
 

 

   فرسوده های رژیم بازسازی آپارتمانحقوق اکثریت در   سازوکار حمایت از

 

 چکیده     

دلیل نبود رژیم  آن است. به   بیم خرابی مواجهه با  ،  ن هاهای آپارتما از جمله مشکلات زندگی در مجتمع   
در فرض  .  رسد حقوقی منسجم در حل مناقشات مبتنی بر اشاعه، بررسی در این باره ضروری به نظر می 

خطر   و  وجود  به مالی  ساختمان،  فرسودگی  از  ناشی  ماده  جانی  مبهم  و  کلی  تأسیس  قانون    13موجب 
آپارتمان  می تملک  اکثریت  تجویز  ها،  اقلیت،  برای  مناسب  مسکن  تهیه  با  دادگاه    بازسازی توانند  از  را 

قانونگذار در    دلیل سکوتدارد که به   درخواست کنند. مشکلات متعددی در این امر، فراروی اکثریت قرار
موارد،   از  تزاحم  ابهامبسیاری  و  موجود،قانون  است  های  بر  ،لازم  مناسب  حق  سازوکار  از  حمایت  ای 

، تحلیل ماهیت  ، بجای تفسیر لفظی منطقیدر پرتو روش تفسیر  د. ، بررسی شو در فرآیند بازسازی اکثریت
تضمین  و  اکثریت  روش حق  حق،  اعمال  منطقی  تزاحمهای  حل  الاهم  ملاکی  های  بر ضابطه  مبتنی   ،

معیش نظام  حفظ  فاسد،  به  افسد  دفع  ملاکفالاهم،  اخذ  و  مقامی  قرائن  برخی  و  شد،  ،ت  حق    معلوم 
جمله،   از  مواردی  در  اقلیت،  با  تزاحم  در  قراردادِاکثریت  بر  بنا،  بازسازی،    جمعیِ   حق  تجدید  درخواست 

ثالث با  مشارکت  آن(،  شدن  ضرر  از  قبل  کم  آن)دست  اقاله  و  اکثریت  از  سازنده(،  )خروج  با  قرارداد 
اقدام  بنا،  های ضروری کارسازی  افزایش  و..(،  تخریب  پروانه،  و    )اخذ  اقلیت  اقدامات ضرری  از  ممانعت 

هزینه مطالبه   ثالث،  اموال مصرف ی  قیمت  و  المثل  اجرت  عینی  ها،  وثیقه  بازسازی، حق  فرآیند  در  شده 
بازسازی حکمیِ)قانونی شده برای استیفای طلب، حق حبس اکثریت نسبت به تحویل  ( اکثریت بر واحد 

  هفت   ، افزون برو فقدان رویه قضایی مناسب  بیان قانونیدلیل عدم  زمینه دارد که به  ،شدهملک بازسازی 
  .استمطرح شده  اصلاح قانون  دعنوان پیشنها مورد به

کلیدی:   »اقلیت»اکلمات  سرمایه «،  حق«،  »تزاحم«،،  «بازسازی »«،  ایکثریت  حق  »  »تضمینات 

   . جانی«مالی یا »خطر ، «عینی

 

 

 

 

 

 



 

 

 مقدمه  -1

قانون مدنی( و    571دلیل فقدان شخصیت حقوقی، بر مالکیت مشاعی)آپارتمانی، بههای  حقوق مالکان مجتمع    
باید  هم،  اموال  این  اداره  و  تصرف  اولیه،  قواعد  براساس  ترتیب،  بدین  است.  استوار  آن  از  ناشی  اشاعه  قواعد 

، با عدول از این  هاآپارتمان  تملک  قانون  6  ماده   ،در عین حالقانون مدنی(.    481  )ماده  باشد  اجماعیصورت  به
جدیدی شیوه  اداره  مبنا،  ساختمان  برای  بهی  است.  گرفته  نظر  ماده،  در  این    بین   قراردادی  چنانچه  ...»موجب 

  به   ،کترمش  هایقسمت  به  مربوط  امور   و  اداره  به   مربوط   تصمیمات  کلیه  ،باشدنداشته  وجود  ساختمان  یک  مالکین
 حائز   ینکته  «....باشند  مالک  را  اختصاصی  هایقسمت  تمام  مساحت  نصف  از  بیش  که  است  مالکینی  آرا  اکثریت
را به رأی   «ساختمان  مشاعات  یا  مشترک  هایقسمت  اداره»  به   نسبت  گیری  تصمیم  صرفاً  آنکه ماده فوق  اهمیت

 ، ظاهراًتجدید بنا(مثل تخریب و  )  باشدنیاز    متعارف  عمده و خارج از  مواردی که به تصرف مادیاکثریت سپرده و  
نیاز دارد و تجدید بنا، از جمله به تصرف در بخش  ،ویژه اینکه. بهاز شمول این ماده خارج است   های اختصاصی 

  به   احترامقاعده تسلط و    ، است؛ بنابراین  از آن   منصرف  و بلکه  ساکت  هااین قسمتتصرف در    به  نسبتاین ماده  
مالکان،    اموال    اذن   با  باید  ، حتماًاختصاصی  ملک   در  حقوقی  یا   مادی  تصرف  هرگونه  کندمی  ایجاباختصاصی 
   .باشد آپارتمانی هر واحد مالک

اولیهه ب     نیاز داشتهمحل سکونت، به   آپارتمانجایی که    ،رغم قواعد  ، تصمیم باشددلیل فرسودگی، به بازسازی 

می تحمیل  اقلیت  بر  اقلیت  بر  ماده  به   شود.اکثریت  آپارتمان  13موجب  تملک    به  که  صورتی  در»ها،  قانون 
 دیگری   دلیل  هر  به  یا  و  رسیده  پایان  به  ساختمان  مفید  عمر  دادگستری  رسمی   کارشناسان  از  نفر  سه  تشخیص
فرسودگی  ساختمان  های قسمت  مالکان  اقلیتِ  و  برود  جانی  و  مالی  ضرر  یا  خطر  بیم  و  باشد  شده  کلی  دچار 
 توانندمی  دارند،  را  مجموعه  بازسازی  قصد  مالکان که  از  دسته  آن  نباشند،  موافق  ،آن  بنای  تجدید  در  اختصاصی
خودداری   همکاری  از  که  مالکان  یا  مالک  برای  مناسب  استیجاری  مسکن  تأمین  با  دادگاه،  حکم  براساس 

از    «..... نمایند  اقدام  مجموعه  بنای  تجدید  به  نسبت  ،ورزندمی عدول  بر  علاوه  ماده،  این  اجماع،  در  ضرورت 
حقوقی  های  عنوان حق و تکلیف اکثریت بیان شده که بسیار ناقص و اجمالی است و در این باره چالشمواردی به 
حقوق و تعهداتی که   ،تبنابراین، لازم است، شرایط اعمال حق اکثری  تعیین تکلیف نشده است.  مطرح و ،و اجرایی

آپارتمان بازسازی  نظام  اجرای  متوجه  در  میها  بهاکثریت  حاضر شود،  نوشتار  بررسی  شود.  بررسی  دقت 

، درخواست خود را به دادگاه محل وقوع ملک،  اولاًاکثریت پس از توافق بین خود، تکلیف دارند،    دهد،مینشان

، برای اقلیت مسکن مناسب تهیه کنند و سپس به تخریب ثانیاً  برای تأیید توافق و تجویز تجدید بنا مطرح کنند؛

اعلامی   ی،اتمی دادگاه در این باره، نسبت به احراز شرایط پیشین و صحت توافق مقدأر  و تجدید بنا اقدام کنند. و
اکثریت،   . لازم است  13دارد و در این فرایند، شرایطی برای اعمال ماده    یسیسأ و نسبت به تجویز بازسازی جنبه ت

اخذ هزینه   ممانعت از دخالت اجرایی اقلیت،  مشارکت با ثالث،خلیه،  تحق اخذ پروانه ساختمانی،    حقوقی مثلاز  
نیز    ) قبل از تحویل موقت یا دائم(، حق رهن بر عین واحد متعلق به اقلیت و حق حبس)پس از اتمام(های ساخت
ماده    .برخوردارند متوجه  زیادی  ابهامات  باره  این  در  که    13البته  رویه است  و  پژوهشی  پیشینه  فقدان  دلیل  به 

درخور، و  مناسب  مبانی    قضایی  طرح  و  مفاهیم  از  مباحث  در پس  بسیاریضمن  جزئیات  پایان،  بررسی    ،  در  و 
 است.  شدهپیشنهادهای اصلاحی نیز مطرح 
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  اکثریت در اصطلاح  (دهخدا)  آمده است  کثرت  و  بیشتریفزونی،    و  زیادتی  معنایبهاز جمله  ، در لغت،  اکثریت  

اساس حقوقی بر  از  »یا    «(سهمی)  ای  حصه»  ،«عددی »  معیار  ،  سهمیترکیبی  و  عددی  « معیار 

  معیار » اکثریت، از منظور گیری، اصولًارأی  و مجامع تشکیل مورد در ویژهبه تجارت، قانون در شود.مشخص می

 در   الشرکه  سهم  انتقال  مانند  دیگری  موارد  در   هرچند  (.ت  ق.ا.    ل.   103  و  87،  85،  84  مواد)  است  آن   «سهمی

شده   نیز  عددی  اکثریت  ،سهمی  اکثریت  بر  علاوه  ،محدود  مسئولیتبا    شرکت و )   استمطرح  معیار سهمی 

درجهبه،  ها آپارتمان  تملک  قانون  6  مادهدر    .(102  ماده)  (عددی دو  »ای،  صورت  قراردی نخست   معیار 

بین شرکا() »توافق  سپس،  و  قانون«،  معیار سهمی«  نظر  به مد  است.  گرفته  قرار  ماده،  گذار  این  موجب 

  به   مربوط  امور  و  اداره  به  مربوط  تصمیمات  کلیه  ،باشدنداشته  وجود  ساختمان  یک  مالکین  بین  قراردادی  چنانچه»
  را   اختصاصی  هایقسمت  تمام  مساحت  نصف  از  بیش  که  است  مالکینی  آرای  اکثریت  به  مشترک  هایقسمت
  .است معنای اکثریت سهمیبهکه  «.باشندمی مالک

 13اکثریت بر اقلیت در ماده حق ترجیح  مبانی -3

ای تنافی وجود دارد،  از آن جایی که بین درخواست اکثریت بر بازسازی و حق اقلیت در حفظ موضع موجود، گونه  
  ی چه دلایلی و کدام مبانی، حق اکثریت را در نظام بازساز  هگذار بقانون شود این است که  پرسشی که مطرح می

ترین وجوه تقدم اکثریت بر اقلیت بررسی  ذیلاً، مهم  اقلیت، ترجیح داده است؟   سلطه مالکانه بر    ،ساختمان فرسوده
   است. شده

 مبنای لاضرر در سلب تسلط اقلیت بر قسمت های مشاعی و اختصاصی    -4-1

اقلیت محسوبقاعده لاضرر، از مهم تقدم لاضرر بر  مفهوم  شود.  می ترین قواعد در حل تنافی حق اکثریت و 
شده تسلط شناخته  امری  رهیافت ،  و  قابل  است  نیز  حاضر  نوشتار  مبانی  تقویت  در  آن،  از  ناشی  های 
د   ، یقانون مدن  594و    117،  113مواد  است.  استفاده  به  این موارد  قنات مشترک  و  وارینسبت  از جمله   ،
و    ریدر جهت تفس  یرهنمود مناسب  ،هاقانون تملک آپارتمان   13با ماده    یادشده،مواد    انی م  سهی. مقااست
)متعلَّق تصرف    های موضوعی نظر از اینکه از جهات مختلف، تفاوت صرف است.    ده ما  ن یا  ی منطق   یواکاو

، قاعده لاضرر، حتی  13ها و مواد یادشده، وجود دارد )در ماده  قانون تملک »آپارتمان  13و الزام( بین ماده 
های اختصاصی هم سرایت دارد(، اما وجه مشابهت مهم این دو قانون این است که  با تصرف در قسمت 

هایی که  لحاظ حکمی و نحوه الزام و التزامه دو مورد، تقدم با قاعده لاضرر است. در عین حال، ب  در هر 

  ، در مواد اولًا جدی وجود دارد. از جمله اینکه،    های بسیارو مواد یادشده، تفاوت   13ماده  وجود دارد، بین  

  13که، در ماده  قانون مدنی، »الزام اولی و مستقیم به بازسازی« وجود دارد؛ درحالی   594و    117،  113
آپارتمان  تملک  نه قانون  امر  ها،  در  مشارکت  به  »الزام  برای  اقلیت  علیه  مستقیمی،  الزام  چنین  تنها، 

اکثریت،   سهم  بازسازیِ  امر  به  برابر،  در  بازسازی،  متقاضی  اکثریت  بلکه،  ندارد؛  وجود  بازسازی« 

