكػن عمى الأقل ثلاثة أرباع الأرض الذائعة التي أؾيع البشاء عم

ومغ ثع تشقدع ويكػن البشاء ممكاً شائعاً بيشيع جسيعاً؛  ؛اكل بقجر حرتو فييالإعادة تكاليف  يتحسمػن 
عمييع، كل بقجر حرتو، نفقات إعادة بشاء البشاء الشطامي السيجم تيجماً كمياً بدبب العسميات الحخبية؛ 

                                                           
 وما بعجىا. 497، فقخة 634عبج الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع الدابق، ص 1
 ىع ملاك لمسال الذائع كسا قجمشا. 2
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الذخيظ الحي يؿيع بشاء عمى العيغ " :نأ خار لياجاء في ق، إذ السرخية وبيحا قزت محكسة الشقس
الدابق(، فإذا ما شالب السرخي مغ القانػن السجني ) 65السذتخكة لا يعتبخ مغ الغيخ في معشى السادة 

الذخيظ الآخخ بسمكيتو لحرة في ىحا البشاء، وجب أن يكػن ذلظ في مقابل ما يشاسبيا في تكاليف البشاء 
إن مصالبتو ىحه تفيج أنو اعتسج فعل شخيكو، ومغ ثع يكػن الذخيظ الباني في ىحه الفعمية وقت إقامتو، إذ 

 .(1)"الحالة معتبخاً في حكع الػكيل
 الذائعة كميا الأرض في مغ أعسال الترخف تعج البشاء  إعادةبالاستشاد إلى أن إعادة البشاء  -0

عمى الأقل ثلاثة أرباع السال  عمى أن: "لمذخكاء الحيغ يسمكػن مغ القانػن السجني  787تشز السادة 
عمى أن يبمغػا قخارتيع إلى باقي  ،ف ؼيو إذا استشجوا في ذلظ إلى أسباب قػيةروا الترخّ الذائع، أن يقخّ 

. ولسغ خالف مغ ىؤلاء حق الخجػع إلى السحكسة خلال شيخيغ مغ 784الذخكاء كسا ورد في السادة 
ال الذائع ضارة بسرالح الذخكاء، أن تقجر تبعاً لمطخوف تاريخ التبميغ. ولمسحكسة، عشجما تكػن قدسة الس

  ما إذا كان الترخف واجباً".
أسباب قػية تدتجعي قامت ضخوف ىامة و  إذا عخضتنو إىحا الشز سكغ القػل بالاستشاد إلى وي

مذخكاء الحيغ يسمكػن عمى ل؛ ؼيجػز ، ويتعحر إجساع الذخكاء عمى الترخفالذائع الترخف في السال
 .(2)حة جسيع الذخكاءمالسال، وذلظ في مرىحا الترخف في ثلاثة أرباع السال الذائع أن يقخروا الأقل 

                                                           
 .690ص  359مجسػعة عسخه رقع  1948ديدسبخ سشة  30نقس مجني  1
فقج يدػء استغلال السال الذائع وىػ باق عمى الذيػع ولا تػجج شخيقة لتلاقي ىحا الشقز، ويطيخ مغ جية أخخى أن قدسة السال بيغ  2

الذخكاء ضارة بسرالحيع؛ فعشجئح يتبيغ أن الأججى، ليذ ىػ بقاء الذيػع أو القدسة بل ىػ الترخف في السال الذائع. وقج تػاني فخصة 
خف في السال الذائع في صفقة رابحة، يخذى مغ فػاتيا وألا تعػد. وقج تتعحر إدارة السال الذائع بالخغع مغ جسيع يدتصاع معيا التر

 الػسائل التي ـيأىا القانػن لإدارتو، وتكػن القدسة العيشية ضارة بالذخكاء، ويكػن الترخف في السال لأجشبي ىػ خيخ وسيمة لقدستو. وقج
سيخ يدتجعي نفقة، ولا سبيل إلى الحرػل عمى السال اللازم إلا عغ شخيق رىغ العيغ. بل قج يتبيغ أن ىشاك تحتاج العيغ الذائعة إلى تع

شخيقة أفزل لاستغلال السال الذائع، كأن يكػن أرضاً مثلًا وفي إقامة مبان عمييا مزاعفة لغمتيا، والحرػل عمى السال اللازم لإقامة 
ب وأمثاليا تعتبخ أسباباً قػية تدتجعي الترخف في العيغ الذائعة، تارة بالبيع وشػراً بالخىغ. السباني يقتزي رىغ الأرض. وىحه الأسبا

