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 Background and Purpose: In societies that are 

developing and transitioning towards modernity, similar to 

Iran, one of the most important issues that the people of 

these The rules of ownership and residence in traditional 

housing are similar to modern housing, i.e. apartments. 

Therefore, the purpose of the current research is to explore 

and research a part of this problem, that is, to know how 

the will of the partners affects the common parts of the 

apartment . 

Materials and Methods: This article is descriptive and 

analytical. Materials and data are also qualitative and data 

collection was used to collect materials and data . 

Ethical Considerations: In this article, the originality of 

the texts, honesty and trustworthiness are respected. 

Findings: The findings showed that the will of the partners 

in the possession of common parts is different in different 

assumptions and situations, and the influence of the will of 

the partners is undeniable, and possession without the 

permission of all the partners is prohibited and causes 

liability . 

Result: The effect of the will of the partners in the 

possession of the common parts of the apartment in Iranian 

and French laws are very similar to each other. In the laws 

of both countries, the conventional occupation of 

apartment facilities requires some kind of general 

representation from other owners, and any unconventional 

occupation requires special representation in the form of 

concluding a contract with other owners and obtaining 

their consent. 
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 چكیده   اطلاعات مقاله

   پژوهشینوع مقاله: 

 1116-1101:  صفحات 
 

 مقاله:   ةسابق

 07/02/1401تاریخ دریافت: 

 14/05/1401تاریخ اصلاح: 

 18/07/1401تاریخ پذیرش: 

 29/10/1401 تاریخ انتشار:

  

  ی کی ،رانیا هیشب تهیسمت مدرنبه ،در جوامع در حال توسعه و گذار و هدف:  نهیزم 

مهمتر ا  ی موضوعات  نیاز  مردم  همچن  نیکه  و  قضائ  نیجوامع  به  یحوزه  آن کشور 

است   یو اختلافات  طیو شرا  ینیمبحث و موضوع آپارتمان نش  ؛مشغول و مبتلا هستند

مسکن مدرن به  ی مسکن سنت  در  یتملک و سکن  نیو قوان  طیشرا  رییکه بواسطه تغ

در  قیکنکاش و تحق  ،زیهدف پژوهش حاضر ن نیبنابرا؛ دیآیآپارتمان بوجود م  یعنی

مشترک    یهااراده شرکاء در قسمت  تأثیر  یشناخت چگونگ  ی عنیمعضل    نیاز ا  یبخش

 باشد.  یآپارتمان م

  ی فیک  ز یها ناست. مواد و داده  ی لیتحل  یفیتوص  ،روش مقاله حاضر  ها:و روش  مواد

 شده است. ها استفادهمطالب و داده یدر گردآور یبردارشیاست و از ف

ا  :یاخلاق  ملاحظات امانت  نیدر  اصالت متون، صداقت و  شده    تیرعا  یدارمقاله، 

 است.

مشترک در فروض   یهانشان داد که اراده شرکاء در تصرفات قسمت  هاافتهی  :هاافتهی

انکار است و تصرفات    رقابلیاراده شرکاء غ   تأثیرمختلف متفاوت است و    ی هاو حالت

 است.  تیشرکاء تصرف ممنوع و موجب مسئول هیکل أذنبدون 

و   رانیمشترک آپارتمان در حقوق ا  یهااراده شرکاء در تصرفات قسمت  تأثیر  :جهینت

دارند. در حقوق هر دو کشور، تصرفات متعارف    گریهمدنسبت به  یادیفرانسه شباهت ز

است و هرگونه   ن یمالک  ر یاز سا  یعموم  یندگ ینما  ینوع  ازمند یاز مشائات آپارتمان ن

غ  نما  ریتصرف  انعقاد    یندگیمتعارف مستلزم  قالب  با سا  ک یخاص و در    ر یقرارداد 

 آنهاست.  تیو کسب رضا تیمالک
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   مقدمه. 1

همواره و از دیرباز در جوامع انسانی    ،موضوع مسکن

تر  زبان سادهمورد توجه و مهم بوده است. مسکن و به

گذار جوامع    .خانه نیز در پی تحولات و تغییر است

به سنتی  از  ازجامعه  بسیاری  مثل  مدرن  جامعه 

بیان دیگر  موضوعات دیگر دچار تغییر شده است. به

یعنی منزل    ،در پی تغییر مسکن از شکل سنتی آن

ها و  اصطلاح ویلایی که تمامی بخششش دانگ و به

متعلقات آن نظیر حیات، راه پله، اتاق در اختیار یک  

شکل دیگری از مسکن یعنی  به  ؛یا چند نفر بوده است

ب   آپارتمان مجموعههکه  واحدی  صورت  چند  و  ای 

از آن بصورت مشاع در    ی هایشود و بخشساخته می

می قرار  مالکین  و  مالک  کلی    .گیرداختیار  بطور  و 

تغییرات گوناگون و مختلفی در نحوه تملک و سکنی  

است آورده  بوجود  مربوطه  موضوعات  سایر  از    .و 

موضوعات و مشکلات عدیده و مختلفی در  آنجائی که  

  ؛ خصوص این آپارتمان و آپارتمان نشینی وجود دارد

به پرداختن  آنهو  امـهمه  مقاله  این  در  پذیر  کانـا 

ایـبن؛  باشد نمی در  ن مقاله تلاش شده است  ـابراین 

نشینی یعنی نحوه  یکی از موضوعات مهم آپارتمانبه

و   تصرفات  تأثیر استفاده  در  شرکاء  اراده  گذاری 

شودقسمت پرداخته  مشترک  خصوص  های  در   .

پژوهش  آپارتمان  شده  مشاعات  انجام  متعددی  های 

کرانی، محسن  مقاله   است:  بهدر  واکاوی ای    بررسی 

است   مدیرههیئت   تصرفات  جواز پرداخته    آپارتمان 

  وجیهه   مقدم و  حسینی  حسن  سید     .(1397)کرانی،  

  گیری تصمیم   نحوه   تفاوت  ای، رستگاری نیز در مقاله 

مشاعی را از    مالکیت  در  شرکاء  و  هاآپارتمان  مالکان

  و   مقدم   )حسینی  اند منظر فقهی حقوقی بررسی کرده 

تمایز و نوآوری مقاله حاضر نسبت    . (1400رستگاری،  

مقاله  پژوهش به که هدف  است  این  انجام شده  های 

  شرکاء  اراده  که  مهم است  سؤالبررسی این    ،پیش رو

  آپارتمان   مشترک   هایقسمت  تصرفات  ی درتأثیرچه  

دارد؟  و   ایران   حقوق   در بدین    فرانسه  مقاله  فرضیه 

بدون    تأثیررسد  نظر می شکل طرح شده است که »به

شرکاء در مشاعات آپارتمان ممنوع است و هم    أذن

در   غیرمتعارف  تصرفات  هم  و  متعارف  تصرفات  در 

شرکاء   حقوق سایر  رضایت  نیازمند  فرانسه  و  ایران 

و فرضیه مورد اشاره    سؤالاست«. در راستای بررسی  

است  ابتدا شده  با    ؛تلاش  مرتبط  و  اصلی  مفاهیم 

های مشترک و انواع آن  موضوع یعنی مفهوم قسمت

تصرفات   بعد  مبحث  در  سپس  و  شود  داده  توضیح 

به که  و  مادی  متعارف  مادی  تصرفات  قسمت  دو 

غیرمتعارف توضیح داده شد و در مبحث آخر تصرفات  

مبحث این  که  اداره   عنوان دو در  حقوقی  کلی 

های  قسمتهای مشترک و معاملات نسبت به قسمت

یج  مشترک مورد بررسی قرار گرفت و در پایان نیز نتا

حاصل از پژوهش در قسمت نتیجه گیری آورده شده  

 است. 