هستند.  علی  بازسازی  به  مکلف  به  ثانیاًالحساب،  »الزام  مدنی،  قانون  از  یادشده  مواد  در  الزام  متعلَّق   ،

وجود دارد، »الزام به تخلیه«،    13که در ماده  هایی  مشارکت در تجدید بنا« است؛ در حالی که متعلق الزام 
هزینه  پرداخت  به  »الزام  و  بازسازی«  امر  در  مزاحمت  و  مداخله  عدم  به  ضمنی  بازسازی«  »الزام  های 



 

 

ثیر  أتدر جهات حکمی، بی   ی،سهام شرکت مدن  « تیفیک»و    «تیکم، در مواد قانون مدنی، »ثالثاًاست؛  

مستلزم    13که اعمال ماده    حالی ؛ در  داردشرکا را    گر یالزام د   ت یسهام قابل  زان یبا هر م  کیو هر شر   است
مال   ی)ضرر جان   یفیسهام( و ک  زانی)م  یدرجه کماحراز   به    است.  ی( خاصیو  تقریب استدلال  بهرحال 

 را می توان به شرح ذیل بیان کرد.  13قاعده لاضرر در ماده 

مشمول قاعده  مثل اکثریت، از سلطه مالکانه برخوردار و    هم  به حکم اولی، اقلیتاز یک سو،  :  تقریب استدلال

ب تسلط  این  است.  قواعد  ه احترام  بازسازی اشاعهانضمام  به  نتواند  خود  شرکای  اذن  بدون  اکثریت  دارد،  اقتضا   ،
می  فرضی  شامل  حتی  تسلط،  این  اطلاق  و  کند  اقدام  که ساختمان  ساختمان،   اکثریت،  شود  بازسازی  عدم  از 

و پذیرش اقتدار اقلیت در جایی   ر فرض اخیرب . از سوی دیگر، شمول قاعده تسلط متحمل ضرر جانی و مالی شوند
، به وضوح به ضرر غیر قابل توجیه و غیرمتعارف منجر جان و سلامت اکثریت در معرض ضرر قرار داردمال،  که  
)خمینی، شودمقهور حکم ثانوی لاضرر می قاعده تسلط و احکام اشاعه(  )  از این رو، حکم عادی و اولیهشود و  می

در نتیجه، با کنار گذاشتن حکم اولیه، به اقتضای  .  (191 :3، ج1419/ بحنوردی،  173:  5، همو، همان، ج  112:  4ج،  1368
چه اینکه شأن جریان قاعده لاضرر این است که  شود.دفع ضرر از اکثریت و پذیرش درخواست بازسازی عمل می

لازم نیست  ،  اولاًنکته مهم این است که  .  احکام عادی و نخستین جای خود را به حکمی ثانوی و استثنائی دهد

ج  ،یآخوندخراسان ;178، ص 1ج  ،1419، یبجنورد برخلاف برخی دیدگاه ها) باشد و حتی « داشتهفعلیتضرر، »

نیست »(  266  :2 داشتهمقتضی قریبلازم  برای وقوع خطر    .باشد«  عرفی و عقلایی  احتمال  قدر که  همین 

آینده وجود داشتهمالی و   یا جواز دفع ضرر محتمل(  کندباشد، کفایت میجانی در  برخی ،  ثانیاً  )وجوب  به نظر 

گسترده  اطلاق  تسلط  قاعده  اساساًفقیهان،  و  ندارد  عقلایی ای  رعایت حدود  و  عقلایی  تصرف  به  مقید  تسلط   ،
این مبنا، در فرض مسئله به    بر  (194  :1382شیرازی،  مکارم)  از فرض غیرمتعارف انصراف دارد است و اطلاق آن  

  قاعده لاضرر نیاز نیست.

. 

 

 مهم بر  اهّم تقدیم  قاعدهتقدم مصلحت حفظ جان بر مصلحت تسلط اقلیت بر مبنای  -4-2

درجه »یکی از معیارهای مهم و اصول و ابزارهای کلیدی، کارآمد و عقلایی در بحث از تزاحم مصالح، ضابطه    

مصالح می  «اهمیت  یاد  اهمیت«  »قانون  به  آن  از  گاه  که  باست  ضابطه،  این  اصل  این  ه شود.  ابتنای  رغم 

نیاز از قدر وضوح دارد که بیآن ،    (500  ، ص1415مکارم،    /  505:  1422شیرازی،  )مکارم  ضابطه بر دلایل متعدد نقلی

است که در آن به اخذ اهم و ترک مهم در   ی قاعده »اهم و مهم« از مستقلات عقلاستدلال است و در حقیقت،  

  ، ص 1426بحرانی،    /  1718  ، ص 1424بهبهانی،    /   107  ق، ص   1407خراسانی،  )  استفرض تزاحم اهم با مهم حکم شده

ز قابل  یصورت محتمل ناز دو حکم به  یکین که اهم بودن  یذکر است، »همشایان  (21  ، ص1387علیدوست،     /  285
دا نکند، بلکه فقط احتمال یاز دو حکم متزاحم علم پ  یکیبودن  اگر به اهم   یه، حتیرا فقیاست؛ ز  یدرک باشد، کاف 

ز مرجح  ین  یبودن احتمالرا در باب تزاحم، اهمین تلاش راهگشاست؛ زیجه ایابد باز هم نتیاهم بودن، آن را هم در
   .(30 :1390)جزایری و عشایری،  شود«یشمرده م



 

 

گذاری و وضع احکام است که در آن رتبه، تزاحم،  ساحت قابل طرح است. یکی در ساحت قانونتزاحم، در دو      
 جهت  یک  از   است،  حیثیت  دو  دارای  فعل  یک  گاهی  که  معنا  این  به  در حقیقت به ملاکات احکام مربوط است.

 نهی   مقتضی  که  است  ایمفسده   دارای  دیگر،  جهت  از  و  است،  آن  ایجاد   به   امر  مقتضی  که  است  مصلحتی  دارای

 «ملاکی  تزاحم»  آن  به  که  آید،می  پیش  تزاحم  و  تنافی  مقتضی،  دو  بین  صورتی،  چنین  در  است؛  آن  انجام  از

بهعلاوه،  هب  گویند؛می است،  بممکن  امتثال،  مقام  در  مهمیویژه  و  )مهم  دو حکم  از حق  ن  اعم  تکلیتر(،  ف، یا 

به این    (456:  2، ج1426؛ شاهرودی، 613، ص2، ج 1389) جمعی از محققان،  آیدمزاحمت و تنافی دوجانبه به وجود  

اصطلاح، »  در  امتثالوضعیت،  تزاحمگویند.  « مییتزاحم  که  ترتیب    و   یامتثال  تزاحم   مقابل  در  ملاکی   بدین 

   .است حکم جعل  و تشریع یمرحله در آن ایجاد مصبّ و گیردمی قرار حفظ تزاحم
  از   و  هستند  بازسازی  رود، خواهانمی  هاآن  بر  ضرر  و  خطر  بیم  که  ساختمان  مالکان  اکثریت  طرف،یک   از     

مخالف می  تقویت  را  هاآن  موقعیت  ط،تسل  اصل  و  دارایی  استقلال  اصل  که  مالکان  اقلیت  دیگر  سوی کند، 
می  مقدم    یگریها بر داز واجب  یکی  ،(تیقانون اهم)،«مهم  بر   اهم  تقدیم»  قاعده   مبنای  بر  .باشند بازسازی می

گیرد به این نحو که با وجود اهم، نوبت به واجب مهم  یک نوع ترتیب و ترتب در بین واجبات شکل می  و  شود

قاعده  ؛  (215-216  :2ج    ، 1429  ،صدر)  نامندیم  «ی وجوب ترتب»را    «وجوب واجب مهم»صورت،    نیا  در  رسد ونمی

 حل  به  «مهم  و  اهّم»  قاعده.  شودمی  جاری  مصلحت  دو  تزاحم  در  بهتر  بیانبه  یا  حق  دو  تعارض  هنگام  در  فوق
امر    در  موجود  تزاحم  آنکه  تأمل  قابل  ینکته  و  است  هاآن   به  عمل  مقام  در  نیز  و  احکام  ملاکات  تزاحم  موارد

  ق متعلَّ  ناحیه اکثریت،  در«،  از نظر کیفی»در مساله حاضر،  .  شناخت   باید  ملاکی  تزاحمات  گروهدر    را  بازسازی

  صرفاً   ،مورد ادعا  مصلحت  قمتعلَّ  اقلیت،  ناحیه  در  اما  جانی، در درجه اول اهمیت است.مالی و  مصلحت    مصلحت،

جسمانی و  مالی یا  آسیب    معرض  در  که  نیز گروهی  «کمّی  نظر  از»  .است  مالکانه  تصرفات  و  مالکیت  به  احترام

 یک هر برتری نتایج نیز اگر به «گراییمنظر نتیجه» است. از  اقلیت در گروه مخالف، و  اکثریت در است، جانی

به   کنیم،  توجه  طرفین  از اعتنا  که  است  الوقع  معلوم  قریب  خطر  دفع  و  ضرورت  درخواست مالی  تقدم  و  جانی 
اهمیت تسلط اقلیت بر مالکیت و حق منع از اکثریت، از اهمیت و فوریت بیشتری برخوردار است؛ در حالی که،  

لحا از  مالکیت،  موضوع  در  دیگران  به  ظتصرف  و  مصلحت    پایاهمیت،  مالی  نمیخطر  نتیجه جانی  در  و  رسد 
 که   یابیمدرمی  بنابراین  .توان در سلسله مراتب اهمیت، جانب مصلحت جانی را از مصلحت مالی مهمتر دانستمی

مصلحت «، » در مرحله وضع قانون. در این میان »است  مهمتر  اقلیت  از  در بازسازی   اکثریت  مصلحت  حفظ

مصلحت و ملاک مبتنی بر در ناحیه اکثریت، با »  جان و تمامیت جسمانی«،مال و  مبتنی بر حفظ  

، «در مرحله وضع مقررات»  «،گذارخود قانون» کند و  پیدا می  «ملاکی  تزاحم» « در ناحیه اقلیت،  طحفظ تسل

تقدیم اهم بر مهم( با برتری دادن به ملاک حفظ جان، حق اکثریت را در این باره  )  استفاده از همین ضابطهبا  
 مقدم داشته است. 

، حسب تشخیص کارشناس دادگستری، فرض وجود ضرر، اعم از آنکه مالی باشد یا جانی،  است  ی هیبد

تمایز جهت ثبوتی، قابلهم متوجه اکثریتِ متقاضیِ تجدید بناست و هم متوجه اقلیتِ مخالف و از  

جهت ملاحظه ظرف ادعا و  اما تقدم جانب ضرر اکثریت و تقدم ضرر جانی و مالی اکثریت، به   . نیست

های مالی )مثل نداشتن هزینه  در مقام اثبات است و در ظرف مخالفت بازسازی، ادعای اقلیت، به جنبه

های معنوی )مثل از دست دادن تسلط بر ملک و نقض احترام  بازسازی و نقض احترام مال( و جنبه 



 

 

تجویز   درخواست  مقام  در  آنها  استناد  و  اکثریت  دغدغه  که  حالی  در  است  مربوط  مال(،  بر  سلطنت 

های جانی )مخاطرات جانی ناشی از  های مالی )مثل خرابی ساختمان( و به جنبهبازسازی، هم به جنبه 

خرابی( مربوط است در برابر مدعای اقلیت که حتی ممکن است منکر مخاطرات مالی و جانی باشند،  

مالی و جانی مستند می  به هردوجهت  بر اساس نظر کارشناس،  اکثریت،  بر ملاحظات  ادعای  شود و 

بنابراین تفاوت و نکته تقدم، به جنبه اثبالتی  شود.  مالی و احتمالاً، انکار خطر جانی مقدم می 

 .  و به تفاوت در ادعاها مربوط است
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مصلحت،    هر  ترک  ینتیجه  و  مصلحت  هر  پس  در  اصولًا،  است  مصلحت  از  سخن  که  مواردی  تمامی  در 
استدلال بر جلب مصلحت و از   از منظر اعتنا و  ،تقدم مصلحت اهم بر مصلحت مهم  مبنای  .ای وجود داردمفسده 

دفع ضرر و   منظر نتایج حاصل از بی اعتنایی به ضرر و استدلال بر. از  ردشود، تکیه دازوایه نفعی که تدارک می
نتیجه بی اعتنایی به درخواست  با این توضیح که،  پیش گفته را تایید و تکمیل کرد.    مدعایتوان  مفسده نیز می

  ثالث   اکثریت، اشخاص  برای  را  مالیو ضرر  جانی    الوقوعقریب  خطر  قطعاً  ساختمان،  عدم جواز بازسازیاکثریت و  
یی به جانب اقلیت و سلب اعتنا  بی  صورت  در  اما   ؛)مفسده جانی و مالی(دنبال خواهد داشت  به   اقلیت  خود  حتی  و

