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 :تقدیم به

.محضرمبارک چهارده معصوم  که واسطه ی فیض خداوندی درزمین هستند  

...وهمچنین تقدیم به ساحت پاک شهدای گرامی    

:وباکسب اجازه از محضرذوات مقدسه وهمچنین شهدای گرانقدر   

 .ی نمودندتقدیم به پدرومادرعزیزم که باسعه ی صدر مرا درتدوین این رساله یار
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 ."قالخال   ر  شکُیَ  ملَ  خلوقالمَر  شکُم یَن لَمَ"

 

گارش این پایان نامه یاری نمودند، صمیمانه تشکر وقدردانی  تدوین در را   بنده  که  کسانی  تا ازکلیه دانم  می  برخودلازم ون

  جناب فرزانه ازاستاد صخصو دنـد بهر قـراردا ــاساتیدبزرگـواری که با سخاوت، علـم خودرا دراختیاراین حقـی. نمایم

 .دکترمجید وزیری که درس مت استاد راهنما ،بنده را درطی جمع آوری مطالب این پایان نامه بسیار یاری نمودند  آقای

تمع های .امیداست مطالب این پایان نامه ،بخشی از زحمات این عزیـزان را  پاسـخ گویـد
مج
کلات موجوددر  وکلیدی برای رفـع مش

  .پارتمانی باشد آ
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 بسمه تعالی

 تعهد نامه اصالت پایان نامه کارشناسی ارشد

 

    149470109دانش آموخته مقطع کارشناسی ارشد ناپیوسته به شماره دانشجويی   فاطمه صفاییاينجانب 

مبانی فقهی  :از پايان نامه خود تحت عنوان 94/41/9111که در تاريخ  فقه وحقوق اسلامیدر رشته 

   قانون آپارتمان نشینیوحقوقی 

 : دفاع نموده ام بدين وسیله متعهد می شوم  عالی و  درجه   02با کسب نمره  

اين پايان نامه حاصل تحقیق و پژوهش انجام شده توسط اينجانب بوده و در مواردی که از دستاوردهای  .1

استفاده نموده ام ، مطابق ضوابط و رويه  ... (اعم از پايان نامه ، کتاب ، مقاله و ) علمی و پژوهشی ديگران 

 . های موجود ، نام منبع مورد استفاده و ساير مشخصات آن را در فهرست ذکر و درج کرده ام

ها ه در ساير دانشگا( هم سطح ، پايین تر يا بالاتر ) اين پايان نامه قبلاً برای دريافت هیچ مدرک تحصیلی  .0

 . و مؤسسات آموزش عالی ارائه نشده است

چنانچه بعد از فراغت از تحصیل ، قصد استفاده و هر گونه بهره برداری اعم از چاپ کتاب، ثبت اختراع و  .3

 . از اين پايان نامه داشته باشم ، از حوزه معاونت پژوهشی واحد مجوزهای مربوطه را اخذ نمايم... 

را بپذيرم و واحد دانشگاهی چنانچه در هر مقطع زمانی خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشی از آن  .4

مجاز است با اينجانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نموده و در صورت ابطال مدرک تحصیلی ام هیچ گونه 

 . ادعايی نخواهم داشت

 

 :نام و نام خانوادگی 

 :تاريخ و امضاء 
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 تعالی بسمه

 

 

  10/6/33 در تاريخ 

 بیست بحروف    02از پايان نامه خود دفاع نموده وبا نمره   فاطمه صفايی  دانشجوی کارشناسی ارشد 

 .مورد تصويب قرار گرفت   عالی تمام   و  با درجه   

 

 امضاء استاد راهنما               
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 بسمه تعالی

 مرکزی تهران واحد –دانشگاه آزاد اسلامی 

 ادبیات و علوم انسانیدانشکده 

 (به منظور چاپ در پژوهش نامه دانشگاه تهیه شده است اين چکیده)

 

 

                    :  تاريخ وامضا                       مناسب نیست  نظر استاد راهنما برای چاپ در پژوهش نامه دانشگاه     مناسب است   

 121: تهران مرکزی               کد: نام واحد دانشگاهی 12102420300216: نامه  کد شناسايی پايان