وكالترخف في العيغ الذائعة كميا الترخف في جدء مفخز مشيا؛ فتقػم أسباب قػية تدتجعي، ليذ الترخف في جسيع العيغ الذائعة، بل 
ا الترخف ؼيجػز للأغمبية التي سشخاىا، مغ باب أولى، الترخف في ىحا الجدء في جدء مفخز مشيا فقط، ويتعحر إجساع الذخكاء عمى ىح

، فقخة 1965، مؤسدة السعارف لمصباعة والشذخ، الصبعة الثانية، 1حدغ كيخة، الحقػق العيشية الأصمية )حق السمكية(، جانطخ السفخز. 
 .2ىامر  356ص  107
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ويسكغ وصف إعادة البشاء الحي تيجم تيجماً كمياً بدبب العسميات الحخبية في الأرض التي أؾيع البشاء 
بالتالي لمسالكيغ الحيغ  عمييا مغ أعسال الترخف في ىحه الأرض بػصف ىحه الأرض مالًا شائعاً. ويكػن 

بدبب العسميات  يسمكػن عمى الأقل ثلاثة أرباع السال الذائع أن يقخروا إعادة البشاء السيجم تيجماً كمياً 
بػصف إعادة البشاء مغ أعسال  ، دون حزػر السالكيغ الآخخيغ،، في الأرض السقام عمييا البشاءالحخبية

في  فعلدون حساية، كسا  الغائبةخك القانػن الأقمية ولع يت الترخف في ىحه الأرض الذائعة كميا.
لا يكػن  بإعادة البشاءخرػص الإدارة غيخ السعتادة عمى ما قجمشاه؛ فالقخار الحي يرجر مغ الأغمبية 

نافحاً فػراً بل يجب عمى الأغمبية تبميغو للأقمية؛ ويكػن التبميغ بأية شخيقة؛ ورقة عمى يج محزخ، أو 
فخيق الدجل، أو إخصار شفػي ويقع عبء إثباتو عمى الأغمبية؛ ولأي شخيظ مغ كتاب مدجل أو غيخ م

، في خلال شيخيغ مغ وقت تبميغو بقخار الأغمبية، أن يعارض في ىحا القخار أمام السحكسة الغائب
الذائعة، فإن لع  الأرضفي  إعادة البشاءالسخترة؛ والسحكسة تدتػثق أولًا مغ ؾيام أسباب قػية تدتجعي 

ع بحلظ ألغت قخار الأغمبية؛ أما إذا اقتشعت بؿيام ىحه الأسباب القػية، فإنيا تشتقل بعج ذلظ إلى الشطخ تقتش
قدسة عيشية لتخميز الذخكاء مغ الذيػع وإشلاق يج كل واحج  الأرضؼيسا إذا كان مغ السسكغ قدسة 

 .(1)الغائبيغ مشيع في نريبو مفخزاً، فلا يعػد الأمخ في حاجة إلى فخض قخار الأغمبية عمى
 

 :الثاني المبحث
 : جزئياً تيدماً الميدم إصلاح البناء 

إمكانية ؾيام بعس مالكي البشاء السيجم تيجماً سا يتعمق بوؼي. وزوال جدء مش لمبشاء، الجدئي التيجمبيخاد 
البشاء، في  بيغ حالة إصلاح الأجداء السفخزة نسيد، دون حزػر السالكيغ الآخخيغإصلاح البشاء جدئياً، ب

 ؽيسا يتعمق بإصلاح الأجداء السفخزة في البشاء السيجم تيجماً جدئياً ف وحالة إصلاح الإجداء السذتخكة.
السالكيغ الآخخيغ،  دون حزػرسكغ لبعس السالكيغ إصلاح ىحه الأجداء، ، يبدبب العسميات الحخبية

بالؿيام بالأعسال مشيع التدام فخضو السذخع في القانػن السجني عمى صاحب الدفل بالاستشاد إلى 
تيجماً السيجم في البشاء  والتخميسات اللازمة لسشع سقػط العمػ؛ وؼيسا يتعمق بإصلاح الأجداء السذتخكة

                                                           
 وما بعجىا. 343، فقخة 427عبج الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع الدابق، ص 1
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السالكيغ دون حزػر سكغ لبعس السالكيغ إصلاح ىحه الأجداء ، يجدئياً بدبب العسميات الحخبية
وسشقف  .الأجداء ىحهفي حفظ  السذتخكة ىحه الأجداءفي مشيع حق كل شخيظ بالاستشاد إلى  ،لآخخيغا

 عشج ىاتيغ السدألتيغ عمى التعاقب.