 ها. مواد و روش 2

داده   ، مقاله حاضر  و  مواد  ها توصیفی تحلیلی است. 

برداری در گردآوری مطالب  نیز کیفی است و از فیش 

 شده است. ها استفاده و داده 

 . ملاحظات اخلاقی 3

امانت  و  صداقت  متون،  اصالت  مقاله،  این  داری  در 

 رعایت شده است.

 ها. یافته4

ها نشان داد که اراده شرکاء در تصرفات قسمت  یافته  

های مختلف متفاوت  مشترک در فروض و حالتهای  
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و   در    تأثیراست  و  است  انکار  غیرقابل  شرکاء  اراده 

بدون   تصرفات  از  تصرف    أذنبرخی  شرکاء  کلیه 

 ممنوع و موجب مسئولیت است.

 . بحث5

میساختمان تقسیم  نوع  دو  بر  کلی  بطور  شوند.  ها 

آپارتمانساختمان و  ویلایی  نوعهای  اول    ها. 

که اصطلاحاً خانه نامیده  های ویلایی استساختمان

نوع  (.  52،  1391  هریسی،)اسماعیلی  شوند می این 

اما    ؛ ها که از شمول این مقاله خارج هستند ساختمان

نکته لازم است نوع خانهاین  این  ها ممکن است  که 

چند  یک نفر باشد و گاهی متعلق بهتمام آن متعلق به

  تعدد مالکین در این حالت موجب آپارتمانی   .نفر است

یعنی بر خلاف آنچه که    ؛شودها نمیخانه  شدن این

آن آپارتمان گویند و متشکل از چند واحد  در عرف به

قسمت  مسکونی است که در یک ساختمان قرار دارد  

است جزو  جزء،  لغت  در (.  1124،  1389  )عمید،   در 

اصطلاح حقوقی نه مبادله است نه تملیک، بلکه ازاله  

به یا  است  مشاع  مال  اشاعه  شرکاء   وصف  تراضی 

به) یا  و  التراضی(  الجبر( قسمه  )قسمه  دادگاه    حکم 

»م ُ ت َ ر«َ    مشترک(،  564،  1388  لنگرودی،)جعفری

معنای شریک داشته شده، دارای  )ع ص( در لغت به 

  )ناظم الاطباء(. آنچه بین یکی و  شریک و شریک دار.

خواه حسی و خواه    ؛ای باشد حصهدیگری سهمی و  

ر و  مشترک  امر  مشترک،  طریق  مانند:  ی  أمعنوی، 

به متعلق  آنچه  الموارد(  اقرب  )از  تن  مشترک.  چند 

 مشارکت و انبازی باشد باشد. آنچه میان چند تن به 

به(.  1330  )دهخدا،  متعلق  چه  باشد آن  تن    چند 

  مشترک در معنای حقوقی (.  1487،  1389  )عمید،

تعریفی  (.  648،  1389  )عمید،  مشاع، مال مشاع است

به مشترک  قسمت  ندارد.  از  وجود  مدون  صورت 

می  که  استتعریفی  کرد چنین  ارائه  آن  از  که  توان 

بخشی که بین چند نفر مشاع بوده و حصه هیچ کدام  

مشخص نباشد اعم از اینکه مورد استفاده عموم قرار  

قسمت نه  یا  میگیرد  نامیده  مشترک  شوند.  های 

ماده   در  قانونگذار  که  تملک    2تعریفی  قانون 

»قسمتآپارتمان است.  کرده  ذکر  مشترک  ها  های 

قـم دراین  عبـذکور  قسمتـانون  از  از    هاییارت 

یک  ساختمان است که حق استفاده از آن منحصر به

یا چند آپارتمان یا محل پیشه مخصوص نبوده و به  

به مالکین  تعلق  کلیه  آنها  اختصاصی  قسمت  نسبت 

بهمی کلی قسمتگیرد.  استفاده  طور  برای  که  هایی 

اسناد   در  یا  است  نشده  داده  تشخیص  اختصاصی 

مالکین   از  نفر  یا چند  مالکیت ملک اختصاصی یک 

  ؛ شودتلقی نشده از قسمت های مشترک محسوب می

قسمت معینی بر طبق عرف و  مگر آن که تعلق آن به

ای که در این  هنکتعادت محل مورد تردید نباشد«.   

به توجه  استمیان  الزامی  زمین    ؛آن  میان  تفاوت 

چرا که    ؛های مشترک استساختمان با دیگر قسمت

بقیه قسمتهای مشترک بر خلاف زمین غیر منقول  

ذاتی نیستند و ممکن است در اثر حوادث طبیعی و  

رو شاید بهتر باشد که از  از همین  ؛ قهری از بین بروند 

استفاده   ملک  زمین  درباره  مشاع  مال  و  اشاعه  واژه 

شود و بقیه قسمتها را قسمتهای مشترک خواند البته  

این تفکیک بیشتر جنبه نظری دارد و از لحاظ عملی  

آیین نامه قسمت های مشترک در    3ماده  با توجه به

است ملک  شرکاء  تمام  مشاع  )اسماعلیی    ملکیت 

 (. 69، 1391 هریسی،

از شرکت کاملاً جدا  أ در حقوق فرانسه مس له اشاعه 

می  متفاوت  مقرارت  دارای  و  ضابطه  شده  باشند. 

قصد   فرانسه  حقوق  در  شرکت  از  اشاعه  تفکیک 

توضیح   این  با  است  همواره  طرفین  شرکت  در  که 
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بودن شرکت وجود   قراردادی  و  بودن  ارادی  ویژگی 

ارادی و اجباری، شرکت  دارد و هیچگاه به طور غیر 

صورت  آید در حالیکه اشاعه ممکن است بهبوجود نمی 

باشد  اجباری  کاملاً  و  ارادی  ماهیت    ؛غیر  بنابراین 

شرکت و اشاعه با یکدیگر متفاوت بوده و نباید آنها را  

مقرارتی که بر این    .با یکدیگر مشابه و همانند دانست

می  حکومت  حقوقی  موضوع  یکدیگر  دو  با  نیز  کند 

متفاوت هستند و گاهی در نقطه مقابل یکدیگر قرار  

عنوان شریک داخل در یک  مثلاً کسی که به  .گیردمی 

به شرکت می  ندارد  ارده  شود حق  با  و  طور یکجانبه 

خود از تعهداتی که شرکت قبول کرده، سرباز زده و  

ود را خلاص کند. این در حالی است که طبق ماده  خ

نمی   815 را  اصولاً هیچ شخصی  فرانسه  م،  توان  ق. 

