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گیری مالکان حقوقی تفاوت نحوه تصمیم -بررسی فقهی 

 ها و شرکاء در مالکیت مشاعیآپارتمان

 1 سيد حسن حسيني مقدم  

 2وجيهه رستگاري 
 

 60/05/0551 :نهايي پذيرش تاريخ 50/50/1900 :مقاله دريافت تاريخ
 

 
 چکیده

ی مال اداره، قانون مدني ۶۷۵ماده  در يک مال است. مطابق اشخاص متعدداشاعه به معنای مالکیت 

توان نظر اکثريت را به اقلیت مشاع در ابتدا تابع شرايط مقرره بین شرکاء بوده و در غیر اين صورت نمي

اختصاصي يا مشترکات جزء اموال های غیر ها از حیث عرصه و بخشاز جهتي آپارتمانتحمیل کرد.

نیاز به  همانند مال مشاع، های مشترک آپارتمانآيا در اداره قسمتشوند. اما مشاع محسوب مي

 های مشترکقسمتبین تصرف در مال مشاع و از اين حیث تفاوتي  دخالت همه مالکین است و

ز  ندانسته و تصمی  مالکین بیش از ها اذن همه شرکاء را لاآپارتمان وجود دارد؟ قانون تملک آپارتمان

 با آنکه داند.آور ميالزا برای ساير ساکنین آپارتمان  اختصاصي راهای قسمت نسبي نصف مساحت

ودر عین حال تصرف مادی در مال مشاع  تواند مانع تصرف حقوقي شرکاء مال مشاع شوداشاعه نمي

بدلیل وضعیت ها در آپارتمانوانگهي  یست؛جز با توافق يا اذن تک تک شرکاء مشاعي امکان پذير ن

مادی و تبعا انعقاد قرارداد تصرف گیری برای تصمی  هرگونه، رشد فزاينده ساخت آپارتمان خاص آن و

تابع  های مشترکقسمتدر ، به منظور انجا  اقدامات لاز  در جهت استفاده بهینه وحفظ ساختمان

وجود  ی شرکاءاذن همه ضرورتي بر ق. . نیست و ۶۲۸قواعد کلي اداره مال مشاع مندرج در ماده 

های تجاری به ويژه ها مبتني بر اصولي است که منبعث از اداره شرکتدر عمل اداره آپارتمان .ندارد

باشد.اين امتیاز بايد در اداره ساير اموال مشاع که مي های سهامي به جهت شرايط خاص آنشرکت

حصول اکثريت متصور است اعمال گردد وتغییرات لاز  درقانون دارای شرکای متعدد هستند ودر آن 

 .بوجود آيد

                                                                                                                   
 s.h.hoseinimoghadam@umz.ac.ir  (:)نویسنده مسئولاستادیار دانشکده حقوق و علوم سياسي، دانشگاه مازندران، بابلسر، ایران.  1
 V.rastegar22@gmail.com .ایران ،مازندران ،دانشگاه شمال آمل ،کارشناسي ارشد حقوق خصوصي 6
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 هاواژه یدکل
 .قاعده لاضرر، اصل تسلیط، آپارتمان، مال مشاع

 

 مقدمه

مشاع است. ، مالکيت یکي از موضوعات مهم حقوق خصوصي است که در بسياري از موارد

شود. بر در زمان واحد مي، در یک مالاشاعه باعث اشتراک و امتزاج حق مالکيت دو یا چند نفر 

توانند بدون اذن دیگري در مال یک از شرکاء نميهيچ، طبق قواعد اشاعه و اصول حاکم بر آن

باشد. قانون مدني ایران بر مبناي مفاهيم مشاع تصرف کنند و اصل بر حاکميت اراده جمع مي

داند؛ به این معنا که هر حق ميهفقهي و کلام ائمه)ع( اصل تسليط را براي شرکاء مال مشاع ب

تواند در مال خود تصرف کند. از سویي دیگر بر به هر نحوي که مقتضي بداند مي، صاحب مالي

با بيان شرایطي اصل تسليط را محدود ساخته است. به بياني دیگر تصرف ، مبناي قاعده لاضرر

مجاز است. از ، خود نشود هر مالک در مال خود تا حد متعارف و تا جایي که باعث ضرر شریک

هاي ها در قسمتحقوق و تعهد مالکان آپارتمان، جمله مباحث مهم دیگر در بحث مالکيت

هنوز هم داراي ابهام ، ها به این موضوعرغم پرداختن قانون تملک آپارتمانمشترک است که به

هاي مشترک متها نسبت به قسحقوق مالکان آپارتمان، گذار است. برخيو بعضاً سکوت قانون

هاي هاي بسيار احکام مال مشاع با قسمتاند؛ اما با توجه به تفاوترا از مصادیق اشاعه دانسته

باید ماهيتي غير از اشاعه براي ، هاي مشترکتقسيم بودن قسمتمشترک آپارتمان مثل غيرقابل

د خاصي جهت اداره شویم که آیا قرارداها قائل شد. در این رابطه با این سؤالات مواجه ميآن

توانند سهم خود را از هاي مشترک آپارتمان وجود دارد و هر کدام از مالکان ميقسمت

هاي مشترک آپارتمان و انتقال هاي مشترک جدا کنند؟ آیا تصرف حقوقي در قسمتقسمت

مشترک آپارتمان هاي در قسمتگيري ممکن است؟ و اینکه تصميم، ها همانند مال مشاعآن

   در اموال مشاع دارد؟گيري وت هایي با تصميمچه تفا
به در  هاي مشترک آپارتمان از امور مبتلاي اموال مشاع و قسمتبا توجه به اینکه اداره

جوامع امروزي است و خلأهایي که در خصوص این موضوع در متون قانون وجود داشته و از 

لذا در این مقاله ، هایي داردنيز تفاوت آنجایي که نگاه به این موضوع از دیدگاه فقهي و حقوقي

هاي مشترک آپارتمان از دو دیدگاه گيري مالکان اموال مشاع و قسمتهاي تصميمبه تفاوت

اي و به اي و دادهپردازیم. روش تحقيق در این مقاله با استفاده از منابع کتابخانهمذکور مي

 باشد.مي تحليلي -صورت توصيفي
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 مال مشاعمفهوم اشاعه و تبین  -1

مفهوم اشاعه در اصطلاح به معناي پراکنده بودن حقوق حاکمانه دو یا چند مالک در یک 

، اي که حق مالکيت هرکدام از شرکاء در هر جزء از اجزاي مال وجود داردگونهبه، مال است

فقها و حقوقدانان  (.600 :1930، آنکه بتوان مصداق مستقلي براي آن معين نمود)کاتوزیانبي

کنند که یک نوع آن مصداق اشاعه است. ز در مبحث شرکت از دو نوع شرکت صحبت ميني

ارادي و اختياري بوده و قراردادي است که به موجب آن دو یا چند نفر در مورد ، شرکت تجاري

