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  هاي استعلامي ديوان عدالت اداريگزارش كارشناسي پرونده

)تصويب طرح تجديدنظر شهرك مسكوني خانه دريا توسط شوراي 

 ريزي و توسعه استان مازندران(برنامه

كارگروه شهرسازي و معماري  61/62/6381مصوبه « 4»بند  موضوع شكايت:

طرح تجديدنظر شهرك مسكوني  استان مازندران در خصوص بررسي و تصويب

شوراي  21/62/6381مورخ  29جلسه شماره صورت« 4»خانه دريا و بند 

 الذكرريزي و توسعه استان مازندران مبني بر تأييد مصوبه فوقبرنامه

 خانم فهيمه لوائيشاکي: 

استانداري مازندران، كارگروه شهرسازي و معماري استان طرف شكايت: 

ريزي و توسعه استان مازندران، سازمان مديريت و امهمازندران، شوراي برن

 ريزي استان مازندرانبرنامه

 «تسليط»و اصل « حرمت مال المسلم كحرمه دمه»قاعده فقهي جهت مغايرت شرعي: 

 28/98/6309مورخ  0996308شماره و تاريخ نامه ديوان: 

 مقدمه
مورخ مصوبه كارگروه شهرسازي و معماري استان مازندران « 4»بند 

، تغييراتي را در «خانه دريا»با تجديدنظر در طرح شهرك مسكوني  61/62/6381
وضعيت اين شهرك ايجاد كرده است كه حسب ادعاي شاكي بدون صلاحيت 
قانوني و در مغايرت با موازين شرعي و قانوني بوده است. اين مصوبه چندي 

صويب و تأييد شده و ريزي و توسعه استان مازندران نيز تبعد در شوراي برنامه
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اعلام  «شهرك خانه دريا»به مديرعامل  ايتوسط استانداري مازندران طي نامه
كنندگان اين مصوبات فاقد صلاحيت گرديده است. حسب ادعاي شاكي وضع

اند و مفاد مصوبه نيز در مغايرت با موازين قانوني براي اتخاذ اين تصميمات بوده
عنه، به بررسي ابعاد ادله شاكي و مشتكي شرعي است. در ادامه پس از بيان
 مختلف موضوع پرداخته خواهد شد.

 شرح و بررسي

 هاي شاكي:الف( استدلال

واحد  6999براي ساخت  6313در سال « خانه دريا»مجوز اوليه شهرك 
مبادرت به خريد  مسكوني صادر شده و خريداران )مالكان( نيز بر اين اساس،

مورد بازنگري مجدد قرار  6391طرح شهرك در سال  اند.ويلا در شهرك نموده
افزايش يافته، اما بعداً كارگروه شهرسازي و  6899گرفته و تعداد واحدها به 

معماري استان مازندران، اقدام به وضع مصوباتي نموده كه موجب افزايش 
عواقب و آثار نامطلوب به ادعاي شاكي شده است كه اين امر  2392واحدها به 

حيطي به دنبال داشته و موجب تقليل سهم مشاعات مالكين گرديده زيست م
ها و مقتضيات شهري و ...، بيني زيرساختاست. ضمن اينكه به لحاظ عدم پيش

 زندگي را براي ساكنين سخت و غيرقابل تحمل كرده است. وضع اين مصوبات
ه ها صورت گرفتهم خارج از حيطه صلاحيت قانوني اين دستگاه شرح ذيلبه

 ها با موازين شرعي داراي مغايرت است:است و هم مفاد آن
مصوب –قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  1(1در ماده ) .1

( 2كاركرد و هدف از تأسيس اين شورا بيان گرديده است. ماده ) -1531سال 

                                                                                                                                                     
 هنر اعتلاي منظوربه همچنین مردم براي بهتر زيستمحیط ايجاد منظوربه شهرسازي هايبرنامه كردن هماهنگ براي -1 ماده .6

 نوين هايروش گرفتن نظر در با آن اصیل هايجنبه و ضوابط ارائه و ملي و سنتي معماري مختلف هايسبک رعايت و ايران معماري
 و زندگي طرز و اقلیمي شرايط به توجه با كشور مختلف مناطق در ساختماني مناسب و اصولي هايشیوه يافتن در نتیجه و فني و ميعل

