
                                          هيئة الشاغمين

 (33القانوف رقـ )

 97/01/9119تاريخ 

  رئيس الجميورية

ىػ 00/6/0291بناء عمى أحكاـ الدستور وعمى ما أقره مجمس الشعب في جمستو المنعقدة بتاريخ 
 :ـ يصدر ما يمي05/01/9119و

 يقصد بالتعابير الواردة في ىذا القانوف المعاني المبينة إزاء كؿ منيا : : 1المادة 

 لوزير: وزير الإدارة المحمية.ا

الشػقة : جزء البناء الذي يكوف وحدة مستقمة ضمف كتمة البناء وفؽ ماىو مسجؿ في القيود العقارية أو ما 
   يماثميا سواء كاف لمسكف أو لغيره.

 –الأسطح –الأقبية  –الأساسات المداخؿ و الممرات والأدراج  –الأجزاء المشتركة : ىي ) الأرض 
المناور المشتركة ( وكذلؾ الأجزاء والتجييزات المعدة للاستعماؿ المشترؾ  -الأنابيب  – المصاعد

 لجميع شاغمي البناء ما لـ تكف ممكية خاصة.

 الشاغؿ: ىو مف يشغؿ الشقة سواء كاف مالكاً أو مستأجراً أو صاحب حؽ بالانتفاع أو الاستثمار.

 مف يمثميـ . الييئة: شاغمو الشقؽ في كتمة البناء الواحد أو

 المجنة: المجنة الإدارية المنتخبة مف الييئة .

 الحارس: المكمؼ مف قبؿ المجنة بحراسة البناء والإشراؼ عمى الأجزاء والتجييزات 

 المشتركة وتشغيميا والمحافظة عمييا وغير ذلؾ مما يكمؼ بو.               

 النظاـ الداخمي: النظاـ الداخمي لمييئة والمجنة.

مف يفوضو بذلؾ   يعقد الاجتماع التأسيسي لمييئة بدعوة مف رئيس الوحدة الإدارية أو البمدية أو  -: آ 2ادة الم 
 وبحضور مندوب عنو. 

 تنتخب الييئة المجنة بالأكثرية المطمقة مف الحاضريف. -ب



بع تعقد ىيئة الشاغميف الاجتماع السنوي أو الطارىء بدعوة مف المجنة أو بناء عمى طمب ر  -ج
   أعضاء الييئة .

تعتبر اجتماعات الييئة قانونية بحضور أكثرية الشاغميف المطمقة وفي حاؿ عدـ اكتماؿ النصاب  –د 
 تدعى الييئة إلى اجتماع آخر خلاؿ أسبوع.

: يكوف لشاغمي كؿ شقة في البناء ممثؿ واحد في الييئة التي تنتخب لجنة ادارية ميمتيا تنفيذ الخطة  3المادة 
 رة مف قبؿ الييئة وفؽ النظاـ الداخمي .المقر 

تقر الييئة الخطة السنوية و الموازنة المقترحة مف المجنة و تعمف قراراتيا في مكاف بارز في  -: آ  4المادة 
 البناء .

 يتـ إيداع نسخة عف محضر اجتماع الييئة لدى المجنة و الوحدة الإدارية أو البمدية المختصة . –ب 

 تألؼ المجنة مف ثلاثة أعضاء وتنتخبيـ الييئة مف بيف أعضائيا لمدة سػنتيف .ت –: آ  5المادة 

تنتخب المجنة رئيساً ليا و أميناً لمسر و أميناً لمصندوؽ و يحدد النظاـ الداخمي مياـ كؿ مف  –ب 
 ىؤلاء و يمثؿ المجنة رئيسيا أماـ القضاء و الغير .

 تتخذ قرارات المجنة بالأكثرية . –ج 

 المجنة أمواؿ الييئة في أحد المصارؼ الحكومية المعتمدة وفؽ أحكاـ النظاـ الداخمي . تودع –د 

المجنة مسؤولة عف أعماليا أماـ الييئة و لمييئة حجب الثقة عف كؿ أو بعض أعضاء المجنة  -ىػ
 بالأكثرية المطمقة لمحاضريف و يتـ انتخاب البديؿ في جمسة حجب الثقة .

 ى الشاغميف التكاليؼ التي يقتضييا تنفيذ ىذا القانوف .تترتب عم –:آ  6المادة 

لا يعود الشاغؿ عمى المالؾ إلا بما ىو مشموؿ بالتزامات المالؾ المنصوص عمييا في القانوف  –ب 
 المدني و قانوف الإيجار .

إبلاغيـ بو يوـ مف  11تحدد المجنة التكاليؼ عمى الشاغميف و تفرض بقرار منيا و ينفذ خلاؿ  –: آ  7المادة 
 وفؽ النظاـ الداخمي .

/ يوماً مف إبلاغو أف يعترض عمى قرار المجنة أماـ الييئة بعد دفع 11لصاحب العلاقة خلاؿ / -ب
 نصؼ قيمة التكاليؼ ويكوف قرار الييئة بيذا الشأف مبرماً.

