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 علمی ـ پژوهشی دوفصلنامه
 3379و تابستان  بهار ، 3 شماره، دومسال 

 1پارتمانآ مدیره تتصرفات هیئ واکاوی جواز 
  ______________________ 2محسن کرانی  ______________________ 

 دهیچک
مدیره است و اختیار هیئتبا عنایت به اینکه در زندگی آپارتمانی، تصرفات عمومی در 

مدیره در بسیاری از موارد، اجازه تصرف و اعمال ولایت دارد، این نوشتار در پی هیئت
بودن  وکالت هایمدیره بر ساکنان را مشخص کند. فرضیهآن است که نوع ولایت هیئت

 یا لابدیت نظم د جدیدمبنای مشروعیت عقو با اشکالاتی همراه است.شروط ارتکازی  و
حل نهایی و جامع برای شرط ضمن عقد به عنوان راه ،تیدرنها. گیردنیز مورد نقد قرار می

 .افتدقبول میممدیره مشروعیت تصرفات هیئت

 ، آپارتمان، تصرفات، ساکنان.رهیمدئتیه :یدیکل واژگان

                                                      
 .72/10/62د مقاله: تاریخ تایی                72/01/69. تاریخ دریافت مقاله: 1
   mohsenkaranei@yahoo.com                                             .پژوه سطح سه حوزه علمیه قمدانش .2
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 مقدمه
دار حیاطهای ویلایی و امروزه زندگی در خانه جمعیت در زندگی شهری، تراکمبا توجه به 

این است که افزون بر  . ویژگی آپارتمانجای خود را به زندگی در آپارتمان داده است
های عمومی و نیز وجود دارد که های خاصی که برای هر واحد وجود دارد، ملکیتملکیت

عمومی در حیطه . تصرف در این املاک استبه طور مشاع، ملک تمامی ساکنان مجتمع 
. این تصرفات به بررسی و واکاوی فقهی نیاز استه منتخب ساکنان مدیراختیارات هیئت

کس حق تصرف در هیچ 1«نفسه مسلم الا بطیبة مال امرء لایحل  »دارد؛ چراکه طبق قاعده 
رضایت از تمامی  نیازمنددر ملک مشاع نیز  ،مال دیگری ندارد، مگر به رضایت مالک

مدیره با رأی اکثریت کافی است و هیئت مدیره،در انتخاب هیئت کهیدرحال ،استمالکان 
دهند. با این شرایط، تصرفات خود را انجام می موردنظرپشتوانه رأی اکثریت، تصرفات 

 حل فقهی است تا بتوانند در ملک دیگری تصرف کنند.راهمدیره نیازمند هیئت
دلیل خاصی ، استاین نوع زندگی، پیشینه زیادی ندارد و از مسائل مستحدثه  از آنجا که

حکم این مانند آن  نیز در خصوص این موارد وجود ندارد؛ بلکه باید با تمسک به عمومات و
تواند برگرفته از عقود شرعیه میمدیره دید که آیا ولایت هیئت دیباآورد.  به دستموارد را 

ذیل یکی از عقود شرعیه را این تصرفات  استده کر رو این نوشتار تلاشباشد؟ از همین
، برای مشروع این امر میسر نشدو اگر  نماید مصادیق عقود شرعی قلمداداز و  شناسایی کند

مسلمان درگیر این  هاونیلیم ؛ چراکه امروزهحلی را ارائه دهدراه شدن این نوع تصرفات
 از وظایف مهم فقه است. آناند و پاسخ به لهمسأ

 شناسی و وظایف هیئت مدیرهموضوع

اداره مجتمع بر عهده اعضای  .کنندرا ساکنان انتخاب می هاآپارتمانمدیره اعضای هیئت
ها بیان مصوب آپارتمان نیدر قوانچند مورد از وظایفی که نمونه  . برایاستمدیره هیئت

 :از این قرار است شده است،
 2مالکان؛ی تصمیمات مجمع عمومی حفظ و اداره ساختمان و اجرا -
 3ی؛سوزآتشبیمه کردن تمام ساختمان در برابر  -