 شوند و با هم همکاري دارندگذاري سهيم ميهاي احتمالي حاصل از سرمایهمنافع و زیان

تواند قهري یا اختياري مي 1قانون مدني 076اما اشاعه مطابق ماده ( 61، 1937، )اسکيني

تمامي ، ها هدف خاصي را دنبال نکنند. در اشاعهباشد و توافقي بين شرکاء وجود نداشته و آن

تناسب سهمي است که در این مجموعه به  ولي این حق به، شرکاء بر مال حق عيني دارند

تمام مال و از لحاظ حقوقي و ، نظر مادي و جغرافيایيهرکدام تعلق دارد و سهم شریک از 

ها به نوعي در هم (. در واقع مالکيت193، 1906، نسبت معيني از آن است)کاتوزیان، اعتباري

و یا اینکه مالکان با هم تصميم  2شودها از یکدیگر مشکل ميآميزد که تميز و تشخيص آنمي

ه اشتراک کنند. منظور از اشاعه آن نيست که هر گيرند که مالکيت خصوصي خود را تبدیل بمي

ها معين اجزا ملک هر یک از آن، اند که مشخص نيست و پس از افرازیک از شرکاء مالک اجزائي

بلکه مقصود این است که هر یک از شرکاء در هر یک از اجزاء مال مشاع ، گرددو مشخص مي

 (. 196، 1900، ثابت است )شهيدي، زاءولي مالکيت شرکاء دیگر هم در آن اج، مالکيت دارند

 

 ارکان ايجاد مالکیت مشاع -1-1

 -1اند از : شرایط لازم جهت ایجاد مالکيت مشاعي عبارت، 3ق.م 071ي مطابق ماده

فصل مشترک. شرط ایجاد شرکت  -0ء واحد و شي -9تعدد مالکين  -6اجتماع حقوق 

الک در هر جزء از مال مشترک و انتشار ق.م مزج و آميختگي حقوق چند م 071موجب ماده به

ي واقعي مالکيت هر یک از صاحبان حق بدون آنکه محدوده، هر حق در مجموع اجزا است

توان جزئي را مشخص کرد که به یکي از معين و مشخص باشد. در واقع در مال مشاع نمي

                                                                                                                   
 «.شرکت اختياري است یا قهري»ق.م :  076ماده  1
شود یا در نتيجه عمل شرکاء از قبيل مزج اختياري یا قبول مالي شرکت اختياري یا در نتيجه عقدي از عقود حاصل مي »ق.م.: 375ماده  2

 «.عمل چند نفر و نحو اینهامشاعاً در ازاء 
 «.مالکين متعدد در شيئي واحد به نحو اشاعه شرکت عبارت است از اجتماع حقوق»ق.م.  071ماده  3
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د که حق هر شرکاء تعلق داشته باشد و دیگري در آن سهمي نداشته باشد. باید توجه نمو

هاي عمومي شریک در اشاعه باید از نوع حق مالکيت باشد. بنابراین استفاده افراد زیادي از مکان

(. 96، 1067، شود زیرا حق مالکيت ندارند )سيفي مازندرانيمانند پارک باعث ایجاد اشاعه نمي

نوعي شرکت  مالکيت مشاعي نيز، کندبا توجه به معناي شرکت که بر بيش از یک نفر صدق مي

از ، قانون مدني 071ي عنوان مالک دارا باشد. با توجه به مادهاست و باید حداقل دو نفر را به

ء دیگر شروط لازم جهت ایجاد مالکيت مشاعي لزوم اجتماع حقوق مالکانه چند شخص بر شي

ند و شود که اموال مشاع غالبا وجود خارجي دارواحد است. شيء واحد به این دليل مطرح مي

منظور از واحد یعني اینکه اجزاي مال مشاع وجودي مستقل ندارند و با هم شيء واحدي را 

 دهند. تشکيل مي

ء به دو صورت قابل تصور توجه آن است که اجتماع حقوق مالکين در یک شي ي قابلنکته

د ء باشند مانناست: صورت اول آن است که هر یک از شرکاء مالک یک قسمت مشخصي از شي

مالکيت قسمت مشخصي از باغ ، هرکدام از آن دو، آنکه دو نفر که مالک یک باغ محصور هستند

شرکت نخواهد بود. ، را دارا باشند. این صورت از اجتماع حقوق مالکان با توجه به توضيحات بالا

مشخص نباشد ، ء واحدیک از مالکان شيآن است که موضوع مالکيت هيچ، صورت دوم

ء واحد متعلق به هر یک از ایشان باشد این صورت از ر جزئي از اجزاي شيکه هطوريبه

 (.190، 1900، گویند )شهيدياشاعه مي، مالکيت را در اصطلاح

 

 اشاعه در فقه و حقوق موضوعه )قوانین( -1-2

صورت مستقل بررسي نشده است و مباحث مربوط به آن در کنار مباحث اشاعه در فقه به

شرکت آمده است. فقها بررسي مباحث مربوط به اشاعه را در باب احکام ترجيح مربوط به عقد 

(. البته تمامي مباحث مربوط به اشاعه در باب عقد شرکت 630، 60/1050، اند )نجفيداده

ها در قسمت شرکت)محقق نيامده و به عنوان مثال مسائل مربوط به تقسيم در بعضي کتاب

 003، 1019، ها در قسمت قضاء )علامه حليبعضي از کتاببه بعد( و در  157،  1053، حلي

به بعد( آمده است. همچنين در قوانين مختلف اصطلاحات اشاعه و اشتراک و همچنين مال 

اما تحت ، مشاع بکار رفته است. در قانون مدني بخش مستقلي به اشاعه اختصاص نيافته است

مقررات و احکام آن پرداخته شده است و غير از به اشاعه و  050تا  071عنوان شرکت در مواد 

صورت پراکنده به اموال قانون مذکور به 905، 03، 00مبحث شرکت در مواردي نيز مانند مواد 

 مشاعي پرداخته شده است.
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در مبحث ، این اشکال به قانون مدني وارد است ، اندطور که حقوقدانان نيز یادآور شدههمان

عنواني را به شرکت اختصاص داده است ولي در ، در بيان اقسام آنمربوط به عقود معين و 

اداره و در نهایت تقسيم اموال مشترک بحث نموده ، ضمن آن از مقررات راجع به مال مشاع

(. موضوع اشاعه غير از قانون مدني در قانون افراز و فروش 963، 1970، است)جعفري لنگرودي

اي به تعریف اشاعه و احکام است که البته هيچ اشارهنيز آمده  1907املاک مشاع مصوب سال 

آن ننموده است و تنها در زمينه افراز و فروش چنين املاکي مقرراتي دارد. غير از قوانين ذکر 

ها نيز موضوع اشاعه بيان شده است. این قانون شامل مواردي در در قانون تملک آپارتمان، شده

هاي اختصاصي و حدود تميز آن از مالکيت قسمتهاي مشترک ساختمان و رابطه با قسمت

باشد. با هاي مذکور ميتصرفات و اختيارات مالکين واحدهاي آپارتماني در خصوص قسمت

یابيم ؛ در این قانون تنها در ها درمينگاهي به توضيحات و مواد مذکور در قانون تملک آپارتمان

بحث شده است و در مورد مفاهيم هاي مشترک ساختمان و مالکيت مشاعي آن مورد قسمت

 کلي اشاعه باید به قانون مدني مراجعه کرد.