ميفو توقعو في حاؿ امتناع أحد الشاغميف عف تنفيذ قرار المجنة أو الييئة بالتسديد ينظـ صؾ بتك -ج
 المجنة و يعتبر مف الأسناد القابمة لمتنفيذ مباشرة لدى دوائر التنفيذ .



: تعتبر قرارات المجنة بإزالة التجاوزات أو الإشغالات غير المحقة المخالفة للأنظمة و القوانيف التي  8المادة 
رات الموجبة لمتنفيذ مباشرة يرتكبيا أحد الشاغميف عمى الأجزاء المشتركة بعد نفاذ ىذا القانوف مف القرا

 لدى دوائر التنفيذ .

 : تطبؽ أحكاـ ىذا القانوف عمى : 9المادة 

 البناء المؤلؼ مف ثماف شقؽ فأكثر . –آ 

 البناء الذي تقؿ شققو عف ىذا العدد بناء عمى طمب أكثرية شاغمي البناء . -ب

 ف بصورة خاصة :: يصدر وزير الإدارة المحمية النظاـ الداخمي و يتضم 11المادة 

أصوؿ الدعوة لاجتماعات الييئة و المجنة و تنظيـ محاضر جمساتيما و إيداعيا كما يتضمف  –آ 
مياـ الييئة و المجنة و أسموب ممارستيما المياـ المناطة بيا و شروط عضوية المجنة و إجراءات 
 انتخابيا .

 مثبتة لمصرؼ و إبراء ذمة المجنة .تحديد أسموب عقد النفقة و تصفيتيا و صرفيا و الوثائؽ ال –ب 

تحديد أسس فرض و توزيع النفقات السنوية عمى الشاغميف و كيفية تحقيقيا و تحصيميا و كذلؾ  –ج 
 الحديف الأدنى و الأعمى للاشتراكيف الشيري و السنوي .

وانيف و الحالات الضرورية التي تجيز لمييئة التأجير أو الاستثمار بشرط ألا تكوف مخالفة لمق -د 
 الأنظمة المرعية دوف أف يخضع ذلؾ لمتمديد القانوني .

 أصوؿ تبميغ القرارات الصادرة عف المجنة و الييئة . -ىػ

 : يعد الحارس مف فئة خدـ المنازؿ و يحدد النظاـ الداخمي ميامو وكيفية استخدامو . 11المادة 

 : تمغى الأحكاـ المخالفة ليذا القانوف . 12المادة 

 : ينشر ىذا القانوف في الجريدة الرسمية و يعتبر نافذاً مف أوؿ الشير الذي يمي تاريخ صدوره . 13المادة 

  

                   ـ 97/01/9119ىػ و الموافؽ  91/6/0291دمشؽ في 

 رئيس الجمهوريـة                                         

  ــار الأســـــدبشــ                                       



 / ن 931القرار رقم / 

 النظام الداخمي لهيئات شاغمي الأبنية و لجانها الإدارية

 28/12/2112/ ن تاريخ 1115المعدل بالقرار 

  وزير الإدارة المحمية

 يقرر مايمي : 97/01/9119/ تاريخ 33بناء عمى أحكاـ القانوف رقـ /

  الفصل الأول

  _ التعاريف_                                   

 البناء : ىو الكتمة المبنية عمى قطعة أرض محددة تشكؿ وحدة مستقمة قائمة . –: آ  1المادة 

الشقة : ىي جزء البناء الذي يكوف وحدة مستقمة ضمف كتمة البناء ووفؽ ما ىو مسجؿ في  -ب
لمستفيدة مف الأجزاء المشتركة القيود العقارية أو ما يماثميا سواء لمسكف أو لغيره مف أقساـ البناء ا

 أياً كانت طبيعة استعمالو أو استثماره .

  -الأساسات  –الأجزاء المشتركة : ىي ) الأرض و عمى الأخص الحدائؽ و الوجائب  –ج 
(   المناور المشتركة –الأنابيب  –المصاعد  –الأسطح  –الأقبية  –الممرات و الأدراج  –المداخؿ 

جييزات المعدة للاستعماؿ المشترؾ لجميع شاغمي البناء ما لـ تكف ممكية وكذلؾ الأجزاء أو الت
 خاصة .

  الشاغؿ : ىو كؿ مف يشغؿ الشقة ميما كانت صفتو بإشغاليا. –د 

  الثاني الفصل

  _ الهيئة_                                    

نافذ لدييا بإشادة أبنية طابقية مع وجود : يحدث في كؿ وحدة إدارية أو بمدية يسمح نظاـ البناء ال 2المادة 
أجزاء مشتركة ) مكتب ( مف ضمف ملاكيا العددي يتولى ميمة الإشراؼ عمى ىيئات شاغمي الأبنية 
 و لجانيا الإدارية وفؽ ما ينص عميو ىذا القرار .

موعده و  : يدعو المكتب إلى الاجتماع التأسيسي لمييئة و يحدد في الدعوة مكاف الاجتماع و 3المادة 
 يسمي مندوب عنو لحضور الاجتماع .



: يكوف لشاغمي كؿ شقة في البناء ممثؿ واحد في الييئة التي تنتخب لجنة إدارية ميمتيا تنفيذ  4المادة 
 الخطة المقررة مف قبؿ الييئة وىذا النظاـ .