سلب مفسده  )  استشده  نقض  اقلیت  تسلط  اصل  صرفاً  ،ها و کنارگذاشتن قواعد اشاعهنت آنموقت حق بر سلط
 قاعده  الواقعفی  تر جلوگیری کند وآنست که از وقوع مفسده بزرگ  «فاسد  به  افسد   دفع»  قاعده(. هدف از  تسلط
 بود؛   خواهیم  روروبه  مفسده   دو  اینجا نیز با  در  .  هستند  سکه  یک  روی  دو  فاسد  به  افسد  دفع  و  مهم  بر  اهم  تقدیم
  به  مالی  و  جانی  آسیب  ،تربزرگ  مفسده  و  است  اقلیت(در  )  اشخاص  اراده  آزادی  اصل  و  حریم  نقض  ،ترکم   مفسده

 این دو قاعده نسبت به یکدیگر بیگانه نبوده بلکه مکمل هم خواهند بود. . افراد )اکثریت(

 خصوص تقدم حق اکثریت  مرحله تقنین، درگذار در  قانون   بر اساس معیار تقدم اهم بر مهم یا دفع افسد بر فاسد،
  :مهم توجه کرده است ماهویِ عنصرِ چندبه 

در   )اقلیت و اکثریت(؛  حق  موقعیت سهمی صاحبانو    گستره وضعیت حق دارانتوجه به  ،  نخست •

ها، به حمایت از یک گروه در برابر گروه  در فرض ناسازگاری حق ،گذار رااین معیار، دامنه شمول حق داران، قانون
  کند.دیگر متمایل می

در مساله حاضر،    ؛)مالی یا جانی بودن(  مفسده  /  مصلحت  دو   از  یک   هر  متعلَّقبه    گذارقانون   توجه،  دوم  •

 موقت  سلباست و دیگری ضرر  و مالی  دوسوی تنافی روشن است؛ یکی مخاطرات جانی

از دو   یکی ن که اهم بودن  یهمو جانب مهمتر روشن است. اما حتی اگر این ترجیح، احتمالی هم باشد،    تسلط  •
ز مرجح شمرده ین  یبودن احتمال را در باب تزاحم، اهمیاست؛ ز  یز قابل درک باشد، کاف یصورت محتمل نحکم به

 . ( 30، ص1390)جزایری و عشایری، شودیم

 مصلحت  بر  مصلحت  یک  برتری  از  حاصل  نتایج»معیار تنش کمتر« و  به  گذار  قانونتوجه  ،  سوم •

ا ید و  یاز تحد  یناش  «عواقب»  یبررسبه دیگر سخن،  .  یا دفع یک مفسده بر مفسده دیگر  دیگر



 

 

که   یصورت  رف اهم مؤثر باشد. دیا تکلیص حق  یتواند در تشخیمتزاحم م  یهافیها و تکلک از حقینقض هر  
جانب   عمالاِ  ی، ولشود  منجر ناگوار    یهاگر به تنشیف د یا تکلیها در مقابل حق  ف یا تکلیها  از حق  یکیعمال  اِ

البته،    تنش را مقدم داشت.ف کمیا تکلیتوان حق  ی، میا تنش اجرای آن کمتر باشد  باشدن آثار را نداشته ی، ادیگر

 . در تشخیص این مورد و مورد پیشین، عرف نقش ممتازی خواهد داشت

پس از بنابراین، صرف داشتن اکثریت سهمی برای تقدم، کافی نیست و از این رو پس از تصویب اولیه این قانون، 
شورای محترم نگهبان برای جلوگیری از سوء استفاده اکثریت و صیانت حداکثری از حقوق اقلیت و قواعد  ایراد  

 .اضافه شد به متن ماده، ناشی از اشاعه، قید »خطر و ضرر« 

 معیشت   قاعده نفی اختلال نظام  -4-4

، از جمله نظام معیشت  حفظ نظامیش گفته است.  پاختلال نظام هم در واقع چهره ای از دو مبنای    ده نفیقاع
از واجبیترواجب  مردم،  است  هان  شده  خمینی،  شمرده  جا،  ملاک    .(430:  15ج ،1378)امام  این  با  در  آن  مطابقت 

عموم ن  یمصلحت  آن  به  اخلال  و  است  نادیجامعه  عمومده یز  مصلحت  جمع   یگرفتن  نظام  در  اخلال   یو 
به معیشت    .(127:  1388)علیدوست،  است ناظر  بودن مصلحت  تر  به مهم  مواردجامعه  با توجه  ب  یدر  ن حفظ یکه 

تر، ید براساس مصلحت قویبانفی اختلال نظام،    ، به موجب قاعده  باشدگر تعارض وجود داشتهینظام و احکام د
د گذاشتیحکم  کنار  را  حقیقت،    (.108:  1394)ولایتی،  گر  قاعده  در  از  نظام»مقصود  اختلال  کنار «نفی  و  نفی   ،

عبارت دیگر شارع مقدس حکم موجب گذاشتن هر امری است که موجب اختلال در نظام معیشت مردم شود. به
است. از این رو، اگر موضوعی به حکم اولی، سبب اختلال در نظام اختلال در نظام زندگی مردم را تشریع نکرده 

در بحث حاضر نیز با توجه    (.85  ص،  1395خورسندیان و شراعی،  )   شودزندگانی انسان شود، حکم اولی آن برداشته می

اینکه   مجتمعاولاًبه  از  بسیاری  به،  آپارتمانی  معرض  های  در  ساخت،  قدمت  قراردلیل  و گرفته  فرسودگی  اند 

این قبیل ساختمان به فراوانی  اجماع ثانیاً حال فزونی است؛    روز درها روز  ایجاد  اشاعه و  اولیه  به قواعد  ، عمل 

بنیادین تغییرات  ندارد؛    برای  امکان  موارد،  اتفاق  به  قریب  اکثریت  در  نوسازی(،  درثالثاً)مثل  بروز   ،  صورت 

شوند و در عمل به  فرسودگی، هم اکثریت متقاضی بازسازی و هم اقلیت مخالف، متضرر میهای ناشی از  خرابی

های ناشی از دهد رخدادهایی مثل خرابی می، تجربه نشان رابعاًشود؛  دو گروه منجر می   آوارگی و بی خانمانی هر

مادی و معنوی بسیاری را چه در حوزه فردی و چه در حوزه اجتماعی، ضایع  فرسودگی ساختمان، سرمایه های 
سرمایهمی مخاطره  به  حتی  و  میکند  منجر  اقتصادی  و  عمومی  امنیت  با  مرتبط  اجتماعی  بههای  عنوان  شود. 

می امکانات  نمونه،  از  بخشی  و  عمومی  افکار  ماهها،  که  کرد  اشاره  پلاسکو  ساختمان  خرابی  و  ریزش  به  توان 

همین اندازه از اختلال در نظام مرتبط با معیشت، برای چاره جویی در نتیجه،    شهری و ملی را درگیر کرده بود.

 کند. کفایت می 13و ایجاد مکانیسم یادشده در ماده 

لحاظ علمی، توجه به  کند و بهگفته، هرکدام از منظر خاصی رابطه اقلیت و اکثریت را تحلیل میاگرچه مبانی پیش 
در حقیقت، آنچه به عنوانی مبانی متعدد بیان شد، به یک مبنا  جای خود اثر علمی دارد، اما    تر نیز درمبانی جزئی

توان عنصر مصلحت یا مفسده را محور ملاحظات هرکدام از مبانی و  گردد. زیرا، در همه موارد یاد شده، میبر می 
هایی وجود دارد و  عناوین یاد شده در نظر گرفت. در حقیقت، در اِعمال درخواست اکثریت برای بازسازی مصلحت

آنها، مفسده   برعکس در در نادیده  هایی وجود دارد که از ضررها و مفسده نادیده گرفتن درخواست  های ناشی از 



 

 

بر بخش اقلیت  بزرگگرفتن تسلط  بههای مشاعی و اختصاصی،  اهمیت تر است و  قاعده الاهم فالاهم،  موجب 
سلب موقت تسلط( بیشتر است و در نتیجه، از مصادیق )  )اکثریت( بر ضررهای گروه دوم  دفع ضررهای گروه اول
 رود. شمار میهای قاعده الاهم فالاهم بهد خواهد بود که خود از جلوه سقاعده دفع افسد به فا

 

 اکثریت و اختیارات حقوق واردم -5

 ، نخستتر وجود دارد.  های جزئیگرفت که در هر مورد حق  توان در چند مورد کلی در نظرحق اکثریت را می

قرارداد جمعی؛   تشکیل  بر  میحقوق  ،دومحق  وجود  به  بازسازی  فرآیند  در  که  تخلیه)  آیدی  در ی  حق  ساکنان 

، حقوقی  سوم ( و  ممانعت از اقدامات اضراری اقلیت  ،درخواست افزایش اعیانی  ،کارسازی اقدامات ضروریاقلیت،  

 بررسی خواهد شد.  موارد، ذیلاًاین . آیدکه بعد از اتمام عملیات بازسازی به وجود می

 بازسازی   جمعیِ بر قراردادِ اختیار -5-1

دارد، در دو مرحله می   بر قرارداد جمعی  اکثریت  را که  توان تصور کرد. یکی در مرحله »تشکیل قرارداد  حقی 
 «.  (اقاله) خروج از قرارداد جمعی و انحلال اختیاری آنجمعی« و دیگری، نسبت به »

  الحاق به آن امکان  ماهیت آن و ،قرارداد جمعی بازسازی تشکیل اختیار -5-1-1

تر بازسازی اکثریت، ذیل »قراردادهای جمعی« منطقی  در بازه زمانی قبل از صدور حکم دادگاه، شناسایی قرارداد 
« اجتماع  یگاه است.  م  ی مصلحت  به  یقرارداد  کندیاقتضا  که  بهاست  شدهبسته    یا عده  یلهیوسرا   نسبت 

با منعقد کنندگان قرارداد اشتراک منافع   بوده و نفعیمزبور ذ داداز انحاء در انعقاد قرار ینحوکه به یگر یاشخاص د
م ا  .افتد  ثر ؤدارند  به   ن یاگرچه  نه  قرارداد  در  مستقاشخاص  به   می طور  نه  شرکت    ندگانینما  یلهیوسو  خود 
در    یقرارداد  (.197ص  ،  1397  ،یی)صفا  «باشندنداشته لااقل  عده  طرفکی که  دارا  یاآن  اشخاص  هدف    یاز 

رضا و  گرفته  قرار  اکثر  یمشترک  توسط  به  شود  ندگان ینما  ای  تیآنان  اعلان  اشخاص    : 1392لنگرودی،)  آن 
ماده    درحقیقت،    در (.  558 موضوع  بازسازی  اقلیت  اکثریت،توافق    نیز   13قراردادهای  به  واقع ،  نسبت  مؤثر 

  شود.می

 یاقدامات یا    تصمیماتی را اتخاذ وبلکه    محسوب نشده،  ت یاقل  ندهینما  تیاکثر  در این رهیافت،  رسد،به نظر می     
م  صالتاًأرا   به  دهندی انجام  آثارش  اقل  کندی م  تیسرا  اقلیت  که  فرایند،در    تیو  آثار    این  قانون    توافق به حکم 
بلکه   ؛شوندینممحسوب  اکثریت  طرف قرارداد    ،در موضوع حاضر  تیاوصاف اقل  نی. با ادنکنیم  تحملرا    تیاکثر

،  13اقدامات موضوع ماده    برخلاف تصور اولیه، حتی اگرالبته    .است  قابل استناد  تیاقل  در برابر ،  تیاقدامات اکثر
و به نمایندگی از »مالکان« انجام شود، به    مدیر یا مدیران مجتمع ساختمانیبه تجویز تبصره همین ماده، توسط  

اقلیتِ از  دارد و  انصراف  اکثریت  اموری مثل تخریب  همان  و تصرف در بخش    مخالف منصرف است. چون در 
اقلیت اختصاصی  اصولًاهای  ایشان  ،  اختیارات  از شمول  قبیل تصرفات،  این  و  ندارند  اختیاری  مدیره  در  ، هیئت 
شود اگر مدیران ساحتمان چنین درخواستی مطرح کنند، در حقیقت پس معلوم می خارج است.  اداره امور ساختمان  

  .ایندگی از همان اکثریتِ موافقِ تجدیدِ بناستمبه ن



 

 

توانند به قرارداد موجود ملحق شوند و از حقوق  بازسازی، اقلیت نیز می  ذکر است پس از تشکیل قراردادشایان      
ادامه و در فرآیند بازسازی و بعد از آن بهره البته بمند شونداکثریت در  رسد پس از آغاز هزینه کرد،  نظر میه  . 