                                                      
 .722، ص2، جکافی. مضمون روایتی نبوی است. کلینی، 1
 .01نامه اجرایی قانون تملک آپارتمانها، مادهها، آیینقانون تملک آپارتمان. 2
 .71ماده همان، . 3
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 1؛کنندگاناستفادهی مشترك هریك از مالکان یا هانهیهزنحوه تعیین سهم  -
 2ن؛کایشربه اعتراض هریك از ی رسیدگ -
 3.کنندگاناستفادهی از دادن خدمات مشترك به مالکان یا خوددار -

است.  مدیرههیئتتصرفات چگونگی مشروعیت بخشی به نکته مورد توجه و تأمل 
گیرد، جواز و صحت قرار مانند وکالت  ،تحت عنوان یکی از عقود شرعی انتخاب ایشان اگر

اما با فرض قرار نگرفتن تحت عقود شرعی باید  گردد.آن بر اساس ادله آن عقود اثبات می
به نظر  اند کههاییو لابدیت نظم راه وکالت، شروط ارتکازیراهی دیگر را دنبال نمود. 

به  هرکدام مدیره را تصحیح کرد. در این نوشتاررسد شاید بتوان با آنها تصرفات هیئتمی
 .شودصورت جداگانه بررسی می

 وکالت. 1
یکی از عقود شرعی قرار  زیرمجموعهمدیره رسد اگر قرار باشد تصرفات هیئتبه نظر می

مدیره وکلای ساکنان اعضای هیئتچراکه به نوعی قرار بگیرد؛  وکالتبگیرد، باید ذیل 
و بررسی  آنو احکام و شرایط  وکالتشناسایی ماهیت صحت این فرضیه در گرو هستند. 
از توان تشخیص داد ولایت مزبور است. اینجاست که می رهیمدئتیهولایت ن بر انطباق آ

 است یا خیر. بر موکلنوع ولایت وکیل 
 عبارتند از: اند،کردهبیان  که فقها برای وکالت هاییتعریفاز رخی ب

  4وکالت، ایجاب و قبولی است که بر استنابه در تصرف دلالت دارد.
تواند در آنها تصرف ، اموری که تحت سلطه اوست و میآن است که شخص وکالت

 5را به دیگری واگذار نماید تا او در زمان حیاتش برایش انجام دهد. نماید
است و از لحاظ شرعی نوعی استنابه مخصوص وکالت در لغت به معنای واگذاری 

 6است.
وکالت واگذری کاری به دیگری است تا برایش در زمان حیاتش انجام دهد یا ارجاع 

                                                      
 .77ماده همان، . 1
 .71 مادههمان، . 2
 .01ماده  همان،. 3
 .36، ص2، جالرموزکشف. فاضل آبی، 4
 .32، ص7، جالواضحةالمسائل  ،. اراکی5
 .212، ص72، ججواهر. نجفی، 6



 

 

 

سال 
دوم

ره 
شما

 ،
3 ،

تان
ابس

 وت
هار

ب
 

13
97

 

136 

 1.است تمشیت کاری از کارها به کسی در زمان حیاتش
 با توجهرسد به نظر می ابتداییهایی که برای وکالت بیان شد، در نگاه تعریف با توجه به

 مدیرهتعیین هیئتکنند، برخی از اختیارات خود را به دیگران واگذار می ،ساکنان نکهیابه 
اما با توجه به اینکه بسیاری از فقها این تعاریف را جامع و مانع  است؛ها مشمول این تعریف

شروط و  تمام وجود ورفته سراغ شروط وکالت به  برای دقت بیشتر، لازم است اند،ندانسته
 مورد بررسی قرار داد. را شده ذکرباب وکالت  احکامی که در

 احکام و شرایط وکالت

مدیره به این شکل است که چند نفر روش انتخاب هیئت معمولاا  :کیفیت ایجاب و قبول. 1
گیرد. افرادی که اکثریت آرا را به دست آورند، به عنوان ی صورت میریگیرأشوند و نامزد می

 شوند.میمدیره انتخاب اعضای هیئت
 3و اتصال ایجاب و قبول نیز شرط نیست، 2ستینلفظ معتبر  وکالتبه اینکه در  با توجه

پس از نظر ایجاب و قبول مشکلی نیست و ایجاب و قبولی که در وکالت معتبر است، در 
 وجود دارد. رهیمدئتیهانتخاب 