 مبانی فقهی وحقوقی قانون آپارتمان نشینی:  عنوان پايان نامه

 00/20/1330: تاريخ شروع پايان نامه

 10/26/1333: مهتاريخ اتمام پايان نا

 فاطمه صفايی: نام ونام خانوادگی دانشجو

 321004641: شماره دانشجويی

 فقه وحقوق اسلامی:  رشته تحصیلی

  مجیدوزيریدکتر :  استادان راهنما/استاد 

 

 (:شامل خلاصه، اهداف، روش های اجرا و نتايج به دست آمده) ه چکیده پايان نام

،سعی شده است تا درکنارشرح موادقانون تملک آپارتمانها وآیین نامه اجرایی این قانون؛ مبانی "مبانی فقهی وحقوقی قانون آپارتمان نشینی"درتحقیق حاضرباعنوان 

 .فقهی مواداین قانون موردبررسی قرارگیرد

براساس اشعارموادقانونی افراد اجازه استفاده از اموال خودرا درحدود متعارف دارا می باشنداین حق علاوه برقانون .،ابتدا به بیان حقوق افراد می پردازیم دراین تحقیق 

قاعده ی تسلیط ؛دارای ممیزی های قاعده  مفاد اماّبایددانست که انسان درکنارآزادی دراستفاده از اموال خود،به جهت.،درمتون فقهی نیز با نام تسلیط قابلیت اجراءدارد 

 .نیز می باشد....ی لاضررونیز سؤاستفاده ازحق و

 . درادامه تکالیف مالکین ساختمان موردبررسی قرارمی گیرد؛تکالیفی که دربرابر حق وحقوق اعطاءشده بردوش افرادگذاشته می شود

درانتهای فصل سوم به بررسی حقوق وتکالیف مدیرساختمان پرداخته شده است درواقع .ز اخلاقی می پردازیمدرکنارتکالیف قانونی نیز به بررسی تکالیف قراردادی ونی

مدیرنیزدرکنارحقوق خوددارای یکسری .نفراعضا باشندازمیان شرکاءیاافرادخارج از ساختمان انتخاب می شود 3مدیر طبق قانون درساختمان هایی که دارای بیش از

 . تکالیف می باشد

قدر،تحقیقی جامع حقیق حاضرسعی شده است تاباگردآوری منابع کتابخــانه ای وبررسی کتب فقهی وحقوقی مرتبط باموضوع درکـنار استفاده از نظرات اساتیدگراندرت

 .امیداست این مهم حاصل گردیده باشد.وکامل ارائه گردد

 :واژگان کلیدی 

 . ی لاضرر، قاعده ی سؤاستفاده از حقحق،تکلیف ، آپارتمان نشینی، قاعده ی تسلیط ، قاعده 
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 فهرست مطالب

 صفحه عنوان

 

 1 ........................................................................................................... :دهیچک

 0 ................................................................................................ اتیکل:اوّل فصل

 3 ............................................................................................................ :مقدمه

 3 ........................................................................................ : قیتحق طرح(  1بخش

 3 ............................................................................................. : مسأله انیب(1-1-1

 4 .......................................................................................... :قیتحق روش( 1-1-0

 4 ...................................................................................... : قیتحق سؤالات (1-1-3

 4 ......................................................................................... : قیتحق هیفرض(1-1-4

 6 ........................................................................................ : قیتحق اهداف(1-1-5

 0 ...................................................................................... :یشـنـاسـ واژه(  0بخش

 0 .................................................................................................. :مـال ( 1-0-1

 0 ................................................................................................... :مالک(1-0-3

 3 ............................................................................................ :مـال اقسام( 1-0-0

 12 .............................................................................................. :تیمالک(1-0-4

 11 ....................................................................................... :تیمالک اقسام(1-0-5

 11 ............................................................................... :تیمالک وانتقال زوال (1-0-6

 10 .................................................................................... :دراسلام تیمالک(1-0-0

 13 ................................................................................................. :حکم(1-0-0

 13 ................................................................................................... :حق(1-0-3

 15 .......................................................................................... :الناس حق(1-0-12

 16 ............................................................................................. :هيهمسا(1-0-11

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



  