ارزیابی  »باید بر اساس    استتر انجام شدههایی که پیش، نسبت به هزینه شوندافرادی که به اکثریت ملحق می

  سهم خود را پرداخت کنند.، «هزینه کردها به نرخ روز

 آن «اقاله»و  جمعی  «خروج از قرارداد» اختیار -5-1-2

اما به نظر می13اگرچه ماده       رسد بر اساس اصل لزوم ، نسبت به لزوم و جواز توافق اکثریت، حکمی ندارد 
حق اکثریت تر،  تر و تفصیلینظر داد. در عین حال با نگاه دقیقبر لزوم این توافقتوان بر این تردید فائق آمد و می

توان بر اساس معیارهای مختلف و در مقاطع گوناگون، جداگانه بررسی بر انحلال قرارداد جمعی بازسازی را می
و تجدید  زمان صدور حکم )جواز بازسازی »کرد. نسبت به مقاطع مهم، دو تقسیم قابل طرح است، یکی نسبت به 

بررسی  . حق اکثریت با ملاحظه این دو عنصر، ذیلاًو حتی تخلیه «زمان تخریب» نسبت به است و دیگری،  «(بنا
 شود. می

انحلال، قابل بحث در  اقسام  از  از آن،  قرارداد  پذیری  انحلال  یکی  نسبت به زمان صدور   و خروج 

انحلال پذیری قرارداد و خروج از آن، نسبت به مقطع قبل و است؛    و زمان تخریب  بازسازی  تجویز  حکم

 شود. بعد از حکم دادگاه مبنی بر تجویز تجدید بنا بررسی می

 بازسازی  تجویزانحلال پذیری قرارداد و خروج از آن، قبل از صدور حکم    ،مورد اول در این باره

اراده همه )  قتوافیپذیری  انحلال    است، در زمانی که هنوز حکمی بر جواز بازسازی صادر نشده  ؛  است با  اقاله( 

رسد؛ چون در این مرحله، مقتضی اقاله موجود است و  امری بدیهی به نظر میاند،  افرادی که آن را تشکیل داده 
این توافق از سوی برخی از افراد اکثریت، تابع این مبناست که از  جانبه  یکخروج  هیچ مانعی هم متصور نیست.  

الزام را  مقدماتی  توافق  اگر آیا  خیر.  یا  بدانیم  الزام   آور  باره  این  در  را  مقدماتی  امکان  بدانیم  وآتوافق   خروج، 
و  یک دارد  جایزی  ماهیت  مقدماتی،  توافق  این  الا  و  ندارد  وجود  پشیمان  افراد  برای  نیستالزامجانبه  به    آور  و 

    همین مناسبت امکان خروج برای هر عضو از اکثریت در این مقطع وجود خواهد داشت.

و    بازسازی  تجویزقرارداد و خروج از آن، بعد از صدور حکم    پذیری  انحلال،  مورد دوم در این باره

اقاله پذیری در این مرحله    ،رسدبه نظر می  در صورتی که حکم دادگاه بر بازساری صادر شده باشد، ؛تجدید بنا

جایی که قرارداد باعث    است. در حقیقت، در  و »اختلال در امر بازسازی«   نیز تابع »معیار ضرر اشخاص ثالث«
می ثالث  برای  حقی  نمیایجاد  اقاله  زندشود،  این حق صدمه  به  امر  (  680  :3ج، 1402)کاتوزیان،    تواند  در  بنابراین 

بازسازی و نسبت به قرارداد جمعی نیز اگر فسخ و اقاله موجب ضرر اقلیت باشد، نسبت به ایشان غیر قابل استناد  
جداگانه،  بود.    دخواه آن،  از  بعد  و  تخریب  از  قبل  زمان  به  نسبت  آن  از  خروج  و  قرارداد  پذیری  انحلال  ذیلاً، 

   شود.بررسی می

اول،   آن  صورت  اقاله  و  جمعی  قرارداد  از  تخریبخروج  از  از    ؛است  قبل  فوق  ملاک  به  توجه  با 

از آنجا که ضرری به   «تا قبل از تخریب  بازسازی و تجدید بنای دادگاه بر تجویز  أو ر  ی توافق جمعیمرحله»
نمی وارد  حق  اقلیت  اکثریت  خصوص    «اقاله»گردد،  در  اما  دارند.  را  مذکور  خروج »قرارداد  از    « حق  تعدادی 



 

 

تخریب»  مالکین، از  به   ،«قبل  شده اگرچه  کامل  آن،  شرایط  و  توافق  اینکه  بهدلیل  لزوماست،  اصل   و   موجب 
اکثریت آور بودن قرارداد و غیر قابل فسخ بودن آن، از جانب اعضای  توان به الزام لحاظ فنی و حقوقی«، می»به

به  لازم است در این باره رغبت افراد    «،مین سرمایه بازسازیأگذاری و تسرمایه اطمینان از  ، اما بلحاط »نظر داد
 خروج برای اعضای در اکثریت امکان    اصولًار کرد که،  ظتوان این گونه اظهار نملاحطه شود، میادامه همکاری  

اینکه   مگر  دارد؛  از  وجود  تقرارداد جمعی،  خروج  عقد جمعی  بازماندگان  اقتصادی  قدرت  و  أدر  داشته  منفی  ثیر 
، خروجاین    که در این صورت،  ، شود  به ورود ضرر، به اقلیت و اکثریت، منجر  و نهایتاً  خیر در بازسازیأموجب ت

که طرف قرارداد    توجه به حقوق سایر اشخاصی  نافذ خواهد بود.  ، نشوداگر منتهی به ضرر    لیغیرقابل استناد و
ی و اقاله  خروج از قرارداد جمعی ضرر موجود در    قیدو    نیز قابل توجه است  )مثل سازنده و بانک(باشندمیاکثریت  

 . نسبت به ایشان نیز جاری است ،عقد

»پس از تخلیه و تخریب«،  است؛    بعد از تخریبخروج از قرارداد جمعی و اقاله آن  صورت دوم،    

، ه به ضرر اقلیتلپذیر نیست؛ چون واضح است این اقا، اقاله، امکانبه اطراف حق  ورود ضررجهت جلوگیری از  به
؛ مگر اینکه  یا دست کم قابل استناد نیست  و اشخاص ثالث است و چنین اقاله ای صحیح    )باقی مانده(اکثریت

مین  أ، باقیمانده اعضا، به تثانیاً، سایر اعضای اکثریت به خروج برخی از اعضای قرارداد جمعی رضایت دهند؛  اولاً

زیرا با حصول این دو شرط، مقتضی، یعنی، حکم دادگاه   سهم اعضای خارج شده از سرمایه بازسازی، متعهد شوند.
 و ثالث  های صحیح تجدید بنا و بازسازی ساختمان وجود دارد و از طرفی، مانع، یعنی ضرر اقلیتو شرایط و زمینه 

، در صورتی که بعد از صدور حکم بازسازی، گروهی از اعضای اکثریت، موجب این رهیافتبه  .منتفی است

شرط پیشین، به   «حق مکتسب»دلیل  رسد بهدهند، به نظر می   را از دست  تیبازماندگان وصف اکثرخارج شوند و  
موجب حکم دادگاه، به امر بازسازی اقدام  توانند به می   )باقی مانده(سرمایه بازسازی، اقلیتمین  أعدم اختلال در ت

 کنند. 

 )اکثریت(نفعان تجدید بنان یا ذیاز طریق مدیران ساختما  «درخواست تخلیه»حق    -5-2

   یا وکلای آن ها

  13ماده    2در تبصره    این حق،؛  استی اقلیت یا متصرف ملک  از جمله حقوق بدیهی اکثریت، حق تخلیه        
این تصره: »بهاست؛  بیان شده مالک خوددار موجب  از همکار  یچنانچه  به تخل  ،یکنند  به   هیاقدام  متعلق  واحد 
به  تجدخود  مد  دیمنظور  درخواست  حسب  نکند،  رئ  رانیمد  ای  ریبنا  مجتمع   سی رئ  ای  یدادگستر  سیمجموعه، 

شده را صادر   ادیآپارتمان    هیمالکان، دستور تخل  ریتوسط سا  یو  یمسکن مناسب برا  نیمأمحل با احراز ت  یئقضا
و   .«کرد  خواهد بنا  تجدید  بین حق  ملازمه  اساس  بر  است،  ساختمان  تخلیه  مستلزم  بنا،  تجدید  که  آنجایی  از 

، اذن در لوازم ءاذن در شی)  شودمیتخلیه، درخواست تخلیه از لوازم و در ادامه همان حق بر تجدید بنا محسوب
در اقلیت متصرف   در این درخواست، بین موردی که خود مالکانِ  نخست،  ذکر است،شایاندو نکته،  شیء است(.  

طریق اولی باشند یا مستاجران و دارندگان حق انتفاع، تفاوتی وجود ندارد؛ بلکه دستور تخلیه، برای این گروه به 
علاوه، اگرچه در این تبصره، از اکثریت نامی  ه ب  .امکان دارد؛ زیرا از حق محدودتری نسبت به مالک برخوردارند

می نظر  به  اما  مینبرده،  اکثریت  برسد،  وکیل،  اخذ  با  یا  بشخصه  رهتوانند  تخلیه  دادگاه  از  خواهان،  ا  عنوان 
بهدرخواست   اینکهکنند.  به ویژه  ماده  ،  از طرف  ر  : »مدی13موجب تبصره یک  به نمایندگی  یا مدیران مجموعه، 
دهند«  «توانندمی»مالکان   انجام  را  ماده  این  موضوع  با    .اقدامات  مدیران  یا  مدیر  توسط  درخواست  این  طرح 



 

 

« دهنده  «،  توانندمیعبارت  است  اختیارینشان  آن  از    بودن  مانع  رو،  این  از  ذیاو  خود  که  نیست   نفعانین 
  اکثریت(، چنین درخواستی را مطرح کنند. )

قبل از    توافق جمعی یاد شده،  رسدر میظای شرایط، به نپارهضرورت اخذ حکم از محکمه و حصول  با توجه به     
دادگاه عملیحکم  امکان  و  نفوذ  برای  که  است  مقدماتی«  »توافق  نوعی  حکم  تیا،  مثل  متاخر  شرایط  به  شدن، 

»تنفید یا باید    و تکلیف دارند،، برای اجرایی شدن توافق، حق  13موجب ماده  دادگاه نیاز دارد. بنابراین، اکثریت، به
خواست کنند. رجمعی و شرایط آن«، »تجویز بازسازی« و عندالاقتضا، »دستور تخلیه« را از دادگاه د  تایید قرارداد
و از »جهاتی تاسیسی« است؛ نسبت به »تجویز بازسازی و تجدید    در این باره، از »جهاتی اعلامی«  حکم دادگاه

و احراز اکثریت    «شرایط آن  تایید قرارداد جمعی و»بنا«، »دستور تخلیه« و مانند آن، تاسیسی است و نسبت به  
 است.  «اعلامی»سهمی، 

می  مطرح  که  مهمی  به پرسش  آیا  که،  است  این  قانون شود  پیچیده  شیوه  ماده  جای  در  آیا  ،  13گذار 

الزام اکثریت  تواند به دادگاه، شبیه آنچه در اموال غیرقابل تقسیم وجود دارد، می  جای 

به فروش   اکثریت،  را، حسب درخواست  اقلیت  اقلیت،  به تهیه مکان استیجاری برای 

رسش  پرسد، دست کم در شرایط قانونی کنونی، پاسخ به این ؟ به نظر می ملک به اکثریت، الزام کند

« وجود  تفاوت موضوعی و اموال مشاعی، از جهاتی، »   13اینکه، بین مورد ماده    نخست   منفی است. 

مثل عرصه،  )  هایی که بین مالکان مشاع است های آپارتمانی، علاوه بر قسمت دارد. در حقیقت، در مجتمع
های اختصاصی« هم وجود دارد که به مالکان واحد، اختصاص  سیسات و نظایر آن(، »بخش أها؛، تپله راه

قسمت این  در  فروش  الزام  و  و  دارد  »تسلط«  مثل  قواعدی  قانونی  استثناهای  از  اینکه،  بر  علاوه  ها، 
شود که امر مرسوم و  می غیر« محسوب شود، از مصادیق »الزام فروش مال غیر به»احترام« شمرده نمی 

نحو خاص، کیفیت استحاق اکثریت را در قبال اقلیت، مشخص  گذار، به آنکه قانون   دوم معهودی نیست؛  

و پرداختن به نحوه الزام    13تنها امکان الزام اقلیت را به فروش مطرح نکرده؛ بلکه، سیاق ماده  کرده و نه 
دهد، از شیوه الزام به فروش، عدول کرده است. سوم اینکه، در  می و حقوق اقلیت در قبال اکثریت، نشان 

از سوء    حقوق شرکا  یحداکثر  تیرعا  شود، برایمواردی که فروش اموال مشاع مطرح می  و جلوگیری 
می استفاده  استفاده  مزایده«،  الزامی  »شیوه  از  احتمالی،  درحالی های  ماده  شود.  موضوع  در  اولاً،  13که   ،

زیرا،   ندارد.  تحقق  امکان  مزایده هم  قالب  در  اکثریت  به  ثانیاً، فروش  و  نیست  مزایده  متقاضی  اکثریت 
دلیل محصور بودن و احتمال تبانی و نظایر  دلایل متعدد از جمله به ای دارد که بهمزایده، تشریفات ویژه 

ماده   اکثریت  وضعیت  با  به13آن،  بنابراین،  نیست.  منطبق  به،  خاص  در  نحو  که  دارد  نیاز  قانونی  بیان 

، از »شیوه جمع بین حقین«  13گذار در ماده  اینکه، قانون   چهارممساله حاضر، چنین بیانی وجود ندارد.  

