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 دیوار مشترک و بررسی عوامل حقوقی مرتبط به آن
 

 بخش کاوسی  اله

 ایران کرمانشاه، رازی، دانشگاه مهندسی، فنی دانشکده استادیار،

 

 چکیده

از زمانی که بشر به سوی متمدن شدن گام برداشت حق مالکیت برای او تحقق یافت و ابهام در خصوص مفاهیم آن رفع گردید. 

عنوان حق  چه که در تصرف دارند. دیوار مشترک به دانست که بیان کننده میزان تسلط افراد نسبت برآن او مالکیت را حقی می

صورت  باشد. اگر به درستی تعریف و مشخص نگردد ممکن است به مالکیت یا بیان کننده نسبت مالکیت بین دو شخص می

استفاده مجاز از دیوار  تصرفات دریص معیار عرف، تصرف مال توسط غیر باشد. در این میان برحسب شرایط حاکم و با تشخ

دهد با شناخت دیوار مشترک و سهم هر کدام  نتایج مقاله نشان می .تجاوز به حریم مالک دیگر محسوب می شود و یامشترک 

غیرمجاز گردد و تصرف مجاز یا  بردار در مباحث حقوق مشخص می از طرفین به میزان اثربخشی مالکیت، اراده و اختیار بهره

، این مهم نقش قابل آشنایی با حقوق متقابل افراد با یکدیگر و قانونشود و با  می برای افراد برمبنای قانون مدنی تمییز داده

 توجهی در رسیدن جامعه به ثبات اجتماعی در خصوص حقوق دیوار مشترک دارد.

 

 شریک، مخارج ،قانون مدنیدیوار مشترک، ملک، هاي کلیدي:  واژه
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 مقدمه  -1

های حقوقی و قضایی را به خود اختصاص  بخشی از پروندهترین مسائلی به شمار می رود که  مهمیکی از  مشترک همواره دیوار 

است تا مشکلات ناشی  مواد متعددی در قانون مدنی کشور به این مسأله اختصاص یافتهبه دلیل اهمیت حقوقی آن، و  دهد می

نگردد با استناد  نفع دیوار مشترک معین چه مالکیت و میزان سهم طرفین ذی چنان گردد.ل آن را حل و فصدعاوی حقوقی از 

دون ببالا بردن دیوار مشترک یا گذاشتن سر تیر روی دیوار و یا باز کردن دریچه و رف در دیوار ، انون مدنیق 001 مادهبه 

قانون مدنی است که  003ر مورد آن، تابع ماده در صورت نبود توافق خاصی د .است داشتن اجازه از شریک دیگر منع شده

 .مخارج دیوار مشترک بر عهده کسانی است که در آن شرکت دارند: گوید می

 

 اهداف مقاله  -2

 این مقاله در طی روند مطالعاتی خود اهداف زیر را دنبال می نماید. 

  شناخت مالکیت و وظیفه در قبال دیوار مشترک 

  موقع تعهد مرتبط با دیوار مشترکتدابیر لازم در انجام به 

 گیری از دعوای حقوقی کاهش سهم هرکدام از طرفین دیوار مشترک در پیش 

 

 اموال به نسبت مختلف حقوق -3

 :های ذیل را دارا باشند ممکن است اشخاص نسبت به اموال علاقهقانون مدنی  ۹۲ماده مطابق 

 .اعم از عین یا منفعت( مالکیت ) -0

 .حق انتفاق -۹

 (03۲۲)منصور،  .حق ارتفاق به ملک غیر -3

شود، مگر  قانون مجرم شناخته نمی اصل، برائت است و هیچ کس از نظر: جمهوری اسلامی ایران صل سی و هفتم قانون اساسیا

 (. 03۲۲)منصور،  که جرم او در دادگاه صالح ثابت گردد این

ی نسبت به مایملک خود حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد مگر در مواردی که قانون هر مالک قانون مدنی 31ماده براساس  

 .استثناء کرده باشد

قانون مدنی دیواری که مابین دو ملک قرار دارد بین آن دو ملک مشترک است، مگر این که با قرینه یا دلیل،  01۲طبق ماده  

 .خلاف آن را ثابت کرد

مین، خانه، باغ یا هر ملک غیر منقول دیگری مشترک باشد. طبق قانون که این دیوار را بین دو تواند میان دو ز این دیوار می 

 .است متناسب با میزان شراکتداند، حق استفاده از آن نیز برای طرفین  همسایه مشترک می

 

 دیوار مشترک -4

یکی از موارد  شود. می  ترک نامیدهدیوار بین دو ملک، که به هدف جداسازی حریم خصوصی مابین آن دو باشد دیوار مش 