ؿ عدـ اكتماؿ النصاب : تعتبر اجتماعات الييئة قانونية بحضور أكثرية الشاغميف المطمقة وفي حا 5المادة 
تدعى الييئة إلى اجتماع آخر خلاؿ أسبوع تحت طائمة فرض الغرامة المنصوص عنيا في المادة 

/ مف قانوف البمديات بحؽ الشاغميف الذي لا يمبي 001/ مف قانوف الإدارة المحمية و المادة /00/
ر أصغر الأعضاء سناً و الدعوة و يرأس الجمسة أكبر الأعضاء سناً ، و يقوـ بأعماؿ أمانة الس

تدوف وقائع الجمسة في سجؿ خاص ) سجؿ جمسات ىيئة الشاغميف ( ويوقع محضر الاجتماع 
الأوؿ مف جميع الحاضريف إشعاراً بموافقتيـ والتزاميـ بأحكاـ النظاـ الداخمي لمييئة ويبمغ نسخة عف 

لاقة ويتضمف جدوؿ أعماؿ المحضر إلى المكتب المختص في الوحدة الإدارية أو البمديات ذات الع
 الييئة التأسيسي بشكؿ خاص:

 الإطلاع عمى أحكاـ القانوف و ىذا النظاـ .    -1

انتخاب المجنة الإدارية لمبناء مف ثلاثة أعضاء مف الشاغميف الدائميف لمقياـ بمياـ رئاسة المجنة   -2
 و أمانة السر و أميناً لمصندوؽ لمدة سنتيف .

 ت ىيئة الشاغميف لتكوف دليلًا لمجنة في اقتراحيا لمخطة و الموازنة .مقترحات و توصيا    -3

 : تجتمع الييئة سنوياً و يمكف أف تجتمع بشكؿ طارئ كمما دعت الضرورة إلى ذلؾ . 6المادة 

الاجتماع السنوي : تعقد ىيئة الشاغميف في البناء اجتماعاً سنوياً خلاؿ الشير الثاني أو الثالث  –أولًا 
 اـ لبحث ما يتعمؽ بالبناء وعمى الأخص ما يمي :مف كؿ ع

 تقرير لجنة البناء عف السنة الماضية و مقترحاتيا لمسنة الجارية . -1

بياف واردات و نفقات السنة المنصرمة و مقارنتيا بالموازنة التقديرية و مقدار العجز أو مقدار  -2
ة بعض النفقات و صيانة الوفر و الاحتياطيات المتكونة و المؤنات المرصدة لمواجي

 التأسيسات .

 مقترحات الشاغميف و توصيات الييئة بشأنيا . -3

 انتخاب لجنة البناء لمدة سنتيف ) في حاؿ انتياء ولايتيا ( . -4

إقرار الخطة السنوية لمعاـ الحالي المقترحة مف المجنة و برنامج الأعماؿ و الخدمات و  -5
 البناء و لاسيما ما يتعمؽ بالأجزاء المشتركة .المشتريات التي تحتاج إلييا كتمة 



مناقشة المجنة في إنجازاتيا و حجب الثقة عف كؿ أو بعض أعضائيا بالأكثرية المطمقة  -6
لمحاضريف وفؽ ما يتقرر في اجتماع الييئة و لا يحؽ لممحجوب عنو الثقة أف يرشح نفسو 
 لانتخابات المجنة .

 ف أعضاء الييئة عمى قرارات المجنة .النظر في الاعتراضات المقدمة م -7

تسجؿ وقائع الجمسة و القرارات في سجؿ ىيئات الشاغميف و توقع مف رئيس الجمسة و أميف  
السر و يبمغ نسخة عنيا إلى جميع الشاغميف و الوحدة الإدارية خلاؿ خمسة عشر يوماً مف تاريخ 
 الانعقاد .

ميف اجتماعات طارئة كمما دعت الضرورة لذلؾ و توجو الاجتماع الطارئ : تعقد ىيئة الشاغ –ثانياً 
 الدعوة إلى الاجتماع مف قبؿ إحدى الجيات التالية :

 رئيس لجنة البناء .    -1

 الوحدة الإدارية .    -2

بناء عمى طمب موقع مف ربع الشاغميف ويوجو إلى رئيس لجنة البناء و الوحدة الإدارية و يبيف   -3
اع الطارئ المسائؿ التي ستناقش في الاجتماع بصورة محددة و يرأس في الدعوة إلى الاجتم

الاجتماع رئيس لجنة البناء أو أكبر الأعضاء سناً في حاؿ غيابو أو أف يكوف أحد المواضيع 
المطروحة لممناقشة تتعمؽ برئيس المجنة أو بحجب الثقة عنو أو حجب الثقة عف المجنة و 

ر جمسات ىيئات الشاغميف و يوقع المحضر مف رئيس تدوف وقائع الاجتماع في سجؿ محاض
/ 03الجمسة و أميف السر ويبمغ نسخة عنو إلى جميع الشاغميف و الوحدة الإدارية خلاؿ /

 يوماً مف تاريخ الانعقاد .