 ب 
 

 10 ...................................................................................... :یگيحدهمسا(1-0-10

 10 .................................................................................... :ـهيهمـسا حـق(1-0-13

 13 ............................................................................................... :ميحر(1-0-14

 01 .......................................................................................... آپـارتمـان(1-0-15

 01 ........................................................................................ :سـاختمـان(1-0-16

 00 .......................................................................................... ـخچـهيتـار:3 بخش

 00 .................................................................. :رانيدرا ینینش آپارتمان خچهيتار(1-3-1

 04 .............................. :رانيهادرا آپـارتمـان تملـک قانـون وتحـول نيتکـو خـچهيتار(1-3-0

 05 ............................................................................................ :1فصل یبند جمع

 06 ..................... یآپارتمان یها درمجتمع تیمالک به موادمربوط یوفقه یحقوق یمبان: دوم فصل

 00 ......................................................................................................... : مقدمه

 00 ................................................................. :یآپارتمان یها مجتمع تیمالک(اول بخش

 00 ..................................................................................... :آپارتمان کیتفک:0-1-1

 31 ..................................................................... :یآپارتمان یها مجتمع یکاربر(0-1-0

 34 ................................................................. :یاختصاص تیمالک یحقوق یمبان(0بخش

 34 ................................................................... :یاختصاص یها قسمت فيتعر(0-0-1

 34 ................................................. است؟ يیها بخش چه شامل یاختصاص قسمت (0-0-0

 35 ................................................................................. :ومتعلقات ملحقات (0-0-3

 36 .............................................................................................:یانبار(0-0-3-1

 36 .......................................................................................... :نگیپارک(0-0-3-0

 30 ................................................................... :نگیپارک از یناش فات اختلا (0-0-3-3

 42 .............................................................. :یاختصاص یها قسمت یها یژگيو(0-0-4

 42 ................................................................................ :یانحصار استفاده(0-0-4-1

 45 ................................................................................ :یسندرسم داشتن(0-0-4-0
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 46 .................................................................................... :یريپذ میتقس(0-0-4-3

 46 .............................................................................. :یاراد انتقال تیقابل(0-0-4-4

 40 ................................................... :یاختصاص نگیوپارک یانبار انتقال عدم (0-0-4-4-1

 43 ......................................................... :یاختصاص تیمالک یفقه وقواعد یمبان(3 بخش

 43 .......................................................................................... :یفقه یمبان(:0-3-1

 43 ............................................................................................. :کتاب(0-3-1-1

 52 ..................................................................... :تیمالک حق نیمب اتيآ (0-3-1-1-1

 53 ............................................. :گرانيد تیمالک حق به تجاوز درمذمت یاتيآ(0-3-1-1-0

 54 ..................................................... :هيهمسا تيواذ آزار مذمت درباب هيآ (0-3-1-1-3

 54 .............................................................................................. :سنت(0-3-1-0

 53 ........................................................................................... :اجماع : 0-3-1-3

 62 ........................................................................................ :عقلاء بناء (0-3-1-4

 61 .......................................................................................... :یقواعدفقه(0-3-0

 61 ..................................................................................... :طیتسل قاعده(0-3-0-1

 61 ................................................................................. :قاعده فيتعر(0-3-0-1-1

 60 ................................................................................. :طیتسل یمعنا(0-3-0-1-0

 60 ................................................................ :طیتسل ی قاعده اثبات ليدلا(0-3-0-1-3

 64 ......................................... :تیمالک حق نیمب نیدرقوان طیتسل ی تبلورقاعده(0-3-0-1-4

 65 ................................................................................... : لاضرر قاعده (0-3-0-0

 65 ................................................................................. :قاعده فيتعر(0-3-0-0-1

 66 ................................................................. :ضرار ضررو ی هواژ یمعنا(:0-3-0-0-0

 60 ......................................... :تیمالک به مربوط نیلاضرردرقوان ی قاعده تبلور(0-3-0-0-3

 63 ......................................................................... :حقوق تزاحم ی قاعده (0-3-0-3

 63 ................................................................................ :واقسام فيتعر(0-3-0-3-1
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 02 .................................................... :طیلاضرروتسل قاعده نیب رابطه یبررس(0-3-0-3-0