عنوان مالک مال مشاع باقی  ملزم نمود که در اشاعه به

بولانجر،    بماند  سیویل،  716،  1958)ریپرت؛  ورمل؛   ،

در حقوق فرانسه نیز » اشاعه ممکن است  (.  21،  1996

صورت کاملاً  ارادی و یا بدون اراده مالکین مشاع و به

در واقع،  (.  1829،  1974) ویل؛ سیویل،    قهری باشد«

»از لحاظ مال مشاع، اشاعه در موارد متعددی بوجود  

ترین آن اشاعه در عین  آید که بارزترین و معمولی می 

قسمت مثل  چند است  ساختمانهای  مشترک  های 

پله  راه  مثل  و  طبقه  آسانسور  حیاط،  بام،  پشت  ها، 

غیره همگی در ملکیت مشاعی همه مالکین طبقات  

 (462، 1974)جولیوت؛ اندیر،  باشد«آپارتمان می 

 اراده شرکاء در تصرفات مادي  تأثیر. 1-5

و   مشاع بوده از آنجائی که قسمت های مشترک مال

 مالکین یک از هر و مالک هر قسمت مشخص نیست

 هستند، سهیم و مالک کل قسمت های مشترک در

 چه ازمالکین یک هر که  شودمی مطرح سؤال این

 در از مالکین یکی تصرف دارند؟ آیا حقوقی مادی

مشترک قسمت مال  مالکین دیگر حقوق با های 

انجائی که قاعده تسلیط یک اصل و  دارد؟ از   منافات

ق.م    30از دایره شمول گسترد برخوردار است. ماده  

اینچنین پیش بینی کرده است  این قاعده و اصل را 

مایملک خود حق همه گونه  که »هر مالکی نسبت به

تصرف و انتفاع را دارد، مگر در موارد که قانون استثناء  

مالک  کرده باشد« در این ماده هرگونه دخل تصرف به

اما تصرفی که در این ماده پیش بینی    ؛داده شده است

  40شده با یک سد بزرگ رو به رو است و آن اصل  

می مقرر  چنین  نمیق.ا  کس  »هیچ  که  تواند  دارد 

غیر یا تجاوز به  اعمال حق خویش را وسیله اضرار به

مال مشاع  منافع عمومی قراردهد« این اصل راجع به 

همچنین مقنن ماده    ؛مواجه استهای  با محدودیت

یا    أذنق.م پیش بینی کرده »شریکی که بدون    582

حدود   از  نماید    أذن خارج  شریک  اموال  در  تصرف 

که   است  چنین  این  کاتوزیان  نظر  و  است«  ضامن 

مادی می   و  تصرفات حقوقی  شامل  ماده  این  حکم 

خلاف    نگارندگاناما نظر  ؛  (411،  1389  )کاتوزیان،   شود

است و این چنین است که منظور از تصرف    ایشاننظر  

اولاً چرا که ماده    .در ماده فوق تنها تصرف مادی است

مشاع    475 حقوقی  تصرف  یک  که  مال  اجاره  ق.م 

جایز دانسته است و تصرف شریک در حه خود نیاز  

پیش  .ندارد  أذن به   تصرف  دوماً  برای  ضمان  بینی 

ک  أذن دون  ـب تصرفـاست  در  مـه  صـات  ورت  ـادی 

چرا که اگر منظور تصرف حقوقی بود مانند    ؛گیردمی

حصه شریک را بفروشد این    أذن اینکه شریک بدون  

فضولی   معامله  یک  و  است  غیرنافذ  حقوقی  تصرف 

عدم   دلیل  و  پیدا    أذناست  معنا  ضمان  تحقق  در 

ماده    .کند نمی مشاعات   583سوماً  انتقال  در  ق.م 

بدون   شریک  شرکاء صحیح    أذنانتقال حصه  سایر 

 تصرفات بررسی تصرفات مادی باید بین دانسته. برای



 .                                                             1401، سال 5فصلنامة مطالعات فقه اقتصادی، دورة چهارم، شمارة پیاپی /1106

 

متعارف متعارف   تصرفات و  مادی  غیر  تمایز  مادی 

  قائل شد.

 . تصرفات مادي متعارف1-1-5

می  مالکان  از  یک  از  هر  متعارف  حدود  در  توانند 

این  قسمت بر  مشروط  کنند،  استفاده  مشترک  های 

توانند از  بنابراین مالکان می   ؛که مزاحم دیگری نباشد 

تواند  پله مشترک عبور کنند، مالک طبقه تحتانی می

آن چراغ بیاویزد و مالک  سقف را سفید کند و یا به

طبقه فوقانی بر روی آن رفت و آمد کند یا اثاث منزل  

خود را بگذارد ولی ایجاد صداهای ناهنجار و حرکات  

بر روی سقف طبقه پایین ممنوع است و در   شدید 

دادگاه تجدیدنظر استان    15همین راستا رأی شعبه  

به دادنامه  تهران    9209970221500255شماره 

به  1392/ 13/03مورخ   شماره  نسبت    424دادنامه 

دادگاه عمومی    207صادره از شعبه    6/91/ 26مورخ  

به  مشاعی  مالکین  استفاده  از  تهران  متعارف  صورت 

عارف مشخص  اما استفاده مت  ؛مشاعات میسر دانسته 

آپارتمان موضوع  که  آنجائی  از  و  و  نیست.  قانون  ها 

ها رجوع  آندادرس ابتدا باید به  ؛نامه خاص داردآیین

قوانین عام رجوع  کرد و در صورت سکوت و اجمال به

آپارتمانکرد. در قانون و آیین ها  نامه اجرائی تملک 

ندارد جهت   وجود  روشنی  و  صریح  معیار  و  ضوابط 

متکمیل   مـاین  چنی  132اده  ـوضوع  مقرر  ـق.م  ن 

تواند در ملک خود تصرفی کند  دارد »کسی نمیمی

به   که مستلزم تضرر همسایه شود، مگر تصرفی که 

قدر متعارف و برای رفع حاجت یا رفع ضرر از خود  

باشد« این ماده در خصوص املاک اختصاصی است و  

توان از ماده فوق تنقیح مناط کرد و استدلال کرد  می

قد متعارف  وقتی تصرف در قسمت اختصاصی باید به

به  ؛باشد  قسمتپس  در  تصرف  اولی  های  طریق 

قدر متعارف باشد. همانطور که در  مشترک نیز باید به 

نامه اجرائی تملک  آیین  3بالا گفته شد تبصره ماده  

از قسمترتمانپاا برای استفاده  های مشاع  ها حدی 

توان چنین برداشت  یمشخص کرده و از این تبصره م

متعارف   ذکر شده  موارد  از  تا کمتر  تصرف  کرد که 

است و خارج از آن نامتعارف. و استفاده متعارف نیاز  

ندارد.  أذن به شرکاء  تصرف    سایر  حکم  باید  البته 

قسمت از  استفاده  در  متعارف  که  مشترکی  های 

شدهقسمت واقع  اختصاصی  قسمتهای  با  های  اند 

تفاوت   است  مالکان  کلیه  دسترس  در  که  مشترک 

یید موضوع فوق قانونگذار در تبصره  أقائل شد و در ت

-ها چنین مقرر میقانون تملک آپارتمان  4ماده    3

ارد: »چنانچه چگونگی استقرار حیاط ساختمان یا  د

ای باشد که تنها از یک  گونهبالکن یا تراس مجموعه به 

 آن باشد،یا چند واحد مسکونی، امکان دسترسی به

عهده استفاده  هبهزینه حفظ و نگهداری آن قسمت  

کننده یا استفاده کنندگان است«. هنگامی که هزینه  

عهده استفاده کننده یا استفاده کنندگان  نگهداری به

یعنی قانونگذار حق استفاده از قسمت مشترک    ؛است

به را  یافته  استقرار  اختصاصی  در قسمت  مالکان  که 

آیین نامه    3اختصاصی قائل شده است و تبصره ماده  

فوق در قسمت در دسترس  قانون  های مشترک که 

می  جاری  است  مالکان  قسمتکلیه  در  و  های  شود 

قسمت در  که  دارد  مشترک  وجود  اختصاصی  های 

چرا که اگر مالک قسمت اختصاصی    ؛ حاکمیت ندارد

که قسمت مشترک در ملک او وجود دارد نتواند از  

حداقل استفاده که گذاشتن میز و صندلی است بهره  

پیدا   معنا  آن  نگهداری  و  حفظ  هزینه  پرداخت  برد 

  ی هایکند و مالک اختصاصی زیر بار چنین هزینهنمی

استقرار  توجه بهپس باید استفاده متعارف با    ؛ نمی رود

مشت بـقسمت  متفاوت  عـرک  و  اقتضاء  ـاشد.  دالت 
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ای را بر عهده  کند در این موضوع هنگامی هزینهمی