: يشارؾ عضو الييئة في جميع اجتماعاتيا التأسيسية و السنوية و الطارئة و لو صوت واحد و  7المادة  
صويت بالمراسمة و ينوب عف القاصر وليو أو الوصي عميو )حسب الحاؿ ( و يجوز لا يجوز الت

التصويت بالوكالة القانونية عمى أف ينوب الوكيؿ عف عضو واحد فقط و يجوز لأحد الشاغميف أف 
ينيب عنو أحد الشاغميف بوكالة خطية توقع مف قبمو أماـ رئيس لجنة البناء و تصدؽ مف قبمو و لا 

 وكيلًا لأكثر مف شاغؿ واحد .  وف الشاغؿيجوز أف يك

: في حاؿ تعدد شاغمي الشقة و في حالة الإرث يمثؿ أحدىـ البقية في الييئة بموجب وكالة قانونية  8المادة 
 / السابقة .5أو إنابة خطية وفؽ ما ورد في المادة /

و الطارئ مف قبؿ المجنة كما يتـ توجيو الدعوة إلى أعضاء الييئة لحضور اجتماعيا السنوي أ  : 9المادة 
يتـ إعلاـ الوحدة الإدارية أو البمدية لحضور مندوب عنيا قبؿ شير مف موعد الاجتماع و بكتا ب 



خطي يبمغ إلى جميع الشاغميف و الوحدة الإدارية و الإعلاف عف الاجتماع في لوحة إعلانات البناء 
.  

  الفصل الثالث

  _ المجنة الإدارية_                                 

: لمبناء لجنة تدير شؤونو و تمثمو أماـ الغير و تتألؼ مف ثلاثة أعضاء يتـ انتخابيـ مف ىيئة  11المادة 
 الشاغميف بالاقتراع السري لمدة سنتيف و يجوز تجديد انتخاب أعضاء المجنة كلًا أو بعضاً .

أكثر و لأي سبب كاف يتـ انتخاب البديؿ في حاؿ شغور عضوية أحد أعضاء المجنة أو  –: آ  11المادة 
في عضوية المجنة و يجوز بقرار مف رئيس   في أوؿ اجتماع لمييئة و يكمؿ البديؿ مدة سمفو

 الوحدة الإدارية أو البمدية تعييف لجنة مؤقتة لمبناء مف أعضاء الييئة و ذلؾ في الأحواؿ التالية :

جنة للأنظمة و القوانيف النافذة و الخطة تيديد مصالح كتمة البناء بسبب مخالفة الم  -1
السنوية المعتمدة مف الييئة بثبوت ذلؾ مف خلاؿ تحقيقات رسمية تجرييا الوحدة الإدارية 
 أو البمدية .

 إذا شغرت عضوية أكثر مف واحد مف أعضاء المجنة .    -2

 انتيت مدة ولاية المجنة دوف أف يتـ انتخاب لجنة تحؿ محميا .  إذا    -3

عمى أعضاء المجنة التي انتيت ميمتيا أف تبادر إلى تسميـ المجنة الجديدة بمجرد تعيينيا  – ب
جميع الأمواؿ و السجلات و المستندات و الدفاتر التي بعيدتيا بموجب محضر أصولي 
 مصدؽ مف الوحدة الإدارية .

ا لبحث جدوؿ الأعماؿ عمى المجنة المؤقتة دعوة الييئة للانعقاد خلاؿ ثلاثة أشير مف تعييني –ج 
 و انتخاب لجنة جديدة .

: عمى أعضاء المجنة المنتخبيف توزيع المياـ و الأعماؿ فيما بينيـ في جمسة خاصة تعقد ليذا  12المادة 
 الغرض خلاؿ أسبوع مف تاريخ انتخابيـ و توزع المياـ عمى الشكؿ التالي :

 رئيس المجنة .    -1

 أميف السر .    -2

 لصندوؽ .أميف ا    -3

 : يختص رئيس المجنة بما يمي : 13المادة 



 رئاسة الييئة و المجنة في اجتماعاتيا العادية و الطارئة . -1

 دعوة الييئة و المجنة إلى الاجتماع . -2

التوقيع عمى جميع المعاملات و الرسائؿ و العقود و جميع الأوراؽ و الوثائؽ المالية التي  -3
 مراً لمصرؼ .تقرىا المجنة باعتباره آ

 متابعة تنفيذ الخطة الموضوعة مف قبؿ الييئة و مقترحاتيا و توصياتيا . -4

 تنفيذ قرارات المجنة و متابعة مراحؿ تنفيذىا . -5

 تمثيؿ الييئة و المجنة أماـ الجيات الرسمية و العامة و المحاكـ و الغير . -6

 : : يقوـ أميف السر في المجنة بالمياـ الآتية 14المادة 

 تحرير الدعوة لاجتماعات الييئة . -1

تحرير محاضر اجتماعات الييئة و توقيعيا مف رئيس الجمسة مف قبمو و مف مراقبي  -2
 التصويت و مندوب الوحدة الإدارية أو البمدية .

