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  چکیده

 مالکی هر مدنی قانون 30 ماده با مطابق. است مدنی مسئولیت اصلی اهداف از یکی عنوان به افراد بر وارده هاي خسارت جبران ضرورت

 ها آپارتمان و اه ساختمان مالکین. باشد کرده استثناء قانون که مواردي در مگر دارد انتفاع را و تصرف گونه هر حق خود مایملک به نسبت

. برداري نمایند رهبه خود منافع جهت در مالکیتشان(قسمت هاي اختصاصی و مشترك) تحت اموال از توانند می و نبوده مستثنی امر این از نیز

 مطروحه السو اما. نماید می محدود را شود دیگران به ضرر موجب است ممکن که تصرفاتی اسلام در دین مبین لاضرر قاعده دیگر سوي از

 ها آپارتمان مالکین آیا و است چگونه مشترك هاي قسمت از ناشی خسارت برابر در مالکین مسئولیت توزیع ها آپارتمان در است که این

 تصمیم هاآن ایجاد خسارت براي جهت در و مشترك هاي قسمت بازسازي و تعمیر مورد در مالکین سایر تصمیم به توجه بدون توانند می

 از این تمراقب و حفاظت به موظف شوند، می مند بهره و منتفع مشترك هاي قسمت از که همانگونه ها آپارتمان مالکین نمایند؟ گیري

 اینگونه از یناش مسئولیت بنابراین آنهاست؛ ي میان همه همکاري مستلزم مشترك هاي قسمت در مالکین ي وظیفه این و هستند ها قسمت

 برانج مسئولیت خود مالکیت تحت اختصاصی هاي قسمت نسبت مساحت به آنها از کدام هر و بوده مالکین ي همه متوجه ها خسارت

 نمی آنها از یک هیچ و هستند مسئول ساختمان بازسازي و مشترك هاي قسمت تعمیر برابر در ها آپارتمان مالکین همچنین. دارد خسارت را

صورت(امتناع عده اي از مالکین از پرداخت هزینه  این در نماید؛ خودداري مربوطه هاي هزینه پرداخت از مالکین سایر اضرار قصد به تواند

. هستند ربوطهم هاي هزینه پرداخت به موظف نیز مخالف مالکین و کنند می مشترك هاي قسمت بازسازي و تعمیر به اقدام موافق مالکین ها)

 یکی عنوان به یزن آپارتمان مدیران آن، کنار در و شود می اتخاذ اختصاصی هاي قسمت مالکین نسبی اکثریت موافقت با آپارتمان تصمیمات

 عدم فرض در و نمایند بیمه سوزي آتش برابر در را ساختمان مالکین، از بیمه سهم اخذ با باید آپارتمان اداره ارکان اجرایی و ترین مهم از

  .است آپارتمان مدیران و مالکین متوجه سوزي مشترکا آتش از ناشی هاي خسارت آپارتمان، بیمه

  : مسئولیت، خسارت، آپارتمان، قسمت هاي مشاعی کلمات کلیدي
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  کلیات .1

  مقدمه .1-1

ست. اگرچه  صی ا صو شخص زیان دیده در حقوق خ سارت هاي  صل در جهت جبران خ سئولیت مدنی به عنوان یک ا م

مســئولیت مدنی در ارتباط با جامعه و وارد کننده زیان هم کارکردهاي خاص خود را دارد. مســئولیت ناشــی از خســارت 

شخص به تنهایی مسئول جبران خسارت ممکن است متوجه یک شخص و یا اشخاص متعددي باشد. در حالت فردي، یک 

است، اما در فرضی که دو یا چند عامل باعث تحقق خسارت شوند باید قواعد حقوقی مناسبی براي تقسیم مسئولیت بین آنها 

تعیین شود. معیارهاي مختلفی در خصوص تقسیم مسئولیت بین اسباب متعدد مطرح گردیده است که معیار تساوي به عنوان 

قانون جدید مجازات اسلامی استنباط می شود  526در حقوق ایران پذیرفته شده است. اما مفهومی که از ماده  قاعده عمومی

شد، نمی  سارت موثر با شتر یا کمتر از دیگري در ایجاد خ سئول، بی صیر یکی از افراد م ست که در حالتی که فعل یا تق این ا

  توان از قاعده تساوي استفاده نمود. 