شود حقی حداقلی نیز برای او در نظر  دیگری بار می

گرفت. و این گونه تصرف مادی در چهارچوب قانون  

 .(137، 1397)کرانی،  شرکاء ندارد  أذن و نیاز به

همان گونه که اشاره شد در حقوق فرانسه تصرفات  

اموال   بر  تسلط  موجب  چون  مشاع  مال  در  مادی 

رضایت و توافق همه مالکین  شود نیاز بهدیگران می 

قانون مدنی فرانسه با صراحت به    815-3دارد. ماده  

این که نکته اشاره داشته است که اداره مال مشاع و  

به نیاز  آن  در  مادی  همه  تصرفات  رضایت  تحصیل 

توانند به  مالکین مال مشاع است و مالکین متعدد می 

یک یا چند نفر از بین خود برای ادارة مال مشاع و  

بدهند  نمایندگی  آن  نمایندگی    ،تصرف در  نوع  یک 

عمومی است یعنی برای کارهای متعارف و تصرفات  

می  گرفته  نظر  در  مشاع  مال  در    شود معمولی 
 . (7، 1393)عسکرآبادی، 

در مورد انتفاع و استفاده از مال مشاع بوسیله هر یک  

مالکین اجازه    815-9ماده    ، از  فرانسه  مدنی  قانون 

»هر یک از شرکاء مال مشاع بتوانند با    داده است که 

مشاع   مال  از  آنها  توافق  شرکاء  سایر  حقوق  حفظ 

  815- 9اما بر اساس ماده    ؛ انتفاع مورد نظر را ببرد«

فرانسه: مدنی  بین    قانون  هماهنگی  و  توافق  »اگر 

مالکین مال مشاع در انتفاع از آن بوجود نیامده باشد  

دادگاه حق  توانند با مراجعه بههر یک از مالکین می

استفاده و انتفاع از آن را بخواهد. دادگاه طبق مقررات  

طور موقت  و با حفظ و رعایت حقوق همه مالکین، به

  ؛ را معین کند   نحوه و میزان انتفاع هر یک از مالکین 

اما چنانچه یکی از مالکین بدون هکاهنگی و توافق با  

  مسؤول سایر مالکین از مال مشاع بهره و انتفاع ببرد  

 بوده باید جبران خسارت کند«.

 . تصرفات مادي غیر متعارف 2-1-5

های مشترک  باید تصرف مادی غیر متعارف در قسمت

به توجه  هرگونه  با  و  شد.  قائل  تفاوت  استقرار  نحوه 

- 3شرکاء دارد. ماده    أذنتصرف غیر متعارف نیاز با  

دارد: »اعمال و  صراحت اعلام میق.م فرانسه به  815

به مربوط  مشاع  امور  مال  بهاداره  و رضایت    أذن نیاز 

مشاع   مال  اداره  برای  دارد.  مشاع  مالکین مال  همه 

طور  یک یا چند نفر از مالکین بهتوانند بهشرکاء می

اداره   برای  نمایندگی  نوع  این  دهند.  نمایندگی  عام 

استـم معمولی  تصرفات  و  کارها  و  اگر    ؛ال  اما 

اعمال  نماینده یا  و  معمول  غیر  تصرفات  بخواهد  ای 

مال مشاع  حقوقی ناقل عین یا نافع منفعت نسبت به

داشته باشد، مثل تجدید اجاره، باید حتماً نمایندگی  

باشد« داشته  ماده    .خاص  اساس  قانون    815-3بر 

فرانسه: بهره    مدنی  و  تصرفات  صورتیکه  »در 

برداریهای غیرمتعارف و بیش از معمول مد نظر باشد،  

ی مالکین  لازم است یک نمایندگی ویژه از طرف تمام

با   مزبور  نماینده  و  باشد  داشته  وجود  مشاع  مال 

اعمال مزبور نماید«. مطابق  داشتن اختیارات، اقدام به

آپارتمان  6ماده   تملک  ایران تصرف در  قانون  در  ها 

به   مشترک   هایقسمت بین  منوط  قرارداد  وجود 

به توجه  با  و همچنین  ماده  مالکین ساختمان است. 

قانون تملک آپارتمانها که تعیین حدود استفاده    10

های مشترک را مشخص نکرده و قانونگذار  از قسمت

حـتعیییت  ؤولـمسو   استفاده ـن  نحوه  و  از    دود 

های مشترک را بر عهده دولت گذاشته تا برابر  قسمت

آیین در  را  آن  کشور  در  موجود  های  نامه  واقعیت 

ها تهیه و تنظیم نموده و بعد  اجرائی تملک آپارتمان

وزیران آن را اجرا نماید. متاسفانه    هیأتاز تصویب  

نامه فوق کوتاهی کرده  دولت در تهیه و تنظیم آیین

های مشترک را به  و نحوه و حدود استفاده از قسمت
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اجمال موجود  صورت صریح بیان نکرده و با توجه به

قانون مدنی مراجعه کرد و در  نامه فوق باید بهدر آیین

ماده   مخالف  مفهوم  راستا  تصرف    582همین  ق.م 

بوده    حشرکاء صحی  أذنشریک تا هر میزان با وجود  

کند. و هرگونه  و هیچ مسئولیتی بر عهده او ایجاد نمی

چرا    ؛ممنوع است  أذن تصرف مادی غیرمتعارف بدون  

ماده   دوم  قسمت  تملک  آیین  3که  اجرائی  نامه 

قسمتآپارتمان بر  انحصاری  حق  مشترک  ها  های 

ممنوع    أذنممنوع است و این حق انحصاری بدون  

در صورت   و  می  أذن بوده    باشد سایر شرکاء صحیح 
 . (15، 1400 رستگاری، مقدم و  )حسینی