نگاه ویژه  با  یعنی  از یک سواستفاده کرده است.  از  ءای، سعی کرده است  استفاده  از سوء  با جلوگیری   ،
گرا،  حق، از تحقق خارجی ضرر جانی و مالی، علیه اکثریت جلوگیری کند و از سوی دیگر، با نگاه نتیجه

کند.   جلوگیری  اقلیت  خانمانی  بی  نتیجهاز  می در  نظر  به  به  ،  اقلیت  واحد  فروش  الزام  امکان  رسد، 

 اکثریتِ متقاضی بازسازی، دست کم در شرایط قانونی که اکنون وجود دارد، مقدور نیست.« 



 

 

 (قراردادی و قانونی)ذیحق  تقدم حق اکثریت بر حقوق اشخاص ثالثِامکان سنجی  -5-3

اشخاص ثالث ممکن است به حسب مورد حق عینی ناقص، مثل مالکیت بر منفعت در روابط استیجاری یا حق 
ممکن است اشخاص ثالث،   باشند. هم چنینرقبی، عمری و سکنی( داشته)  انتفاع ناشی از عقد موجد حق انتفاع

باشند. نسبت اکثریت با این قبیل حقوق و  حقوقی از قبیل سرقفلی و حق وثیقه عینی نسبت به ملک اقلیت داشته
    امکان یا عدم امکان ترجیح حق اکثریت در این باره شایسته بررسی است.  

 فرض اول، دارندگان حق عینی ناقص   -5-3-1   

حق ارتفاق، تنافی    دارنده   له و  جر، مباح  أممکن است حق اکثریت با حقوق عینی اشخاص ثالث مثل مرتهن، مست
باشد، آیا »مانع اجرای حق« بر این است که اگر این حق، قبل از درخواست اکثریت وجود داشته  پیدا کند؛ پرسش

موجب توان مسئله را بررسی کرد. در حقیقت، بهاز منظر »تکنیک مقتضی و مانع« می   .خیرشود یا  بنا می  تجدید
نهایت اینکه    ؛استو با حصول شرایط مندرج در این ماده، مقتضی برای حق تجدید بنا ایجاد شده  13تجویز ماده  

نظر از اینکه  وجود دارد. صرف   دثیر حق تجدید بنای اکثریت«، تردیأدر »مانعیت حقوق اشخاص ثالث« برای »ت
مبانیبه است،  تردید  موارد  در  مانعیت  بر عدم  اصل  مانع،  و  مقتضی  قاعده  نیز    اینجا  در   اکثریت  برتری  موجب 

 خصوصیت، به  الغای  احکام آن را با  توانمی  و  نداشته  خاصی  در متن ماده، خصوصیت  اقلیت  نهاد  و  جاری است
 گذارقانون   توان بر این تردید غلبه کرد. زیرا وقتی می  کمک قیاس اولویتهمچنین، به   .داد  تسری  ثالث  اشخاص
بنابراین  اموال   عین  بر   اقلیت  عینی کامل«   »حق  بیشتر،  یمفسده   از  جلوگیری  جهت نادیده گرفته،   طریقبه   را 
  همین حکم جاری است.  ،مثل مالکیت بر منفعت، حق انتفاع و ارتفاق «ترناقص حقوق» به نسبت اولی

 حق وثیقه عینی  فرض دوم: دارندگان سرقفلی و  -5-3-2

  15رعایت ماده  به لحاظ ماهوی،  به نظر می رسد در مورد دارندگان سرقفلی یا حق کسب و پیشه و تجارت،       
»اقتباس از مکانیسم« لایحه قانونی نحوه خرید و به لحاظ تکنیکی،  و    56  قانون روابط موجر و مستاجر  16و  

و   اخذ نظریه کارشناس رسمی  برنامه های عمومی و عمرانی در خصوص  اجرای  برای  اراضی و املاک  تملک 
تخریب،   و  تخلیه  بر  مقدم  استپرداخت  باید  الزامی  بنابراین،  تجاری،  تخلیه.  جدید با    واحدهای  پروانه  ارائه 

  . مورد لحوق حکم قرار گیرد  ساختمانی و مشروط به تأدیه حقوق صنفی تجاری متصرف و حق کسب و پیشه وی
، حق این گروه، پس از تجدید اگر صاحبان این حق، مایل به دریافت واحد تجاری در ساختمان جدید باشند  البته

شده، چون تصریح  13برای اکثریت که در ماده    که  بنا بر سایرین، از جمله اکثریت مقدم است و حق وثیقه عینی
گیرد و قرار می  آن  است، در طول حقوق این قبیل اشخاص و بعد ازلحاظ زمانی بعد از این حقوق ایجاد شدههب

حتی حق رهن موسساتی مثل   شود و تقدم اکثریت بر حق این افراد، وجاهت ندارد.مینوعی رهن مازاد محسوب
با  بانک که  گذارانی  سرمایه  یا  درها  پروژه  بر  عینی  وثیقه  ساخت  شرط  قرارداد )   حال  اکثریت  با  شناور(  رهن 
حق این اشخاص نظر داد و با از   و سلب  توان به سقوططور کلی نمیبنابراین به   اند.بندند نیز بر اکثریت مقدممی

شود و حق اکثریت، حداکثر در رتبه مانع عمل  بر عین مال برقرار می   بین رفتن مانع، حقوق این اشخاص، مجدداً
 شود.بنابراین پس از بازسازی حق این گروه بر حق وثیقه اکثریت که در ادامه خواهد آمد، مقدم می کند. می

 حق کارسازی اقدامات ضروری -5-4



 

 

آپارتمان لازم باشد،   ،و غیر آن  است ضروری    اقدامیک    ،آن عمل  هر موقعیتی که انجام عملی برای بازسازی 
ضروری    .استغیرضروری   بااقدامات  قرارداد  ساختمان،  پروانه  اخذ  مثل  و   مواردی  ساخت  در  هزینه  سازنده، 

لتزامی مجوز تجدید بناست و از  اتجدید بنا و نظارت بر آن از جمله اقدامات ضروری است که مدلول مطالبقی یا  
  این جهت اکثریت تا اتمام ساخت و ساز از این اختیارات برخوردارند. 

 حق مشارکت با ثالث -5-4-1

تعریف کرده است، هم باید هزینه مربوط به خود و هم هزینه مربوط    13یندی که ماده  ااز یک سو، اکثریت در فر
مین منابع مالی لازم أطور معمول هزینه ساخت و ساز بالاست و تبهچون  مین کنند، از سوی دیگر،  أبه اقلیت را ت

مین مالی پروژه مجبور  أهای زیادی همراه است، ممکن است اکثریت، برای تدشواریکل پروژه همواره با    برای
، مالی   منابع  کننده  تأمین  ثالثِ  ، ساخت  در  مشارکت  باتوجه به عرف  سازنده( مشارکت کنند.)  شوند با شخص ثالث

نوساز  واحد  چند  و  ملک  در با  ای   پرسششد.    خواهد  شریک  آپارتمان  این حق  ارتباط  که  است  اقلیت چگونه ن 
سازنده  ) به شخص ثالث آنها قدرالسهم جزئی از انتقال مجوز ساختمان، بازسازی به اقلیت الزام آیاشود؟ تنظیم می
 ابتدایی   الزام  صرفاً   گذارقانون  وکند  نص ماده همچون دیگر مباحث کمکی نمی  .گذار( خواهد بود یا خیرو سرمایه

 های مختلف مطرح و بررسی خواهد شد. ، احتمالتفسیر منطقیاز این رو بر اساس روش  نموده بینی پیش را

 وضعیت قرارداد مشارکت در ساخت با ثالث  -5-4-1-1

موجب عرف حکمی موجود در امر ساخت ویژه اگر بهرسد به اقتضای تسلط قانونی بر تجدید بنا و بهبه نظر می     
یا بر اساس قاعده الضروره تبیح المحذورات این عمل را مجاز و  متعارف  و ساز، امکان مشارکت با ثالث را امری  

الجمله« صحیح و نافذ بدانیم. هرجند ممکن است این قرارداد،  توان، »فیداد را میربلکه ضروری بدانیم، این قرا
»بالجمله« صحیح است که شرایط مربوط به صیانت از حق اقلیت نیز در آن رعایت شده باشد. بررسی این زمانی  

 ، مطرح خواهد شد. های متصور، ذیلاًشرایط در ضمن بحث از فرض

اقلیت؛    -5-4-1-2 حقوق  با  نسبت  در  سازنده  با  مشارکت  قرارداد  در  ثالث  اختیار  قلمرو 

 بررسی احتمالات

گذار در مورد اختیار ثالث  دلیل سکوت قانونبهناپذیر بودن قراداد مشارکت در ساخت،  با فرض ضرورت و اجتناب
های مختلف، بررسی سازنده( باید پاسخ را قالب احتمال)  مین کننده سرمایهأدر موضوع قرارداد با اشخاص ثالث ت

 کرد

ت  -5-4-1-2-1 و  ساختمان  تراکم  محل  أافزایش  از  ثالث  حق  بنا مین  حفظ  و    افزایش  با 

 عرصه و اعیان میزان اسمی در 

با سازنده می     اکثریت، در قراردادی که  از  ممکن است  اقلیت  نهایت، سهم  به کیفیتی عمل کند که در  بندد، 
گذار( سرمایه )  عرصه و بنا، حداقل، به همان میزان قبل از بازسازی باشد. در صورتی که قرارداد مشارکت با ثالث

بنا و با حفظ میزان اسمی سهم اقلیت    شکیفیتی باشد که سهم ثالث از محل افزایش تراکم ساختمان و افزایبه  
در اعیانی و   ، شرط شود، برای سازنده حقی در عرصه نباشد و صرفاًدر اعیانی ساختمان تازه تأسیس باشد؛ مثلاً



 

 

 نخواهد  اقلیت  متوجه  ضرر  که  چرا  نیست  اقلیت  الزام  برای  مانعی  ظاهراً  بنای احداث سهیم شود. در این صورت،
 ست. ا مسامحه قابل از نظر عرفی که است  بیشتر همسایگان تعداد است ایشان  متوجه که تنها ضرری و بود

 

ت  -5-4-1-2-2 و  ساختمان  تراکم  حفظ  أافزایش  با  و  بنا  افزایش  محل  از  ثالث  حق  مین 

 میزان اسمی در اعیان 

با سازنده می     اکثریت، در قراردادی که  از  ممکن است  اقلیت  نهایت، سهم  به کیفیتی عمل کند که در  بندد، 
اعیانی، حداقل، به همان میزان قبل از بازسازی باشد اما بسته به میزان افزایش تراکم، از قدرالسهم وی از عرصه 

شود، بیش  ی که نصیب آنها می رغم کاهش قدرالهسم اقلیت، میزان اعیانه بن صورت، اگر  ملک، کاسته شود. در ای
 را  از عرصه  قدرالسهم  کاهش   نحوی باشد که ضرر ناشی ازاز زمان قبل از بازسازی باشد و از نظر اقتصادی به

ترین ضرر م حتَمل، مانعی از پذیرش این منتفی شدن مهمدلیل  رسد، به، در این صورت، به نظر میدهد  پوشش
 باشد و همان طور که گفته شد، ضرر افزایش تعداد همسایگان، عرفا، قابل مساحه است. توافق وجود نداشته

 کاهش میزان اسمی سهم اقلیت در اعیانی جدیدالاحداث  -5-4-1-2-3

دیگر،    ب  فرض  که  است  اسمی  هاین  میزان  حفظ  کاهش رغم  عرصه  از  آنها  سهم  اعیانی،  در  اقلیت  سهم 
الملازمه، ب ناپذیر و  نابباشد؛ در این صورت، اگر چنین توافقی ضروری، اجتای داشتهمحسوس و غیرقابل مسامحه 

دلیل حکومت قاعده لاضرر و هدر ادامه اذن اکثریت در جواز بازسازی محسوب شود، از این ضرر گریزی نیست و ب
دلیل جایی که با گذشت زمان و به  در  ویژههب  .گیردترجیح جانب اکثریت، آثار این قرارداد دامن اقلیت را هم می

مثل شورای مقامات شهری  بافت مصوبات  تراکم محل  و  تغییر کرده  تراکم  به  راجع  مقررات  شهر و شهرداری، 
کاهش سهم اقلیت در اعیانی ای جز  فرسوده، نسبت به وضع موجود، کاهش یافته باشد که در این صورت چاره

نمی اقلیت  و  ندارد  داشتهوجود  ادعایی  و  اعتراض  جهت  این  از  بازسازی،  تواند  مساله  در  حقیقت  در   اذنباشد. 