بخشی از باشد.  آن میاداره نگهداری و تعمیر و های  هزینهبه  ، مربوطمشترک دیواردر مباحث حقوقی درخصوص  اختلاف

 . دیاب اختصاص می دیوارهای مشترکبه  ،و قضایی حقوقیدعاوی های  پرونده

 که قرینه یا دلیلی، خلاف آن را اثبات کند مگر این باشد میان دو همسایه می، دیوار ن مدنیقانو 01۲ماده مطابق دیوار مشترک 

هرگاه قرائن اختصاصی فقط از یک طرف باشد قانون مدنی  00۹ماده  براساسهرگاه قرائن اختصاصی فقط از یک طرف باشد. و 

قانون  003ماده چنین براساس  هم .شود  بود مگر اینکه خلافش ثابتتمام دیوار محکوم به ملکیت صاحب آن طرف خواهد 
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 000ماده مطابق هیچ یک از شرکاء  ازطرفی دیگرد. مخارج دیوار مشترک برعهده کسانی است که در آن شرکت دارن مدنی

 .حو دیگر ممکن نباشدکه دفع ضرر به ن تواند دیگری را اجبار بربنا و تعمیر دیوار مشترک نماید مگر این نمی قانون مدنی

توان به احداث یا تجدید آن اجبار کرد که این نتیجه یکی از  یک را نمی شود و هیچ دیوار مشترک با رضایت شریکان ساخته می 

 (03۲۹آثار اجرای اصل تسلیط و اصل نداشتن ولایت بر دیگری است. )کاتوزیان، 

 

 احکام دیوار مشترک  -5

به  ، مربوطمشترک دیواردر مباحث حقوقی درخصوص  یکی از موارد اختلاف شود. می ک نامیدهدیوار بین دو ملک، دیوار مشتر

به  ،و قضایی حقوقیدعاوی های  بخشی از پروندهباشد.در کشور ما، هر سال  آن میاداره نگهداری و تعمیر و های  هزینه

 دیاب اختصاص می دیوارهای مشترک

 که قرینه یا دلیلی، خلاف آن را اثبات کند مگر این باشد میان دو همسایه می، دیوار قانون مدنی 01۲ماده مطابق دیوار مشترک 

محکوم به ملکیت صاحب آن طرف قانون مدنی  00۹ماده  براساسهرگاه قرائن اختصاصی فقط از یک طرف باشد. تمام دیوار و 

حق ندارد دیوار مشترک را بالا  قانون مدنی 001ماده مطابق هیچ یک از دو شریک ود. خواهدبود مگر این که خلافش ثابت ش

هر یک از شرکاء  .مگر به اذن شریک دیگر ببرد یا روی آن بنا سرتیر بگذارد یا دریچه و رف باز کند یا هر نوع تصرفی نماید 

تواند بدون رضای شریک دیگر تیرها را از جای  یباشد نم بر روی دیوار مشترک سرتیر داشته قانون مدنی 00۲ماده براساس 

اگر صاحب دیوار به همسایه اذن دهد  قانون مدنی 0۹1ماده چنین براساس  هم .دیگر از دیوار بگذارد یخود تغییر دهد و به جا

که به وجه ملزمی  نمگر ای تواند از اذن خود رجوع کند  که بر وی دیوار او سرتیر بگذارد یا روی آن بنا کند هر وقت بخواهد می

 باشد و بعد آن را بردارد هرگاه کسی به اذن صاحب دیوار بر روی دیوار سرتیری گذارده .باشد این حق را از خود سلب کرده

 .چنین است سایر تصرفات صاحب دیوار و هم  تواند مجدداً بگذارد مگر به اذن جدید از نمی قانون مدنی 0۹0ماده براساس 

تصرفاتی که به تصرف همسایه دیگر زیان وارد نکند مانند  شوند. دسته اول به دو دسته تقسیم می ر مشترکحق استفاده از دیوا

تصرفاتی مانند قراردادن  و دوم حق چنین تصرفی را دارددر این حد، همسایه  که میخ کوبیدن به دیوار یا آویزان کردن لباس

به تصرف همسایه دیگر زیان وارد کند باشد و اجرای آن،  همسایه نبوده از اول مورد توافق دو که به شرط آنسیم برق یا تلفن 

موجب تا حدی مجاز است که تصرف همسایه نیست. برای تغییرات نوع دوم اجازه همسایه لازم است به عبارتی دیگر مجاز 

 . شودنبرهم خوردن وضع دیوار 

ه دیوار است که در صورت نبود توافق خاصی در مورد آن، های اداردر مورد دیوار مشترک، هزینه موضوع قابل اهمیت حقوقی