 .شودمي تأسیس ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي محلي، مقتضیات
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به احصاي وظايف شوراي عالي شهرسازي و معماري اختصاص  1اين قانون
هاي تفصيلي شهري در هر استان را تصويب طرح آن 2(3ماده ) و هپيدا كرد

به كميسيون شهرسازي و معماري استان تفويض كرده است و مطابق با ماده 
ها مكلف به اجراي مصوبات شوراي عالي ، شهرداري5( قانون مذكور7)

 شهرسازي و معماري خواهند بود.

كارگروه شوراي »ين چنو هم« كارگروه شهرسازي و معماري»بنابراين 
، از نظر صلاحيت، فاقد مجوز قانوني براي «ريزي و توسعه استانبرنامه

اند و اساساً هرگونه تصويب تجديدنظر در طرح شهرك مسكوني خانه دريا بوده
طرح، در صلاحيت انحصاري شوراي عالي شهرسازي و معماري است. به اين 

قانون تأسيس شوراي » از مذكور معنا اقدام اين دو كارگروه بر خلاف نص مواد
 ها بوده است.و خارج از صلاحيت قانوني آن« عالي شهرسازي و معماري ايران

واحد  1111مالكين ويلاها در شهرك خانه دريا، با تصور اينكه شهرك براي  .2
اند. اجراي مصوبات جديد كه به در نظر گرفته شده، اقدام به خريد ويلا نموده

ر شده است، ضمن نفي حقوق مكتسبه مالكين، از كاهش سهم مشاعات منج
شود، مغاير با آنجايي كه موجب ورود ضرر و خسارت مادي به مالكان مي

قاعده فقهي لاضرر است. افزايش واحدها بدون در نظر گرفتن مقتضيات و 
هاي لازم، باعث غيرقابل تحمل شدن شرايط براي ساكنين خواهد زيرساخت

هاي كارشناسان رسمي دادگستري نيز دل هيأتشد كه نظرات جامع و مست
 در اين زمينه در پرونده وجود دارد.

                                                                                                                                                     
 :است زير شرح به ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي وظايف -2 ماده. 6
 .وزيران هیأت در طرح براي شهرسازي كلي سیاست مورد در لازم شنهادهايپی بررسي -1
 زمین از استفاده نحوه - بنديمنطقه شامل كه شهري جامع هايبه طرح مربوط مقررات و شهرسازي لوايح و پیشنهادها به نسبت اظهارنظر -2
 باشد.مي شهر عمومي هاينیازمندي ساير و سبز ضايف - عمومي تأسیسات - مسكوني - اداري - بازرگاني - صنعتي مناطق تعیین -
 .تفصیلي هاينقشه از خارج هاآن تغییرات و شهري جامع هايطرح نهائي تصويب و بررسي -3
 .شهرسازي هاينامهآئین و ضوابط و معیارها تصويب -4

 به كمیسیوني وسیلهبه هر استان در هاآن تغییرات و شهري تفصیلي هايطرح تصويب و بررسي( 21/33/1388 اصلاحي) -5 ماده .1
 جهاد وزارت شهرسازي، و راه وزارت نمايندگان و شهردار عضويت با و( استانداري عمراني معاون وي غیاب در و) استاندار رياست

 نظام مانساز نماينده و ربطذي شهر اسلامي شوراي رئیس همچنین و دستي صنايع و گردشگري و فرهنگي میراث سازمان و كشاورزي
 .شودمي انجام رأي حق بدون( شهرسازي يا معماري تخصص با) استان مهندسي
 عالي شوراي) جامع طرح كنندهتصويب مرجع تأيید به بايد باشد مؤثر شهري جامع طرح اساس بر اگر تفصیلي هاينقشه تغییرات

 .برسد( عالي شوراي طرف از شدهتعیین مرجع يا ايران معماري و شهرسازي

 .باشندمي 2 ماده مفاد طبق ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي مصوبات اجراي به مكلف هاشهرداري - 7 ماده .8
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مالكان اوليه كه قبل از مصوبات مورد اعتراض اقدام به خريد واحد در اين شهرك  .5
اند، در مشاعات نيز به تبع استقرار مالكيت، داراي حقوق متصوره قانوني نموده