ماده    به آپارتمان  1موجب  تملک  مصوّب قانون    ها 

آپارتمان1343 در  اشخاص  مالکیت  به ،  مالکیت  ها 

و  قسمت اختصاصی  قسمتهای  در  های  مالکیت 

قسمت در  است،  گردیده  تفکیک  های  مشترک 

هیچ یک از مالکین حق استفاده انحصاری    ،مشترک

را محل  قسمت  از  در  خود  مالکیت  و  های  نداشته 

ولی این امر    ؛باشد کلیه مالکین میمشترک متعلق به

مانع از آن نیست که مالکی با بقاء مالکیّت خود در  

مشترک   قسمت  از  استفاده  حق  مشترک،  قسمت 

جمیع  توجه به  مثلاپًارکینگ را از خود سلب کند. و با

تصرف    ، کهنظریات و قوانین آورده شده چنین است

های مشترک نیاز  مادی غیرمتعارف شرکاء در قسمت

لایحه نحوه اداره  سایر شرکاء دارد. و با توجه به  أذن به

ائیه  توسط قوه قضها تنظیمیبرداری از آپارتمانو بهره

اصلاح  دلیل نیاز جامعه به  به  ،دولت و پیشنهاد آن به 

ها رویکرد و دیدگاه قوه قضائیه  قانون تملک آپارتمان

توان برداشت کرد و در خصوص تصرفات مادی  را می 

لایحه فوق چنین مقرر می دارد »حق استفاده    5ماده  

بهاز قسمت مالکانی است که  های اختصاصی متلعق 

نام آنها در سند مالکیت قید شده است. استفاده از  

های مشترک حق کلیه مالکان است، مگر آنکه  قسمت

درصـورت نبـود توافق،    طبق توافـق کلیـه مالکـان و

به آن  از  استفاده  عادت  و  عرف  واحد  طبق  یک 

ماده  در  و همچنین  شود«  داده  لایحه     7اختصاص 

فوق چنین پیشنهاد گردیده که »حقوق هر مالک در  

های مشترک  قسمت اختصاصی و حصه او در قسمت

باشد و در صورت انتقال قسمت  غیرقابل تفکیک می

به باشد اختصاصی  صورتیکه  قسمت   انتقال  ،هر 

بـود خواهـد  قهـری  واحـد    .مشترک  مالـک 

تواند مستقل از سهم اختصاصی کلاً یا  آپارتمانی نمی

قسمت از  خود  سهم  بهجزئاً  را  مشترک  دیگری  های 

،  1402)بیرانوند و خوش سلوک رودسری،    منتقل کند 

میتواند    .(18 مورد  حسب  آپارتمانی  واحد  متصرف 

به نسبت  خود  استفاده  را  حق  مشترک  قسمتهای 

مشروط بر این که برای مدت مشخص و محدود به  

دیگر مالکان  دوره استفاده خود در ساختمان باشد به

اسـتفاده آپارتمانی  یا  ساختمان  همـان  کننـدگان 

کند  قسمتهای    .واگذار  از  استفاده  حق  واگذاری 

مشترک ساختمان آپارتمانی مانند نما یا پشـت بام  

برای غیر ساکنان ساختمان تحت هر عنوان ممنوع و  

متن ماده لایحه پیشنهادی  باطل است« و با توجه به

قوه قضائیه در  فوق مشخص است نظر  و  که دیدگاه 

اما    ؛ت مادی با رضایت شرکاء ممنوعیتی نداردتصرفا

پیش آن  برای  را  کردهشرایطی  مدت    ؛ بینی  اولاً 

زمان دوره  محدود به  أذندوماً    .استفاده مشخص باشد 

سوماً استفاده کننده از    .باشد دهنده می أذناستفاده  

شخصی که  همان ساختمان باشد و اجازه استفاده به

  . مالک یا استفاده کننده ساختمان نیست ممنوع است

مانند نما و    یهایچهارماً توافق جهت استفاده قسمت

این   و  است.  ممنوع  شرایطی  هر  تحت  بام  پشت 

 موضوع از قواعد آمره خواهد بود. 
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 . تصرفات حقوقی 2-5

تصرفـمنظ از  حقـور  بهـات  در  وقی  عام  صورت 

اداره و معامله  قسمت از  اعم  آپارتمان  های مشترک 

به   نسبت  معامله  و  اداره  بین  باید  و  است.  کردن 

های مشترک تفکئک قائل شد که در قسمت  قسمت

 دلیله بپردازیم. ها میصورت مجزا به آن های بعد به

 چند  یا دو بودهمشاع  های مشترک مال آنکه قسمت

از  هر و مالک دارد های  کل قسمت در مالکین یک 

 مطرح تسؤالا این هستند، سهیم و  مالک مشترک

مشترک  آیا .شودمی  30 ماده که  را حقی مالکان 

 تواند اعمال کند؟کرده را می  اعطا مالکی هربه م.ق

قاعده    30 ماده مطابق کننده  ارائه  که  مدنی  قانون 

 نسبت مالکی چنین مقرر داشته »هرباشد  تسلیط می

 را انتفاع و تصرف گونه همه حق خود مایملکهب

های مشترک جاری  دارد« و آیا این قاعده بر قسمت

 از مالکین یکی حق توسط  این اعمال شود؟ آیامی

 مالکین دیگر حقوق با های مشترکقسمت مال در

و ایجاد اشاعه آثار دارد؟ منافات  یا محدودیت 

 است. های مشترکمال قسمت تصرف ممنوعیت در

حقوقی از  برخی مسلماً به   معامله نظیر تصرفات 

اما در تملک    ؛باشد  صحیح تواند شریک می سهم اندازه

بهآپارتمان موضوع  این  تا  ها  و  نیست  راحتی  این 

محدودیت با  استحدودی  مواجه  اشاعه    .های 

 بودن سهیم نظیر دیگری آثار های مشترکقسمت

 که دارد نیز غیره و  شفعه حق  ایجاد ضرر،  و نفع در

 توان می بررسی تصرفات حقوقی این موضوع را برای

قسمت عنوان  دو در اداره  و  کلی  مشترک  های 

های مشترک مورد بررسی  قسمتمعاملات نسبت به 

 قرار داد. 

 

 هاي مشترک . اداره قسمت 1-2-5

اداره مال مشاع  قانون مدنی بطور ساده و گذرا بحث  

چراکه زمانی قانون خاص وجود    ؛را برگزار کرده است

پذیر نیست. قانونگذار در  قانون عام امکاندارد عمل به

آپارتمان تملک  آیینقانون  و  آن  ها  اجرائی  نامه 

مقررات خاصی برای اداره کردن قسمتهای مشترک  

قانون تملک    6ساختمانهای تنظیم شده است. ماده  

میآپارتمان مقرر  چنین  قراردادی  ها  »چنانچه  دارد 

کلیه   باشد،  نداشته  وجود  ساختمان  مالکین  بین 

به مربوط  بهتصمیمات  مربوط  امور  قسمتهای  اداره 

به از  أمشترک  بیش  که  است  مالکینی  آراء  کثریت 

مالک   را  اختصاصی  قسمتهای  تمام  مساحت  نصف 

های مشترک  باشند« بدین گونه که اداره قسمتمی

ی که قرارداد وجود داشته باشد برابر قرارداد  در صورت 

عمل خواهد شد و چنانچه قراردادی فی مابین شرکاء  

قسمتـنب مشتاشد  با  ـهای  اداره  أرک  آراء  کثریت 

تصرفمی برخلاف  فرض  این  در  و  مادی    شود 

در تصرف بدهند    أذنغیرمتعارف که کلیه شرکاء باید  

نقش مجامع عمومی  توافق کلیه شرکاء ندارد.  نیاز به

العاده اتخاذ تصمیمات و سیاست  چه عادی و چه فوق

)بشیری؛   باشد های کلی در جهت اداره ساختمان می

البته باید بین اداره و تصرف    (.211،  1391  پور رحیم،

مدیره تفاوت قائل شد. بدین صورت که   هیأت توسط 

قسمت  هیأت اداره  در  دخالت  تنها حق  های  مدیره 

هیچ قانونگذار  و  دارند  را  تصرف  مشترک  حق  گونه 

برای   را  عنوان  هیچ  نشده  هیأتتحت  قائل  مدیره 

البته برداشت محاکم قضائی در این خصوص    ؛است

است می متفاوت  را ذکر  آراء  این  از  برخی  کنیم.  که 

ها  قانون تملک آپارتمان  6چرا که آراء مخالف ماده  

به دارد  وجود  شماره  نیز  دادنامه  نمونه    997عنوان 

دادگاه عمومی حقوقی   16شعبه  1395/ 30/09مورخ 
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خواسته خلع  مجتمع قضائی شهید بهشتی تهران به