  .ماندمی عقیم 13 ماده  هدفالا  و دیده شود آن لوازم با همراه باید گذار و حکم دادگاه به تجویز تجدید بنا،قانون

صوص و  خ های حداقلیِ گروه اکثریت از بازسازی، خروج از وضعیت اضطراری مبنابراین، یکی از هدف 
است  پیشین  موقعیت  حداکثری  بازیابی  مدنی(  حدالامکان،  اعیانی  )هدف  درخواست  حق  بنابراین،  ؛ 

انتظار   مورد  حداقل  مطابق  شهری،  مقررات  با  مطابقت  و  قانونی  امکان  فرض  با  پیشین،  وضع  مشابه 
به  حداقلی،  توقع  همین  کردن  برآورده  گاه،  اما  و  است.  اعیانی  افزایش  درخواست  گرو  در  ضرورت، 

و ضرورتاً، این درخواست و آثار آن، پذیرفتنی است. اما در    های تجاری، در فرآیند تجدید بناستاستفاده 
توان  رسد میمین سرمایه، به نظر می أشرط اطمینان از توان مالی اکثریت در تفرض عدم ضرورت نیز، به

درخواست افزایش تراکم ساختمان و افزایش اعیانی یا ایجاد واحدهای تجاری را در فرضی که ضرورت  
پذیرفتنداشته نیز  تجاری(  باشد  می )هدف  افزوده  هم  اقلیت  به سهم  این صورت،  در  زیرا  یا  .  شود 

شود. حتی اگر اقلیت نخواهد هزینه مازاد بر میزان اسمی  دست کم هزینه کم تری به اقلیت تحمیل می 
قبل از بازسازی را بدهد، امکان اختصاص اعیانی مازاد به اکثریت، با هزینه اکثریت و با تدارک کاهش  

 سهم اقلیت از عرصه، دور از ذهن نیست. 



 

 

 اقلیت   در مقابل ضرریممانعت از اقدامات حق  -5-5

صورت با  در  اقلیت  که  موجب  دخالتی  حق  شوندبازسازی    تعویق  خود  اکثریت  صالح  ،  دادگاه  از  را  ایشان  منع 
 . این حق، در حقیقت، از لوازم منطقی و عرفی حق بر تجدید بنا محسوب می شودخواهند داشت.

 اتمام بازسازی  پس ازحقوق اکثریت  -5-6

لازم است با سازوکارهای مناسب، حقوق اکثریت در این  در این مرحله عملیات مادی بازسازی به پایان رسیده و  
 مرحله، بنحو مطلوبی پشتتیبانی شود. 

المثلا  ،هاهزینه  یمطالبه  -5-7-1 و   بازسازی  فرآیند  در  شدهمصرف  اموالقیمت    و  جرت 

 آن  معیار زمانی

لازم است، نحوه جبران هزینه ها و اقدامات اکثریت در صرف وقت و هزینه در فرایند بازسازی به شیوه مطلوب  
 بازیافت شود. 

  المثل اقدامو اجرت ، اجاره بها، اموال مصرفیهزینه ساختمطالبه  -5-7-1-1

ماده  به نص  »....13موجب  اکثریت  هر  ،  تعیین سهم  و  بازسازی  عملیات  اتمام  از  و   پس  بنا  از  مالکان  از  یک 
مالک یا مالکان یاد شده را به اضافه اجوری که برای مسکن اجاری ایشان پرداخت شده، سهمهای انجامهزینه

 « .است از اموال آنها از جمله همان واحد استیفا کنندشده

اینکه طلب اکثریت باید پس از اتمام بازسازی مطالبه شود؛ در   اولبخش اخیر ماده بیانگر چند گزاره مهم است؛  

های بازسازی را متقبل و سپس حق مراجعه به اقلیت را دارند. با تحلیلی متفاوت واقع اکثریت الزاماً تمامی هزینه
های بازسازی را پرداخت و توان علت این امر را آن دانست که اکثریت در عوض تمکین قانونی اقلیت، هزینهمی

ها به پایان خود  پس از اتمام بازسازی تکلیف اقلیت نسبت به تمکین و تکلیف اکثریت نسبت به پرداخت هزینه

که اکثریت آن  دومها از سوی اکثریت بلاعوض نبوده و قابل مطالبه است.  رسیده است. بنابراین پرداخت هزینه

تر باید ماهیت طلب خود در شمار طلبکاران عادی قرار نخواهند گرفت اما برای رسیدن به پاسخ مناسبنسبت به  
ای دارد؟ به این مانند دیون دیگر یک دین عادی است یا ماهیت ویژهطلب ایشان را شناخت. آیا طلب ایشان به

 مسئله در ادامه پرداخته خواهد شد.

 معیار زمانی ارزش حق مورد مطالبه -5-7-1-2

زمانی  چه  قیمت  مستحق  مصرفی،  اموال  و  شده  انجام  اَعمال  در  اکثریت،  که  است  این  برانگیز  چالش  نکته 
است؟  زمان انجام  ملاک چه زمانیقیمت  قیمت واقعی باشد،  ،یا قیمت واقعی؟ اگر ملاک «مبلغ اسمی»هستند؟ 

بگوییم، ملاک،   اگر  بالاترین قیمت؟  یا  روز محاسبه؟ روز تسویه؟  پروژه؟ قیمت  انتقال و صرف در  زمان  کار و 
پیش می اشکال  این  است،  آن  در  و صرف  پروژه  به  انتقال  روز  و  اقدام  روز  بهقیمت  است  ممکن  که  دلیل  آید 

شده، تفاوت بسیارفاحشی از زمان پرداخت پیدا کند و از این جهت، گذشت زمان طولانی، ارزش کار و مال مصرف 
رسد احتمال توان این احتمال را پذیرفت. به نظر میاحترام عمل و مال اکثریت نقض شود. به همین دلیل نمی



 

 

اند و نتیجه مرور و در طول زمان به نفع پروژه اقداماتی انجام دادهتر این است که بگوییم، چون اکثریت بهمعقول
ها  حساب بدهی انشود، باید سهم اقلیت از این مورد، محاسبه و به در زمان تحویل پروژه نصیب اقلیت می،  آن

واقع شود،   نامتعارفی  فاصله  اقلیت  تسویه  و  زمان تحویل  بین  اگر  و  قینت  منظور شود  نه  و  تمام شده)  »قیمت 

، تا قانون کارشناسان  19موجب مستنداتی از جمله ماده  به واقعی( به نرخ روز« ملاک محاسبه باشد و در هرحال،  

تسویه،   منطقی  زمان  باره  این  در  ارزیابی  تجدید  حقیقت،امکان  در  است.  تقسیم،   تر  و  سبر  برهان  موجب   به 

، ثانیاًتواند ملاک باشد و  « نمیهامبلغ اسمی هزینه ، اکثریت متضرر نشوند، پس »اولاًضابطه این است که  

تجدید محل  »  از  پس  نکنند؛  کاسبی  اقلیت  ضرر  به  مبادلاتیبنا،  ارزش  و  روز  ساختهقیمت  واحد  شده « 

قیمت تمام شده به نرخ  مانده، »تواند ملاک محاسبه طلب اکثریت قرار گیرد. بنابراین تنها فرض باقینمی

که بر حفظ است   «و در صورت تاخیر در پرداخت، قیمت زمان پرداخت دائم / موقت زمان تحویل

   .استارزش اقدامات اکثریت و نفی ضرر از آنها مبتنی شده 

  برای استیفای طلب  شدهاکثریت بر واحد بازسازی  حکمی() قانونی عینیوثیقه حق  -5-7-2

 های هزینه  و   بنا  از  مالکان  از  یک  هر  سهم  تعیین  و  بازسازی  عملیات  اتمام  ، »پس از13به موحب بخشی از ماده  
 از  استشده  پرداخت  ایشان   اجاری  مسکن  برای  که  اجوری  اضافه  به   را   شده  یاد  مالکان  یا  مالکسهم  شده،انجام

کنند.« قسمت اخیر این عبارت، در مورد نحوه تعلق حق اکثریت به عین    استیفا  واحد  همان  جمله  از  آنها  اموال

 احتمالتابد. دست کم در این باره دو  شده، بسیار ناقص و مبهم است و تفسیرهای گوناگون را بر می ساختهواحد  
. لازم است نخست این احتمالات بررسی و وجود وثیقه عینی به نفع اکثریت، امکان توان ارائه کردمی)تفسیر(  
 سپس قلمرو آن نیز معلوم شود. ، سنجی 

 امکان سنجی وجود وثیقه عینی و حق تقدم اکثریت بر اموال اقلیت 1 - -5-7-2

 در مورد وجود وثیقه عینی به نفع اکثریت، دو احتمال وجود دارد که ذیلا، بررسی می شود. 

 گذار و مقدم نشدن اکثریت  احتمال نخست، تاکیدی بودن حکم قانون 1-1 - -5-7-2

است که    « کید بر یک قاعده کلی و عمومیأمقام ارشاد و تگذار، در »اینکه، قانون  نخستاحتمال  

بستانکاری میموجب آن،  به بدین هر  ایفا کند و  را  اموال وی، طلب خود  از  استنکاف بدهکار،  تواند، در صورت 

موجب این  به  دهد.می  قرارو مساوی با آنها«    دیّان   سایر   کنار  در»،  «بدون تقدم و امتیاز»را،    اکثریت  ترتیب،

اعسار یا    حالت  در   دین   مستثنیات  قواعد  تخصیص  گرفته،   نظر   در  «اکثریت  برای»  مقنن   که  امتیازی  تنهاتفسیر،  
 را  خود  طلب  توانندمی  اقلیت، ایشان  اموال  سایر  کفاف  عدم  صورت  در  که  توضیح  این  با  باشد؛می  استنکاف اقلیت

 .در زمره مستثنیات دین باشد آن واحد، استیفا کنند؛ حتی اگر شدهاز محل ملک بازسازی

تقدم اکثریت و ایجاد وثیقی عینی بر واحد احتمال دوم، تاسیسی بودن حق    -5-7-2-1-2

 شدهبازسازی

از  أدر مقام تگذار » قانون  اینکه،دوم  احتمال   اکثریت در وصول مطالبات ناشی  سیس حق تقدم 

ای که بدون توافق و  « بوده است. چنین وثیقهشدهایجاد وثیقه عینی بر واحد بازسازی« و »بازسازی



 

 

نامیده میوثیقه حکمیشود، در اصطلاح، »ایجاد میگذار  سیس قانون أموجب تبه   ، ص1395میرشکاری،  )  شود« 

استیفا(  127 نوعی »وثیقه  نیز  از محل وثیقه  یو در ماهیت  استیفای دین  امکان  ایجاد  از آن،  ی« است که هدف 
 .شاست

ناشی از    رهن  عقد  آنکه   چه  است  حق  پیدایش  منشأ   در  مدنی، تفاوت  قانون  در  توثیق  نهاد  با   وثیقه  این  تفاوت 
  .است مقنن یاراده یحکمی نتیجه وثیقه اما ی اشخاصاراده

احتمال سوم، تاسیسی بودن حق تقدم اکثریت و ایجاد وثیقی عینی بر مطلق  3-1-2-5-7 - 

 اموال اقلیت

ماده    سوماحتمال   منطوق  در  قانون13اینکه، چون  نموده ،  ذکر  را  اموال  تمامی  مالک است،  گذار  اموال  تمام 

بازسازی واحد  از  اعم  اکثریتواحد،  برابر  در  آن،  غیر  و  محسوب   شده  وثیقه  به می)بستانکار(،  و  آن، شود  موجب 
 اکثریت نسبت به تمام اموال، دارای حق تقدم خواهد بود

توان متکی می  ،در وهله نخسترسد.  تر به نظر میدلایل زیر، تفسیر دوم، منطقیدر داوری این سه تفسیر، به

کرد.   استدلال  لفظی  قرائن  به  توجه  و  الفاظ  اصول  نخست،بر  است  قرینه  سیاق«  حقیقت، .  »قرینه  در 

صوص، به واحد خصورت م« به اموال آنها..« پس از عبارت »ازاز جمله همان واحد »...    عبارتگذار، با ذکر  قانون
اشاره میبازسازی قانون شده  معلوم است که  به کند.  رابطه  گذار  اقلیت(   -اکثریت)  اصخصورت خاص و در یک 

خوبی گویای آن است که واحد کند. سیاق این عبارت به عنوان محل استیفای طلب مشخص میمال خاصی را به 
لحاظ ه اینکه ب  حمل کرد. مضافاً  توان بر تاکیدشده، متعلَّق حق عینی تبعی اکثریت، این اشاره قانونی را نمیساخته

« نیز  الفاظ  تاصول  بین  دَوَران  تأدر  و  تأکید  بر  اصل  استأسیس،  اولی)سیس  التأکید  التأسیس    « ( من 

بیان ی متصل به بّموجب آن قرائن ل که به « استمناسبت حکم و موضوع، »قرینه دوم. (121 :1388 )تفتازانی،

ای گونه های موضوعی بهویژگیبه این معنا که حالت و . (130: 5، ج1410خویی، )شود ظهور می أگذار، منشقانون
قانون  بیان  در  اگرچه  که  میاست  را  آن  متعارف،  فهم  و  عرفی  راسخ  ارتکاز  اما  است  نشده  تصریح  یابد. گذار 

مین سرمایه و اهتمام أتوقتی مناسبات بین اقلیت و اکثریت، از جمله    موجب تطبیق این قرینه با فرض مساله،به
تقدم سرمایه  و  بازسازی  پرداخت هزینهبه  به  اقلیت  تکلیف  بر  اکثریت  قرار دهیم گذاری  مدنظر  را  اساس ها  بر   ،

از   و  ارتکاز عرفی بعد  دارد،  اقتضا  مناسبت  این  نیست،  اقلیت  اتمام ساخت، تکلیف خاصی متوجه  تا زمان  اینکه 
شده فراهم شود و از این رو، اتمام، حقوق خاصی برای اکثریت در نسبت با استیفای طلب از محل واحد ساخته

 تفسیر دوم با مناسبت یادشده ملائم و سازگارتر است.  