تسليط، به رسميت شناخته شده  و هستند و اين حقوق در پرتو قاعده فقهي 
داراي آثار شرعي است. تقليل سهم مشاعات، منجر به سلب حقوق مالكانه افراد 

حرمت »شده كه با توجه به اهميت و جايگاه حقوق مالكانه در دين مبين اسلام 
و ضرورت تكريم و احترام به اين حقوق كه از مسلمات « مال المسلم كحرمه دمه

 مفاد اين مصوبات خلاف موازين شرعي است. فقه اماميه بوده،

 عنه:هاي مشتكيب( پاسخ
مصوب )قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران  .1

( 2شورايي را تحت همين عنوان ايجاد كرده است و در ماده ) (22/12/1531
آن به تشريح وظايف شورا پرداخته است كه يكي از اين وظايف به موجب بند 

هاي جامع شهري و تغييرات بررسي و تصويب نهايي طرح» ادهاين م «5»
است. بر اين اساس يكي از وظايف شوراي « هاي تفصيليها خارج از نقشهآن

هاي جامع شهري و تغييرات عالي شهرسازي و معماري، تصويب نهايي طرح
دليل وقوع در خارج از محدوده و به «شهرك خانه دريا»ها است، حال آنكه آن

م شهر، اساساً مشمول قانون فوق نيست. بلكه بر اساس مفاد مندرج در حري
سيسات در خارج از أنامه مربوط به استفاده از اراضي، احداث بنا و تآيين»

، موضوع شهرك خانه 27/2/1533مصوب  «هامحدوده قانوني و حريم شهر
باشد كه بر نامه در خصوص احداث شهرك ميدريا مشمول فصل سوم آيين

بايست طرح آن به تصويب ، مي1نامهاين آيين (15بناي مفاد ماده )م
                                                                                                                                                     

 نیازهاي و مقتضیات اساس بر جديد هايشهرک احداث به مربوط پیشنهادهاي مورد در مقدماتي تصمیم اتخاذ و بررسي منظوربه .6
 و استاندار رياست به كمیسیوني استان هر مركز در (12) ماده تبصره موضوع دستورالعمل يا و هنامآئین اين در مقرر وظايف اجراي و منطقه
 :بود خواهد اعتبار مناط اعضاء مجموع اكثريت رأي با آن تصمیمات و گرددمي تشكیل زير مقامات شركت

 .بود خواهد او غیبت در استاندار مقامقائم ضمناً كه عمراني امور در استاندار معاون -1
 .داشت خواهد عهده به نیز را كمیسیون دبیري ضمناً كه استان شهرسازي و مسكن مديركل -2
 .استان طبیعي منابع و كشاورزي مديركل -3
 .استان مهندسي دفتر رئیس -4
 .استان وبودجهبرنامه دفتر رئیس -5
 .استان ترابري و راه مديركل -6
 .استان جهادسازندگي سازمان مسئول -7

 و مسكن وزارت معماري و شهرسازي واحد نماينده» ،«استان شهرسازي و مسكن مديركل» جايبه تهران استان در ـ1 تبصره
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اين  1577و  1575هاي سال ( برسد كه در خصوص طرح15كميسيون ماده )
 امر رعايت شده است.

مصوب « ريزي و توسعه استاننامه شوراي برنامهآيين»در ادامه، با ابلاغ 
يذي قانون برنامه سوم ( تنف71ماده )« 1»به استناد تبصره  هيئت وزيران

توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران و تشكيل 
(، 15شدن كميسيون ماده )و ملغي «كارگروه شهرسازي و معماري استان»

 رعهدهطرح تجديدنظر شهرك مسكوني خانه دريا در چارچوب وظايف محوله ب
كارگروه مطرح و  11/12/1533در جلسه مورخ  مذكور بوده و لذاكارگروه 

پيرو بازديد به عمل آمده و بررسي مطالعات و طرح پيشنهادي از سوي مشاور 
مورد تصويب قرار  يبا اصلاحات ،هاي مطروحه در استانطرح و حسب ضرورت