 

 های مشترک آپارتماننحوه اداره مال مشاع و قسمت -2
گيري است. نگهداري و یا استفاده نيازمند مدیریت و تصميم، مال مشاع به منظور حفاظت

باشد و شخص دیگري در کنار او ميتنها یک نفر ، به دليل آنکه مالک مال، در اموال مفروز

تواند هرگونه که بخواهد براي اداره مال خود تصميم مالک مي، داعيه مالکيت مال را ندارد

هاي خاص این نوع از اموال و آميختگي اما در مورد مال مشاع به دليل شرایط و ویژگي 1بگيرد.

منظور رسيدگي و اداره نحوه و کيفيت تصرفاتي که به ، حق مالکيت چند شخص بر یک مال

باید تابع ضوابط و مقررات باشد؛ چراکه همين امتزاج در مالکيت ، شودمال مشترک انجام مي

دخالت در حقوق و ، گردد که هرگونه اقدام و دخل و تصرف از سوي یکي از شرکاءباعث مي

، رکاءاموال شریک دیگر محسوب گردد. بنابراین به منظور حفظ و حمایت از حقوق تمامي ش

 موجب قانون یا با تراضي همه شرکاء باشد. اصولا چنين تصرفاتي باید به

 

                                                                                                                   
 ."هر مالکي نسبت به مایملک خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد مگر در مواردي که قانون استثناء کرده باشد  "قانون مدني :  95ماده  1
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 اداره مال مشاع از دیدگاه قانون مدنی -2-1

قلمرو قانون مدني در خصوص عقد شرکت و اداره آن محدود به اشاعه یا شرکت مدني است. 

عنوان نظر شرکت بر ي اکثریت را بهتوان عقيدهنمي، چون شرکت داراي شخصيت حقوقي نيست

نظر وجود داشته باشد و این خود یکي از ناچار بایستي در شرکت اتفاقاقليت تحميل نمود پس به

شود افراد تمایل چنداني به پایبندي به مالکيت مشاع هاي بزرگ اموال مشاع است که باعث مينقص

که چند مالک و شریک دارد و خود مال نيز  -نداشته باشند. براي اداره چنين اموال مشاعي 

چون سود و زیان  ؛گيري شودي مالکان تصميمنياز هست با توافق همه -شخصيت حقوقي ندارد 

قانون مدني در عين توجه به اختيار (. 01، 1903، )کاتوزیان رسدناشي از این اداره به خودشان مي

 ها نيز احترامبه حاکميت و توافق جمع آن، عمربوط به مال مشاگيري هر یک از شرکاء در تصميم

طرز اداره اموال مشترک تابع شرایط مقرره بين شرکاء "کند:مي بيان 070گذارد و در ماده مي

توانند بر اساس توافقات مقرر در ميان خودشان نسبت مي بنابراین مالکين اموال مشاع ."خواهد بود

توانند اداره امور مشترک را به یک یا چند شرکاء مي، شرکتدر به اداره مال مشاع اقدام کنند. اساسا 

نفر از شرکاء و یا اشخاص ثالث بسپارند که در مقابل اجرت آن را اداره کنند؛ زیرا هر تصرفي که 

توان نمایندگي که وابسته به شخصيت او نباشد ميکسي بتواند در مال خود انجام دهد در صورتي

که شرکاء اختيار اداره کردن اموال مشترک را به طور ار کند. در صورتيانجام آن را به دیگران واگذ

انجام ، تواند در حدود متعارف اعمالي که براي نگهداري از آن لازم استاو مي، کامل به کسي بدهند

 1ق.م مطرح شده است. 077دهد. این مطلب در ماده 

گيري و اداره آن يمبنابراین شرکت شخصيت حقوقي ندارد و سازمان خاصي براي تصم

(. هر 01، 1933، )کاتوزیان توان عقيده اکثریت را بر اقليت تحميل کردبيني نشده است و نميپيش

ي آن مؤثر باشد و راهي جز توافق تواند در ادارهیک از شرکاء که سهم ناچيزي در مال مشاع دارد مي

ها به طور مستقيم در اداره مال و هر یک از آن ي مال مشاع وجود نداردي شرکاء براي ادارههمه

توانند اداره آن را با توافق خود به یک یا چند نفر از شرکاء یا اشخاص دیگر مشاع دخالت دارند و مي

اي که شرکا گيري به هر شيوهها تصميمبسپارند.به عقيده برخي از نویسندگان در این قبيل ازشرکت

وانگهي در فرض عدم توافق وتراضي شرکا دیگر  (.۱۱ :۱۸۱۱، کاشاني) توافق کنند اتخاذ خواهد شد

 هاي تجاري نيست که راي اکثریت سرنوشت شرکت را تعيين نمایند.همانند شرکت
 

                                                                                                                   
تواند هر عملي را که لازمه اداره کردن شریکي که در ضمن عقد به اداره کردن اموال مشترک ماذون شده است مي"قانون مدني:  077ماده  1

 ".است انجام دهد و به هيچ وجه مسئول خسارات حاصله از اعمال خود نخواهد بود مگر در صورت تفریط یا تعدي
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 هاهای مشترک ساختمان از دیدگاه قانون تملک آپارتمانقسمت اداره -2-2

ضوابطي به منظور اداره صحيح و ها نيازمند وجود قواعد و بدون تردید زندگي در آپارتمان

و حفظ و نگهداري یک ساختمان  باشدآميز ميمنظم امور جهت تأمين زندگي جمعي مسالمت

گذار با تصویب طلبد. به همين منظور قانونبزرگ رعایت قواعد و ضوابط محکم و مجري را مي

الاجرا را مقرر نمود مضوابط و قواعد لاز، 1909ها در شانزدهم اسفندماه قانون تملک آپارتمان

باشند. دیدگاه قانون مدني و قانون ها ميموظف به رعایت آن، که ساکنين واحدهاي آپارتماني

کند: ق.م بيان مي 070ي ماده هاي مشاع تفاوت وجود دارد.ها در مورد قسمتتملک آپارتمان

. مطابق قانون " طرز اداره کردن اموال مشترک تابع شرایط مقرره بين شرکاء خواهد بود "

، ي نخستهاي مشترک ساختمان در وهلهاداره امور مربوط به قسمت، ها همتملک آپارتمان

)شرکاء( خواهد بود؛ اما  بين مالکين توافق شده مطابق با قرارداد، همانند حکم قانون مدني