 02 ............................................ :طیتسل ی قاعده با لاضرر ی قاعده ارضتع(0-3-0-3-0-1

 01 ................................................. :برآن وآثارمترتب مالک تصرف فروض(0-3-0-3-0-0

 03 ............................................................................. :دوضرر تزاحم(0-3-0-3-0-3

 00 ............................................................... : ازحق استفاده سؤ منع ی قاعده (0-3-0-4

 00 ........................................................................................ :فيتعر(0-3-0-4-1

 00 ............................................................................ :قاعده اثبات ليدلا(0-3-0-4-0

 03 ..................................................... : ازحق سؤاستفاده ی قاعده بر دال مواد(0-3-0-4-3

 01 ................................. :آپارتمان یاختصاص دربخش حق از سؤاستفاده قيمصاد(0-3-0-4-4

 04 ................................................................................. :اتلاف ی قاعده (0-3-0-5

 04 ................................................................................. :قاعده فيتعر(0-3-0-5-1

 05 ................................................................................. :اتـلاف اقسام(0-3-0-5-0

 06 .................... :شود یم اتلاف  مشمول که باموضوع مرتبط یمدن قانون مواد نمونه(0-3-0-5-3

 06 ................................................................ : اتلاف ی قاعده اثبات ليدلا(0-3-0-5-4

 00 ........................................... :آپارتمان مشترک یها قسمت تیمالک یحقوق یمبان(4بخش

 00 ................................................................ :مشاع اي اشتراک به تیمالک فيتعر(0-4-1

 03 ................................................................ :مشاع تیمالک یماهو اتیخصوص(0-4-0

 32 ..................................................... :مشترک تیومالک یمشاع تیمالک ی سهيمقا(0-4-3

 32 .................................... :است يیها بخش چه شامل ساختمان مشترک یها قسمت (0-4-4

 33 ............................................................ :ساختمان مشترک یها قسمت یژگيو(0-4-5

 33 ................................................... :مشترک ازقسمت یانحصار ی استفاده عدم(0-4-5-1

 33 .................... :یاختصاص قسمت عنوان به مشترک یها قسمت یوتلق صیتشخ عدم(0-4-5-0

 122 ........................................................................ (:یرارادیغ)یقهر انتقال(0-4-5-3

 120 .................................................................................. :یريناپذ میتقس(0-4-5-4

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



  

 ه 
 

 125 .............................................. :ساختمان مشترکات تیمالک یفقه وقواعد یمبان(5 بخش

 126 ......................................................................................... :یقواعدفقه(0-5-1

 126 ................................................................................. :طیتسل ی قاعده(0-5-1-1

 126 ................................................................................ :ضرر لا ی قاعده(0-5-1-0

 120 .................................................................... :ازحق سؤاستفاده ی قاعده (0-5-1-3

 120 ........................... : ساختمان مشترک یها درقسمت حق از سؤاستفاده قيمصاد(0-5-1-3-1

 120 ......................................................................... :حقوق تزاحم ی قاعده(0-5-1-4

 112 .......................................................................................... : 0فصل یبند جمع

 110 ....................................................................... درآپارتمان فیوتکل حق سوم فصل

 113 ......................................................................................................... :مقدمه

 114 .................................................................... : آپارتمان نیمـالـک حقوق: اول بخش

 114 ......................................................................................... :تصرف حق(3-1-1

 114 ............................................................................ :تصرف حق فيتعر (3-1-1-1

 115 .............................................................................. : دي یفقه ی قاعده(3-1-1-0

 115 ........................................................................................... :انتفاع حق(3-1-0

 115 .......................................................................................... :فيتعر(3-1-0-1

 116 ....................................................................:مالک وانتفاع تصرف حدود(3-1-0-0

 110 ........................................................................................... :انتقال حق(3-1-3

 113 ......................................................................... :پارتمانآ نیمالک فیتکال(0 بخش

 113 ..................................................................................... :یقانون فیتکال(3-0-1

 102 ............................. :ازحق نمودن استفاده سؤ وعدم طیتسل ی ازقاعده تجاوز عدم (3-0-1-1

 101 ........................................................ :ساختمان مشترک یها نهيهز پرداخت(3-0-1-0