، 21/12/1533ريزي و توسعه استان مورخ ييد شوراي برنامهأگرفت و پس از ت
 اين امر كاملاًغ گرديده است. لذا ابلا 5/9/1531توسط استاندار وقت در تاريخ 

كارگروه شهرسازي و معماري استان  يدر چارچوب وظايف و صلاحيت اعضا
ده است. اين شصورت پذيرفته و هيچ اقدامي خارج از حدود اختيارات انجام ن

طرح مصوب قانوني، تاكنون ملاك عمل مراجع مختلف حتي خود انجمن 
حه در سطح استان و تصميمات متخذه مالكان بوده است و كليه مباحث مطرو

 بر مبناي همين طرح صورت پذيرفته است.
 كه در خصوص استناد به نظرات كارشناسان نيز اين نكته قابل توجه است .2

با حضور اطراف  ينظريات كارشناسان رسمي گروه شهرسازي در جلسات
ز موضوع، مورد بحث قرار گرفته و نتايج گزارشات پس از اصلاحات مقرر هنو

سيسات نيز تاكنون أنظريات كارشناسان رسمي در رشته ت .واصل نشده است
اي مورد بررسي و ارزيابي قرار نگرفته است. بنابراين نظر به عدم در جلسه

تواند ملاك ييد موضوع توسط مراجع رسمي، اين گزارشات نميأت

                                                                                                                 
 

 و داشت خواهند را كمیسیون عضويت «كشور وزارت عمراني معاونت حوزه نماينده» ،«استان مهندسي دفتر رئیس» جايبه و «شهرسازي
 .آمد خواهد عمل به دعوت كمیسیون در شركت براي نیز «تهران شهر ترشگس بر نظارت شوراي دبیر» از لزوم مواقع در

 عضويت نیز مذكور شوراهاي دبیران شود، ايجاد بعداً يا داشته وجود «توسعه بر نظارت و هماهنگي شوراهاي» كه هايياستان در ـ2 تبصره
 .داشت خواهند را كمیسیون

 ديگر هايسازمان از يک هر يا جهانگردي و اطلاعات وزارت يا زيستمحیط فاظتح سازمان نمايندگان حضور كه مورد هر در ـ3 تبصره
 .آمد خواهد عمل به دعوت نیز هاآن از شود، داده تشخیص میسر و لازم كمیسیون در دولتي
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ي هاييد عدم تحقق بخشي از كاربريأت با چنينگيري قرار گيرد. همتصميم
قرار داشته و اين  ويساز، موضوع هم چنان در تعهد عمومي توسط شهرك

 هاي مزبور نخواهد بود.معناي حذف كاربريبه

همچنين اشاره به نظرات كارشناسان رسمي دادگستري در مكاتبات 
گونه كه بيان شد، ييد نظرات نخواهد بود و همانأمراجع مختلف، دليلي بر ت

هاي اجرايي تاكنون بر مبناي آخرين دستگاهكليه تصميمات متخذه همه 
 باشد.طرح مصوب شهرك مي

سيسات مورد نياز بر اساس أتهيه شده و ت 1535طرح اوليه شهرك در سال  .5
مرور زمان و با تغيير امكانات و مقتضيات روز پيشنهاد داده شده ليكن به

ده و به شرايط و سبك زندگي افراد در جامعه، نيازهاي ساكنين نيز متفاوت ش
هاي مجموعه نيز ضرورت پيدا كرده است. همين دليل تقويت زيرساخت

گيري اوليه شهرك و مستهلك بودن دهه از شكل 3همچنين با گذشت 
سيسات بديهي است كه نياز به اصلاح آن نيز ضرورت دارد. به هر حال اين أت

ا طرح امور منافاتي با تجديدنظر در طرح نداشته و چه با طرح قبلي و چه ب
 خر قابل پذيرش است.ؤم

 بررسي موضوع:ج( 

در بررسي موضوع مصوبات مورد شكايت، اولين مسأله كه مورد اشاره شاكي 
كارگروه »اهميت دارد، بررسي صلاحيت  قرار گرفته است و تحليل آن ابتدائاً