کثریت آراي هاي مشترک با ااداره امور مربوط به قسمت، ها نباشدکه قراردادي ميان آنهنگامي

قانون  0)ماده هاي اختصاصي را مالک باشدمالکيني است که بيش از نصف مساحت تمام قسمت

هاي با مالکين ها نيز در مورد ساختمانقانون تملک آپارتمان 3مطابق ماده  .ها(تملک آپارتمان

مجمع عمومي مالکين تشکيل شده و آن مجمع مدیراني را جهت اداره ، بيش از سه نفر

 نماید.مي هاي مشترک ساختمان تعيينقسمت

و در مورد مالکيت است گفته سخن قانون مدني نيز تنها از مالکيت یک ساختمان 

ندارد و در بر ها حقوق مالکين آپارتمانها بحثي نکرده است و مقررات جامعي راجع بهآپارتمان

ن باشد. اگر به هر علتي از هاي مشترک آپارتماتواند پاسخگوي مناسبي براي اداره قسمتنمي

ها نگردد بدون شک قانون آپارتمان مشمول قانون تملک آپارتمان، جمله نداشتن سند رسمي

هاي گيري در مورد قسمتمراتب تصميممدني بر آن حاکم خواهد بود. به طور خلاصه سلسله

ون تملک قان -9قانون مدني  -6قانون اساسي  -1 توان بر اساس:مشترک آپارتمان را مي

مصوبات  -0اساسنامه ساختمان)در صورت وجود(  -0هاي اجرایي نامهآیين -0ها آپارتمان

 مدیره دانست.تصميمات هيئت -7مجمع عمومي 

 

 های مشترک آپارتمان با مال مشاعمقایسه احکام حقوقی قسمت -3

گونه  یعني مردم همه "الناس مسلطون علي اموالهم" فرمایند:)ص( مي پيامبر اسلام

توان قانون مدني را نيز مي 95(. ماده 103، 1970، )طاهري سلطنت را بر اموال خود دارند
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توانند در مال خود هر تصرفي را بنابراین مالکان مي 1مبتني بر فرموده پيامبر)ص( دانست.

بکنند و مانع تعرض دیگران به آن شوند. البته این تصرف باید به قدر متعارف و براي رفع 

طور تصرف در اموال مشاع بر دو نوع است: مادي و حقوقي. تصرف مادي همان 2ت باشد.حاج

 مندي وکه از آن پيداست به معناي تصرف فيزیکي و ملموس است که عموما به منظور بهره

شود و تصرف حقوقي شکل اعتباري و معنوي دارد. در مورد اموالي که مفروز استفاده واقع مي

 حالانند در اموال خود تا زماني که باعث ضرر دیگري نشود تصرف کنند.توهستند مالکان مي

گونه است یا خير؟ تصرف در مال مشاع چه تفاوتي با باید دید که تصرف در اموال مشاع نيز این

قانون ، هاي مشترک آپارتمان دارد؟ براي بررسي و پاسخ به این سؤالات باید نظرات فقهاقسمت

 ان را در این رابطه بيان نمود.حقوقدانهمچنين مدني و 

 

 های مشترک آپارتمانمقایسه تصرف حقوقی در مال مشاع و قسمت -3-1

اجاره یا رهن است . اینگونه معاملات ، منظور از تصرفات حقوقي انجام معاملاتي مانند بيع

نيست؛ جنبه اعتباري و حقوقي دارند و به معناي تصرف در سهم دیگران و تجاوز به حقوق آنها 

اي را انجام تواند نسبت به کل مال مشاع معاملهچرا که مسلم است هيچ یک از مالکين نمي

تصرفات هر یک از شرکاء در صورتي که بدون اذن "دارد: مي قانون مدني مقرر 031دهد. ماده 

مطابق نظر یا خارج از حدود اذن باشد فضولي بوده و تابع مقررات معاملات فضولي خواهد بود. 

تواند مانع تصرف شریک در مال فقها و حقوقدانان تصرف در مال مشاع جایز است و اشاعه نمي

هر یک از  "کند که: قانون مدني نيز بيان مي 039(. ماده 910، 1970، )طاهري خود شود

 "تواند بدون رضایت شرکاء دیگر سهم خود را جزئا یا کلا به شخص ثالثي منتقل کندشرکاء مي

تواند هم در عين مال و هم منافع آن رخ دهد و در واقع تصرف حقوقي شریک ال ميو این انتق

(. چنانچه انتقال مال مشاع 015، 1931، )کاتوزیان شودباعث تصرف در سهم دیگران نمي

)یعني اینکه مال مشاع به بيش از یک نفر انتقال یابد( مانع از اعتبار  باعث زیادشدن شرکاء شود

(. با این حال بدیهي است که تصرف حقوقي در سهم 190، 1900، شهيديشود )انتقال نمي

در خصوص تصرف حقوقي مال مشاع قانونگذار در ماده  گردد.سایر شرکاء فضولي محسوب مي

                                                                                                                   
ناء کرده هر مالکي نسبت به مایملک خود حق هر گونه تصرف و انتفاع را دارد مگر در مواردي که قانون استث "قانون مدني آمده:  95در ماده  1

 "باشد. 
تواند در ملک خود تصرفي کند که باعث تضرر همسایه شود مگر تصرفي که به قدر متعارف و براي رفع کسي نمي "قانون مدني:  196ماده  2

 "حاجت یا رفع ضرر از خود باشد. 
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این  039تواند مال مشاع باشد و همچنين در ماده پذیرد که مبيع ميقانون مدني مي 905

تواند بدون رضایت شرکاء دیگر سهم خود را به مي کند که هر یک از شرکاءمي قانون تصریح

طور جزئي یا کلي به شخص ثالث منتقل کند. علاوه بر این در فقه اماميه نيز بيع مال مشاع 

صحيح دانسته شده است. بنابراین به طور کلي بيع مال مشاع توسط هر یک از مالکين و به 

کند که هر مي مدني نيز اینگونه بيانقانون  95شود. ماده مي اندازه سهم خود صحيح شمرده

مالکي نسبت به مایملک خود حق همه گونه تصرف را دارد. به طور کلي صرف انجام عمل 

حقوقي و انعقاد قرارداد نسبت به مال مشاع به شرط آنکه فقط به اندازه سهم مشاع متصرف 

اي هر تصرف حقوقي باشد موجب تجاوز به حقوق دیگران نبوده و قابل پذیرش است اما در اجر

هاي مسائل و محدودیت هایي وجود دارد که در پاسخ به آن باید اعمال حقوقي را در چارچوب

، (. برخلاف اموال مشاع30، 1930، نيکوند(اجاره و رهن بررسي نمود، جداگانه شامل: بيع

گيرد. باید تواند مورد تصرف حقوقي قرار نمي مشترک آپارتمان قابل انتقال نبوده وهاي قسمت