 101 ................................................................. :ها نهيهز پرداخت نیمسؤل (3-0-1-0-1

 103 .............................................:مشترک یها درقسمت ساختمان یها نهيهز (3-0-1-0-0

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



  

 و 
 

 104 ................................................. :ساختمان مشترک یها نهيهز نیتأم منابع(3-0-1-0-3

 105 .......................................... :مشترک یها تقسم یها نهيهز نییتع یها راه(3-0-1-0-4

 106 ................................................... : مشترک یها قسمت هادر نهيهز اقسام(3-0-1-0-5

 106 ............................................................................ :ینسب یها نهيهز(3-0-1-0-5

 100 ............................................................................... :ینسب یها نهيهز اقسام(0-1

 100 ............................................................... (:ثابت)یمساو یها نهيهز(3-0-1-0-4-0

 103 ................................................................. : یاختصاص یها نهيهز( 3-0-1-0-4-3

 103 ....................................................... :امورساختمان ی دراداره مشارکت حق(3-0-1-3

 131 ............................................................................... :مجمع لیتشک (3-0-1-3-1

 130 ............................................................ :یعموم مجمع لیتشک زمان (3-0-1-3-1-1

 130 ........................................................... :مالکان یعموم مجامع اقسام  (3-0-1-3-1-0

 130 ................................................................ :یعاد یعموم مجمع (3-0-1-3-1-0-1

 130 .................................................... :نینخست یعاد یعموم مجمع(3-0-1-3-1-0-1-1

 136 ..................................................... : سالانه یعاد یعموم مجمع(3-0-1-3-1-0-1-1

 130 ......................................... :العاده طورفوق به یعاد یعموم مجمع(3-0-1-3-1-0-1-3

 130 ............................................................ :العاده فوق یعموم مجمع(3-0-1-3-1-0-0

 130 ................................................................................. :یقرارداد فیتکال( 3-0-0

 142 ............................................. :قانون در یقرارداد تیمسؤل به یبنديپا تیاهم (1_0_0_3

 141 .............................................. :دراسلام یقرارداد تیمسؤل به یبنديپا تیاهم (3-0-0-0

 140 ................................................................................... :یاخلاق فیتکال (3-0-3

 146 ...................................................................... :رساختمانيمد وحقوق حق(3 بخش

 146 .................................................................................... :تيريمد فيتعر(3-3-1

 146 ........................................................... :قرآن ه دگايد از تيريمد یها یژگيو (3-3-0

 140 ..................................................................................... :رساختمانيمد (3-3-3
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 143 ..................................................................... :یحقوق اشخاص تيريمد (3-3-3-1

 143 ....................................................................... : دار خزانه ردرسمِتِيمد( 3-3-3-0

 151 ................................................................ :تنخواهگردان درسمِت یريمد(3-3-3-3

 151 .......................................................................... : الزحمه حق افتيدر( 3-3-3-4

 150 ........................................................ : نیمالک درقبال ساختمان ريمد فیتکال: 4 بخش

 150 ................................... :یعموم مجامع ماتیتصم یواجرا ساختمان ی واداره حفظ(3-4-1

 150 ............................................................... :یسوز آتش درمقابل بنا کردن مهیب(3-4-0

 153 ......................................................................... :داريسرا اي دربان استخدام(3-4-3

 153 .......................................................... :شرکاء ی ندهينما برگ یوبررس تیروئ(3-4-4

 154 ....................................................... :یعموم مجمع جلسات صورت ینگهدار(3-4-5

 155 ................................................. :بيغا شرکاء به یعموم مجامع ماتیتصم ابلاغ(3-4-6

 155 .......................................................... :ساختمان مشترک یها نهيهز افتيدر ( 3-4-0

 156 ................................................................ :نهيهز زانیم به نیمالک اعتراض(3-4-0-1

 156 ............................................... :ساختمان مشترک یها نهيهز ازپرداخت امتناع(3-4-0-0

 150 .............................................................. معوقه ی ها نهيهز وصول بیترت (3-4-0-3

 103 ........................................................................................... :3فصل یبند جمع

 100 .......................................................................................... : يینها یریگ جهینت

 105 ................................................................................................... : شنهاداتیپ