 ی کسانی است که در آن شرکت دارند. مخارج دیوار مشترک برعهدهطبق آن، که  باشد میقانون مدنی  003تابع ماده 

نمونه و  باشد برای های مکرر در هر بار اجازه صاحب ملک شرط لازم و قانونی اجرای بنا روی دیوار مشترک می برای استفاده

باشد و بعد آن را بردارد  هرگاه کسی به اذن صاحب دیوار، بر روی دیوار، سرتیری گذاردهقانون مدنی  0۹0براساس ماده 

خرابی دیوار ضروری باشد،  چه چنانچنین است سایر تصرفات.  تواند مجدداً بگذارد مگر به اذن جدید از صاحب دیوار و هم نمی

 گردد. نمیتوجه تخریب کننده هزینه آن را م در این شرایط

ای است که همه افراد باید آن را محترم  گونه طور آشکار با منافع و مصالح جامعه مرتبط بوده و طبیعت آن به نظم عمومی به

  (.03۲3کاتوزیان، . )شمرده و تجاوز به آن غیرممکن باشد

ی تصرف در مبنای مشترک امتناع نماید شریک  جازهکه دیوار مشترک خراب شود و احد شریکین از تجدید بنا و ا در صورتی

تواند درحصه خاص خود تجدید بنای دیوار را کند و هرگاه احد شرکا،  می قانون مدنی 0۹1تا ماده  001دیگر براساس ماده 

نای دیوار را تجدید کند و در تواند ب راضی به تصرف دیگری در مبنا باشد ولی از تحمل مخارج مضایقه نماید شریک دیگر می

شود، دیوار مشترک خواهدبود والا مختص به شریکی است که بنا را تجدید صورت اگر بنای جدید با مصالح مشترک ساخته این
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که خراب کردن آن لازم نبوده، باید آن که  چنین اگر یکی از دو شریک، دیوار مشترک را خراب کند در صورتی هماست و  کرده

 .خراب کرده مجدداً آن را بنا کند

علیه از انجام آن امتناع ورزد و انجام عمل به توسط شخص دیگری ممکن  گاه محکوم به انجام عمل معینی باشد و محکوم هر

مور اجرا( آن عمل را وسیله دیگری أم نظر دادورز )تواند تحت له می قانون اجرای احکام مدنی محکوم 07ده مابراساس   باشد

. علیه مطالبه نماید وسیله قسمت اجرا از محکوم انجام دهد و هزینه آن را مطالبه کند و یا بدون انجام عمل هزینه لازم را به

 (. 03۲0، قانون اجرای احکام مدنی)

هرگاه یکی از دو شریک دیوار را خراب کند، باید آن را به مثل صورت اول بنا نماید خواه این تخریب عمدی باشد یا غیر عمد و  

 (03۲۹خواه اتلاف به مباشرت انجام شود یا به نسبیت. )کاتوزیان، 

 

 تخریب اموال-6

دیده به حبس  است که فرد خاطی علاوه بر جبران خسارت به زیان دهقانون مجازات اسلامی آم 677درباره تخریب اموال درماده 

شود، به شرطی که محرز شود تخریب دیوار مشترک آگاهانه و به نیت صدمه به دیگری  از شش ماه تا سه سال نیز محکوم می

 03۲۹. قانون مجازات اسلامی .بوده است

نماید و ایجاد تعهد منتسب به  دهد و قصد ایجاد تعهد را می میعمال حقوقی، اعمالی هستند که شخص با اراده خویش انجام ا

گردد که  نماید که خودرویی را خریداری نماید و ضمن معامله متعهد می که شخص اراده می باشد، مثل این اراده شخص می

  (.0317کاتوزیان، ) مبلغ خودرو را پرداخت نماید

اگر دیواری متمایل به ملک غیر یا شارع و نحو آن شود که است که  آمدهقانون مدنی  0۹۹ماده در برای تخریب ضروری دیوار 

چنین اگر از قدیم سرتیر عمارتی روی دیوار مختصی  راب کند و همشود که آن را خ مشرف به خرابی گردد صاحب آن اجبار می

باید به حال سابق باقی بماند و اگر به سبب  قانون مدنی 0۹0ماده  ی این تصرف معلوم نباشد براساس همسایه بوده و سابقه

جدید کند و همسایه حق ممانعت ندارد مگر این که تواند آن را ت شود صاحب عمارت میخرابی عمارت و نحو آن، سرتیر برداشته

  است.  ثابت نماید وضعیت سابق به صرف اجازه او ایجاد شده

 