در  «ريزي و توسعه استانشوراي برنامه»و در گام بعد  «شهرسازي و معماري
هايي است كه خارج از محدوده شهرها ايجاد طرح مصوب شهرك تجديدنظر در

شوراي »اند. شاكي در ادله خود مدعي شده است كه اين امر در صلاحيت شده
بوده و كارگروه و شوراهاي استاني داراي چنين  «عالي شهرسازي و معماري

صلاحيتي نبوده و از اين رو اقدامات اصلاحي ايشان نسبت به طرح مصوب 
 مسكوني خانه دريا خلاف قانون بوده است.شهرك 

دهد بررسي قانون مبناي فعاليت شوراي عالي شهرسازي و معماري نشان مي
بررسي و تصويب »كه از ميان وظايف اين شورا، ممكن است شاكي به دو وظيفه 
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و « هاي تفصيليها خارج از نقشههاي جامع شهري و تغييرات آننهائي طرح
اما نكته  نظر داشته باشد. «هاي شهرسازينامهوابط و آئينتصويب معيارها و ض»

همانگونه كه در توضيحات طرف شكايت بيان گرديد، قابل توجه اين است كه 
به امور شهري و محدوده شهرها  «شوراي عالي شهرسازي و معماري»اساساً 

 ارتباط دارد و شهرك مورد بحث اساساً خارج از محدوده شهري قرار داشته است.
نامه مربوط به آيين»هاي خارج از محدوده شهري در قواعد حاكم بر شهرك

استفاده از اراضي، احداث بنا و تاسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم 
كه بعدها مورد اصلاحات و  29/2/6311مورخ   هيئت وزيرانمصوب  «هاشهر

 6393تغييراتي نيز قرار گرفته، بيان شده است و از همين رو اين شهرك در سال 
نامه مذكور در استان را ( آيين63نامه، مصوبه كميسيون ماده )موجب همين آيينبه

اخذ شده است؛ فلذا  6391اخذ و بر مبناي آن پروانه احداث شهرك در سال 
اد نامه دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري كه در شهرك مذكور به استن

 گردد.( موجود است، مصوب تلقي مي38پرونده )صفحه 
اي به شوراي عالي توضيح آنكه شاكيان اين پرونده پيش از اين در نامه

شهرسازي و معماري، خواستار بررسي طرح تجديدنظر شهرك مذكور در شوراي 
ريزي و توسعه استان شده بودند كه در برنامهعالي و لغو مصوبه شوراي عالي 

اي خطاب به معاون پاسخ به اين درخواست دبيرخانه شوراي عالي در نامه
شهرسازي و معماري وزارت راه و شهرسازي ضمن بيان تاريخچه فعاليت شهرك 

در شوراي  6381مسكوني خانه دريا به تجديدنظر در طرح اين شهرك در سال 
هاي اساسي آن با طرح اوليه عه استان اشاره كرده و بر مغايرتريزي و توسبرنامه

نامه با توجه به اينكه در آيين»اما در پايان نامه مقرر داشته است كه  ،كيد كردهأت
اي مبني بر بررسي ، اشاره6سازياحداث بنا و همچنين دستورالعمل شهرك

                                                                                                                                                     
ل بعد از به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري رسیده است كه با توجه به اينكه يک سا 27/12/1386اين دستورالعمل در  .6
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است، هاي مصوب در شوراي عالي نشده هاي اساسي طرح شهركمغايرت
شده در حد محدوده ضوابط گردد با توجه به اينكه تغييرات انجامپيشنهاد مي

سازي هاي طرح در ستاد شهركوساز و ... بسيار وسيع است، مغايرتساخت
« مطرح و در صورت نياز و با درخواست ستاد به شوراي عالي ارجاع شود.

