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 "1"من توکل علیه، کفاه             

 
 "درد است که آدمی را راهبر است.

را درد آن کار   هوس   عشتتتتتتتر آن کار در در ن او قد، ا    تتتتتتت   درهرکاری که هستتتتتتتت،   ا 
 "2 آن کارنکن    آن کار بی درد در ا  میسر نشود، خواه دنیا، خواه آخرت...

 
 تق یم به: 

دلسوزم که زبان از مهر   محبتی که به من ابراز نمودن  الکن است که  مادر  پ ر 
 راه آموختن علم   دانش را بر من هموار نمودن .

                                           

 .108،ص90امام علی )ع( نهج البلاغه خطبه  1

 118فیه، ص  مولانا، فی ما 2
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 تق ير   تشكر:
ان خود منت نهاد   پیامبران را برای تعلیم سپاس   ستایش خ ا ن  بزرگ را که بر بن گ                   

م)ع( که معلمان صادق   دلسوز بشریتن . پیامبر خاتم)ص(   امامان معصو تربیت آنها فرستاد   در د بر 
کی جهل راه انبیاء الهی در تربیت انسانها،  ری    با تشكر از اساتی  بزرگوار که برگزی گان خ ا ن    رهپویان
، توفیر نون که با لطف   عنایت پر ردگاراک . را به ر شنایی علم مب ل نموده، رموز هستی را در می یابن 

ب می دانم   ب ین  سیله مراتب آغاز، ااجام   اتمام این پایان نامه حاصل گردی ه بر خود  اج 
رگواری که در تمامی مراحل تحصیل با کمال سپاسگزاری خود را از زحمات بی شائبه همه معلمین   اساتی  بز
ین عزیزان را از خ ا ن  متعال وفقیت ام بردباری   شکیبایی مرا یاری نمودن  ابراز داشته   سلامتی   

 آرز  می نمایم.
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ره نمای تحقیر اینجانب بودن    در طول این د که استاد راه  مهاجرمینا سرکار خانم دکتر از استاد عالی ق ر 
 م.زحمات ارزشمن ی را متحمل ش ن  کمال تشكر   سپاسگزاری را دار

ک دادگستری که  در این تحقیر مرا ی،  کیل پایه مطهری نژاد رمضانعلی جناب آقایارجمن   تاداز اس 
 یاری نمودن ، کمال تشكر   ق ردانی را دارم. 

 

،  کیل پایه یک  دکتر طیبی جناب آقای    سرکار خانم دکتر میترا حسینیاناساتی  گرانق ر  از همچنین 
 دادگستری که  در این تحقیر مرا یاری نمودن ، کمال تشكر   ق ردانی را دارم. 
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 چکیده

 افراد غالب سکونت محل آپارتمانحدود یکصد سال اخیر، در عصر جوامع امروزی  در که آنجا از

 رد خانواده عضایفردی و اجتماعی ا  زندگی مختلف مراحل سیر و اتفاقات تمام و بوده است

 که است بهتر ،گردد می و سرخط شروع روابط اجتماعی در جامعه محسوب شکل محل همین

 ماعیاجت موقعیت ارتقای و حفظ حال عین در و بیشتر آسایش و آرامش ایجاد برای افراد ی همه

 اشتهد کامل آشنایی نشینی آپارتمان به طمربو اجتماعی مقررات و قوانین با خود و خانوادگی

 نیازمند آن، درست تکالیف و حقوق شدن برای مشخص . بکوشند آن کامل انجام در و باشند

 کند می کمک شناخت و آگاهی این ،تاثیر هستیمقوانین مربوط و عرف حاکم  از آگاهی و اطلاع

ها در  گیناهماهن جلوگیری از  همچنین و پذیری مسئولیت عدم و اختلافات از بسیاری بروز از تا

وامع جو همواره پایداری نظم عمومی را که شاخصه اصلی و هدف  پیشگیری ،نظم عمومی جامعه