نجام فعل به وکالت این است که ا از شرایط: 4مباشرت مکلف، موردنظر شارع نباشد. 7
صورت مباشر، مطلوب شارع نباشد. در بعضی از تکالیفی که شارع مقدس به آنها امر کرده، 
مباشرت شخص مکلف شرط است و اگر کسی غیر از خود مکلف، آن فعل را انجام دهد، 

د که متعلق وکالت باشد؛ چون نماز و روزه قابلیت ندارشود. تکالیفی نمی مکلف بریءالذمه
مدیره با توجه به اینکه در اشرت مکلف موردنظر شارع است؛ اما تصرفات هیئتچراکه مب

 مدیره، مباشرت مکلف موردنظر شارعکدام از وظایف هیئتامور غیرعبادی است و در هیچ
 گمان از این نظر مشکلی نیست و شرط محقق است.نیست، بی

شرط دیگری که در وکالت  :علیه مسلمان باشدکه موکلمسلمان بودن وکیل درصورتی. 2
مستند این  5علیه مسلمان باشد.که موکلدرصورتی ،بیان شده، مسلمان بودن وکیل است

                                                      
ير. امام خمینی،  1  .33، ص2، جالوسیلةتحر
 .7216 ، مسئله129، صالمسائلتوضیح ؛ وحید خراسانی،777، ص1، جمسالك. عاملی، 2
يرالوسیلة . امام خمینی،3  .266، ص7، جالصالحینمنهاج؛ کابلی، 26، ص7، جتحر
يرالوسیل ؛ امام خمینی،33، ص2، جالرموزکشف. فاضل آبی، 4  .42، ص2، جةتحر
 .35، ص15، جتذکرةالفقها. علامه حلی، 5
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هُ لِلْکَافِرِینَ عَلَی الْمُؤْمِنِینَ سَبِیلاا آیه شریفه  شرط لَنْ یَجْعَلَ اللَ 
الاسلام یعلو ولا »و قاعده  1

تسلط و سبیل کافر بر مسلمان را نفی کرده اسلام هرگونه . با توجه به اینکه است« یعلی علیه
یکی از مصادیق  مسلمان، وکالت کافر بر چنین سلطنتی را نداده است و و تشریعاا اجازه

این نوع ای نداده است و شریعت اسلام به مسلمانان چنین اجازه ،تسلط بر مسلمان است
لسان دلیل لاضرر  وکالت مورد امضای شارع نیست. درواقع لسان دلیل نفی سبیل همانند

أَوْفُوا بِالْعُقُودِ است که ادله اولیه همچون 
و اجازه شمول این نوع زند را تخصیص می 2

 دهد.وکالت را نمی
 وکالتمدیره وکیل ساکنان باشند و تصرفات آنها از طریق درنتیجه اگر قرار است هیئت

 کند، غیرمسلمانهای مسکونی که مسلمان در آن زندگی میمشروع شود، در مجتمع
 شود.مدیره تواند عضو هیئتنمی

ندارد؛  مدیرههیئت از سوی دیگر اگر ساکن اهل ذمه باشد، حق شرکت در انتخاب
علیه هستند. پس اند و ساکنان موکلکنندگانمدیره وکیل شرکتچراکه درواقع هیئت

 ند.توانند از جانب اهل ذمه بر ساکنان مسلمان وکیل باشمدیره نمیهیئت
یکی از شرایطی که فقهای عظام برای معاملات  :علم وکیل به متعلق وکالت. 1

اغلب  .بحث استمورد  وکالتدر  اعتبار این شرط .اند، غرری نبودن معامله استبرشمرده
اند؛ به خاطر اینکه شرطیت رعایت مصلحت موکل را جابر فقها این شرط را لازم ندانسته

پس از این نظر نیز  4اند.یا اینکه به عمومات صحت وکالت تمسک کرده 3غرر دانسته
مشروع باشد. افزون  وکالتتواند تحت عنوان مدیره میمشکلی نبوده است و تصرفات هیئت

مدیره هرچند به توان گفت بر فرض اینکه علم به متعلق وکالت لازم باشد، هیئتبر این می
تفصیل مشخص نباشد که در طول دوران شاید به متعلق وکالت علم تفصیلی ندارند و