شود و مالکين با مي مشترک آپارتمان به صورت قهري ایجادهاي اشتراک در قسمت، توجه نمود

آورند و مي مشترک را نيز به دستهاي مالکيت قسمت، اختصاصيهاي خرید اختياري قسمت

هاي شود؛ انتقال قسمتمي اختصاصي که به صورت اختياري منتقلهاي برخلاف قسمت

 رت قهري است.مشترک به صو
 

 های مشترک آپارتمانمقایسه تصرف مادی در مال مشاع و قسمت -3-2

منظور از تصرفات مادي نيز آن دسته از تصرفاتي است که موجب تسلط بر مال مشاع یا 

تصرفاتي که وضع مال مشاع را تغيير تخریب و مانند آن. ، گردد؛ مانند تعميرمي استفاده از آن

گيرد و مستلزم انتفاع مشترک بر اساس وضع مال مشاع استفاده قرار مي دهد و فقط موردنمي

(. اجازه این نوع تصرف مستنبط از 30، 1931، است احتياجي به اجازه شریک ندارد )کاتوزیان

هاي دیني نيز موردحمایت قرار حقوق مالکيت فردي بيان شده است که در کتاب احترام به

منع شریک از تصرف در مال مشترک جایز نيست و  طورکليشده بهگرفته است؛ چنانکه گفته

بایستي اجازه تصرف به مقدار سهم را داشته باشد و اگر شریک حاضر به قسمت نشود حاکم 

 (.70، 1936، )گلپایگاني کندشرع موارد مذکور را اجباري مي

عمل  تصرفات مادي مال مشاع چه به منظور اجراي تصرف حقوقي و چه اینکه ارتباطي با

بدون اجازه سایر شرکاء ممکن نيست. در واقع این عقيده فقهاي اماميه ، حقوقي نداشته باشد

است. حقوق مدني ایران نيز همين نظر را دارد زیرا تصرف مادي هر شریک در مال مشاع اگرچه 

، 1900، تصرف در مالکيت خود اوست ولي با حق مالکيت دیگر شرکاء ملازمه دارد )شهيدي
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که شریکي بدون اجازه بقيه شرکاء تصرف مادي درصورتي، قانون مدني  036بق ماده (. ط197

شریک باید خسارات وارده را ، در مال مشترک بنماید و شرکاء دیگر آن را بعدا اجازه ندهند

بدون اجازه شرکاء دیگر ، جبران نماید. بنابراین تصرف شریک موجر یا مستأجر او در ملک مشاع

( و 950، 60/1050، )نجفي با توجه به نظرات فقها از این جهتون مجوز است. غيرقانوني و بد

توان در مال مشاع تصرفي قانون مدني و نظرات حقوقدانان شکي نيست که بدون توافق نمي

انجام داد و برحسب اینکه تصرف به اندازه سهم یا کمتر یا بيشتر باشد نيازمند توافق و اذن همه 

ین صورت تصرف نوعي تجاوز به حقوق سایر شرکا تلقي وضمان اور خواهد در غير ا شرکاء است.

 بود.

تصرفات ، شده براي مال مشاع استیکي از احکامي که اجراي آن مشابه مقررات اعمال

طور که در اموال مشاع تصرفاتي که هاي مشترک آپارتمان است. همانمادي در قسمت

هاي مشترک ي عمومي از قسمتاستفاده، استي وضع مال مشاع باشد غيرمجاز تغييردهنده

هاي غيرمجاز است. در واقع استفاده از قسمت، ها شودساختمان نيز اگر باعث تغيير این قسمت

هاي اختصاصي است و این استفاده تا حدي که ضرري براي ي استفاده از قسمتمشترک لازمه

هاي مشترک بدین شکل است که لازمه سایرین نداشته باشد مجاز است. وضعيت عمده قسمت

راهرو و ... . در ، هاپلهنند راههاست همااستفاده از این قسمت، هاي اختصاصي استفاده از قسمت

قانون تملک  0کننده حقوق دیگران باشد نهي شده است. مطابق ماده واقع تصرفاتي که سلب

تواند در ملک اختصاصي خود که مرئي و جزء مناظر ساختمان است تغييري نيز مالک نمي

ال کند. لذا اعمال هاي مشترک تغييراتي را اعمتواند در قسمتبدهد و به دنبال آن نيز نمي

چرا که باشد.تنها با رضایت تمامي مالکان ممکن مي، هاي مشترک آپارتمانتغييرات در قسمت

  شود.مي این بخش نيز در زمره مشاعات بوده و تابع احکام اداره مال مشاع محسوب

 

 مشترک آپارتمانهای اع و قسمتمبانی فقهی اداره مال مش -4

ي مال مشاع اجماع نظر شرکاء است. این دیدگاه قانون اداره ي حاکم برترین قاعدهمهم

مدني ریشه در قواعد سنتي و فقه دارد. قواعد فقهي در کشورهاي اسلامي در حقوق موضوعه 

، ي اولدر بين منابع فقهي در وهله هستند. گذارانگيري قانونکاربرد داشته و مبنایي بر تصميم

باید به قرآن کریم رجوع کرد. قرآن کریم در آیات زیادي به بحث مالکيت پرداخته و در مورد 

حقوق مالکين را از مواردي مانند ایجاد مزاحمت و تجاوز به، نيز انحقوق همسایگرعایت 
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که  "الناس مسلطون علي اموالهم  "همچنين اکثر فقها نيز حدیث  1دیگران نهي کرده است.

ترین مباني فقهي در دارند. مهم اعتقاد، فرمود  رد سلطه تام مالک بر اموالش بيانپيامبر در مو

قواعد تسليط و لاضرر است. طبق قاعده تسليط هر فرد بر اموال و مایملک خود حق ، مالکيت

تواند دیگري نمي، تصرف را دارد و هرگاه کسي بر مالي از مسير شرعي و قانوني سلطه پيدا کند

تواند حقوق خود را فاع از آن مال بازدارد و بنابر قاعده لاضرر هر مالک تا جایي مياو را از انت

ي قبل در خصوص ادارههاي اعمال نماید که موجب ضرر دیگري نشود. آنچه که در قسمت

توان منطبق بر این قواعد فقهي مي مشترک آپارتمان بيان گردید را به طور کليهاي قسمت

شود اما با تکيه بر مي احساسها ایي در خصوص قانون تملک آپارتماندانست. هر چند خلاء ه

هاي ي قسمتتوان در جهت اغناي کامل قوانين موجود در مورد ادارهمي مباني فقهي مذکور

قدم برداشت. بنابراین قاعده تسليط لازمه اصل مالکيت است که شرع اسلام ها مشترک آپارتمان

ک اصل عرفي و عقلایي ثابت است که در زمان پيامبر)ص( و آن را تائيد کرده و همچنين ی

قانون مدني  95ماده (. 7، 9/1091، سایر معصومين )ع( نيز وجود داشته است )تسخيري

ترین ترین و شایعهمچنين قاعده لاضرر نيز از مهم 2ترجماني روشن از این قاعده فقهي است.