 و آرام محیطی ، ها هزینه و وقت در جویی صرفه ضمن و شهری محسوب می گرد، حفظ شود

 به ینساکن تک تک اییآشن بر منوط امر سازیم، این فراهم مالکین و ساکنین ی همه برای راحت

 می نوع کاربردی، از که پژوهش دراین . باشد می مسکونی های درمجتمع دیگران و خود حقوق

 در مجتمع هایساکن حقوق مالکین  به مربوط قوانین و حقوق که است شده برآن سعی باشد،

 همزیستی ی زمینهشهروندان،  حقوقی دانش افزایش سایه در امیدکه این با کرده بیان را آپارتمانی

 ربیند ها ناهنجاری و درگیری شاهد دیگر تا گردد فراهم آنها بین بیشتر چه هر آمیز مسالمت

 . نباشیم نیآپارتما و مالکین در مجتمع های ساکنین

 های مجتمع، شهروندی حقوق ، حقوق مالکین،نشینی آپارتمان قوانین :کلیدی کلمات

 آپارتمانی، حق شفعه
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 مقدمه

 یعنی. تاس رفته کار به آن اخص معنای در عبارت این در قانون دارد، قانون نشینی آپارتمان

 زندگی ربهتج اساس بر که دارد قرار ارزشهایی یا قوانین طبیعی دسته در نشینی آپارتمان قوانین

 . شود می محسوب اخلاقی امری آنها رعایت و اند شده حاصل جمعی

 عدم آپارتمان ها در همسایگان میان اختلافات آمدن وجود به دلایل مهمترین از یکی شاید

 یک های همسایه از کدام یک با حق که این ملاک باشد. یعنی نشینی آپارتمان  مقررات از آگاهی

 مشخص و نظم مسلما برقراری پس خواهد بود، درایتی قابل و سخت بسیار کار باشد می آپارتمان

 به احترام و بین ما فی مناسبات دقیق تعریف مستلزم جمعی هر در متقابل وظایف و حقوق شدن

 هتج مصوب قانون شود می مطرح زمینه این در که قانونی ترین اصلی باشد، می حقوق یکدیگر

صوب ماجرایی  های نامه آیین و آپارتمانها قانون تملک آپارتمانی های مجتمع در نظم رعایت

 در ، باشد می مدنی و کلیات در فقه اسلامیو قانون مدنی و قوانین مسئولیت  08/02/1347

 کدیگری سوی آنها از حقوق رعایت و یکدیگر با همسایگان روابط اهمیت به توجه با پژوهش این

مسکونی  یها مجتمع در مالکین حقوق و روابط بر حاکم قواعد و مقررات از ای پاره به کردیم تلاش

 . بپردازیم آپارتمانی
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 تحقیق کلیات

 

 :ئلهیان مسبالف. 

گی یکی از درگیریهای زندگی امروز در شهرها، به ویژه کلان شهری همچون تهران، زند

ه ویژه آپارتمان نشینی است این شیوه زندگی علاوه بر آنکه موجب تداخل خرده فرهنگ ها، ب

ود خخرده فرهنگهای معارض شده، نا بهنجاری های دیگری را هم رقم زده که هریک در نوع 

ره امور آن گریبانگیر آن هستیم بحث اداکه چیده می باشد. از جمله مشکلات آپارتمان نشینی پی

عم از خانواده ابه اختصار به آن می پردازیم . از آنجا که هر اجتماعی این تحقیق می باشد که در 

اداره رای بیک اجتماع کوچک ویا جامعه به عنوان یک اجتماع بزرگتر نیازمند مدیر یا مدیرانی 

اس می خود هستند، در مجتمع های ساختمانی )آپارتمانی( نیز این ضرورت به وضوح احس رامو

اصلاحیه  و ۱۳۴۳گردد. که در این خصوص قانون تملک آپارتمانها و آیین نامه اجرائی آن مصوب 

مستند  های بعدی آن، ضوابط و مقررات حاکم بر این موضوع را مشخص نموده است و قانونگذار

د شهرداری هائی که فاق قانون فوق الاشعار، کلیه مجتمع های مسکونی، اداری، تجاری و شهرک به

ظور تعیین علی ایحال به من هستند را ملزم به رعایت ضوابط و مقررات حاکم بر آن نموده است.