 :المطلب الأول
 :التزام صاحب الدفل بالقيام بالأعمال والترميمات اللازمة لمنع سقوط العلو بالستناد إلىالمفرزة  الأجزاءإصلاح 

كل جدء مشيا  ،أجداء مفخزةىشاك ن، ػ مختمف مالكػن الصبقات أو الذقق  البشاء الحي يسمظ ؼيوفي  وأن قجّمشا
الأجداء السفخزة ىي عادة الصبقات والذقق التي يشقدع إلييا ىحه مدتقلًا. و  السالكيغيسمكو أحج ىؤلاء 

 فكل شبقة أو شقة في البشاء تكػن مسمػكة ممكية مدتقمة لأحج الأشخاص.  ؛البشاء
شبقات  مالكي، يسكغ لبعس بدبب العسميات الحخبية جدئياً تيجماً ، البشاءالأجداء السفخزة في  تيجمتا إذف

التدام فخضو  بالاستشاد إلىالسالكيغ الآخخيغ،  دون حزػرجداء السفخزة، البشاء أو شققو، إصلاح ىحه الأ
زمة لسشع سقػط والتخميسات اللابالؿيام بالأعسال مشيع صاحب الدفل السذخع في القانػن السجني عمى 

: "عمى صاحب الدفل أن يقػم وعمى أنمغ القانػن السجني  814تشز الفقخة الأولى مغ السادة ف العمػ.
نو إذا تيجمت إىحا الشز سكغ القػل بالاستشاد إلى ويبالأعسال والتخميسات اللازمة لسشع سقػط العمػ". 

التدام في البشاء صاحب الدفل دبب العسميات الحخبية، فإن عمى الأجداء السفخزة في البشاء تيجماً جدئياً ب
؛ وتختيباً عمى ذلظ يكػن عمى (1لسشع سقػط العمػ)في سفمو خميسات اللازمة بالأعسال والتأن يقػم ب

(، وذلظ 2الدفل "إجخاء ما يمدم لريانة الدقف والأخذاب الحاممة لو، إذ إنيا تعتبخ ممكاً لو") صاحب
ؼيدقط معو العمػ؛ ولا يقترخ الأمخ عمى صيانة الدقف وتخميسو بل يجب عمى الدفل مشعاً لدقػط سقف 

صاحب الدفل أيزاً صيانة ججران الدفل وتخميسيا عشج الاقتزاء؛ وبالجسمة صيانة جسيع أجداء الدفل 
 . (3القخار عمى الدفل) حتفاضاً لو بحقالسسمػكة لو ممكية مفخزة وتخميسيا، وذلظ لسرمحة العمػ وا

                                                           
السصبعة الخحسانية انطخ محمد كامل مخسي، جدء أول في الأمػال والحقػق وحق السكية بػجو عام،  وىحا التدام يدتسج مغ حق القخار. 1

 .402، ص1951الصبعة الثانية، بسرخ، 
 مغ القانػن السجني السرخي الدابق. 57/  36السادة   2
انطخ عبج الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع الدابق،  ولكشو لا يمتدم إلا بتخميع سفمو، فلا يمتدم بإجخاء تخميسات في العمػ نفدو لسشع سقػشو. 3

، 1964الصبعة الثانية، مشذػرات دار الشيزة العخبية، السشعع فخج الرجة، حق السمكية،  انطخ عبج وما بعجىا. 616، فقخة 777ص
 .304ص
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: "إذا امتشع عغ الؿيام صاحب الدفل عمى أنمغ القانػن السجني  814وتشز الفقخة الثانية مغ السادة 
بيحه التخميسات، جاز لمقاضي أن يأمخ ببيع الدفل. ويجػز في كل حال لقاضي الأمػر السدتعجمة أن 

في صاحب الدفل  كانإذا نو إالشز د إلى ىحا سكغ القػل بالاستشاوييأمخ بإجخاء التخميسات العاجمة". 
بالؿيام بالأعسال والتخميسات بالتدامو غائباً، فمع يقع  ،البشاء الحي تيجم تيجماً جدئياً بدبب العسميات الحخبية