ناشــی از خســارات ایجاد شــده در آپارتمان ها نیز بســیار مهم اســت. با افزایش جمعیت شــهرها و تراکم موضــوع مســئولیت 

جمعیت، زندگی آپارتمانی بیش از پیش گســـترده شـــده اســـت و بخش قابل توجهی از خانواده ها به زندگی در فضـــاهاي 

شترك ه صی و م صا سمت هاي اخت شامل ق شامل آپارتمانی روي آورده اند. آپارتمان ها  صی  صا سمت هاي اخت ستند. ق

فضاهایی است که تحت مالکیت یکی از مالکان بوده و تنها او حق استفاده از آن قسمت ها را دارد. اما قسمت هاي مشترك 

متعلق به همه ي مالکین بوده و همه آنها نیز می توانند از این قسمتها استفاده نمایند. مالکین آپارتمان ها به عنوان رکن اصلی 

صی در برابر ا صا سمت هاي اخت ساحت ق سبت م شترك آپارتمان، به میزان ن سمت هاي م صمیم گیري در مورد ق داره و ت

  قسمت هاي مشترك مسئولیت محافظت و نگهداري دارند و به همین نسبت نیز هزینه هاي مربوطه را باید پرداخت نمایند. 

ــارت ــاختمان ها در برابر خس ــئولیت مالکین س ــمت هاي مختلف می گردد، وظیفه ي  آنچه که موجب مس ــی از قس هاي ناش

ــمت  ــت. بنابراین از آنجایی که مالکین به عنوان افرادي که وظیفه ي مراقبت از قس ــمت هاس حفاظت و نگهداري از این قس

ست. در  سمت ها نیز در وهله ي اول متوجه مالکین ا شی از این ق سارت هاي نا سئولیت خ ساختمان را دارند؛ م هاي مختلف 

شترکا وظیفه مراقبت و نگهداري از آنها را دارند و به همین خ شترك آپارتمان، مالکین آپارتمان ها م سمت هاي م صوص ق
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دلیل نیز مســئولیت جبران خســارات ناشــی از این قســمتها مربوط به همه ي مالکین اســت، به طوري که هر یک از مالکین به 

  ان خسارت را دارد.میزان نسبت مساحت قسمت هاي اختصاصی مسئولیت جبر

شترك نیاز به همکاري همه  سمت هاي م سازي هاي دوره اي و همچنین تعمیر ق سودگی و نیاز به باز آپارتمان ها به دلیل فر

ــایر مالکین از پرداخت هزینه ها و همچنین همکاري  ــرار به س ــد اض ي مالکین دارند و هیچ یک از مالکین نمی تواند به قص

ستاي تعمیر ست که در متون فقهی و حقوقی به هاي لازم در را ضوعات حقوقی ا سر باز زند. این یکی از مو سازي  ات و باز

ــرفاتی که باعث ایجاد  ــرر به عنوان یکی از مهمترین قواعد فقهی مالکین را تص ــت و قاعده لاض ــده اس ــاره زیادي ش آن اش

سا هر یک از مالکین  سایر مالکین می گردد را منع می نماید. چه ب سارت براي  صرف در خ سلیط خواهان ت بنا به قاعده ي ت

قسمت هاي اختصاصی و مشترك آپارتمان باشد اما نمی تواند هر گونه تصرفی را در جهت انتفاع خود انجام دهد و تنها می 

  تواند تصرفات متعارف را انجام دهد.

وثر است. اما باید سایر ارکان ممسئولیت خسارات ناشی از قسمت هاي مشترك آپارتمان در نگاه اول مربوط به مالکین آن 

ـــتورات مجمع عمومی مالکین  ـــی قرار داد. مدیران آپارتمان به عنوان اجرا کننده دس در اداره ي آپارتمان را نیز مورد بررس

نقش مهمی در پیش برد تصمیم هاي مالکین دارد و علاوه بر آن، وظایف مشخصی از سوي قانون تملک آپارتمان ها براي 

سئولیت آنها تعیین گ ست. بنابراین م سوزي ا ساختمان در برابر آتش  ست که یکی از مهمترین وظایف بیمه نمودن  ردیده ا

ست . اگر چه  شد بر عهده ي همان مدیران ا صیر متوجه مدیران با ضی که تق سوزي را در فر شی از آتش  سارت هاي نا خ

لکین و مدیران آپارتمان ها نیز می تواند به نقش قوه قاهره و تقصـــیر اشـــخاص ثالث در تعدیل و کاهش مســـئولیت هاي ما

  عنوان موضوع مهم مورد بحث قرار گیرد.