 100 ......................................................................................................... ضمائم
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 :چکیده

،سعی شده است تا درکنارشرح "مبانی فقهی وحقوقی قانون آپارتمان نشینی"درتحقیق حاضرباعنوان 

 .ی مواداين قانون موردبررسی قرارگیردموادقانون تملک آپارتمانها وآيین نامه اجرايی اين قانون؛ مبانی فقه

براساس اشعارموادقانونی افراد اجازه استفاده از اموال .دراين تحقیق ،ابتدا به بیان حقوق افراد می پردازيم 

خودرا درحدود متعارف دارا می باشنداين حق علاوه برقانون ،درمتون فقهی نیز با نام تسلیط قابلیت 

انسان درکنارآزادی دراستفاده از اموال خود،به جهت مفادقاعده ی تسلیط  اماّبايددانست که.اجراءدارد 

 .نیز می باشد....؛دارای ممیزی های قاعده ی لاضررونیز سؤاستفاده ازحق و

درادامه تکالیف مالکین ساختمان موردبررسی قرارمی گیرد؛تکالیفی که دربرابر حق وحقوق اعطاءشده 

 . بردوش افرادگذاشته می شود

درانتهای فصل سوم به .رتکالیف قانونی نیز به بررسی تکالیف قراردادی ونیز اخلاقی می پردازيمدرکنا

بررسی حقوق وتکالیف مديرساختمان پرداخته شده است درواقع مدير طبق قانون درساختمان هايی که 

زدرکنارحقوق مديرنی.نفراعضا باشندازمیان شرکاءياافرادخارج از ساختمان انتخاب می شود 3دارای بیش از

 . خوددارای يکسری تکالیف می باشد

درتحقیق حاضرسعی شده است تاباگردآوری منابع کتابخــانه ای وبررسی کتب فقهی وحقوقی مرتبط 

امیداست اين مهم .باموضوع درکـنار استفاده از نظرات اساتیدگرانقدر،تحقیقی جامع وکامل ارائه گردد

 .حاصل گرديده باشد

  

 :واژگان کلیدی

 . ق،تکلیف ، آپارتمان نشینی، قاعده ی تسلیط ، قاعده ی لاضرر، قاعده ی سؤاستفاده از حقح
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 :مقدمه

دربخش نخــست به بررسی کلیات تحقیـق ازجـمـله بیــان .اين فصل شامل سه بخش کلی می باشد

که سعی شده است تادرطی تحقیق به .ت  مسأله وسـؤالاتی دربـاب موضوع موردبحث پرداخته شده اس

دربخش دوم باتوجه به موضوع رساله ،به بیان تعريفی هرچندمختصــرازواژه . پاسخ آنها دست پیداکنیم

دربخـش سوم درمـورد تـاريخ شروع آپــارتمان نشـینی . های مرتبط باموضوع  پرداخته شده است

 . گی آپارتمان نشــینی موردبحث قرارگرفته استدرايـران وهمچنین تاريخ تدوين قانون مجری برزند

 :طرح تحقیق (  1بخش

 :بیان مسأله (9-9-9

هرفرد،در به حقیقت رساندن نیازهای  تلاشباتوجه به معضل رشدجمعیت درچنددهه ی اخیر ودرنتیجه 

دبه  ه ی خوـع نیازهای اولیّـامردم برای رفــاولیه ی خودمن جمله خوراک،پوشاک،مسکن؛باعث گرديده ت

 .زندگی آپارتمان نشینی گذارند دم برـخصوص مسکن ق

ه های  ويلايی جای خودرابه ــامروزه کم ترخانه های ويلايی وبعضايًک يا دوطبقه ديده می شودوخان

 کنندخودنمايی می درسطح شهر که به صورت عمودی ای داده است  برج های سربه فلک کشیده 

ت خانه های ـکان ساخـری من جمله زمین جستجوکرد ،درواقع امشايدعلت رابتوان درکمبودامکانات شه.