مجتمع  در جهت حفظ و نظارت اجرای حقوق کلیه مالکین و ساکنینمدیر یا هیات مدیره ابتدا 

 .می بایست مجمع عمومی مالکین تشکیل گرددپارتمانی های آ
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 اهمیت و هدف تحقیق: ب. 

 ری و عملی، خلاءهای تحقیقاتی موجود، میزان نیاز به موضوع، فواید احتمالی نظهااختلاف نظر

ت بدانیم بایس اًلذا آنچه که ابتد نماید ومیمعین  هدف را موضوع تحقیق است که عیار اهمیت و

. لیکن است حق و حقوق نحوه ایجاد  ، مفهوم وسازدمیو اهمیت تحقیق را برای خواننده روشن 

دد یادآوری مج ضمن مرور و ،در ادامهدر این تحقیق سعی بر آن است  با روش عنوان شده 

رح نقطه طن با آنحوه ایجاد  و اهیم حقوقی و قانونی حقوق مالکین در مجتمع های آپارتمانیمف

 رسیم.قانونی به پاسخ طرح سوالات تحقیق ب بازگویی منابع فقهی و نظرات در این زمینه و

 :پیشینه تحقیقپ.  

، تحقیقات انجام شده پیرامون موضوع تحقیق و مرور ادبیات و سوابق مربوطه در این بخش با

س بدلیل این که اکثر رت، باید متذکر شد و توجه نمود که با مراجعه به منابع در دسنتایج آن

نموده اند، اولا: در موضوع آپارتمان نشینی که قدمت اشخاصی که در عنوان تحقیق قلم فرسایی 

و سابقه طولانی در قرون گذشته ندارد و به نوعی سکونت جدید در جوامع شهری و در اصطلاح 

صدسال عوام ساخت خانه در کوچه های عمودی نوعی فرهنگ جدید خانه سازی در حدود یک

اخیر محسوب می گردد و تمامی تحقیق ها و منابع آن به تجربیات محقق شده عملی در کلیه 

. و برهمین اساس تمامی منابع تحقیق در مباحث آپارتمان نشینی بر اساس جوامع بشری است

رفع اختلافات و موانع این تمدن جدید مسکن سازی و جوامع اختصاصی تدوین و مورد بحث و 

که منشاء آن از منظر منابع فقهی در رفتارهای اجتماعی در فرهنگ آپارتمان نشینی اظهار نظر 

مشاهده می گردد. لیکن در حصه مالکین از منابع فقهی اسلام مورد تجزیه و تحلیل و در قوانین 

مثال در بحث حق شفعه موضوعه نیز ملحوظ و مطمح نظر قانون گذار قرار گرفته است. و به طور 

با پیروی از نظر اکثریت فقه امامیه ورود در بحث حق شفعه در  اکثراً های آپارتمانیدر مجتمع 
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گردد و میرا قائل به تفکیک بوده اند جدیتی در همین مقدار طرح شده مشاهده ن هاآپارتمان

حتی اکثریت  ست نقطه نظرات اقلیت فقه امامیه ومانعی در گسترش وب تحقیق جامع و بنده اساساً

تدوین استدلال در تحقیق مورد بحث را داشته باشد مشاهده ننموده ام  بهره برداری و که امکان

در این باب چند میعل حقوقی و هایسایت نوشتارها در مجلات و ولی با این وجود مقالات و

در فصلنامه  مقاله ای که عددی قابل مشاهده شده است که از جمله مقاله استاد محقق داماد و

نوشتار دیگر واجد بنیه  باشد. و مقالات ومیاز این دست  ه وظقابل ملاحته است حق منتشر یاف

انتشاراتی نیز به  پایان نامه یا کتابی در مجامع دانشگاهی و جدید مشاهده نشد ومیارزش عل و

  .در حدود بررسی بنده در این موضوع بطور خاص نوشته نشده است

 :تحقیقوش جمع آوری ر ت. 