موضوع خسارت هاي ناشی از قسمت هاي مشترك می تواند ما را به تفکر و سوالات بیشتري در مورد فرآیند تصمیم گیري 

 ربوط به آپارتمان مورد قبول واقع میدر آپارتمان ها سوق دهد. از آنجایی که راي اکثریت مالکین در تصمیم گیري هاي م

ــوع  ــت. لذا این موض ــازي آپارتمان نیز مهم اس ــوص موارد دیگر از جمله تعمیر و بازس ــود؛ بنابراین راي اکثریت در خص ش

چالش هایی را در خصـــوص خســـارت هایی که ممکن اســـت به دلیل مخالفت بعضـــی از مالکین با تعمیرات و بازســـازي 

  ایجاد می کند. آپارتمان صورت گیرد را 

ــود چرا که مجاورت واحدهاي آپارتمانی و به هم  ــورت مطلق انجام نمی ش ــمیم گیري ها در یک آپارتمان به ص قلمرو تص

پیوستگی منافع ایجاب می کند مالکین علاوه بر بهره برداري شخصی از قسمت هاي تحت مالکیت خود، شرایطی که ممکن 
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شود را ن ضرر وارد  ست به دیگر مالکین  شترك می ا سمت هاي م سارات ق شی از خ سئولیت نا یز در نظر بگیرند. بنابراین م

سارت و همچنین تعارض بین  سئولیت در خ سیم م سی قرار گیرد. مبانی تق تواند از جنبه هاي مختلف فقهی حقوقی مورد برر

سئولیت مالکین آپار سلیط می تواند به عنوان مقدمه اي براي بررسی م ضرر و قاعده ت سارقاعده لا ت هاي تمان ها در برابر خ

شگیري  صمیم گیري به عنوان عاملی مهم در پی سوي دیگر فرآیند ت شترك مورد بحث قرار گیرد. از  سمت هاي م ناشی از ق

از خسارات ناشی از قسمت هاي مشترك و سهم هر یک از مالکین در این فرآیند نیز در توزیع مسئولیت ها بسیار مهم است. 

در ابتدا با بیان مقدمه اي در مورد مسئولیت مدنی و تقسیم مسئولیت در فرض تعدد اسباب، موضوع مالکیت در این پایان نامه 

و نقش آن در مسئولیت مالکین آپارتمان ها مورد بحث قرار گرفته و در ادامه موضوع مسئولیت مالکان آپارتمان ها ناشی از 

  ررسی می شود.خسارات قسمت هاي مشترك آپارتمان ها از جوانب مختلف ب

  بیان مسئله .1-2

شامل  صوص در یک اجتماع آپارتمانی که  ست. به خ شخص نی سارتی همواره م سئولیت مدنی افراد در برابر هر خ قلمرو م

هاي مشاعی اي با توجیه اینکه در قسمتهاي مشترك و اختصاصی بوده و سرنوشت ساکنین به هم پیوسته است، عدهقسمت

ـــمتند و با اقداماتی از جمله خودداري از تعمیر و پرداخت هزینهآپارتمان حق مالکیت دار ها، از حق مالکیت خود ي این قس

ستفاده می ساراتی به آپارتمان و دیگر مالکین میسوءا شدن خ سلام، در  شوند.کنند و باعث وارد  ضرر در ا همانند قاعده لا

ي اضرار به غیر قرار دهد. اما به نظر تواند اعمال حق خویش را وسیلهکس نمیقانون اساسی بیان شده است که ، هیچ 40اصل 

د و ا کافی نباشههاي مالکان آپارتمانرسد تنها این اصل براي پاسخگویی به مسائل به وجود آمده در تعیین قلمرو مسئولیتمی