لا ضرر و لا  "توان به حدیث نبويقواعد فقهي در زمينه مالکيت مشاع است که در اثبات آن مي

( و مضمونش آن است که هرگونه ضرر و 659، 1971، اشاره کرد)مشکيني "ضرار في الاسلام 

نند قاعده تسليط در قوانين متعددي از جمله ضرار در اسلام جایز نيست. قاعده لاضرر نيز هما

کند چنين بيان مي 196همچنين قانون مدني در ماده  3قانون اساسي متبلور است. 05اصل 

تواند در ملک خود تصرفي کند که مستلزم ضرر همسایه شود مگر تصرفي که کسي نمي "که :

  (.01، 1931، لي)توک"به قدر متعارف و براي رفع حاجت یا دفع ضرر از خود باشد
 

 تعارض قواعد تسلیط و لاضرر -4-1

( 939، 1065، شود )صدرقاعده تسليط در برخي موارد با قاعده لاضرر دچار اصطکاک مي

زیرا قاعده لاضرر به منظور محدود کردن اختيارات مالکانه ناشي از قاعده تسليط مقرر گردیده 

مطابق قاعده تسليط ، براین اگرچه در اسلاماست و برخورد این دو قاعده امري طبيعي است. بنا

                                                                                                                   
 "یُدْخلِْهُ نَارًا خَالدًِا فِيهَا وَلَهُ عذََابٌ مُهِينٌ وَمنَْ یَعصِْ اللََّهَ ورََسُولَهُ وَیتََعدَََّ حُدُودَهُ  "سوره نساء:  10آیه  1

 "يلًا مْ ثُمََّ لَا یجَُاورُِونَکَ فِيهَا ِلََِّا قلَِلَئنِْ لَمْ ینَْتَهِ الْمنَُافِقوُنَ واَلََّذِینَ فِي قلُُوبِهِمْ مرََضٌ واَلْمُرْجِفوُنَ فِي الْمَدیِنَةِ لنَُغْریَِنََّکَ بِهِ  "سوره احزاب:  05آیه    
 هر مالکي نسبت به مایملک خود حق هر گونه تصرف و انتفاع را دارد مگر در مواردي که قانون استثناء کرده باشد. 2
 "تواند اعمال حق خویش را وسيله اضرار به غير یا تجاوز به منافع عمومي قرار دهد.هيچ کس نمي"قانون اساسي :  05اصل  3
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اما این تصرفات مطلق نيست و قاعده لاضرر و تسليط با هم ، مردم بر اموال خود مسلط هستند

کنند. قانون مدني ایران به پيروي از فقه در موارد متعددي حق تسليط صاحب تعارض پيدا مي

هایي نيز بر حق تسليط صاحب قسمتاما در  1مال را در تعارض با اصل لاضرر محدود ساخته

گذار قانون 2سازد.که امکان سوءاستفاده از این موضوع را محتمل ميطوريورزد بهحق اصرار مي

چراکه ، ي لاضرر را بر اصل تسليط مقدم دانستهاجراي قاعده انون مدنيق 000و  110در مواد 

توان شریک را اجبار نباشد ميدر حالتي که دفع ضرر به نحو دیگري ممکن  110مطابق ماده 

در صورت امتناع برخي از شرکاء در  000بر بنا و تعمير دیوار مشترک کرد و همچنين در ماده 

به سایر شرکاء اجازه داده شده است تا براي الزام ، همکاري جهت تنقيه و تعمير قنات مشترک

به حاکم ، شودمي وي به همکاري در تعمير و تنقيه که همان اداره قنات مشترک محسوب

مراجعه نموده و الزام وي را بخواهد. این مواد اگرچه قاعده لاضرر را مقدم بر اصل تسليط 

شمارند. زیرا حال تا حد امکان از اصل تسليط نيز حمایت کرده و محترم مياما درعين، دانندمي

تقسيم نباشد ملک قابلکند که گذار فقط در حالتي شریک را الزام به تعمير و یا تنقيه ميقانون

و یا در مورد دیوار مشترک فقط در حالتي که دفع ضرر به شکل دیگري ممکن نباشد وي را 

در صورت  "احترام مال المسلم و عمله"ي فقهي دیگر مطابق قاعدهعبارتملزم خواهد کرد. به

را خواهد بود. تقسيم بودن و یا امکان دفع ضرر به شيوه دیگر باز هم اصل تسليط قابل اجقابل

فقها در مواردي که تصرف مالک در ملک خود موجب ضرر دیگري نباشد قاعده تسليط را 

توان دانند. اما در موردي که تصرف مالک در ملک خود موجب ضرر دیگري شود ميصحيح مي

حالات مختلفي را در نظر گرفت. در شرایطي که عدم تصرف مالک در ملک خود باعث ضرر 

يان فقها در مورد حاکميت هر یک از قواعد تسليط و لاضرر اختلاف نظر وجود م، شودخودش 

آید که تصرف مالک جایز است یعني به حاکميت )ره( چنين برمي دارد. از عبارت شيخ انصاري

ي خود جاري است و هم درباره، ي غيري لاضرر هم دربارهقاعده تسليط عقيده دارند. زیرا قاعده

(. در شرایطي که عدم 105، 1970، محقق داماد، 600، 6/1905، ي)بهرامي احمد مالک

تصرف مالک در ملک خود موجب عدم انتفاعش گردد نيز بين فقها اختلاف نظر وجود دارد. 

اند که مالک در اند اظهار عقيده کردهاکثر فقها گذشته از آنکه تصرفات مالک را مجاز دانسته

شود نيست. البته باید به این نکته سایه وارد ميتصرف خود ضامن خسارتي که فرضا به هم

                                                                                                                   
 قانون مدني تأیيدي بر این مفهوم است. 110،  166،  190،  100،  001،  000مواد  1
هر وقت بخواهد  ، اگر صاحب دیوار به همسایه اذن دهد که بر روي دیوار او سرتيري بگذارد یا روي آن بنا کند "قانون مدني:  165ماده  2

 "مگر اینکه به وجه ملزمي این حق را از خود سلب کرده باشد. ،  تواند از اذن خود رجوع کندمي
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بيند در صورتي است که ضرر وارد توجه نمود که جواز تصرف مالکي که از عدم تصرف زیان مي

(. در 00-06 صص، 1931، شده به همسایه ضرر جاني یا صدماتي شبيه به آن نباشد )توکلي

ضرر نبوده و تصرف او نيز  شرایطي دیگر ممکن است عدم تصرف مالک در ملک خود موجب

، موجب نفع برایش نباشد. در چنين حالتي اگر شخص از تصرف خود قصد اضرار داشته باشد

که قصد اضرار وجود نداشته باشد تردیدي نيست چنين تصرفي غيرمجاز است. حتي درصورتي

ه نداشته باز هم در غيرمجاز بودن آن شکي نيست. در حالتي نيز که مالک قصد اضرار به همسای