تيجيج سلامة العمػ، جاز لراحب العمػ أن يمجأ إلى  ذلظبحيث يتختب عمى اللازمة لسشع سقػط العمػ 
الزخورية في سفمو لسشع العمػ مغ الدقػط؛ ويجػز الالتجاء إلى والتخميسات الأعسال يحه يقػم بلالقزاء 

التخميسات أمخاً عاجلًا؛ ويجػز في جسيع الأعسال و قاضي الأمػر السدتعجمة في ذلظ، إذا كان إجخاء 
 التخميسات الزخورية في الدفل،الأعسال و الأحػال أن يدتأذن صاحب العمػ القزاء في أن يقػم ىػ ب

(؛ ويجػز لراحب العمػ، بجلًا مسا تقجم، أن 1عمى أن يخجع بسا أنفقو في ذلظ عمى صاحب الدفل)
، ؼيسشع بحلظ سقػط ويجخي الأعسال والتخميساتيصمب مغ القاضي أن يأمخ ببيع الدفل لسغ يذتخيو 

  (.2العمػ؛ والقاضي يجيب صاحب العمػ إلى ما يصمب مغ ذلظ، إذا وجج مبخراً لإجابة الصمب)
 

 

 

 

 :المطلب الثاني
 :ىذه الأجزاءحفظ  ىذه الأجزاءفي  حق كل شريك بالستناد إلىالمذتركة  الأجزاءإصلاح 
"إذا تعجد ملّاك شبقات الجار أو تشز عمى أنو: مغ القانػن السجني  811الفقخة الأولى مغ السادة رأيشا أن 

شققيا السختمفة، فإنيع يعجون شخكاء في ممكية الأرض، وممكية أجداء البشاء السعجة للاستعسال السذتخك 

                                                           
مغ القانػن السجني، أن  815فى الفقخة الثانية مغ السادة  جاءويجػز لراحب العمػ، لاستخداد ما أنفقو مغ مرخوفات وؾياساً عمى ما  1

يحبذ الدفل في يجه إذا كان قج تدمسو لتخميسو، وأن يسشع صاحب الدفل مغ الدكشى والانتفاع حتى يؤدي ما في ذمتو؛ ويجػز لراحب 
انطخ أحسج عسخ  رل عمى إذن في إيجار الدفل أو سكشاه، استيفاء لحقو؛ وليذ في ىحا كمو إلا تصبيق لمقػاعج العامة.العمػ أيزاً أن يح

 .53عيدى، السخجع الدابق، ص
 ويلاحظ أن التدام صاحب الدفل بتخميع سفمو مشعاً لدقػط العمػ التدام عيشي، ؼيدتصيع التخمز مشو إذا ىػ تخمى عغ ممكية الدفل. 2
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بيغ الجسيع، وبػجو خاص الأساسات، والججران الخئيدية، والسجاخل، والأقشية، والأسصح، والسراعج، 
ل أنػاع الأنابيب إلا ما كان مشيا داخل الصبقة أو الذقة. كل والسسخات، والجىاليد، وقػاعج الأرضيات، وك

لكل عمى أن: "مغ القانػن السجني  785تشز السادة و ىحا ما لع يػجج في الدجل العقاري ما يخالفو". 
 شخيظ في الذيػع الحق في أن يتخح مغ الػسائل ما يمدم لحفظ الذيء، ولػ كان ذلظ بغيخ مػافقة باقي الذخكاء".

في ممكية الصبقات  السذتخكةنو إذا تيجم أي مغ الأجداء إىحيغ الشريغ القػل بالاستشاد إلى سكغ وي
 إصلاح ىحه الأجداءلبعس السالكيغ والذقق في البشاء، تيجماً جدئياً بدبب العسميات الحخبية، يسكغ 

ىحه قبيل حفظ  أن إصلاح ىحه الأجداء يعجّ مغ بالاستشاد إلى ،السالكيغ الآخخيغ دون حزػر، السذتخكة
أن في الذيػع وأن لكل شخيظ فأعسال إصلاح ىحه الأجداء قج تكػن أعسالًا مادية؛  ؛السذتخكة الأجداء
 . (1)، لأن لو أن يتخح مغ الػسائل ما يمدم لحفطيامشفخداً دون حاجة إلى مػافقة باقي الذخكاء يقػم بيا