 تحرير محاضر جمسات المجنة و توقيعيا مف أعضائيا . -3

 إقرارىا .مسؾ سجؿ خاص باجتماعات الييئة أو المجنة بعد  -4

استلاـ و تصنيؼ و حفظ جميع الأوراؽ و المستندات و الأختاـ و السجلات في مقر  -5
 البناء و عمى مسؤوليتو و تسميميا إلى خمفو .

 الاحتفاظ بنسخة عف المخططات المعمارية و الإنشائية و التنفيذية لمبناء . -6

  

 : يقوـ أميف الصندوؽ بالمياـ الآتية : 15المادة 

 لي جميع المسائؿ المالية في المجنة وقبض إيراداتيا وصرؼ نفقاتيا أصولًا .تو  -1

 .  تسميـ إيصالات الدفع و أخذ تواقيع القابض عمى متف أمر الصرؼ أو الدفع -2

 مسؾ دفتر الصندوؽ . -3



مسؾ بطاقة خاصة لكؿ حساب مف الحسابات الثابتة وبطاقات الحسابات المختمفة و  -4
يمكف الاستعاضة عف البطاقات بسجؿ خاص وينظـ لكؿ شاغؿ صفحة خاصة ضمف 
 سجؿ خاص .

إيداع الأمواؿ لدى المصرؼ المعتمد و عدـ الاحتفاظ بمبمغ أكثر مف خمسة و عشريف  -5
 ألؼ ليرة سورية .

 خذ قرارات المجنة بالأكثرية .: تت 16المادة 

: تعقد المجنة جمساتيا مرة واحدة في الشير في مقر البناء و كمما دعت الحاجة لانعقادىا بناء  17المادة 
عمى دعوة مف رئيسيا أو أميف السر في حاؿ غيابو عمى أف يذكر في الطمب جدوؿ الأعماؿ الذي 
 سيجري بحثو في الاجتماع .

 ضوية المجنة أف يكوف المرشح :: يشترط لع 18المادة 

 مف أعضاء الييئة .    -1

 حاضراً بالذات اجتماع الييئة الذي يجري فيو الانتخاب .    -2

 أتـ الخامسة و العشريف مف العمر قبؿ انعقاد اجتماع الييئة .    -3

 مقيماً في البناء و بشكؿ دائـ .    -4

 وقعة مف أميف الصندوؽ و رئيس المجنة .بريء الذمة نحو ىيئة الشاغميف بوثيقة م    -5

 يحسف القراءة و الكتابة .    -6

 غير محكوـ بجناية أو جنحة شائنة و متمتعاً بحقوقو المدنية .    -7

لا يجوز لعضو المجنة الاشتراؾ بالتصويت في الييئة و المجنة إذا كاف لو مصمحة  –: آ  19المادة 
مى التصويت باستثناء ممارسة حقوقو الخاصة شخصية بالقرار أو الموضوع المعروض ع

 الناجمة عف عضويتو في الييئة .

أو خدمات مع أي عضو مف   يمتنع عمى المجنة أف تتعاقد عمى القياـ بأعماؿ أو تقديـ مواد -ب
 أعضائيا و يسري ذلؾ عمى شركائيـ و أقربائيـ حتى الدرجة الرابعة .

أماـ الييئة و لمييئة في اجتماعاتيا الدورية أو الطارئة حجب  أعماليا  المجنة مسؤولة عف  : 21المادة 
الثقة عف كؿ أو بعض أعضاء المجنة بالأكثرية المطمقة لمحاضريف و يتـ انتخاب البديؿ في 
 جمسة حجب الثقة.



  الفصل الرابع

  _ النظام المالي لمهيئة_                                 

 لية لمييئة اعتباراً مف مطمع كانوف الثاني و لغاية كانوف أوؿ مف كؿ عاـ .: تبدأ السنة الما 21المادة 

 : تتكوف موارد الييئة مف : 22المادة 

مساىمات الشاغميف وفؽ ما تقرره الييئة في اجتماعيا التأسيسي و في اجتماعيا العادي   -1
لمصاعد و السنوي عند دراسة و إقرار الموازنة لتغطية نفقات الخدمات المشتركة كا

 الكيرباء و التدفئة . . . و غيرىا .

 التبرعات و ىبات الشاغميف .    -2

مساىمات الشاغميف لتغطية نفقات التجديد و التجميؿ والصيانة و حسب احتياجات البناء     -3
 ووفؽ ما تقرره الييئة .

 نياً .بدلات الإيجار و الاستثمار للأجزاء المشتركة القابمة للاستثمار قانو     -4

 الاحتياطي المتوفر لدى المجنة .    -5

: النفقات : يتـ الإنفاؽ في البناء عمى الخدمات المشتركة مف قبؿ المجنة وفقاً للاعتمادات المقدرة  23المادة 
 و المعتمدة مف الييئة بموجب خطة الإنفاؽ المالية السنوية 

عاتؽ الشاغؿ و كذلؾ قيمة ما يسببو ىذا  : كؿ عمؿ صيانة أو إصلاح داخؿ الشقة يقع عمى 24المادة 
 العطؿ مف ضرر لبقية الشاغميف .