دانند )محقق باشد و قصد و نيت او صرف تصرف است نيز فقها چنين تصرفي را غيرمجاز مي

اگرچه قواعد تسليط و لاضرر در ظاهر با یکدیگر تعارض دارند اما هر دو  (.105، 1970، داماد

اد قاعده به دنبال اثبات حقوق مالکين نسبت به مایملک خود هستند و در کنار هم به دنبال ایج

متعارف مالکين اموال مشاع و همچنين گيري فرصتي عادلانه در جهت بهره برداري و تصميم

توان برابر مي در خصوص قسمتهاي تحت مالکيت خود هستند.اما اینکه ایاها مالکين آپارتمان

این اصول رفتار نمود وهر مالک اپارتمان را مخير به مخالفت با سایر شرکاي یک مجموعه 

نمود ودر نتيجه موجب بروز مشکلاتي براي سایرین گردید ویا انکه باید قایل براین  اپارتماني

بود که حفظ نظم عمومي وکاهش دعاوي واز بين بردن زمينه اختلاف اقتضاء دارد تا حقوق 

اکثریت بر اقليت در قالب احترام به خرد جمعي غلبه یابد؟ بنظر فرض اخير از عقلانيت خاصي 

 است. در جامعه برخودار
 

 و مالکین اموال مشاع از جهت قواعد فقهیها مالکین آپارتمانگیری تفاوت تصمیم -4-2

و مالکين اموال مشاع از جهاتي با یکدیگر تفاوت ها گيري مالکين آپارتمانتصميم عموما

مالکين بوده و در صورت عدم رضایت یکي ي ي مال مشاع نياز به موافقت همهدارد. براي اداره

توان تصميمات سایر مالکين را موثر دانست. در مقابل تصميم اکثریت مالکين نمي آنهااز 

آور اختصاصي براي سایر مالکين مخالف نيز الزامهاي از حيث مساحت نسبي قسمتها آپارتمان

هاي در خصوص اداره قسمت تريگيرانهنظر سهلها بنابراین قانون تملک آپارتمان خواهد بود.

اي براي این قبيل مال مشاع مقنن شخصيت حقوقي قایل نبوده با انکه از جنبه.دارد مشترک

موضوع فعاليت ، اقامتگاه، مانند اینکه الزاما داراي نام در نتيجه نباید تابع احکام ان باشد است و

هاي باشد وليکن ان را داراي برخي از امتيازات اشخاص حقوقي مانند شرکت تابعيت...، مشخص

ي دانسته تا از حيث اداره امور نظر اکثریت بر اقليت ترجيح داده شود ودر نتيجه هرگونه سهام

مخالفت موردي وخاص تا زماني که به سر حد اکثریت نایل نشود اقليت تابع تصميم و تحت 

اموال ي اگرچه قواعد فقهي همانند چتري بر مالکيت همهشعاع اکثریت قرار داشته باشد. 
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این قواعد عدول نماید اما در هاي تواند از مرزبندينمي و هيچ مالکيگسترده شده است 

تواند راهگشا و موثرتر مي دارداي که امروزه در زندگي شهري نمود گستردهها مالکيت آپارتمان

تواند با قصد اضرار به سایر مي در شرایطي که یکي از مالکين در اموال مشاع بنابراینباشد.

تصميمي مخالف باشد و به نوعي مانع اجراي خواسته اکثریت مالکين گردد؛ مالکين با اجراي 

اختصاصي داراي شرایط هاي یکي از مالکين آپارتمان که از حيث مساحت نسبي قسمت

چرا که طبق سایرین ایجاد نماید. گيري تواند منعي در جهت تصميمنمي نباشدگيري تصميم

احتياطي بيي دون مجوز قانوني عمدا یا در نتيجههر کس ب"قانون مسئوليت مدني:  ماده یک

به جان یا سلامتي یا مال یا آزادي یا حيثيت یا شهرت تجارتي یا به هر حق دیگر که به موجب 

وارد نماید که موجب ضرر مادي یا معنوي دیگري شود اي قانون براي افراد ایجاد گردیده لطمه

 "د.باشمي مسئول جبران خسارت ناشي از عمل خود

کند که تصميمات آنان مي در شرایطي اهميت پيداها مالکين آپارتمانگيري نقش تصميم

هاي تواند مانعي را در برابر خود ببيند. براي مثال گاه قسمتنمي به لحاظ زماني و موضوع

مشترک آپارتمان نياز به تعميرات ضروري و بازسازي دارد و ارکان تصميم گيرنده آپارتمان 

مالکين اخذ نمایند و با اقدامات به ي مورد نياز را به طور نسبي از همههاي هزینه اندموظف

مشترک به مالکين و هاي مانع خساراتي شوند که ممکن است از محل عيوب قسمت، موقع

مجموعه آپارتمان وارد گردد. در چنين شرایطي ممکن است یک یا تعدادي از مالکين با 

به موقع شوند و این کار را با اقداماتي از جمله عدم گيري مختلف مانع تصميمهاي نيت

تعميرات نتوانند انجام مشارکت در جلسات مجمع مالکين انجام دهند؛ اما تا وقتي که مخالفين 

توانند مانع تصميمات سایر مالکين گردند. هر چند نمي ،اکثریت نسبي مالکين را تشکيل دهند

توانند با قصد نمي اکثریت مالکين نيز، مسئوليت مدني بنابه قاعده لاضرر و همچنين قانون

اضرار به سایرین تصميماتي را اخذ کنند که منجر به تحميل هزینه و خسارت به اقليت گردد و 

بدیهي است در صورت اثبات چنين تصميماتي قابل دادخواست و پيگيري در مراجع قانوني 

هاي قسمت مالکين درگيري بيني شده براي تصميمپيشي طور کلي رویهخواهد بود. بنابراین به

داراي ، گرددها ميدر این قسمتگيري مشترک علاوه بر اینکه به نوعي باعث تسهيل تصميم

هاي کمتري را براي ایجاد موانع و مخالفتهاي مباني منطبق بر قواعد فقهي بوده و فرصت

ین در حالي است که در اموال مشاع نماید. امي مالکين ایجادگيري غيرضرور در جهت تصميم

وانگهي باید پذیرفت در  سایرین گردد.گيري تواند به تنهایي مانع تصميممي یکي از مالکين

ها مقنن به تاسي از مواردي که امکان تحقق اکثریت وجود داشته باشد همانطور که در آپارتمان
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رابر اقليت حاکميت و اعتبار اشخاص حقوقي به ویژه شرکتهاي سهامي به نظریه اکثریت در ب

بخشيده است اقتضاء دارد در اموال مشاعي داراي این شرایط نيزبه نظریه اکثریت اعتبار بخشد 

هاي مدني به دليل مخالفت هر تا موجب گریزان شدن مالکيت مشاعي و یا انحلال فوري شرکت

زرگ مانند اراضي و تعداد شریک غير اکثریت منجر نگردد و از خرد شدن مالکيت در اموال ب

با توجه به مشکلات جوامع آپارتماني کنوني نياز ها اگرچه قانون تملک آپارتمان املاک نشود .