 هاي فقهی و حقوقی دیگر و همچنین معیار عرف مراجعه کرد. در کنار آن بایستی به دیدگاه

مســئولیت ناشــی از هرگونه خســارت مبتنی بر اثبات تقصــیر اســت که در خصــوص انواع تقصــیر در حقوق و همچنین فقه 

سئولیت مدنی یعنی بحث صر تحقق م سه عن ست. به طور کلی هر گاه  شده ا سببیت بار و رابطهضرر، فعل زیانهاي زیادي  ي 

ي خســـارت ناشـــی از آن فعل بار و ضـــرر وارده نســـبت به شـــخصـــی محقق گردد، وي مســـئول جبران کلیهبین فعل زیان

شد(باریکلو، می سئولیت مالک، تقصیر می197: 1389با شد و زیان). در حقوق ایران مبناي م ت دیده باید تقصیر مالک را ثاببا

شی از خرابی نبوده و در اثر عاملی دیگر مانند برخورد با کند. در فقه ن سارت نا ست که اگر خ شده ا شاره  ضوع ا یز به این مو

شد نمی ساختمان با شی از خرابی  سی، آوار نا سئولیت خاص مالک را مطرح کرد(طو شر 289: 5، ج1417توان م ). در واقع مبا

وي اخلاقاً ناشی از تقصیر باشد؛ در غیر این صورت ضمانی بر شود که رفتار خسارت، هنگامی ملزم به پرداخت خسارت می

سینی نژاد، عهده ست(ح ست. به نظر می29: 1389ي او نی صیر ا سئول). به بیانی تجاوز از رفتار متعارف ملاك تق سد که م یت ر

تواند استناد می از اینبار به شخص است و تقصیر فقط در تشخیص و احرمدنی در حقوق ایران مبتنی بر استناد عرفی عمل زیان

هر کس که غنم و منفعت براي اوســت،  "من له الغنُم فعلیه الغُرم"ي مطابق قاعده ).59: 1389به قاضــی کمک نماید(باریکلو، 

سارت نیز بر عهده سی می"اند که ي او خواهد بود. برخی از فقها نیز در این رابطه آوردهغرم و خ ضامن مال را ک ند دان...عقلا 
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ضمان نیز بر مالک میکه م ست پس  ست و چون منافع براي مالک ا شدنافع براي او سوي خویی، "با ). 41: 7ق ، ج1412(مو

هاي مشـــترك اســـتفاده کرده و ها از قســـمتي مالکین آپارتمانتوان گفت که از آنجایی که همهمطابق این قواعد فقهی می

ساراتبرند، لذا همهمنفعت می سمت ي مالکین نیز در قبال خ شی از ق سوالاتی در نا سئولیت دارند و  شترك آپارتمان م هاي م

  آید که باید به آن پاسخ دهیم.ي توزیع مسئولیت ناشی از خسارات بین مالکین پیش میمورد نحوه

هاي مشــترك را با مفهوم اشــتراك ها را در قبال خســارت ناشــی از قســمتتوان مســئولیت مالکان آپارتمانتا حدودي می

ي اسباب دخیل در حادثه خواهد بود، اما عرضی در یک خسارت بیان کرد. شرکت در تسبیب باعث ضامن شدن همه اسباب

ي برابري اینکه مســئولیت هر کدام از اســباب به چه میزان اســت جاي اختلاف نظر اســت. در این رابطه برخی از فقها به نظریه

اي از فقها میزان مســئولیت اســباب در ). عده461: 1378اند(زراعت، ها در تأثیرشــان حکم کردهمســئولیت با وجود تفاوت آن

ـــارت را بر مبناي درجه ـــیر آنجبران خس ـــیر در ها میي تقص دانند. در واقع آنچه در اینجا اهمیت دارد توجه به میزان تقص

  ).235: 1386مسئولیت است، اگرچه کسی آن را از موارد تسبیب نداند(حکمت نیا، 

ا هاي اختصاصی باشد و ید آمده در آپارتمان ممکن است به دلیل عیوب و یا مشکلات مربوط به قسمتخسارات به وجو