: يقصد بالنفقات المشتركة كؿ ما ينفؽ خارج الشقة مقابؿ الصيانة و الإصلاح و التشغيؿ و تقديـ  25المادة 
 الخدمات المشتركة ومتمماتيا و تقسـ ىذه النفقات إلى :

مى الشاغميف بيف حديف أدنى و أعمى مقابؿ إصلاح و صيانة نفقات مشتركة شيرية و سنوية توزع ع  -1
  –الدرج  –مدخؿ البناء  –) سطح البناء  و تجديد جميع الأقساـ المشتركة و عمى سبيؿ المثاؿ 

التجييزات و  -الخزانات المشتركة  –الممجأ  –القبو  –التمديدات المشتركة  –طابؽ الأعمدة 
نداء سمكي  –مف تمديدات صحية و حفر التفتيش و الكيرباء المضخات و كؿ ما ىو خاص بالبناء 

وسائؿ الإنارة و أجيزتيا و  –العددات المشتركة لمماء و الكيرباء  –الأبواب الخارجية  –أنترفوف  –
تمديدىا و أجور الحراسة و المصاعد و سكف الحارس ( و يراعى فييا نسبة استفادة لمشاغؿ مف 

 الأوؿ مف المصاعد .  فادة شاغؿ الطابؽ الأرضي أوىذه الأجزاء و مثاؿ ذلؾ است



 النفقات المشتركة التي توزع وفؽ نسب خاصة :    -2

التدفئة : وتوزع بنسبة المساحة الطابقية لكؿ شقة وفقاً لممواصفات الفنية لمبناء وتغرـ  –آ 
مية وتؤخذ الزيادة الكميات الزائدة المخالفة لممواصفات ولنظاـ البناء بثلاثة أضعاؼ الكمفة النظا

 لحساب الاحتياطي العاـ 

)مادامت مجموع المساحات الزائدة في حدود استطاعة تجييزات التدفئة ( إلى أف يتـ إزالة 
 المخالفة.

 التسخيف : توزع كمفة تسخيف المياه عمى الشكؿ التالي : –ب 

رة لكؿ متر مكعب في حاؿ وجود عدادات لممياه الساخنة توزع الكمفة وفقاً لتعرفة مقد    §
 مف الماء الساخف وتعتمد مف المجنة والييئة .

في حاؿ عدـ وجود عدادات المياه الساخنة توزع نصؼ الكمفة بالتساوي عمى الشقؽ     §
والنصؼ الثاني بنسبة عدد أفراد الأسرة التي تشغؿ الشقة بناء عمى بياف يقدمو 
 الشاغؿ ويصدقو رئيس لجنة البناء .

لجنة البناء الإعلاـ عف مخالفات ىذا البند وتتولى الوحدة الإدارية معالجتيا  عمى         §
 حسب الحاؿ .

 : مخصصات الاىتلاؾ : 26المادة 

يراعى في حساب كمفة النفقات المشتركة وما يصيب كؿ شاغؿ فييا سنوياً أف يتـ احتساب احتياطي  –آ 
 ا وفؽ نسب تقرىا الييئة .استيلاؾ الأقساـ المشتركة والتجييزات بمختمؼ أنواعي

 تصرؼ ىذه المخصصات في شراء تأسيسات بديمة عف التالفة حصراً . –ب 

: احتياطات مختمفة : يكوف احتياطي عاـ تحدد نسبتو بقرار مف الييئة مف كمفة النفقات المشتركة  27المادة 
 السنوية المقدرة لمشقة ويصدؽ مف الوحدة الإدارية عمى الوقائع التالية :

 التأجير لمواطف عربي سوري ومف ىو في حكمو .    -1

 التأجير لمواطف غير عربي سوري ومف ىو في حكمو .    -2

 بيع الشقة ويستوفى مف البائع .    -3

مثؿ قيمة الضرر الناتج عف التخريب الذي يحدثو أحد الشاغميف بالأقساـ المشتركة بسبب   -4
 ـ بقرار يصدر عف المجنة .منو أو مف أولاده أو مف زواره وأولادى



تودع أمواؿ كؿ ىيئة في حساب خاص لدى المصارؼ الحكومية باسميا وتحرؾ مف قبؿ  –: آ  28المادة 
 رئيس المجنة وأميف الصندوؽ بناء عمى محضر اجتماع المجنة بالموافقة عمى صرؼ النفقة .

مف النفقات المشتركة الشيرية  % مما يترتب عمييـ93: يعفى أعضاء لجنة البناء مف نسبة  29المادة 
 والسنوية ويكوف ذلؾ بقرار مف الييئة يصدؽ مف الوحدة الإدارية .

يتـ تحصيؿ الالتزامات المتوجبة عمى الشاغميف وفقاً لقرارات الييئة والمجنة مف قبؿ أميف  –: آ  31المادة 
 الصندوؽ في مقر المجنة 

 رومة موقعاً منو ومختوماً بخاتـ المجنة .ويعطى الدافع إيصالًا ذا أ                  

يتـ دفع النفقات بموجب أمر دفع موافؽ عمى نفقتو مف المجنة ويؤخذ توقيع قابض النفقة عمى  –ب 
 متف أمر الصرؼ أو الدفع ويسجؿ في دفتر الصندوؽ.  وثيقة مستقمة أو عمى

وجب القوانيف والأنظمة النافذة مف قبؿ لجنة : يتـ استثمار الأجزاء المشتركة القابمة للاستثمار بم 31المادة 
 البناء بناء عمى الخطة المقررة مف قبؿ الييئة لأسموب الاستثمار والبدؿ وصفة ونوعية الاستثمار.