ید و قلع و قمع مستحدثات توسط مدیران ساختمان 

اما دادگاه با استدلال که تصرف در قسمت مشاعات  

به بایستی  ساختمان    أذن ساختمان  مدیران  یا  مدیر 

طبعاً و  گیرد  یا    صورت  و  متصرف  علیه  دعوا  طرح 

یا   مدیر  توسط  بایستی  نیز  غیرقانونی  متصرفین 

عمل آید و مالکین اختصاصی هر یک بطور  مدیران به

لذا دادگاه خواهان    ؛توانند ادعا طرح نماید مستقل نمی

را در طرح دعوی ذی سمت ندانسته و بعد از اعتراض  

  0078شماره دادنامه  دادگاه تجدید نظر به 35شعبه  

موقعیت    01/1396/ 30مورخ   واجد  را  قرار  صدور 

و نقض  ضمن  و  رسیدگی    ندانسته  جهت  پرونده 

به و  ماهوی  نموده  اعاده  قرار  کننده  صادر  دادگاه 

دادگاه بدوی با رسیدگی ماهوی طی دادنامه شماره  

با استدلال اولاً صرف وجود    09/11/1396مورخ  894

به   از مشاعات که حقی تبعی و متکی  حق استفاده 

نمی است  آپارتمان  اختصاصی  قسمت  تواند  مالکیت 

دلالت بر ایجاد مالکیت قطعی و اختصاصی نماید تا  

تبع آن امکان طرح دعوای خلع ید و قلع و قمع که  به

ثانیاً بر فرض وجود    .فرع برمالکیت است محقق شود

حق استفاده از مشاعات این حق صرفاً در چهارچوب  

قانونی خود قابل اعمال است و مزاحم و ممانعت از  

انعت  رفع مزاحمت یا ممحق در این راستا مکلف به

کما اینکه خواندگان در ماهیت امر و به    ، خواهد بود

عنوان ذی حق و منتفع از مشاعات ادعای خواهان را  

شرح مذکور در دادخواست نپذیرفته اند صرف نظر  به

به  دفاعیات خواندگان  اساس طرح  از  اخیرالذکر  نحو 

نحو یاد شده فاقد محمل  دعوی از جانب خواهان به

قانونی و غیر ثابت تشخیص داده می شود و حکم به  

می صادر  دعوی  شعبه  بطلان  و  دادگاه    35نماید 

شماره   دادنامه  طی  نظر    مورخ   1157تجدید 

تایید  أ ر  30/08/1397 کیفیت  همین  با  را  فوق  ی 

ماده   همچنین  و  قانون    14کرد.  اجرائی  نامه  آیین 

آپارتمان مدیران  تملک  یا  »مدیر  داشته  مقرر  ها 

اداره ساخ  مسؤول  و  اجرای تصمیمات  حفظ  و  تمان 

طور کلی اداره قسمت  باشند« و بهمجمع عمومی می

می صورت  توافق  با  مشترک  چنانچه  های  و  گیرد 

نباشد با اکثریت آراء مالکین که بیش از نصف  توافق  

قسمت تمام  صورت  مساحت  اداره  اختصاصی  های 

صورت مطلق نیاز  گیرد و رضایت کلیه مالکین بهمی

  اداره   ها،آپارتمان  تملک  اداره  قانون   طبقنیست.  

  ایجاد   اما  ؛است  مدیره  هیئت  عهده  بر  ساختمان

  صلاحیت   از   مشاع،   مال  در  ساختمان  در  تغییرات

  رضایت  که  بخشی  در  مگر  است.  خارج  مدیره  هیئت

 .(8  ،1393  )عسکرآبادی،  باشد   صد   در  صد   مالکان  تمام

ق. م. فرانسه »هر یک از    1873ماده    2مطابق بند  

به نسبت  است  ملزم  مشاع  مال  پرداخت  مالکین 

مشارکت  هزینه مشاع،  مال  از  نگهداری  و مخارج  ها 

 مدیر چنانچهنماید«. »همچنین در خصوص اجرت  

هزینه گونه  این  برای  را  مبلغی  قبل  شرکاء  از  ها 

به   نسبت  شرکاء  از  یک  هر  باشند،  نداده  اختصاص 

به ملزم  هزینهسهم خود  مال  پرداخت  اداره  برای  ها 

است مدیر  اجرت  نیز  و  اداره    .مشاع  خصوص  در 

در   نیز  آپارتمانها  و  ساختمان  مشترک  قسمتهای 

)شبیه حقوق ایران( قوانین و مقررات    حقوق فرانسه

قانون  ویژه که  دارد  وجود  از    1965ژوئیه    10ای 

مطابق ماده  (.  94،  1384  )نیکوند،  مهمترین آنهاست«

ساختمان،   8 مالکین  از  یک  »هر  اخیرالذکر:  قانون 

قسمتهای اختصاصی واقع در سهم خود را در اختیار  

می  اختصاصی  استفاده  آنها  از  و  در  دارد  ولی  نماید 

تواند استفاده  شرطی می های مشاع به خصوص قسمت 

کند که مانع استفاده دیگر مالکین ساختمان نشود و  
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نظر   مورد  هدف  و  منظور  برخلاف  نیز  او  استفاده 

ماده   مطابق  اساس  بر  قانون:    10نباشد«.  همان 

نگهداری  های مربوط به»مالکین آپارتمانها باید هزینه 

هزینه نیز  و  ساختمان  از  حفاظت  اداره    های و 

نسبت مقدار مساحت قسمتهای قسمتهای مشاع را به

 اختصاصی خود بپردازند«. 

 هاي مشترک قسمت. معاملات نسبت به2-2-5

طور کلی اعم از هرگونه نقل انتقال است.  معاملات به

در قاعده تسلیط چنین تصرفی در سهم مشاع هیچ  

حقوق  ملازمه ای با تصرف در سهم دیگران و تجاوز به

قسمتها  آن در  تصرف  اما  مشترک  ندارد.  های 

از مصادیق مال مشاع می  با آپارتمان که یکی  باشد 

چرا که قانونگذار در ماده    ؛ های مواجه استمحدودیت

قانون تملک آپارتمان ها چنین مقرر داشته »حقوق    3

هر مالک در قسمت اختصاصی و حصه او در قسمت  

ها مشترک غیر قابل تفکیک بوده و در صورت انتقال  

ماده   و  بود«  قهری خواهد  آیین    3قسمت مشترک 

  3در تکمیل ماده   نامه اجرایی قانون تملک آپارتمانها 

از    یهایدارد »قسمتقانون تملک آپارتمانها بیان می

طور مستقیم و غیر  ساختمان و اراضی متعلقات آنها به

تمام شرکاء می استفاده  مورد  باشد قسمت  مستقیم 

م محسوب  مشترک  نمیی های  و  حق  گردد  توان 

به فقط  اگر  شد«  قائل  آنها  بر  مواد  انحصاری  ظاهر 

نتیجه کنیم  میتوجه  به دست  فلسفه  ای  با  که  آید 

تملک و اداره آپارتمانها منافات  وضع مقررات راجع به 

مشروح  (.  93،  1384  )نیکوند،  دارد در  کنکاش  با 

مجلس سنا و مجلس  مذاکرات تصویب قانون فوق در  

و   سناتوران  توسط  نظری  اظهار  هیچ  ملی  شورای 

نمایندگان بیان نشده است تا در جهت تفسیر بهتر و  

کشف روح قانونگذار در قانون مورد مطالعه ما را یاری  

بین حقوق دانان در آمره و تکمیلی بودن قانون  نماید.  

تملک آپارتمان ها اختلاف نظر وجود دارد و از آنجایی  

که متن قانون هیچ وقت نباید جدا از روح آن معنا  

کرد و هدف اجتماعی مقنن از تصویب قانون را دنبال  

امری  تقسیم قوانین به(.  137،  1395  )کاتوزیان،   نمود

تقسیم یک  تکمیلی،  بهو  نیست؛  قانونی  دیگر  بندی 

ع یک قانون، نسبت به  سخن قانونگذار همزمان با وض 

گوید و  امری بودن یا تکمیلی بودن آن سخنی نمی 

که وصف   است  و حقوقدانان  دادرسان  بر عهده  این 

در ابتدا آمره یا    .قانون را از این نظر تشخیص دهند 

تکمیلی بودن قوانین فوق مورد بررسی قرار می دهیم.  