 .چندين میلیون نفر،شايدکاری بعیدبه نظربیايدبرای تأمین مسکن لايی درسطح کلان ـوي

دنیای پیشرفت وتکامل سعی دريادگیری اصول ومقررات دنیای جديدنمی اماّ چرا انسانها پیش ازورودبه 

تمانهای موجوددرسطح شهر،کمتر کسی باقانون تملک آپارتمانها ومفادآن متأسفانه با وجود تعداد آپار.کنند
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آشنايی داردوشايدبتوان گفت رعايت مفادآن درکم ترآپارتمانی اجراءمی شود واين موضوع غالبابًاعث 

ع اختلافات موجوددرمحل سکونتشان درصف های طويل ـدادافرادی شده است که برای رفـش تعـــافزاي

 .ايی می کننددادگاه ها خودنم

وردبحث ـی درکنارمفادقانونی موضوع مـا هماهنگ کردن مبانی فقهـدررساله ی فوق سعی برآن است که ب

درباب اين موضوع آيات فراوانی درزمینه ی .پیداکرد درست موادقانون فوق الذکری برای اجرای ـ،راه

روايات بسیاری درذيل آنها ، وجوددارد وبه جهت اهمیت اين آيات....ق همسايه وــرعايت حق الناس،ح

 .از ائمه دراين باب واردشد است

که با هم طراز قرار دادن مفاد قانون تملک آپارتمانها وآيین نامه ی اجرايی  تلاش شده استدراين تحقیق 

 .ی درست درباب اجرای اين قانون دست پیداکنیمآن در کنارمبانی فقهی هم موضوع ،به الگوي

 :روش تحقیق( 9-9-4

گردآوری مطالب تحقیق حاضربه صورت توصیفی ،تحلیلی به شیوه ی بهره مندی ازکتب کتاب  روش

 .خانه ای ازجمله کتب فقهی وحقوقی می باشد

 :تحقیق  سؤالات( 9-9-1

 تعريف قسمت های اختصاصی ساختمان و شامل چه بخش هايی می باشد؟ _1 

 ی باشد؟تعريف قسمت های مشترک ساختمان  وشامل چه بخش هايی م _0

 مبانی فقهی مرتبط با بخش های اختصاصی ساختمان  چیست؟_3

 مبانی فقهی مرتبط با بخش های مشترک ساختمان چیست؟_4

 مالکین ساختمان به خاطرزندگی آپارتمان نشینی ،ملزم به رعايت چه تکالیفی می باشند؟_5

 :فرضیه تحقیق (9-9-0

قسمت هايی ازبناکه :نامه ی اجرايی عبارتست ازآيین 1قسمت های اختصاصی ساختمان بنابرماده _ 1

 .عرفابًرای استفاده ی انحصاری شريک ملک معین يا قائم مقام او تخصیص يافته باشد

 :شق کلی دارد0اين بخش ،

 ...شامل قسمت پذيرايی،سرويس و:قسمت های اختصاصی داخلی(1
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 ..در،پنجره ی خانه و:قسمت های اختصاصی خارجی(0

 .شامل متعلقات وملحقاتی نیز می باشد من جمله انباری وپارکینگهمچنین اين بخش 

ق تملک آپارتمانها،قسمت هايی ازساختمان که حق استفاده از آن منحصربه يک يا 0بنابراشعارماده ی  _0

چند آپارتمان يا محل پیشه ی مخصوص نباشد وبه کلیه ی مالکین به نسبت قسمت اختصاصی به آنها 

زمین زيربنا،تأسیسات قسمت های مشترک،اسکلت ساختمان،دروپنجره های خارج :لهاز جم.تعلق می گیرد

 .ازقسمت اختصاصی، بام ،محوطه ی ساختمان،نمای خارجی

درواقع براساس اين حق که از .صفت مالکیت ،اجازه ی سلطنت کامل را به شخص اعطامی نمايد_3

 :ه وجودمی آوردحق سلطنت مالک دوحالت کلی را ب.قاعده تسلیط منشاءمی گیرد

 .ه ی تصرفات مالکانه برای شخص مالکمباح بودن کلی(1

 .حرام بودن هرنوع تصرف ديگری درمال شخص(0

اماّبايددانست که آزادی انسان دراستفاده از اموالش تام نیست ومالک حق آزارواذيت ديگران 