در حد  نوع تحقیق توصیفی و ای است ودر این تحقیق روش کتابخانه هادادهروش جمع آوری 

، پرداخته شده است ولیکن با توجه به عنوان موضوع بضاعت به ترکیب موضوعات توصیف شده

 صاحبنظران و اخذ نقطه نظرات اساتید و ، امکان مصاحبه وبه دلایل مختلف منجمله زمان

میسر نگردیده  ، تحقیق بطورجامعزهدر این حو هانوشتار مقالات و ، مطالعه و بررسی جامعمشاهده

است لیکن سعی گردیده با توجه به روش کتابخانه ای تا حدودی که به آن اشاره گردید موضوع 

 .و بیان گردد، ارائه جمع آوری

 تحقیق : ضرورت ث. 

حقوق  فلسفۀ اصلی وضع حکم  جامعه است اگر کاربردی در شامل اهداف آرمانی،اهداف ویژه و

مالکین و اعمال قانون تملک آپارتمان ها در تضمین آرامش  و جهت حفظ نظم عمومی و حقوق 

صورت احراز تمامی شرایط قانونی در واحدهای  درو  مالی و معنوی اشخاص مذکور قائل باشیم

در این  وخواهد بود.  در مجتمع های آپارتمانیاجرا  اعمال وقابل نیز ، حتی حق شفعه آپارتمانی
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مشترک اعیانی مزید بر علت خواهد  هایمسیر، توجه به حالت اشاعه در عرصه و بعضی از قسمت

قانون مدنی بصراحت آمده  810، که در ماده هاآپارتمان مجرای مشترک در وجود ممرّ و و بود

 .است نیز از اهمیت خاصی برخوردار خواهد بود

 و مشکلات تحقیق: هامحدودیت. ج

منابع  عمده محدودیت موجود در انجام پژوهش حاضر جمع آوری نقطه نظرات مطروحه و

ای ها به گونهاست در صورت امکان و با توجه به جمع آوری اطلاعات از طریق کتابخانه ای داده

دیت زمان والبته محد ورودی تحقیق از اعتبار کافی برخوردار باشند و هایپالایش شوند که داده

ونه گنگارش این  از مشکلات عمده و اصلی در تهیه و از این جهت که اختیاری نیست اصولاً

 مقالات است. 

 پرسش های تحقیق چ.

 پرسش اصلي -1

یی، مالکین در مجتمع های آپارتمانی بر مبنای قانون تملک آپارتمان ها و در پرتو رویه قضا

 چه حقوقی دارا می باشند؟

 فرعيپرسش های  -2

 حق شفعه در قانون مدنی تابع چه اصول و احکامی است؟

ا حق شفعه از لحاظ فقهی چه پیشینه ای داشته و عمده اصول حاکم بر آن چه موازینی ر

 دربرمیگیرد؟

 در قانون تملک آپارتمانها چه موردی در رابطه با حق شفعه پیش بینی شده است؟
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 فرضیه های تحقیق :ح. 