دارند و همین اجمال به وظایف علم شود؛ ولی بهمدیریت، چه کارهایی متوجه ایشان می
 کند.کفایت می مقدار

                                                      
 .010. سوره نسا، آیه 1
 .0سوره مائده، آیه  .2
 .161ص ،الإجارهکتاب. رشتی، 3
 .313، ص2، جالإسلاميموسوعة الفقه. جمعی از پژوهشگران، 4
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 حل وکالتراهتأملی در 
اگر متعلق وکالت مشاع باشد و ملک چند نفر باشد، وکالت وکیل نیازمند توکیل همه 

یک نفر وکالت ندهد، وکیل بدون اجازه آن شخص، حق  که اگرریطوشریکان است؛ به
های مدیره در مجتمعگیری درباره متعلق وکالت ندارد. پس تصرفات هیئتتصرف و تصمیم

مسکونی اگر قرار است از طریق وکالت مشروع شود، باید همه مالکان به اعضای 
که اگر یک طوریبهره انتخاب کنند؛ مدیمدیره وکالت بدهند و ایشان را به عنوان هیئتهیئت

 یابد و از طریق وکالت، تصرفات ایشان تصحیحوکالت ندهد، وکالت تحقق نمی نفر
مدیره رأی نداده یا در انتخابات شود. بر فرض اینکه گفته شود افرادی هم که به هیئتنمی

هم در بسیاری از موارد، اند، باز اند، به صورت معاطاتی وکالت آنها را پذیرفتهشرکت نکرده
کنند که این مانع از انعقاد وکالت معاطاتی می مدیره اعلامساکنان مخالفت خود را با هیئت

مدیره، آرای اکثریت ساکنان معیار است. با این شرایط با توجه به اینکه در انتخاب هیئت
 قرار بگیرد. وکالتتواند تحت عنوان این انتخاب نمی است،

 تکازی. شروط ار2
مدیره را تصحیح کند، شروط رسد بتواند تصرفات هیئتحل دیگری که به نظر میراه

خرد، درواقع ای در مجتمع مسکونی میاگر کسی خانه که بدین معنا ،ارتکازی است
عقد است که هنگام ضمن مدیره از شروط ضمنی و ارتکازی تصرفات و اختیارات هیئت

 هرچند به صورت صریح در متن عقد بیان نشده باشد. ،استمعامله در ارتکاز طرفین بوده 
معاملات  برای تصحیح تصرفات از این طریق، لازم است نخست شرط ارتکازی در

بر شروط ارتکازی صدق پذیرفته شود و بر فرض اینکه کبرویاا این بحث پذیرفته شد، باید 
 یت هیئت مدیره مورد بررسی قرار گیرد.ولا

شروط ارتکازی به شود مطابق توضیحی که از عبارات فقها استفاده میاجمالاا 
شود؛ ولی قصد طرفین معامله به آن شود که در معامله به آن تصریح نمیهایی گفته میشرط

شرط ارتکازی را  ،برخی کمدستتوان گفت میمراجعه به کلام فقها گیرد. با تعلق می
 1ند.ااثر بخشیده پذیرفته و به آن ترتیب

                                                      
، العروةمبياييتنقيیح  تبریزی،؛ 700، ص2، جالنجاةصراطهمو،  ؛276ص، 0، الطهارة، جتنقیح. خویی، 1

 .762ص ،قاعدة لاضرر ولاضرار؛ سیستاني، 110، ص0الطهارة، جکتاب
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ای در مورد شروط ارتکازی نشده، های فقهی، بحث جداگانهدر کتاب کهییازآنجا
آوردن دستبهتعریفی جامع و مانع برای شروط ارتکازی بیان نشده است. بهترین راه برای 

از  .تصویری کامل، مراجعه به مصادیقی است که به عنوان شرط ارتکازی بیان شده است
که اگر این شرط ارتکازی وجود طوریبه مثمن است. قیمت ثمن وتعادل جمله این مصادیق 

 شود.نداشته باشد، موجب ثبوت خیار غبن می
 .که در کلام فقها ذکر شده استاست از مصادیق شروط ارتکازی دیگر یکی  تسلیم مبیع