مبانی    در وهله دوم از  اکثریت  استفاده  از  بر حمایت  نظر می رسدحاکم  به  مبنا،  مناسب  نخستین  قاعده  ». 

قبال »است.    «احسان داده است،  اقدامات احسانیدر  انجام  اقلیت  قبال  اکثریت در  م حسِن    اکثریت،« که 

رها کردن  نشومحسوب می و  برابری    آنهاد  و  اقلیت  بدهکاران  میان  الزام    آنهادر  و  بستانکاران  دیگر  به    آنهابا 
ساخته واحد  نهایتاًتوقیف  و  مطالبات  شده  از وصول  اکثریت  محروم شدن  با    احتمال  مطالبه،  به  الزام  تحمیل  و 

و  .  استهاست که به حکم »قاعده احسان«، نفی شده، نوعی »سبیل« علیه آن وصف احتمال فقدان محل وصول

«  موقعیت مطالبهدلیل اینکه اکثریت، پس از صرف هزینه هنگفت در امر بازسازی، زمانی که در »همچنین، به



 

 

تئوری حمایت  »موجب  شود به میمحسوب«  طرف ضعیف رابطهبستانکار، »-گیرد، در رابطه بدهکارقرار می

ضعیف طرف  حمایت  «رابطه  از  شایسته  ساخته  هستند،  واحد  قانونی  توثیق  از  و  یکی  باره  این  در  شده 

 رود. شمار میثر از اکثریت به ؤهای محمایت

بستانکاران محسوب در نتیجه، حتی اگر در حالت عادی، مطلق اموال بدهکار، »وثیقه عمومی« و »وثیقه عام« طلب  

»می  شود، زمره  در  را  اکثریت  مطالبات  قانونی توان  وثیقه  دارای  این  حکمی()  مطالبات  در  کرد.  محسوب   »

حال بازسازی   بر واحد در»حق عینی تبعیِ« اکثریت  و    است  به طرفیت اقلیت، »حق دینی«  بستانکارانصورت، حق  
به  هر لحظه )آنا فآنا(  هر مقدار از ملک که بازسازی شود،  . بدین ترتیب و با پذیرش این تفسیر،  خللی وارد نمی کند 
درمی اقلیت  با  آیدملکیت  دهد،    و  رخ  اقلیت  ملک  در  که  فیزیکی  پیشرفت  وثیقه    ذرهذرههر  میزان  به  فشیئا(،  )شیئا 

می وثیقهافزوده  چنین  رهنشود.  اصطلاح  در  می)   ای  نامیده  شناور  شعبانی،  )شودوثیقه(  و  و 201:  1393طجرلو  تفرشی  ؛ 

   .(1389:195دیگران، 
که که  که  م قدَّر  پرسش  این  به  پاسخ  در  پرداخت    بنابراین  به  آنها  الزام  در  اقلیت،  مالی  توانایی  میزان 

توان »اقلیت  های بازسازی و اجاره بهای پرداختی، چه تأثیری دارد؟ در حقیقت، با چه توجیهی می هزینه 
توان  معسر« را به چرداخت های یادشده، ملزم کرد؟ در پاسخ به این پرسش میتوان« و حتی »اقلیت کم

گفت، اگرچه در حالت عادی، هر الزام و التزامی در گرو استطاعت شخص مکلف و متعهد است اما در  

، عبارت  اولًاتأثیر است؛  دلایل مختلف، میزان توانایی و حتی اعسار اقلیت در این باره بی مساله حاضر، به 

های بازساری مکلف کرده  در این باره، اطلاق دارد و بدون قید و شرط، اقلیت را به تأدیه هزینه   13ماده  

، همان طور که  ثانیاًشود.  ، در همه اصناف اقلیت، اعم از دارا و ندار را شامل می 13است. اطلاق ماده  

شده در مرحله بازسازی،  شده است، اکثریت، بر عین واحد ساخته در همین نوشتار، در بند مستقلی مطرح 
منظر،   این  از  است،  گرفته  تعلق  معین  عین  بر  اکثریت،  که حق  آن جایی  از  و  دارند  تبعی  عینی  حق 
وضعیت توانایی اقلیت در این باره تأثیری ندارد. مخصوصاً، از آن جایی که تبدیل واحد فرسوده به واحد  

همراه دارد، از بابت تسویه از محل  طور معمول، با ارزش افزوده قابل توجهی را برای اقلیت بهنوساز، به
  بدون پیشینه هم نیست.   یگذار داراقانون   این حکم   شده، نگرانی خاصی وجود ندارد؛ ثالثاً، واحد ساخته 

از وفات در زمرهاز ترکه متوف   ون ی پرداخت د  ،عنوان نمونهبه   او   نید   اتیمستثن  ی، مواردی را گه پیش 
  ی و مناسبت حکم و موضوع که در بند آت   فوق   یهاشامل خواهد شد. چهارم؛ مناسبات گروه   زین  بوده را

  ت یاقل  یفقر و غنا   جه،ی. در نتکندی م  زیطور مطلق تجو ها را به نه یپرداخت هز  د،به آن پرداخته خواهد ش
 است.  تأثیربی  یدر بازساز تی اکثر ی حقوق قانون ی فای در است

های فرسوده و تأمین مالی  پرسش مطرح شود که در فرآیند بازسازی ساختمان علاوه، ممکن است این  هب
، دولت چه نقشی دارد؟ حمایت دولت از اقلیت و حتی تسری این جمایت به  13های مرتبط با ماده  پروژه

و    تیحما  نی ا  مبنای   یی شناسا  ت، یدولت از اقل  ت یمورد لزوم حما  در اکثریت چگونه ممکن خواهد بود.  

  31باتوجه به اصل    ،مبنا. در خصوص  شودی م   یبررس   ،لاًی ذ  تیبه اکثر  ت یحما  نیا  ی سپس امکان تسر

اساس نیز  یقانون  اساس یاند»گسترش    و  خصوص   یسازی شه  می حقوق  »ی«  مسکنتوان  بر  و    «حق 
تأم  ف یتکل» بر  برا  ن ی دولت  آس  ی مسکن  در    « ری پذب یاقشار  کرد.  محسوب  اساسی  حقوق  زمره  از  را 



 

 

در    یحقوق اساس  یهنجارها   ،مثل حق بر مسکن()  های خصوصی ی حق ساز   ی اساس  حقیقت، با رویکرد
  شود یو اعمال م  ر یتفس  یحقوق اساس   هی سا   ری ز  ی اعمال شده و قواعد حقوق خصوص  ز ین  یروابط خصوص 

های فرسوده و تخلیه و تخریب آن،  از آنجا که با ضرورت تخریب مجتمع  .(1397،ص  231پور،ی و حاج  یی)مولا
در معرض آسیب  قرار می اقلیت  اجتماعی  به نظر می های مالی و  در  گیرد، دخالت دولت ضروری  رسد. 

های فراوانی متوجه این قبیل حمایت  دلیل مشکلات اجرایی و توان مالی دولت، محدودیتعین حال، به
  ی اعطارسد،  هاست. از آن جایی که تمایز بین اقلیت و اکثریت، در اعطای تسهیلات، موجه به نظر نمی 

و    ی بهساز  ا، ی از اح  ت یبا بهره مناسب و همراه با پرداخت بلند مدت، استناد به قانون حما  ی بانک   لات یتسه
  ی فرسوده و تسر ی هاموسع از بافت ریو تفس 1389مصوب   ی فرسوده و ناکارآمد شهر یهابافت  یوسازن

یشنهاد  که خارج از بافت فرسوده قرار دارد، پ  یافرسوده   ی هاقانون نسبت به آپارتمان   نی ا  یت یاحکام حما 
 . شود می

 

 قلمرو شمول حق تقدم اکثریت بر اموال اقلیت  2-1-2-5-7 -

مناسبت، شمول آن بر خسارت، شده به نفع اکثریت، لازم است به  وثیقه عینی بر واحد ساختهمبتنی بر شناسایی  
 ی و قراردادی و نیز در فرض ورشکستگی اقلیت، بررسی شود.ئوضعیت آن در فرض تزاحم با وثیقه قضا

 قلمرو شمول بر خسارت  - 2-1-2-5-7 -1 

توان گفت، طلب اکثریت بر مبنای مورد پذیرش، یعنی می  ،نسبت به خسارات  در قلمرو شمول حق تقدم اکثریت 

تحویل زمان  نرخ  به  شده  تمام  مبادلاتی  »قیمت  ارزش  نه  است. )و  مقدم  دیگر  بستانکاران  بر   »)

بین خسارت   با این استدلال که »خسارت تأخیر تادیه مطالبات معوق اکثریت«،    در صورت تأخیر،اگرچه  

شود که خسارت تأخیر، فاصله اصل طلب  تأخیر و اصل بستانکاری، نوعی این همانی وجود دارد و چنین فرض می 
اما اگر ملاک   رسد؛از محل وثیقه یاد شده قابل وصول به نظر می  ،کندو ارزش واقعی آن را به نرخ روز، پر می

و تدارک دوباره  شود میقیمت گذاری را زمان تسویه و تادیه در نظر بگیریم این خسارت، با ملاک یادشده تدارک 

 ،شود و تقدممی« چون خسارتی در عرض طلب محسوبخسارت عدم انجام تعهد»  آن، بلاوجه است. ولی

قدر متیقن، اقتضا دارد وصول این خسارت از این محل، اولویت وصول شود، اخذ بهمیامری خلاف اصل محسوب
 باشد و در فرض تزاحم با حقوق سایر بستانکاران، مقدم محسوب نشود.  نداشته

 ی و قراردادی ئقلمرو شمول در فرض تزاحم با وثیقه قضا - 2-1-2-5-7 -2

مثل طلب اکثریت در امر بازسازی و تجدید بنا( بر بستانکاران عادی و )  اگرچه تقدم طلب دارای وثیقه حکمی    

تزاحم حق بستانکاران  اما در مورد »  ،رسدطلبشان مقدم است، امری مسلم به نظر میکه زمان  ها  آنحتی  

نظر وجود دارد. برخلاف دیدگاهی « اختلافیئدارای وثیقه حکمی و دارندگان وثیقه قراردادی و قضا

 قراردادی  وثیقه  دارای  مال  همان  بر  که  طلبی  بر  دارد  وثیقه  معینی مال  بر  قانون  حکم  به  که  که باور دارد، »طلبی
باید گفت اطلاق این سخن، بدون لحاظ زمان تعلق    (169:  1386  لنگرودی  )جعفری   یافت«   خواهد  تقدم  است

به نظر نمی وثیقه عینی، صحیح  اگر گفته شود، »درحق  نتیجه    وثیقه   دارای  که  طلبی  مطالبات،  میان  رسد. در 



 

 

 عادی،  طلب  بر   ممتاز  طلب  نهایتاً   و  مقدم  طلب  بر  اخیرالذکر  طلب  و  قراردادی  وثیقه  دارای  طلب  بر   باشد  حکمی
نیست. (،  57  :1391  )میرشکاری،  گیرد«می  قرار  موخر  طلب  نیز  مرحله  آخرین  در.  یافت  خواهد  تقدم تمامی  سخن 

شود؛ مگر  تقدم زمانی، به تقدم حق منجر می  زیرا تبعی نیز مد نظر قرار گیرد    عینیِ   بنابراین، باید زمان تعلق حقِ
قانون دریایی که با تصریح، حقوق ممتاز   30صورت خاص در این باره تصریح کند؛ مثل ماده  گذار بهاینکه قانون