: يراجع حسابات كؿ ىيئة وبناء عمى قرار مف الييئة مدقؽ حسابات تسميو وتحدد أجره الييئة  32المادة 
قرار ما يمزـ بشأنو . المختصة وفقاً لجدوؿ المحاسبيف  القانونييف ويعرض تقريره عمييا لمناقشتو وا 

: تتولى المجنة الإدارية المختصة تقدير الواردات والنفقات الخاصة لمبناء وتحديد ما يتوجب دفعو  33المادة 
 سنوياً وشيرياً مف كؿ شاغؿ .

راً أو حائزاً ولممستأجر أو الحائز العودة : تستوفى الالتزامات مف الشاغؿ سواء كاف مالكاً أو مستأج 34المادة 
عمى المالؾ بما ىو مشموؿ بالتزامات المالؾ المنصوص عمييا في القانوف المدني وقانوف الإيجار 
. 

عمى المجنة إبلاغ الشاغميف بالتكاليؼ المقررة إلى الشاغؿ مباشرة أو إلى إحد المقيميف معو  –: آ  35المادة 
 ة لمتبميغ .ممف بمغوا السف القانوني

يحؽ لمشاغؿ خلاؿ ثلاثيف يوماً مف إبلاغو قرار المجنة أف يعترض عمى قرار المجنة أماـ  –ب 
ويكوف قرار الييئة بموضوع الاعتراض                   الييئة بعد دفع نصؼ التكاليؼ

 مبرماً وممزماً لمجنة والشاغؿ 

 ية القابمة لمتنفيذ المباشر .يعتبر قرار المجنة أو الييئة مف الأشياء التنفيذ –ج 



تبمغ قرارات المجنة لإزالة التجاوزات أو الإشغالات غير المحقة المخالفة للأنظمة والقوانيف  –: آ  36المادة 
التي يرتكبيا أحد الشاغميف عمى الأجزاء المشتركة بعد نفاذ ىذا القانوف وعمى الشاغؿ تنفيذ القرار 

 / يوماً .03ا لايزيد عف / خلاؿ مدة محددة تحددىا المجنة بم

وفي حاؿ الضرورة والتي تشكؿ فييا التجاوزات أو الإشغالات غير المحقة والمخالفة  –ب 
أحد الشاغميف عمى الأجزاء                      للأنظمة والقوانيف التي يرتكبيا

 المشتركة والتي تشكؿ خطراً عمى سلامة البناء وجماليتو بعد نفاذ ىذا القانوف ،
قرارات المجنة بإزالة ىذه التجاوزات والإشغالات مف القرارات                     تعتبر

 الموجبة لمتنفيذ مباشرة لدى دوائر التنفيذ .

عمى رئيس المجنة وأميف السر فييا في حاؿ امتناع أحد الشاغميف عف تنفيذ قرار المجنة  -آ   : 37المادة 
مف ىذا النظاـ تنظيـ صؾ بتكميفو توقعو  14 – 13 أو الييئة فيما نصت عميو المادتيف

ساعة وتسميميا إلى دائرة التنفيذ   /92المجنة ويصدؽ مف قبؿ الوحدة الإدارية خلاؿ /
 المختصة باليد مباشرة ومتابعة التنفيذ .

عمى المكتب المختص في الوحدة الإدارية عند تبمغو قرار المجنة المنصوص عميو  –ب 
غ الجية المختصة في الوحدة الإدارية فوراً بالمخالفات والطمب إليو / إبلا14بالمادة /

زالتيا وتنظيـ الضبط اللازـ بذلؾ .   بالمعالجة الفورية لقمع المخالفة وا 

  الفصل الخامس     

  _ حارس البناء_                                     

 قانوف العمؿ . : يعد حارس البناء مف فئة خدـ المنازؿ وفؽ 38المادة 

: يتـ استخداـ الحارس بموجب عقد يوقع مف قبؿ رئيس لجنة البناء وأميف الصندوؽ والحارس  39المادة 
المجنة يحدد أجره الشيري والتزاماتو وحقوقو              المتعاقد معو بناء عمى قرار مف

 ومدة العقد .

 بناء إضافة إلى المياـ التالية :: يتوجب عمى الحارس السير عمى سلامة وأمف ال 41المادة 

الاىتماـ بنظافة وسلامة عمؿ الأجزاء المشتركة كالمصاعد والإنارة والتدفئة وتسخيف  – 0
والحدائؽ والآبار والتجييزات ذات                 المياه والأبواب الخارجية والتصوينة

 الاستعماؿ المشترؾ .

ؿ خمؿ أوعطؿ في ىذه الأجزاء أو أي إعلاـ رئيس المجنة أو أحد أعضائيا عف ك -9
 مخالفة ترتكب عمى الأجزاء المشتركة.