دهند، در کمون ذهنشان وجود دارد که باید تسلیم متعاملان معامله را انجام می وقتی
که  اندفقها آورده همچنین 1بینند.نمی گونه نیازی به تصریحکه هیچطوریبه ،بگیردصورت 
 2ضمن عقد نکاح ارتکازاا وجود دارد. کار کردن زن در خانه شوهر،اشتراط 

و مصادیقی که به عنوان  هکه برای شرط ارتکازی بیان شد ایبه تعریف اجمالی توجه با
رسد فصل مقوم شرط ارتکازی این است که این شرط ارتکازی ذکر شده است، به نظر می

م باشد که اصلاا ذکر این شرط را لازم ندانند و به  قدرآنشرط باید  نزد طرفین روشن و مسل 
مقام  رکه حتی دنحویآنچه در کمون ذهن طرفین وجود داشته است، اتکا داشته باشند؛ به

 ح رفتار کنند.احتجاج هم عرفاا با این شرط، همچون شرط مصر  
معامله باشد،  ضمنمدیره بتواند همچون یک شرط ارتکازی تصرفات هیئت اما اینکه

ویژه در مواردی که مشتری بدون سبقه زندگی به است؛ مورد تردید ملتزم شدن به این مطلب
گونه ارتکازی گمان در این موارد هیچکند. بیآپارتمانی، به خرید واحد مسکونی اقدام می

. این در مدیره در ملک مشاع ایشان انجام دهد، ندارددرباره تصرفاتی که قرار است هیئت
 بله، درباره کسی 3التفات اجمالی در شروط ارتکازی لازم است. دست کم حالی است که

وان گفت هنگام معامله، تصرفات ت، میاستکه در آپارتمان زندگی کرده و با قوانین آن آشنا 
اما با توجه به اینکه تصرف در  مدیره به عنوان شرط ارتکازی در ذهن او بوده است؛هیئت

هنگام معامله، با  ملک مشاع نیازمند رضایت تمامی مالکان است، حتی اگر یک نفر هم
مال ملک مشاع و اع مدیره حق تصرف درنشینی آشنایی نداشته باشد، هیئتآپارتمان

آسانی گفت تصرفات توان بهاختیارات خود را ندارد. پس از طریق شروط ارتکازی نیز نمی
 مگر در موارد خاص و با شرایطی که بیان شد. ،مدیره مشروع استهیئت

                                                      
 .636ص، ةالإجار، کتابالشیعةفقه. خلخالی، 1
 .352، ص2، جت جديداستفتاآ. تبریزی، 2
 .232، ص3، جالجعفريدراساتنا من الفقه؛ طباطبایی قمی، 523، صالمصارف والنقودفقه. بحرانی، 3
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 عقود جدید. 3
فقها درباره عمومات مورد تمسک در معاملات، دو دیدگاه دارند: یک عده محدوده دلالت 

اگر بتوان عقود  مطابق این دیدگاه دانند.و معاملات زمان صدور می عمومات را فقط عقود
وگرنه  ،کرد توان به صحت حکم، میدتحت یکی از عقود موجود در زمان صدور برجدید را 

 فساد در معاملات رفت.شود و باید سراغ اصل نمی عمومات شامل آن
معاملات شامل هر عقد  در برابر این دیدگاه، دیدگاه دیگری وجود دارد که عمومات

ومات وجود نداشته و از شود؛ هرچند این عقد در زمان صدور عمعنه میعقلایی غیرمنهی
 باشد. مهم این است که عقلا آن را عقد بدانند و به دید یک قرارداد به آن بنگرند؛ عقود جدید

ا از شما ر شما کالایی را بساز و من این کالا»گوید: مانند اینکه شخصی به دیگری می
عقلا این عمل را  گیرد؛ امانمی کدام از عقود متعارف قراراین قرارداد ذیل هیچ«. خرممی

یا قراردادی که میان مؤلف و ناشر وجود دارد که مؤلف  دانندیک عقد و قرارداد طرفینی می
 پذیرد کتاب را چاپ کند و درصدی ازنویسم و ناشر نیز میگوید من این کتاب را میمی

دانند؛ اما در الوفا میسود به مؤلف برسد. این عمل یک قرارداد عقلایی است که عقلا لازم
 گنجد.یک از عقود متعارف نمیشمار هیچ

از نوع مدیره بسا بتوان گفت قرارداد میان ساکنان و هیئتاگر این دیدگاه پذیرفته شود، چه 
 اما نکته ود متعارف جای بگیرد؛است و دیگر نیازی نیست که ذیل یکی از عق عقود جدید

انجام مدیره ساکنان و هیئتبررسی موضوعی و صدق عقد بر کاری است که میان مهم 
أَوْفُوا بِالْعُقُودِ در صورتی استناد به  گیرد؛ زیرامی

نزد عقلا عقد این عمل صحیح است که  1
 تلقی گردد.