ماده   در  قسمت    3قانونگذار  انتقال  مورد  قانون 

مشترک را قهری اعلام نموده است و تصریح چنین  

این دلیل بوده است که مالک نتواند حصه  قسمتی به

اختصاصی خود را بفروشد و قسمت مشترک را برای  

این دلیل انتقال قسمت اختصاصی  خود نگه دارد و به

اینکه   نه  نیست  ممکن  مشترک  قسمت  از  جدای 

قابل  اختصاصی  قسمت  از  جدای  مشترک  قسمت 

. و تا حدودی این ماده جهت جلوگیری  انتقال نیست

از تفسیری که ممکن است در جزء و توابع مبیع که  

مواد   و طرفین    356در  دادرس  توسط  مدنی  قانون 

ماده   و  است.  شده  تصویب  بگیرد  صورت    3معامله 

قسمتآیین بر  انحصاری  حق  فوق  قانون  های  نامه 

که   مورد  هب مشترک  غیرمستقیم  و  مستقیم  صورت 

می  قرار  شرکاء  تمام  از  استفاده  است.  ممنوع  گیرند 

این جهت است که سازنده نتواند چنین حقی را یک  

شود  قائل  خود  برای  آمره    ؛طرفه  قصد  اگر  که  چرا 

بودن این موضوع بود چنین انحصاری ممنوع اعلام  

چنین  10شد. در همین راستا قانونگذار در ماده  می

می »مقرر  را  دارد  آپارتمانی  کس  خریداری  هر 

بهمی  اختصاصی  نماید  قسمت  مساحت  نسبت 
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بنا   خریداری خود در زمینی که ساختمان روی آن 

یا به  شده  سهیم اختصاص  مشاعاً  دارد  ساختمان 

گردد مگر آن که مالکیت زمین مزبور به علت وقف  می 

« این  یا خالصه بودن یا علل دیگر متعلق به غیر باشد 

حق برای مالکین قسمت اختصاصی قائل شده است 

غیر باشد مانند  هر علتی متعلق بهکه مالکیت زمین به

دیگری بفروشد  اینکه مالک آپارتمان را بدون زمین به 

توان استدلال کرد که اساس تصویب ماده  و چنین می

ماده    3 آپارتمان  آیین  3قانون و  تملک  اجرائی  نامه 

حفظ حقوق مالکین مشاع و از قوانین تکمیلی است. 

  انتقال قسمت مشترک در زمره قراردادهای خصوصی 

انون مدنی پذیرفت چرا که اصل آزادی اراده  ق  1ماده  

ای که مخالف صریح قانون نباشد را صحیح  هر معامله

های مشترک و تبدیل آن به  داند و انتقال قسمتمی

های اختصاصی را توسط قانونگذار منع نشده  قسمت

قسمت بر  انحصاری  ایجاد حق  تنها  مشترک  و  های 

توسط بعضی از مالکین ممنوع گردیده و آن هم به  

پله بر  انحصاری  مالکی حق  که  بوده  دلیل  و  این  ها 

این   از  و  نشود  قائل  خود  برای  را  مرور  عبور  محل 

طریق ضرری بر شریک دیگر وارد کند و تنها برای  

دفع ضرر بوده. بر همین اساس دادرسان در موضوعات 

خصوص   در  اند.  کرده  صادر  متفاوتی  آراء  مختلف 

وان عدالت اداری در  تغییر مشاعات هیئت عمومی دی 

دادنامه به  12/1388/ 06مورخ   کلاسه    42شماره 

تغییرکاربری مشاعات چنین استدلال نموده »  41/88

پارکینگ  مجتمعو  اختصاصی  ساختمانی های  های 

قانون   مقررات  رعایت  و  مالکین  کلیه  موافقت  بدون 

ندارد قانونی  وجاهت  آپارتمانها  پور  )  تملک  بشیری؛ 

تبصره  ،  (210،  1391  رحیم،  مقرر در    5اساساً حکم 

تامین    100ماده لزوم  در  مصرح  شهرداری  قانون 

منظور جلوگیری از اشغال فضای عمومی  پارکینگ به

و ایجاد ترافیک ناشی از آن است و تغییر کاربری آن  

جز در موارد مستثنی شده در مقررات جواز قانونی  

شماره   دادنامه  بنابراین  مورخ    2512ندارد. 

عدالت    4/12/1386 دیوان  هشتم  و  بیست  شعبه 

اداری مبنی بر رد اعتراض شاکی نسبت به رأی قطعی  

ماده   که    100کمیسیون  در حدی  قانون شهرداری 

مفید این معنی است صحیح و موافق قانون تشخیص  

و ماده    19ماده    2بند  گردد. این رأی مستنداً به می

و    43 دیوان  شعب  برای  اداری  عدالت  دیوان  قانون 

الاتباع   سایر مراجع اداری ذیربط در موارد مشابه لازم

پرونده   این  در  مشاعات  تغییر  که  دلایلی  و  است« 

. لزوم  2. عدم رضایت کلیه مالکین  1پذیرفته نشده  

منظور جلوگیری از اشغال فضای  تامین پارکینگ به 

ی از آن است و می توان  عمومی و ایجاد ترافیک ناش 

چنین برداشت کرد اگر تمام مالکین نسبت به تغییر  

کند   موافقت  نیز  شهرداری  و  داده  رضایت  کاربری 

در رای دیگری از هیئت    .چنین تصرفی بلامانع است

  09/1392/ 27در مورخ  عمومی دیوان عدالت اداری  

دادنامه  به   644- 645/ 92کلاسه    489- 490شماره 

  1»با توجه به این که در ماده    چنین استدلال نموده

، مالکیت  1343قانون تملک آپارتمانها مصوب سال  

در آپارتمانهای مختلف شامل دو قسمت اختصاصی و  

قانون مذکور قسمت    2مشترک است و مطابق ماده  

از ساختمان است که   از قسمتهایی  مشترک عبارت 

به منحصر  آن  از  استفاده  آپارتمان  حق  چند  یا  یک 

و بهبه  نیست  مالکان  اختصاصی  کلیه  قسمت  نسبت 

می  تعلق  ماده  آنها  ث  بند  در  و  نامه  آیین   4گیرد 

سال   مصوب  آپارتمانها  تملک  قانون    1347اجرایی 

آسانسور و محل آن جزء قسمتهای مشترک ذکر شده  

قانون مدنی تصرف هر یک    581و    582است در مواد  

یا خارج از حدود    أذن از شرکاء در صورتی که بدون  
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یا در    أذنباشد، فضولی است و شریکی که بدون    أذن

از حدود   نماید،    أذن خارج  شرکت  اموال  در  تصرف 

است اختصاصی    ؛ضامن  قسمتهای  مالکان  بنابراین 

بهره حق  قسمتهای  آپارتمانها  از  اختصاصی  برداری 

پرونده  در  چون  و  ندارند  را  موضوع  مشترک  های 

استفاده   آپارتمان  مشترک  قسمت  از  تعارض 

  100اختصاصی به عمل آمده است و کمیسیون ماده  

رفع تخلف صادر کرده است و  قانون شهرداری رأی به

دیوان عدالت اداری در نهایت رأی به رد    27شعبه  

به دادنامه  شکایت  صادر    29/1/1389ـ  181شماره 

کرده است در حدی که متضمن استدلال فوق است،  

به   رأی  این  است.  قانونی  موازین  موافق  و  صحیح 

قانون تشکیلات و    89و ماده    12ماده    2استناد بند  

  1392آیین دادرسی دیوان عدالت اداری مصوب سال  

در  بر مربوط  اداری  مراجع  سایر  و  دیوان  شعب  ای 

است«   الاتباع  لازم  مشابه  در    أذنموارد  شرکاء 

قسمت حقوقی  لازم  تصرفات  شرط  مشترک  های 

منظور ایجاد  تصرف حقوقی است. و در همین راستا به

وحدت رویه در تفکیک آپارتمانها در کلیه واحدهای 

بند    ثبتی در  آپارتمانها  تفکیک    28دستورالعمل 

پیش را  چیزی  تغییر  چنین  »هرگاه  کرده  بینی 

وضعیت دراثر اضافه شدن یا یک چند طبقه در پشت  

به   توجه  با  باشد  از مشاعات  در قسمت دیگر  یا  بام 

اینکه باید طبقه اضافه شده تفکیک و از طرف مالکین  

انتقال رسمی شود با درخواست مالکین ساختمان و  

کار جدید،  پایان  گواهی  تفکیکی  صورت  ارائه  مجلس 

تفکیک   هزینه  دریافت  از  پس  و  تنظیم  تغییرات 

واحد اضافه شده صورتمجلس مزبور جهت  نسبت به

مالکین   کلیه  تایید  و  حضور  با  انتقال  سند  تنظیم 

و تنها   دفتر اسناد رسمی ارسال گردد«ساختمان به

انتقالی و بین انتقال سهم مشاع توسط تمام   چنین 

مالکین و تعدادی از آنها قائل به تفکیک شد. و تصرف  

حقوقی را معتبر دانست که توسط تمام مالکین و با  

گیرد صورت  نظر  و)حسینی  اتفاق    رستگاری،   مقدم 

1400 ،17) . 