بدین ترتیب می بر حق رهن مقدم داشته است.  آن    توان گفت، دررا  تأیید  اکثریت و  توافقِ  از  صورتی که قبل 
»به  دادگاه،  واحد  توسط  بر  رهن  حق  قرارداد«،  به  موجب  تجویز متعلق  صورت  در  باشد،  شده  برقرار  اقلیت، 

قانون مدنی    791یرد و به ملاک ماده  گبازسازی، واحد جایگزین نیز در همان موقعیت حقوقی رهن سابق قرار می

محسوب  رهن  جدید،  قرارداد  به  نیاز  بدون  »میو  اگرچه  رهن  این  حکمیشود.  شده«  رهن  اما  نامیده  است 

« )برای خواهان( یا  مین خواستهأموجب تهمچنان آثار رهن قراردادی را با خود دارد. هم چنین است اگر به »

« برقرار شده باشد، وثیقه قانونی که برای اکثریت به  یئوثیقه قضاله(، »« )برای محکومبهمین محکومأت»

  و مثل رهن مکرر   پیدا می کند«  در حکم وثیقه مکرر یا وثیقه مازادشود، عنوان »برقرار می  13حکم ماده  

«، الاوّل فالاوّلدر اینجا نیز نخست ذی نفع اول و بعد از وی، بر اساس ضابطه »  (،518:  1382کاتوزیان،  )   مازاد()

بدین  «، طلب خود را استیفا کنند.  مازادرسد که از »اند و بعد از آن نوبت به طلب اکثریت میبر دیگران مقدم 

بنابراین با توجه به شود.  « در این باره، از آسیب اکثریت، جلوگیری مییترتیب، با اعمال نوعی »عدالت تصحیح 
ی حکمی مقدم اما در وضعیت  و در صورت عدم تقدم وثیقه قانونی و قراردادی بر یکدیگر وثیقه  ی«زمان  »ملاک

به  با توجه  ما و  از نظر  قانونی،  ، اصولًادلایل فوقتقدم زمانی وثیقه قراردادی،  با    و جز در موارد م صرَّح  اولویت 
 ی قراردادی است. وثیقه

 شده اکثریت نسبت به تحویل ملک بازسازی حق حبس 3-5-7-

ا   واحد،  ساخت  اتمام  از  پس  اقلیت،  است  هزینه   زممکن  شده پرداخت  متحمل  اکثریت  که  خودداری هایی  اند، 
می  کنند. اکثریت  تا  آیا  بازسازیتوانند  واحد  تحویل  اقلیت،  حساب  تسویه  کنند؟ زمان  خودداری  دیگر    شده  به 

دارند؟   اقلیت حق حبس  مقابل  در  آپارتمان  بازسازی  از  پس  اکثریت  آیا  ذیلاًسخن،  پسش،  این  به  بر    پاسخ  و 
 ، بررسی خواهد شد. 13اساس جریان »نظریه عمومی حق حبس« در نحوه استیفای حق اکثریت و نیز سیاق ماده 

ای، حقوق و تعهداتی باشد که در برابر یکدیگر قرار  ، هرگاه در رابطه «نظریه عمومی حق حبس»بر اساس     

تواند ایفای تعهد خود را به استیفای باشد، کسی که تعهدی دارد میگیرد و بین آنها نوعی تقابل وجود داشتهمی
نه  این صورت،  در  کند.  مشروط  و  منوط  خود،  متقابل  نیست  حق  منحصر  قراردادی  معاوضه  به  تنها حق حبس 

می فراتر  از معاوضه قهری هم  بین دو تعهد وجود داشتهبلکه،  تقابل  نوعی  باشد، حق حبس  رود و هرجایی که 
است تفرشانی،    پارسا )  متصور  و  بنابراین،  (12  :1388پور  نیازمند  .  و  اصل  را خلاف  حبس  که حق  کسانی  برخلاف 
و  (  339  /  1:  1418  نایینی  و   خوانساری  )نجفی  مشهور متاخران فقیهان امامیه  (،1/452،  1418)اصفهانی،    دانندتصریح می

را در  ،  (87/4  1376  کاتوزیان  122-123:  1386  لنگرودی  جعفری   /  458  1:  1385  امامی،   )   داناناکثریت حقوق حق حبس 
به   این حق  احتمال تسری  دارند.  برخی حقودانانمطلق عقود معاوضی قبول  نیز توسط  )جعفری    معاوضه قهری 

امامیه پذیرفته   (3/1346،  1378لنگرودی،     ؛(  1/450،  1368/ خمینی،  34/  1،  1423،)طباطبایی یزدی،    شدهو برخی فقیهان 
بلکه بالاتر، در هرجایی که نحوی تقابل، اعم از اینکه معاوضی باشد یا غیر معاوضی و اعم از اینکه که معاوضه، 

ایفاء (32/  12:  1416؛ جبعی عاملی،  6/99،  1411)کرکی،    دیقهری باشد یا قراردا ، اجرای تعهدات متقابل و همزمانی 



 

 

  راد   ی فتوح)  اقتضا دارد  ،متقابل  تعهدات  یتمام  در   یقاعده عموم  عنوانبه   ی آن رای شناسا  تعهدات وجود حق حبس و

آن جایی که    حال،  (.784  ، ص1400،یخدابخشو    ی عابدو   دادگاه،  اولاًاز  و تجویز  تایید  و  قانون  به حکم  اکثریت   ،

دو تعهد در مقابل    کنند،ها استحاق پیدا می( نسبت به هزینه13ماده  )  موجب قانونهند و بههزینه بازسازی را می

می قرار  و هم  نوعی    گیرد  این حق،  دو سوی  می  تقابلبین  به جود  اکثریت، دلیل  به   ،ثانیاً؛  آیدقانونی  که  این 

از   تئوری حمایت  موجب  به  است،  رابطه  مطالبات طرف ضعیف  برای وصول  و  تعهد خود عمل کرده  به  پیشتر 
قضیه،   بر  حاکم  حقوقی  منطق  و  ضعیف  اکثریت  توان  نمیطرف  به به  دیگری  پایبندی  بدون  که  کرد  تکلیف 

و بلکه  بنابراین همبستگی قانونی دو سوی تعهد ،(13 :1388تفرشانی، پور و   پارسا) تعهد خود را به اجرا گذارد  ،تعهدش 
تضا دارد اکثریت در برابر اقلیت و تا زمان استیفای طلب ناشی از بازسازی  ق، اتقدم حق اکثریت بر وصول مطالبات

سوی تعهد، و انصاف هم این است که یک  (  4/87، 1376)کاتوزیان،   اقتضای عدالت معاوضی  .باشندحق حبس داشته
تئوری    تواند اجرای تعهد طرف مقابل را دخواست کند که خود نسبت به ایفای تعهدات خود حاضر باشد.زمانی می

تواند  ، می(2/260،  1418)مراغی،    و امکان تقاص در پرتو حبس(  122،  1381گرودی،  لن  ی)جعفر  موازنه در دو سوی تعهد
 .ید استدلال فوق باشدؤم

گذار، برای اکثریت، نوعی زیرا وقتی قانون  ؛رسدمی پذیرش حق حبس در پرتو قیاس اولویت نیز ممکن به نظر     
و در درجه پایین   کند، پذیرش ماهیتی که جنبه حبسی دارد، رهن استیقایی است برقرار میوثیقه عینی که ماهیتاً 

است، استیفای  وثیقه  از  شود،  به  تری  پذیرفته  استدلال  این  که  صورتی  در  است.  پذیرش  قابل  اولی  طریق 
 شود. های نظری حق حبس دیگر مطرح نمیاشکال

 نتیجه گیری  

امنیت   -1 بر  حق  تقدم  و  اجتماعی  های  ضورت  بر  و  مبتنی  نظام مالی  در  اختلال  از  جلوگیری  و  اکثریت  جانی 

آپارتمانمعیشت،   با  اکثریت سهمی ساکنان  یا از  انعقاد قراردادهای در معرض خطر تخریب، حق دارند،   جمعی، 

جمعی و   طریق مدیران مجتمع مسکونی، با مراجعه به دادگاه محل وقوع ملک، با طرح دادخواست تایید قرارداد

تجویز بنا، با تایید کارشناس مبنی بر وجود خطرجانی مبتنی بر احتمال تخریب ساختمان و تایید توافق و تجویز 

 مین مسکن مناسب برای اقلیت، به تخریب و بازسازی بنا اقدام کنند.  أتجدید بنا توسط دادگاه، با ت

ویژه  است و بعد از تایید دادگاه و به   ، قابل اقاله و خروج یکجانبه اعضاتوافق مقدماتی اکثریت، قبل از تایید دادگاه -2

رسد. الحاق به اکثریت با لحاظ »قیمت تمام شده تا زمان الحاق«، ممکن بعد از تخلیه و تخریب، لازم به نظر می

 رسد. خروج از قرارداد بعد از آن، در صورتی که به ضرر اقلیت یا ثالث باشد، قابل استناد نخواهد بود.به نظر می

حق بر تخلیه در مورد دارندگان حق سرقفلی یا کسب و پیشه و تجارت، به پرداخت حقوق صنفی و تجاری آنها  -3

 منوط است؛ مگر اینکه به اخذ مکان مشابه در محل جدید رضایت دهند. 

تبه -4 ثالث  أ منظور  با شخص  عرصه،  و  عین  بر  اقلیت  قبلی  حق  لحاظ  با  دارد  حق  اکثریت  بنا،  تجدید  مالی  مین 

کند.   از مشارکت  قبل  وضعیت  لحاظ  با  اعیان،  و  عرصه  بر  اقلیت  حق  حداکثری  رعایت  با  باید  مشارکت  این 

   باسازی باشد.

های ساخت و اجرت المثل اقدامات اجرایی، نسبت به واحد اکثریت، پس از اتمام ساخت، در قبال دریافت هزینه -5

اقلیت، حق وثیقه عینی قانونی دارند و از تاریخ تایید قرارداد جمعی، نسبت به سایر بستانکاران دارای حق قرارداد 



 

 

می  محسوب  مقدم  برهن،  ملک  هشوند؛  تحویل  به  نسبت  نظریه عمومی حق حبس،  موجب  به  اکثریت،  علاوه، 

 اقلیت و در قبال هزینه ها، از حق حبس برخوردارند. 

 هاپیشنهاد

 13منظور اصلاح ماده  به  به طرز عجیبی، مبهم و در بسیاری موارد، ساکت و نیازمند بازنگری است.  13ماده   -6

 : شودها موارد زیر پیشنهاد میقانون تملک آپارتمان

از عبارت »ساختمان دچار فرسودگی کلی    -1-6 به هر بعد  باشد« اضافه شود: »یا  معرض   دلیل دیگر در  شده 

 تخریب باشد«. 

 بعبارت »مالی و جانی«، به »مالی یا جانی« تغییر کند.   -2-6

 عبارت، از طرف مالکان، به »مالکان در اکثریت« تغییر کند.  -3-6

 « تغییر کند. پرداخت شده به نرخ روزهای انجامعبارت »هزینهشده«، بههای انجامعبارت »هزینه -4-6

 عنوان رهن« اضافه شود.بهولو همان واحد عبارت از »جمله همان واحد«، عبارت »به -5-6

اضافه شود: »تخلیه واحدهای تجاری و صنفی، با رعایت مقررات حاکم بر حق سرقفلی    3عنوان تبصره  به  -6-6

اینکه متصرفان این واحدها، به اخذ واحد تجاری، از مکان جدید  یا حق کسب و پیشه تجارت خواهد بود؛ مگر 

پروانه   و  شود  اجاره  آنها  برای  فعلی  مکان  با  مشابه  جدیدی  تجاری  مکان  باید  صورت،  این  در  دهند؛  رضایت 

 مین بخش تجاری برای این گروه از اقلیت اخذ و اجرا شود.« أساختمانی جدید نیز بر اساس ت

تبصره  به  -7-6 ساخته  4عنوان  واحد  تسلیم  از  دارد  حق  »اکثریت  شود:  کلیه  اضافه  تسویه  از  قبل  تا  شده، 

شده، هزینه» انجام  های  اقدام  المثل  اجرت  و  شده  پرداخت  اجور  پرداخت«،  روزِ  قیمت  به  و  شده  تمام  های 

ساخته واحد  به  نسبت  قهری  نقص  یا  تلف  به  نسبت  اکثریت،  حق،  این  اعمال  مدت  در  کند.  شده، خودداری 

 مسئولیتی ندارد«

قانون حما  ی بانک   لات یتسه  یاعطا -7 به  استناد  بلند مدت،  پرداخت  با  بهره مناسب و همراه  اح  تی با    ا، یاز 

ن  یبهساز شهر  ی هابافت  ی وسازو  ناکارآمد  و  تفس  1389مصوب    ی فرسوده  بافت  ر ی و  از    ی هاموسع 

که خارج از بافت فرسوده    یافرسوده   یها قانون نسبت به آپارتمان   ن ی ا  ی ت یاحکام حما  ی فرسوده و تسر

 شود. یشنهاد می قرار دارد، پ
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