عقد را در  محقق مشکینیگام اول در تشخیص درست است. عریف عقد مراجعه به ت
کند: عقد دو انشای متلازم به صورت ابتدایی و مطاوعی اصطلاح فقها بدین شکل بیان می

است که در ظرف اعتبار یکی به دیگری گره خورده و هیچ یک بدون دیگری کمال نیافته، اثر 
 2.ندارد

خواه این انشا گونه که در تعریف اشاره شده، عقد نیازمند دو انشای متلازم است؛ همان
 ،که این دو انشا درواقع به منزله ایجاب و قبول عقد است که برای تأثیر ،قولی باشد یا فعلی

                                                      
 .0سوره مائده، آیه  .1
 .322ص ،الفقهمصطلحات. مشکینی، 2
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 شود.نمی عقد محقق نشا فقط از یک طرف باشد، دو ضروری است و اگر ا وجود هر
مدیره وجود دارد؛ زیرا مدیره، روشن است که پذیرش از سوی هیئتدر انتخاب هیئت 

دهد، این عمل یعنی مدیره قرار میکسی خودش را در معرض انتخاب هیئتهمین که 
 انشای فعلی قبول.

تر در بحث پیش مورد تردید است. ایجابی که باید از سوی ساکنان انشا شودوجود اما 
مدیره در ملک مشاع است و صرف حضور وکالت اشاره شد که بسیاری از تصرفات هیئت

 ،کندنمی مدیره، ولایت در تصرف را برای ایشان اثباتیئتبعضی از افراد در انتخاب ه
رخ ایجابی زیرا با تعلق تصرفات به ملک مشاع باید  ؛نیز وجود دارد اینجاهمین نکته در 

 با برگزاری انتخاباتی که تمام ساکنان در آن شرکت و مالکان باشد از طرف تمامدهد که 
 است.همگان توان گفت برگزاری انتخابات به منزله ایجاب ، نمیکنندنمی

مدیره شاید بتوان گفت نفس حضور شخصی در مجتمع مسکونی که توسط هیئتبله، 
؛ هرچند خود است قوانین حاکم بر مجتمع را پذیرفته بیانگر این است که وی شود،اداره می

تخبان رأی ندهند؛ اما پس از اینکه مدیره شرکت نکند یا به منآن شخص در انتخاب هیئت
داند که به تصمیمات ایشان احترام بگذارد و مدیره انتخاب شدند، خود را ملزم میهیئت

توجه به  نشانه ایجاب فعلی ساکنان است. مدیره را بپذیرد. خود همین التزام،ولایت هیئت
اعضا تصریح به کسی از در صورتی است که  این نکته لازم است که تحقق فعلی ایجاب،

توان حضور در مجتمع نمیدر فرض تصریح به خلاف گمان بی خلاف نکرده باشد.
 مسکونی را به منزله ایجاب دانست.

هرحال تصحیح تصرفات از طریق عقود جدید، بر این متوقف است که اولاا این مبنا به
. اگر تلقی گرددی مجتمع به منزله ایجاب فعل و سکونت در پذیرفته شود و ثانیاا نفس حضور

 .عقود جدید تصرفات را تصحیح کرد توان از طریقاین دو مطلب اثبات شود، می

 نظم ضرورت. 4
که انسان موجودی اجتماعی است و برای ادامه حیات به زندگی کردن در کنار ازآنجایی

 هایی نیز خواهد داشتمحدودیت همراه خود نوعان خود نیاز دارد، این حیات اجتماعیهم
ها باید خود را به رعایت این تمامی انسان کند برای حفظ نظم،و عقل حکم می