إبلاغ أحد أعضاء المجنة عف أية مخالفة قد ترتكب داخؿ الشقؽ ويشكؿ تنفيذىا خطراً  -1
 أجزائو المشتركة .                 عمى سلامة البناء أو خدماتو أو

ء ووجائبو وحدائقو والسطح المشترؾ والأدراج القياـ بأعماؿ النظافة العامة لمداخؿ البنا -2
 العاـ لمبناء .               والمناور والممرات والأقبية والمنظر

 جمع القمامة مف المنازؿ في ساعة محددة مف قبؿ المجنة يومياً . -3

عادة ما يشعر  -4 القياـ بإبلاغ الشاغميف كافة القرارات الصادرة عف الييئة أو المجنة وا 
 ميغ إلى المجنة .التب

 كؿ ما يكمؼ بو مف المجنة . -5

  الفصل السادس

  _ أحكام عامة_                                   

 : تنتخب الييئة اثنيف مف أعضائيا ليكونا مراقبي تصويت في اجتماع انتخاب المجنة الإدارية . 41المادة 

% مف  31روشة ( وغير المشغمة بنسبة يكمؼ مالؾ الشقة الجاىزة لمسكف ) مف -: آ 42المادة 
 الاشتراكات الشيرية والسنوية .

% مف  93يكمؼ مالؾ الشقة غير الجاىزة لمسكف ) غير مفروشة ( أو عمى الييكؿ بنسبة  -ب
 والسنوية .                 الاشتراكات الشيرية

كسائيا بنسبة يكمؼ مالؾ الشقة غير الجاىزة لمسكف ) عمى الييكؿ ( الجاري أعماؿ إ -ج
 %مف الاشتراكات الشيرية والسنوية طيمة فترة استكماؿ الإكساء ولغاية تجييزىا .031

: إذا كاف لكؿ بناء أكثر مف مدخؿ مستقؿ ولمجموعة مف الشقؽ تخضع لأحكاـ ىذا القانوف أف  43المادة 
 تشكؿ ىيئة ولجنة إدارية مستقمة . 

مى مدفوعات الشاغميف الشيرية أو السنوية والخدمات : لا يحؽ لمجنة فرض أي زيادة ع 44المادة 
 المشتركة إلا بموافقة الييئة .

 : لا يحؽ لمجنة الإدارية الصرؼ مف المبالغ الاحتياطية إلا لمغايات التي خصصت لأجميا . 45المادة 

 ة .: يحظر استخداـ الملاجىء إلا لمغاية المخصصة ليا وفؽ القوانيف والأنظمة النافذ 46المادة 



: يحؽ لمشاغؿ الخمؼ طمب وثيقة براءة ذمة مف المجنة عف الشقة التي آلت إليو تحت طائمة  47المادة 
 تكميفو بكافة الالتزامات المترتبة عمى الشقة قبؿ أيمولتيا إليو .

 : تنظر الجية الإدارية بالمخالفات المرتكبة مف الييئة أو المجنة لأحكاـ ىذا النظاـ . 48المادة 

 : ينشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية . 49ة الماد

  

 ـ . 9119/ 09/  7  ىػ الموافؽ ؿ 02      /   /         دمشؽ في

 وزير الإدارة المحمية                                              

 المهندس هلال الأطرش                                               

  

  

 /ن1115القرار رقم 

 وزير الإدارة المحمية

 يقرر ما يمي : 97/01/9119تاريخ  33بناء عمى أحكاـ القانوف رقـ 

 /ف تاريخ 710/ مف القرار  13-93-4-3-9/  :تعدؿ المواد رقـ 1المادة 

  بحيث تصبح كما ىي واردة في ىذا الكتاب.  7/09/9119                

 يذا القرار لسجلات محاضر جمسات كؿ :يعتمد النموذجيف الممحقيف ب 2المادة 

 مف الييئة والمجنة وترقـ صفحاتيا أصولًا ويوثؽ عدد صفحاتيا بتوقيع           

 رئيس المجنة وأميف السر وخاتـ المجنة .          

 لمحاضر جمسات الييئة . 0النموذج رقـ  -         

 لمحاضر جمسات المجنة . 9النموذج رقـ  -          

يصالات القبض وأوامر  3دة الما  : تعتمد نماذج سجلات النفقات والواردات وا 



  الدفع لدى الوحدات الإدارية بعد تعديؿ دلالتيا وعنوانيا كما يمي :          

 الجميورية العربية السورية

  

 محافظة : ................

 الوحدة الإدارية : .......

الحي                                منطقة :ال                لجنة البناء رقـ :
 الشارع :                               :

  

: يعتمد نموذج خاتـ دائري الشكؿ وينفذ لدى المطبعة والجريدة الرسمية بإيعاز مف الوحدة  4المادة 
 الإدارية أصولًا ويتضمف :

 اسـ الوحدة الإدارية :       اسـ المحافظة :

               الشارع:                    الحي :                                 المنطقة :             ء رقـ :لجنة البنا

                        : ينشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية ويبمغ مف يمزـ لتنفيذه . 5المادة 

                                                 ـ 9119/ 09/  96دمشؽ في 

 وزير الإدارة المحمية                                             

  المهندس هلال الأطرش                                              

  

 