تواند در جهت کوتاه و موثر مي شود کهمي هایي دارد و هنوز هم خلاهایي احساسبه بازنگري

برطرف گردد و از سوي دیگر با قواعد فقهي ها مالکين آپارتمانهاي گيرينمودن تصميم

 مطابقت بيشتري داشته باشد. 

 

 نتیجه

موضوع مالکيت یکي از موضوعات پربحث در حوزه حقوق خصوصي است که با زندگي عادي 

همه افراد در ارتباط است. مالکيت افراد در یک مال همواره مفروز نيست و گاه ممکن است 

. در اینجا که در اموال مشاع ممکن است رخ دهد ي دشوار باشدتمييز حق مالکيت یکي از دیگر

اجتماع حقوق مالکين در یک ، شود و از جمله شروط تحقق اشاعهموضوع اشاعه نيز مطرح مي

تصرفات مادي  -1توان به دو دسته تقسيم کرد: مال است. تصرفات مالکين در مال مشاع را مي

اقي بر تصرفات مادي است که هرکدام از شرکاء ي مال مشاع مصدتصرفات حقوقي. اداره -6

قانون مدني در این  .دنمایرضایت سایر شرکاء را نيز جلب ، بایستي براي اداره کردن شرکت

، بيني نکرده است. مطابق قانونزمينه تشکيل هيچ مجمعي را جهت اداره مال مشاع پيش

تي با توافق و رضایت سایر هرگونه دخل و تصرفي در مال مشاع از سوي یکي از شرکاء بایس

شرکاء باشد و در صورت عدم رضایت هر یک از مالکين این موضوع به معناي تصرف در حقوق 

گيرد و رضایت ي مالکان آن صورت ميدیگران است. بنابراین اداره مال مشاع با توافق همه

هاي اشتن قسمتها ضروري است. اگرچه بعضي از افراد اعتقاد به ماهيت اشاعه دهرکدام از آن

تقسيم بودن و عدم وجود قرارداد به دلایلي از جمله غيرقابل، مشترک آپارتمان دارند اما در واقع

وانگهي ضرورت ها را اشاعه دانست. توان مالکيت در این قسمتنمي، هاجهت اداره این قسمت

به حفظ نظم  نياز جامعه ها وتوجه خاص مقنن به جهت رشد فزاینده اشکال مختلف آپارتمان

تجاري و مسکوني و رخت بر بستن احداث ساختمان بطور غير هاي در این قبيل مجتمع

 هامفروز اقتضاء نمود که مقنن در نحوه اداره اپارتمان هاي ویلایي وآپارتمان در قالب ساختمان

 وتصميم اقليت حاکميت  نظریه اکثریت را بر عقيده و همانند اشخاص حقوقي رفتار نماید و
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به گردش صحيح نظم در ، اعتبار بخشد تا با اندک مخالفت یک یا چند مالک در سطح اقليت

باشد واشخاص مي این ایده داراي آثار مثبت فراواني نيز اپارتماني خللي وارد نشود.هاي مجموعه

هاي نامعقول برخي از مالکان در اداره اموال وحقوق نگران مواجه با بن بست به جهت مخالفت

بيشتري  در معامله آپارتمان با اطمينان خاطر ه خویش در این مال مشاعي خاص نگردند وحق

بر سایر اموال مشاعي  هاتملک آپارتمان تسري احکام قانون اقدام مشابه این امر و گام بردارند.

بيني ناشي از هرگونه مشکل امروزه یکي از نيازهاي حياتي زندگي اجتماعي است تا بدليل پيش

مالکان مشاعي  عدم همکاري یکي از شریکان مشاعي موجب گرفتاري سایر ث از مخالفت ومنبع

مساحت بزرگ به سایزها یا  سازي اموال با ابعاد یاکوچک نگردد تا بزودي اقدام به تقسيم و

قطعات کوچک نگردند و به جهت همين مشکلات در موار خاص نيز ناگزیر از تقسيم از طریق 

املاک غير قابل افراز نشوند.  ز کف دادن مالکيت خویش نسبت به اعيان وا فروش مال مشاع و

وري در یک مال سازي اموال بزرگ به منزله کاهش ارزش اقتصادي یا کاهش بهرهچراکه کوچک

هم تشویق اشخاص به گریز از  این امر هم سبب تحميل ضرر بر جامعه است و گردد.مي تلقي

کوچک و در واقع از دست رفتن فرصت هاي فتن سرمایهبنوعي از دست ر مالکيت مشاعي و

جز این نيست تا حکم واحدي براي اداره مال مشاع اي توليد یا کار آفریني خواهد شد. چاره

ها را براي پارتمانآها در نظر گرفت وزمينه بهره مندي قواعد حاکم بر قانون تملک وآپارتمان

سایر اموال مشاع فراهم ساخت و شاهد مشکلات در نحوه اداره مال مشاع نباشيم. بنابراین 

بيني کرده است. مالکان هاي مشترک آپارتمان پيشساختار خاصي را براي اداره قسمتمقنن 

، هاي مشترک ساختمان قرارداد مشخصي داشته باشندتوانند براي اداره قسمتها ميآپارتمان

هاي مشترک با اکثریت آراي اداره امور مربوط به قسمت، ها نباشداما چنانچه قراردادي ميان آن

د. ممکن نهاي اختصاصي را مالک باشمالکيني است که بيش از نصف مساحت تمام قسمت

گيري به جاي اکثریت ي ساختماني براي تصميماست بر اساس توافق مالکين یک مجموعه

ي مالکين ساختمان ملزم به ي مورد لحاظ قرار بگيرد در این صورت کليهاکثریت عدد، مساحتي

توانند از انجام تکليف قراردادي امتناع ها نميیک از آنانجام تکاليف قراردادي هستند و هيچ

تواند از اذن خود رجوع کند و توافق مربوط به اشاعه را کند. در مال مشاع هر یک از طرفين مي

هاي همانند شرکت، هااینکه به وجه ملزمي توافق کرده باشند. اما در آپارتمانمگر ، بر هم بزند

شده و روي بستهنظر اکثریت مالکان غالب است و راه هرگونه تک تجاري خاصه شرکت سهامي

تواند باعث اختلال در کار سایرین شود و تصميمي که از سوي اکثریت یک از شرکاء نميهيچ

این عقيده مبتني برعقلانيت بوده و قطعا در  آور است.مي مالکين الزامشود براي تماگرفته مي
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 چرا که آسایش شهروندان با کاهش دعاوي و جامعه مورد نياز و اشتياق شهروندان است.
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