خلاف شاكي،  بنابراين دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماري نيز بر
ديده است و هاي مصوب را در  صلاحيت خود نميتجديدنظر در طرح شهرك

صرفاً براي حل يك معضل و به صورت استثنايي ورود شوراي عالي را طبق 
شرايطي به علت مغايرت هاي زياد طرح تجديدنظر با طرح اصلي پيشنهاد كرده 

عالي شهرسازي و است و الا در مورد اصل صلاحيت، جايگاهي براي شوراي 
معماري قائل نشده و در نتيجه ادعاي شاكي در مورد صالح بودن شوراي عالي به 

 رسد.ريزي و توسعه استان فاقد وجه به نظر ميجاي شوراي برنامه
واسطه تجديدنظر در طرح اين فارغ از بحث صلاحيت، شاكي مدعي است به

در نتيجه به علت اين شهرك، جمعيت شهرك به تعداد زيادي افزايش يافته و 
كه –هاي لازم براي جمعيت جديد افزايش جمعيت و فراهم نبودن زيرساخت

هاي لازم بخشي از آن به دليل عدم انجام تكاليف اوليه در ايجاد زيرساخت
حقوق مكتسبه مالكين از بين رفته و اين امر  -ساز بوده استتوسط شهرك

رسد كه اين امر زمينه به نظر مي موجب ورود ضرر به ايشان خواهد شد. در اين
در همه شهرها و مناطق شهري نيز قابل بيان باشد. براي مثال در يك منطقه 

ها جواز ساخت آپارتمان دهد، زمين مالكان مسكوني شهري چنانچه شهرداري به
در نتيجه جمعيت در آن منطقه افزايش پيدا خواهد كرد و اثراتي بر زندگي ساير 

توان اين امر را به حقوق مكتسبه ساكنين سابق شت ولي نميساكنين خواهد دا

                                                                                                                 
 

 تصويب مصوبات مورد شكايت ابلاغ شده است، ارتباطي با موضوع پرونده نخواهد داشت. 
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مرتبط دانست. چنانچه نهاد تجديدنظر كننده در طرح شهرك داراي صلاحيت 
اين تجديدنظر و افزايش جمعيت شهرك باشد، اصل بر اين است كه نهاد صالح 
با در نظر گرفتن جميع جهات، موضوع را مورد بررسي قرار داده و در نتيجه 

ضي جوانب طرح قبلي را اصلاح كرده است. ادعاي مالكين مبني بر تحديد بع
حق ايشان در استفاده از مناطق مشاعي شهرك نيز در صورتي قابل قبول بود كه 
ايشان نسبت به متراژ مشخصي از يك ويلا يا آپارتمان داراي مالكيت قطعي و 

ينجا چنين امري بودند كه در انسبت به بقيه شهرك داراي مالكيت مشاعي مي
وجود ندارد و شاكي بيان داشته است كه به تبع استقرار مالكيت، در مشاعات نيز 

ها داراي حقوق متصوره قانوني هستند و اين اصلاحات منجر به تقليل سهم آن
 شده است. هاي عمومياستفاده از خدمات و محيطدر 

 :بنديجمع
اولًا در خصوص ادعاي شكايت شاكي از دو حيث قابل بررسي و دقت است. 

شاكي مبني بر صالح بودن شوراي عالي شهرسازي و معماري در بررسي موضوع 
 اين شهرك و عدم صلاحيت نهادهاي ديگر، بايد بيان كرد كه طبق قانون اساساً 

 و شهرهاست محدوده درون معماري، و شهرسازي عالي شوراي فعاليت موضوع
 از خارج در داشتن قرار علت به شهرك اين مسائل خصوص در گيريتصميم

 به ايرادي تواننمي جهت اين از و نداشته شورا اين با ارتباطي ذاتاً  شهر محدوده
ثانياً در  .دانست وارد پرونده اين خصوص در گيرتصميم نهادهاي صلاحيت

خصوص از بين رفتن حقوق مكتسبه مالكين در استفاده از مشاعات به علت افزايش 
رسد اين امر در همه مناطق شهري قابل بيان باشد و صرفاً در مي جمعيت نيز به نظر

هاي عمومي شهرك داراي مالكيت مشاعي صورتي كه مالكين نسبت به محيط
باشند، قابل پذيرش است كه در اين مصداق چنين چيزي وجود نداشته و پذيرش 

 ت.ايجاد حق مكتسب براي ساكنين و مالكين قبلي داراي قوت قابل قبولي نيس
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