تکمیلی بودن قوانین باید  با توجه به   بر همین اساس 

حالت قسمتبین  مالکین  اراده  مختلف  های  های 

  شوئم. تفکیک  مشترک در انتقال حصه خود قائل به

معامله فوق رضایت  در جای که تمام مالکین نسبت به

از   یکی  حتی  که  جایی  در  و  است  بلااشکال  دارند 

انتقال عدم رضایت خود را اعلام کند  شرکاء نسبت به

معامله   که  فرضی  در  است.  باطل  معاملات  چنین 

گیرد که آیا  در ذهن شکل می  سؤالصحیح باشد این  

شرکاء جدید تسری پیدا  اراده شرکاء سابق نسبت به

باید گفت برای هر    سؤالکند؟ برای پاسخ دادن به می

شریک حقی وجود دارد و از آنجائی که شریک جدید  

ق.م    219استناد ماده  قائم مقام شریک قبل است به

دارد »عقودی که بر طبق قانون  که چنین مقرر می

ها لازم  واقع شده باشد بین متعاملین و قائم مقام آن

بهالات است«  استباع  مشخص  صریح  اگر    .صورت 

انتقال با یکدیگر توافق کرده  مالکین سابق نسبت به

اعتبار   دارای  جدید  شریک  برای  انتقال  این  باشند 

به با توجه  و همچنین  اینکه حقی دیگر وجود  است 

به   ؛ندارد نسبت  قبلی  مالک  لازم  اراده  جدید  مالک 

تواند معامله قبل را  الاتباع است و شریک جدید نمی

 دلیل عدم رضایت باطل کند. به
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عنوان    پژوهش تحت  در    تأثیر حاضر  شرکاء  اراده 

قرار  قسمت بررسی  مورد  آپارتمان  مشترک  های 

گرفت و نتایج حاصل از پژوهش حاضر در جهت پاسخ  

ازمالکین   یک هر دهد کهت مطروحه نشان می سؤالابه

مادی   چه دارای آیاحقوقی  و  مالکان   هستند؟ 

 اءاعط مالکی هر ب م.ق 30 ماده راکه حقی مشترک

می  را  قاعده  کرده  که  آنجائی  از  کند؟  اعمال  تواند 

تسلیط یک اصل و از دایره شمول گسترد برخوردار  

ق.م این قاعده و اصل را اینچنین پیش    30است. ماده  

مایملک خود  بینی کرده است که »هر مالکی نسبت به

همه گونه تصرف و انتفاع را دارد، مگر در موارد  حق  

ی که قانون استثناء کرده باشد« در این ماده اجازه  

به  تصرف  دخل  اما  هرگونه  است.  شده  داده  مالک 

تصرفی که در این ماده پیش بینی شده با یک سد  

به رو است و آن اصل ق.ا چنین مقرر    40بزرگ رو 

می دارد که »هیچ کس نمی تواند اعمال حق خویش 

به اضرار  وسیله  بهرا  تجاوز  یا  عمومی  غیر  منافع 

ای راج ـقراردهد«  اصل  بهـن  با  ع  مشاع  مال 

دید،  محدودیت خواهیم  چنانچه  است.  مواجه  های 

طور مطلق نسبت به  اختیارات مذکور در این ماده، به

،  1365  )شهیدی،  مالک مال مشاع قابل تحقق نیست

های قسمت مال رد از مالکین یکی تصرف آیا(.  133

دارد؟ باید بین   منافات مالکین دیگر حقوق با مشترک

قائل   تفکیک  متعارف  غیر  و  متعارف  مادی  تصرفات 

سایر مالکین    أذنشد و هرگونه تصرف متعارف بدون  

بدون   متعارف  غیر  تصرفات  و  بوده    أذن بلااشکال 

 30ماده راکه حقی مالکان مشترک ممنوع است. آیا

تواند اعمال کند؟  کرده را می اعطا مالکی هرهب م.ق

تصـمنظ از  حقـور  بهـرفات  در  وقی  عام  صورت 

اداره و معامله  قسمت از  اعم  آپارتمان  های مشترک 

 های مشترک مالآنکه قسمت دلیلبهکردن است.  

 مالکین یک از هر و مالک دارد چند  یا دو مشاع بوده

 هستند. سهیم و مالک های مشترککل قسمت در

توسط  این  اعمال آیا مالکین یکی حق   مال در از 

 منافات مالکین دیگر حقوق با های مشترکقسمت

حقوقی   و  مادی  از  اعم  تصرف  هرگونه  دارد؟ 

آیا مالکین دیگر ممنوع است.    أذنغیرمتعارف بدون  

شرکاء جدید تسری پیدا  اراده شرکاء سابق نسبت به

باید گفت برای هر    سؤالکند؟ برای پاسخ دادن به می

شریک حقی وجود دارد و از آنجائی که شریک جدید  

ق.م    219استناد ماده  قائم مقام شریک قبل است به

دارد »عقودی که بر طبق قانون  که چنین مقرر می

ها لازم  واقع شده باشد بین متعاملین و قائم مقام آن

به است«  اگر  الاتباع  است  مشخص  صریح  صورت 

انتقال با یکدیگر توافق کرده  مالکین سابق نسبت به

اعتبار   دارای  جدید  شریک  برای  انتقال  این  باشند 

به با توجه  و همچنین  اینکه حقی دیگر وجود  است 

به نسبت  قبلی  مالک  اراده  لازم  ندارد  جدید  مالک 

تواند معامله قبل را  الاتباع است و شریک جدید نمی

در  دلیل عدم رضایت باطل کند. و در نهایت چون  به

اعمال حقوقی نسبت اموال مشاع اصل بر این است  

که باید بر اساس اتفاق آراء صورت گیرد ولی قانونگذار  

در اداره آپارتمان اداره بر اساس نظریه اکثریت آراء  

فراتر از اداره  توان آن را بهگیرد ولی نمی صورت می

اشاعه   در خصوص  فرانسه  داد. حقوق کشور  تعمیم 

شباهت بسیار زیادی با حقوق ایران دارد؛ ممنوعیت  

تصرفات مادی، جواز بیع مال مشاع، عدم امکان اجاره  

سهم مشاع و نظایر اینها همه در حقوق فرانسه نیز  

رسد در تدوین قانون و مقررات  نظر می وجود دارد و به

گرفته  الهام  یکدیگر  در    30ماده  لذا،    اند.از  ق.م 

قابل   و  بوده  عام  قانون  ها  آپارتمان  تملک  خصوص 
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محدود    ی نبوده و اراده مالکان به صورت قهر  یتسر

 شده است.

 . سهم نویسندگان 7

تهیّ در  برابر  صورت  به  نویسندگان  تدوین  کلیه  و  ه 

 اند.پژوهش حاضر مشارکت داشته
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