توان گفت وجوب رعایت نظم، جزو مستقلات عقلی است و می ها ملزم بدانندمحدودیت
شود که در موارد آسانی فهمیده میوجو در کلام فقها بهبا جست .کندکه عقل به آن حکم می
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که باعث را  هر کاری اند وو طبق آن فتوا داده مسک کردهبسیاری به این حکم عقلی ت
 1 اند.نظمی در جامعه شود، جایز ندانستهومرج و بیهرج

مدیره است که اختیار های ایجاد نظم در مجتمع مسکونی، انتخاب هیئتیکی از راه
با این اختیار و اعمال ولایت بتوانند نظم  کن عمومی مجتمع را داشته باشند وتصرف در اما

را در مجتمع مسکونی حاکم کنند و مانع نابسامانی شوند؛ چراکه اگر هرکس بخواهد درباره 
ومرج خواهد انجامید؛ برای نمونه اگر یکی از طبقات به سهم خود تصمیم بگیرد، به هرج

آسیب برسد و صاحب  قات دیگرکه اگر تعمیر نشود، به طبطوریتعمیر نیاز داشته باشد؛ به
ای که نیازمند تعمیر است، از مرمت کردن خودداری کند، این کار مشکلاتی به بار طبقه

 آورد و سبب بروز اختلافات خواهد شد.می
نظم به مقداری است که اگر فعلی از  ضرورتالبته باید توجه داشت که گستره دلیل 

شود؛ اما اموری همچون نظمی میج و بیومرمدیره انجام نشود، موجب هرجسوی هیئت
 نظم اثبات کرد. ضرورتتوان با دلیل نمی زیباسازی و توسعه اماکن عمومی را

 عقد ضمن. شرط 5
مدیره، شرط ضمن عقد است؛ حل برای تصحیح تصرفات هیئتراهرسد بهترین به نظر می

باشند تمامی اختیارات و  صورت که تمامی دفاتر اسناد رسمی و مشاوران املاک ملزمبدین
 شرط کنند. با این کار، طبق تمام مدیره را هنگام معامله، در ضمن عقدتصرفات هیئت

ود، اگر از طریق مبنای مدیره حق تصرف دارند؛ اما اگر در ضمن عقد شرط نشمبانی، هیئت
ذیرفته را نپ ع تقلید ساکنان، مبنای عقود جدیدبسا تمامی مراجتصحیح شود، چه عقود جدید

باشند یا اینکه شمار اندکی ابراز مخالفت کنند. حتی اگر یک تن ابراز مخالفت کند، به دلیل 
 مدیره حق تصرف ندارند.مشاع بودن ملک، هیئت

قدر نباشد که دلیل آن گسترهبسا نظم، تصرفات تصحیح شود، چه ضرورتاگر از طریق 
چه در -حل این است که راهترین پس بهبخواهد تمامی تصرفات مرسوم را در بر بگیرد. 

مدیره در نظر قانون برای هیئت تصرفاتی که در -گذاری و چه در هنگام معاملههنگام وا
 گرفته شده است، به عنوان شرط ضمن عقد ذکر شود.

                                                      
، التنقيیح؛ خاویی، 611، ص2ج ،البیعکتياب ؛ اماام خمینای،416، ص5، جالمداركجامعخوانساری، . 1

 .331الاجتهادوالتقلید، ص
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 گیریو نتیجه بندیجمع
صدق عقد شرعی  .شودتصحیح نمی آسانیبه مدیره از طریق عقود شرعیات هیئتتصرف

حل مال امرء یلا »ای همچون ادله این تصرفات با مشکل مواجه است و اینجاست که بر
 گردد. ادله ضرورت نظم نیزمدیره میاز تصرفات هیئت مانع «نفسه ةبیمسلم الا بط

چراکه دلیل نظم، یک دلیل لبی  ؛جواز تمام تصرفات هیئت مدیره را اثبات نمایدتواند نمی
 شروط ارتکازی در تمام موارد. چنانکه متیقن کارساز است است و دلیل لبی فقط در قدر

حل این است که این تصرفات از بهترین راهحل مطرح باشد. لذا راهعنوان یک تواند به نمی
 .دطریق شرط ضمن عقد تصحیح شو

 منابع و مآخذ
 قرآن کریم. *
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