 ی اصليفرضیه -1

انها در نظر قانون تملک آپارتمانها حقوق متفاوتی نسبت به قانون مدنی در حوزه تملک آپارتم

مت مورد گرفته است که از جمله نوعی حق شفعه برای مالکانی که در کنار واحد مسکونی یا قس

تملک خود دارای مشاعات مشترک هم مرزی با مالک دیگری دارا هستند، نسبت به سایر 

 ولویت دارند.خریداران حق ا

 های فرعيفرضیه -2

ه آگاهی کبعد از جمع بندی مواردی که به آنها اشاره گردید این فرضیه پیش رو خواهد بود 

یکی و از قوانین موضوعه در مباحث اشاعه اموال غیرمنقول و آپارتمان نشینی و وضعیت فیز

های آپارتمانی م از مجتمعها اعآپارتمانها و صدور اسناد رسمیحقوقی حاکم برساخت آپارتمان

ز دو نفر هستند اند و یا اساساً دارای مالکینی بیش او یا آنهایی که بصورت مجتمع احداث نگردیده

یا و یا اساساً و حقوق مشترک مالکین و اجزاء املاک آپارتمانی به ویژه مشاعات و همچنین اینکه آ

کل عدم اً تعذر قوانین منصوص را مشتوان این بحث را در موضوع تحقیق وارد دانست و صرفمی

ادر های دیگر که به ذهن متبامکان بکارگیری این حق در جامعه دانست و بسیاری پیش فرض

رایط و شرسد موضوع را بتوان با قائل شدن به تفکیک و تشریح گردد. که معذالک به نظر میمی

 ه و فقه اسلامی درمقررات حاکم در موضوعات و حقوق متجلی شده از نص قوانین موضوع

ملاک که به ا، در برخی از ترهای آپارتمانی با رعایت موازین فقهی با انجام تفسیری وسیعمجتمع

 صورت آپارتمان احداث گردیده است مورد پذیرش دانست.
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 :ساختار تحقیق خ.

 شده است.  بیان بخش چهار این نوشتار در قالب

ررسی آپارتمان و بتعاریف  وبه کلیات  آن ابتداکه  فصل اول درخصوص کلیات خواهد بود

 شینی وبه قوانین آپارتمان ن پس از آن ومفهوم حقوق آپارتمان نشینی و اصول آن پرداخته 

 آپارتمانی اشاره خواهد شد. هایاشتراکات در مجتمع عناوین قانونی مشاعات و

ن نامه ن ها و آییتملک آپارتماقانون  از منظربه منظور سیری هر چند مختصر دوم  فصل در

ای در مبحث اول آن به بررسی مالکین ساکن در مجتمع ه شود.میپرداخته  های اجرایی آن

 وآپارتمانی و تعریف قسمت های اختصاصی و ماهیت حقوقی قسمت های اختصاصی آپارتمان 

در مبحث دوم در خصوص ماهیت عمومی و ماهیت حقوقی قسمت های مشترک مجتمع های 

ی تحقیق در خصوص وضعیت حقوق گام دومدر  قیق و پژوهش صورت گرفته است.آپارتمانی تح

نگ، اعات در واحد های آپارتمانی و در اثنای بخش مذکور در خصوص وضعیت حقوقی پارکیمش

بخش مشترک  ت، انشعابات و آثار مالکیت برانتقالا انباری، و واحدهای ساختمانی و نحوه نقل و

ی و نحوه تشکیل جلسات مجامع هیئت مدیره و وظایف آنها بررسو اختصاصی آپارتمان ها و 

ورد مآپارتمانی   هایاخذ به شفعه در مجتمع درخصوص ،سوم گامدر  تحقیق صورت گرفته است.

رر خصوص ض بحثی در و هامشاعات در آپارتمان بررسی واقع ودر سه مبحث موضوعات شراکت و

مر همچنین در مبحث بعدی به م برخی دارد و که جایگاهی خاص در تحقق حق شفعه از منظر

قابل تصور  در پایان به حالات مجری که یکی از شرایط ویژه تحقق حق شفعه است اشاره دارد و و

ارنده از در نتیجه گیری نظر نگ آپارتمانی پرداخته شده است و هایحق اخذ به شفعه در مجتمع

 رود.یمپیشنهادات مطمح نظر به قلم  و پایان نامهمباحث 
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 :اول بخش

 ، تعاریف و مبانی مفاهیم

 

 بررسي حقوق آپارتمان نشیني در مجتمع های مسکوني فصل اول:

 

 خانواده ایاعض زندگی مختلف مراحل و اتفاقات تمام و است افراد سکونت محل آپارتمان که آنجا از

 رامشآ ایجاد برای افراد ی همه که است بهتر ، پذیرد می و تاثیر گیرد می شکل محل همین در

 و قوانین با خود خانوادگی و اجتماعی موقعیت ارتقای و حفظ حال عین در و بیشتر آسایش و

 آن کامل انجام در و باشند داشته کامل آشنایی نشینی آپارتمان به مربوط اجتماعی مقررات

 تیمهس قانون از آگاهی و اطلاع نیازمند آن، درست تکالیف و حقوق شدن مشخص برای . بکوشند

 مسئولیت معد و اختلافات از بسیاری بروز از تا کند می کمک آن قانونی شناخت و آگاهی این تاثیر

 وگیریجل آنها تکرار از و نموده پیشگیری ، آپارتمان در موجود های ناهماهنگی همچنین و ها

 و ساکنین ی همه برای راحت و آرام محیطی ، ها هزینه و وقت در جویی صرفه ضمن و نماییم

 مجتمعدر دیگران و خود حقوق به ساکنین تک تک آشنایی بر منوط امر این سازیم، فراهم مالکین

 شده برآن سعی باشد، می کاربردی، مروری نوع از که پژوهش دراین . باشد می مسکونی های

 سایه رد که امید این با کرده بیان را نشینی آپارتمان زندگی به مربوط قوانین و حقوق که است

 راهمف آنها بین بیشتر چه هر آمیز مسالمت همزیستی ی شهروندان، زمینه حقوقی دانش افزایش

 . نباشیم آپارتمان ساکنین دربین ها ناهنجاری و درگیری شاهد دیگر تا گردد
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 تعریف آپارتمان مبحث اول:

فرهنگستان  ی.کلمه آپارتمان، نه فارسی است نه عربی، بلکه واژه ای است لاتین و کاملا فرنگ

سی کلمه  شانه »زبان و ادب فار شانه»مه را معادل واژه آپارتمان برگزیده لیکن هنوز کل« کا « کا

 به جای آپارتمان متداول نشده است.

 تیثب پلاک یک از و اعیان عرصه در که اند ساختمانی مجموعه یک از واحدهایی آپارتمان

 و صخا تفکیکی سند دارای ها واحد از یک هر به علاوه است شده بنا مستقل های واحد با خاص

 صورت هب است ممکن ها آپارتمانداد.  انتقال دیگران به را آنها مالکیت توان می و بوده مجزا

یست، ن شرط طبقات تعداد آپارتمانها در گیرند قرار استفاده مورد اداری یا تجاریمسکونی، 

 و راکیاشت های بخش دارای و اند گرفته قرار هم کنار در افقی به طور که هایی واحد بنابراین

 طبقات با عمود های آپارتمان بارز آن مصادیق ،اما شوند می تلقی آپارتمانی نیز هستند اختصاصی

ال در محلی برای سکونت یا اشتغ»بنا براین در تعریف آپارتمان می توان گفت  . است متعدد

 .مجمموعه ای از یک ساختمان، که دارای سند رسمی مجزا و مستقل از کل ساختمان باشد

این تعریف از مفهوم ماده دو قانون تملک آپارتمان ها و ماده دو آیین نامه اجرایی آن قابل 

 1استنباط است.

 مفهوم حقوق آپارتمان نشیني گفتاراول:

 تبیین محقق اجتماعی، هدف بررفتارهای نظارت برای آور الزام قواعد تدوین دیدگاه از حقوق

 در اما .است متفاوت شرایط با آن سازگاری یا سپس توسعه و حقوقی مفاهیم و قواعد تفسیر و

                                           

 13، ص،انتشارات مجد1399چاپ دوم ه، حقوق جامع آپارتمان نشینی، رضا، پرتوی زاد 1
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