إدارة السال الذائع وحفطو والزخائب السفخوضة عمى أن: "نفقات مغ القانػن السجني  786تشز السادة و 
عميو وسائخ التكاليف الشاتجة عغ الذيػع أو السقخرة عمى السال الذائع يتحسميا جسيع الذخكاء كل بقجر 

فكل  ؛تصبيق لمقػاعج العامة ىػالشز سكغ القػل إن ىحا يو  حرتو، ما لع يػجج نز يقزي بغيخ ذلظ".
كسا قجمشا، فتشقدع غ للأجداء السذتخكة يمالك ، يعجّون والذقق في البشاءممكية الصبقات في السالكيغ 

، كل بقجر حرتو، ييععمييع جسيعاً كل بقجر حرتو ؼيو؛ ومغ ثع تشقدع عمه الأجداء السذتخكة تكاليف ىح
 في البشاء تيجماً جدئياً بدبب السذتخكةوبالتالي إذا تيجمت الأجداء  .ىحه الأجداء السذتخكةنفقات حفظ 

دون حزػر السالكيغ  السالكيغ أو بعزيع بأعسال إصلاح ىحه الأجداء العسميات الحخبية، وقام أحج
جسيعاً؛ كل بقجر حرتو، ما لع يػجج نز يقزي بغيخ  السالكػن فإن نفقات الإصلاح يتحسميا ، الآخخيغ

 .(2)ذلظ
  

                                                           
 .27صانطخ أحسج عسخ عيدى، السخجع الدابق،  1
 وما بعجىا. 616، فقخة 777عبج الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع الدابق، ص 2
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 خاتمة:ال
يسكغ لأي مغ فلا  ، وكان البشاء مخالفاً،الحخبيةبدبب العسميات  و إذا انيجم البشاء كمياً يخمز مسا سبق أن

ل الأنقاض عمى نفقة يتخحّ السخالفة، و عمى السالكيغ جسيعاً إزالة بل يجب البشاء، ة إعاد، السالكيغ
يسكغ  ، كسا في البشاء الشطامي،البشاءفي ىحا القابل لمتدػية؛ ف السخالف البشاء، وذلظ باستثشاء السخالف
 بالاستشاد إلى أنأو ، بالاستشاد إلى التدام صاحب الدفل، بإعادة بشاء سفمو؛ البشاء السالكيغ إعادةلبعس 

 . جسيعاً  بيغ السلاكمسمػكة عمى الذيػع ؼيسا  تعجّ  التي أؾيع عمييا البشاء لأرضا
ؼيسكغ لبعس السالكيغ إصلاح  ،بدبب العسميات الحخبية و إذا انيجم البشاء جدئياً نأيخمز مسا سبق كسا 

التدام صاحب الدفل بالؿيام  بالاستشاد إلى، الآخخيغ في ضل غياب السالكيغ ،الأجداء السفخزة في البشاء
 أنبالاستشاد إلى ، في البشاء إصلاح الأجداء السذتخكةو بالأعسال والتخميسات اللازمة لسشع سقػط العمػ؛ 

 . ىحه الأجداءفي حفظ  يعواحج مشكل  حق
بدبب العسميات الحخبية التي جخت شػال الحخب التي  السيجم البشاءأراد بعس مالكي إذا ومغ ىشا فإنو 

ؼيسا في ىحه الحال، ، فإنشا نقتخح دون حزػر السالكيغ الآخخيغالبشاء وإصلاحو، إعادة ، سػريةشيجتيا 
عمى صاحب ي القانػن السجني السفخوض فلتدام لاالاستشاد إلى اإما يتعمق بإعادة البشاء السيجم كمياً، 

التي أؾيع عمييا البشاء. وؼيسا يتعمق بإصلاح أحكام الذيػع للأرض الدفل، بإعادة بشاء سفمو؛ أو إلى 
في القانػن السجني عمى صاحب الدفل  السفخوض فيلتدام لاالاستشاد إلى اإما البشاء السيجم جدئياً، 

إلى حق كل شخيظ في الاستشاد أو العمػ؛  بالؿيام بالأعسال والتخميسات اللازمة لسشع سقػط الأجداء السفخزة
 الأجداء السذتخكة في حفظ ىحه الأجداء. 
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