عدی وتفريط سؤاستفاده ی مالک از حق مالکیت خويش ،قانون جلوی اين ت راندارد؛ودرصورت

 .اوراسدمی نمايدوفردرا درصورت وجودضرربه ديگران،ملزم به جبران خسارت می نمايد

درواقع قاعده تسلیط براساس ممیزی های موجودمن جمله قاعده لاضرردچارتخصیص می 

البته بیان اين نکته نیزخالی ازفايده نمی باشد که .زيراهرگونه ضرروضراردراسلام نهی شده است.گردد

تیکه مالک در حدود متعارف  ازمال خويش استفاده نمايدودرنتیجه ی اين بهره مندی خسارتی به درصور

 .ديگری واردآيد؛دراين صورت قاعده ی لاضررمجری نمی باشد

ازتعريف قسمت های مشترک ساختمان می توان ،چنین استنباط نمودکه اين قسمت ها دارای چندين _4

درواقع هیچ يک از مالکین نمی .ن بخش تقسیم ناپذيری است شند ومهم ترين ويژگی ايمالک می با

تواندبه بهانه ی حق مالکیت خود،آسیبی به اين بخش واردنمايدويا اين قسمت ها را مورداستفاده ی 

شخصی خودقراردهدزيرا اين امر سؤاستفاده از حق مالکیت است وازطرفی مخالف قاعده لاضررمی باشد 

مت های مشترک ،بهره برداری اختصاصی نمايند ودرنتیجه باعث آزارواذيت پس مالکین نمی توانند ازقس.

 .سايرمالکین گردند
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حق له هیچ کس قرارداده نشده ،مگرعلیه اونیز قرارداده شودوعلیه هیچ (ع)بنابرفرمايش حضرت علی  _5

 (. 114: 1300،(ره)مطهری)کس قرارداده نشده مگرله اونیز قرارگیرد

مان درکنارحق تسلیط ودرنتیجه بهره بردن از مال خويش؛ملزم به رعايت تکالیفی براين اساس ،مالک ساخت

براساس دستورقانونگذارمقررشده است ومالکین راملزم به رعايت آن بخشی از اين تکالیف .نیز می باشد

 .می نمايد

مالکین  مثلاً.بخش ديگری ازاين تکالیف، براساس تعهدات فی مابین افرادساکن درساختمان شکل می گیرد

برای پرداخت هزينه های مشترک ساختمان تعهدمی نمايندکه محاسبه سهم هر يک از مالکین براساس 

 .متراژ واحدباشد ويا براساس تعدادنفرات ساکن درهرواحدباشد

صورت سوم تکالیف ،که شايدامروزه وجه کم رنگ تری درزندگی آپارتمان نشینی به خودمی بیند،تکالیف 

 .اخلاقی است

،درحالیکه  اهمیت آنها اگراز . سفانه زندگی امروزی افرادراازتکالیف اخلاقی غافل نموده استمتا

درباب (ع)باوجودتأکیدات فراوانی که خداوند وائمه ی اطهار.بیش ترنباشد،کم ترنیست  ،دوتکلیف پیش

ه اين مسأله به به بندگان شده است اماّ امروز...رعايت حق همسايه ،عدم آزار واذيت، نیکی به همسايه و

 .شدت درزندگی آپارتمان نشینی رنگ باخته است

 : اهداف تحقیق(9-9-5

رآن شده است تا با ـ،دراين رساله سعی ب کردن در آپارتمان ال عمومی درجهت زندگیــبه دلیل اقب

 به منشورجامعی وشرح اين مواددرکناربیان قواعدفقهی آن آپارتمان نشینیون ـبررسی موادقانونی پیرام

درواقع شايدبیان نکات فقهی درکنارموادقانونی تلنگری برای اجرای درست مفادقانونی .دست پیدا کنیم 

 .باشد

متأسفانه امروزه باوجودافزايش جمعیت افرادی که خواستارزندگی درآپارتمان می باشند،امافعالیت هايی که 

ی نمايد؛شايدگواه اين سبب قوت فرهنگ صحیح زندگی آپارتمانی می شودهرروزکم رنگ ترجلوه م

 . امروجودافرادکثیری است که برای حل مشکلات بعضاً ساده ی خود،درصف دادگاه ها خودنمايی می کند
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