 اختیارات مالکیت-7

شود، یا از نظر حقوقی موجب تصرف در مال سایرین است بدون اذن شریک مجاز  هایی که باعث تغییر مادی دیوار می تصرف

ای که به نظر عرف یا  ملک دیگری بدون رضای او تصرف کند. پس باید پذیرفت استفاده تواند در نیست. زیرا هیچ کس نمی

تراضی دو طرف مطابق با سبب اصلی حق مالکیت مشاع است، تا جایی که مانع استفاده دیگران نشود برای هریک از شریکان 

 (0316مجاز است) خردمندی، 

صاحب اطاق تحتانی نسبت به دیوارهای ، قانون مدنی 031 تا0۹6ات مالک براساس ماده یا صاحب بودن ملک و اختیار مالکیت

اطاق و صاحب فوقانی نسبت به دیوارهای غرفه بالاختصاص و هر دو نسبت به سقف مابین اطاق و غرفه بالاشتراک متصرف 

یک  چنین هیچ  که خلاف آن ثابت شود. هم سوب است مگر اینی فوقانی مح ی فوقانی، ملک صاحب طبقه شوند و پله میشناخته

تواند دیگری را اجبار به تعمیر یا مساعدت در تعمیر دیوارها و سقف آن بنماید.  ی فوقانی نمی ی تحتانی و غرفه از صاحبان طبقه

بین مالک فوقانی و مالک  که لازم به توضیح است که هرگاه سقف واقع مابین عمارت تحتانی و فوقانی خراب شود، در صورتی

سقف را  عاًتحتانی، موافقت در تجدید بنا حاصل نشود و قرارداد ملزمی سابقاً بین آنها موجود نباشد هریک از مالکین اگر تبر

متعلق به شده، است و اگر با مصالح مختصه ساخته باشد سقف، مشترک چه با مصالح مشترک ساخته شده تجدید نموده، چنان

 دبود.بانی خواه
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شود  صاحب دیوار یا عمارت یا کارخانه مسئول خساراتی است که از خراب شدن آن وارد می قانون مدنی 333ماده براساس 

 .است حاصل گردد که مالک مطلع بر آن بوده و یا از عدم مواظبت او تولید شده  مشروط بر این که خرابی در نتیجه عیبی

که به تصرف  آویزان کردن لباس، چون طبیعت دیوار مشترک اقتضا دارد تا جایی تصرفاتی مانند میخ کوبیدن به دیوار یا

 (0377 فصیحى زاده،) .همسایه دیگر زیان وارد نکند، مجاز و قانونی است

ها که امروزه در بعضی موارد توسط بعضی از سازندگان بناها  بازکردن درب یا پنجره یا زدن نورگیر در سمت همسایه یا همسایه 

شود، سازنده مجاز نیست و بایستی با  خوردن حریم خصوصی همسایه می که این عمل، باعث به هم گیرد از آن جایی می صورت

 جوار، رفع مزاحمت نماید. مسدود نمودن دسترسی و دید بر ملک هم

 

 گیري نتیجه-8

ف مالکین در دیوار مشترک به نحوه تصر. به نحو مشاع مالکیت دارند ،مالکین هر دو ملک مجاور نسبت به دیوار مشترک 

 یک  هیچ .ای باشد که باعث تخریب دیوار مشترک و یا تجاوز به حریم مالک دیگر نشود موجب مقررات قانون مدنی باید به گونه

 او تصرف اذن بدون و نماید تصرف مشترک دیوار در دیگر شریک اذن بدون تواند نمی مدنی قانون 007 ماده طبق شریک دو از

در مبنای مشترک  تصرف اجازهو که دیوار مشترک خراب شود و احد شریکین از تجدید بنا  در صورتیبود.  خواهد عدوانی

با بررسی و مطالعه دیوار مشترک  .انجام دهدخود تجدید بنای دیوار را  خاص تواند در حصه امتناع نماید، شریک دیگر می

زمان احداث بهتر است بین که در  باشد میهای اداره دیوار ، هزینهآندر مورد  ترین بحث حقوقی مشخص گردید که مهم

 003براساس ماده  در صورت ایجاد مشکل توافق خاصی در مورد آن نبود، که یصورتوافقی صورت گیرد در مشترکین دیوار، ت

به دیوار مشترک نشان از وجود دعاوی مختلف و کثیر  متعدادی در قانون مدنیاختصاص مواد  .شود قانون مدنی رفتار می

 باشد. عنه می ر مقابل متشکیهای ایجاد حق برای محق د حل مربوط به آن در محافل حقوقی و راه
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