ت از آن را ي مراقبهاي مشترك باشد. مسئولیت خسارات به وجود آمده متوجه کسانی است که وظیفهاینکه ناشی از قسمت

سمت شی از عیوب ق ساخبر عهده دارند. اگر وقوع حادثه نا شترك  شد، مجموع مالکین در مقابل زیان دیدگان هاي م تمان با

مســئولیت مدنی پیدا کنند و در صــورت اثبات تقصــیر آنها، هر کدام از مالکین به نســبت ســهم مشــاعی خود مســئول جبران 

ــارات خواهند بود(تاروردیزاده،  ــمت3: 1393خس ــی از قس ــارت ناش ــط ي نگهداري آنهایی که هزینه).  همچنین خس ها توس

نامه آیین 26تواند دلیلی بر سلب مسئولیت سایر شرکاء در حفاظت از بنا دانست(ماده از شرکاء پذیرفته شده است، میبرخی 

 اجرایی).

نماید.  سوزيموجب قانون، مدیر آپارتمان موظف است بخشی از درآمد ساختمان را صرف بیمه ساختمان در برابر آتشبه

ـــت : آپارتمانقانون تملک  14در این مورد ماده  ـــته اس اند تمام بنا را به عنوان یک مدیر یا مدیران مکلف "ها چنین بیان داش

وســیله مدیر یا مالکان به تناســب ســطح زیربناي اختصــاصــی آنها به ســوزي بیمه نمایند. ســهم هر یک ازواحد در مقابل آتش

ــرکاء اخذ و به بیمه ــورتمدیران تعیین و از ش ــد. در ص ــوزي مدیر یا مدیران عدم اقدام و بروز آتش گر پرداخت خواهد ش س

رابر سوزي براي مدیر یک تکلیف قانونی است و ب. بیمه کردن ساختمان در برابر آتش"باشندمسئول جبران خسارات وارده می

ه واردسوزي، مدیر یا مدیران مسئول جبران خسارات ها در صورت عدم اقدام و بروز آتشقانون تملک آپارتمان 14ذیل ماده 

ستاي عدم اقدام به بیمه نمودن، مرتکب هیچمی شده و براي اباشند مگر اینکه ثابت نمایند که در را قدام به این گونه تقصیري ن

یا توان برخوردار نبوده یار  قل اخت حدا تاروردیزاده، کار از  ند( قانونی 55: 1393ا گاه بر اثر نقض تکلیف  یب، هر بدین ترت  .(

 هاي آپارتمانیسوزي، مالکین یا مدیران مجتمعرت به بار آید، بر حسب مورد و محل وقوع آتشسوزي رخ دهد و خساآتش

  شوند. دیده مسئولیت مدنی پیدا کرده و ملزم به جبران خسارت وارده میدر مقابل زیان

به  مربوط هايشــود این اســت که در صــورتی که برخی از مالکین از تعمیر و پرداخت هزینهســوال دیگري که مطرح می

ونه پرداخت ي مربوطه چگها هستند یا خیر و هزینههاي مشترك امتناع کنند آیا مالکین دیگر ملزم به تعمیر این قسمتقسمت
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شد؟ مطابق ماده  ستري "ها : قانون تملک آپارتمان 13خواهد  سمی دادگ سان ر شنا سه نفر از کار شخیص  صورتی که به ت در 

ده و یا به هر دلیل دیگري ساختمان دچار فرسودگی کلی شده باشد و بیم خطر یا ضرر مالی و عمر مفید ساختمان به پایان رسی

سمت سازي جانی برود و اقلیت مالکان ق صد باز سته از مالکان که ق شند، آن د صی در تجدید بناي آن موافق نبا صا هاي اخت

ري مناســب براي مالک یا مالکان که از همکاري توانند بر اســاس حکم دادگاه، با تامین مســکن اســتیجامجموعه را دارند، می

ـــهم هر یک از خودداري می ـــازي و تعیین س ـــبت به تجدید بناي مجموعه اقدام نمایند و پس از اتمام عملیات بازس ورزند نس

داخت رهاي انجام شده، سهم مالک یا مالکان یاد شده را به اضافه اجوري که براي مسکن اجاري ایشان پمالکان از بنا و هزینه

شــده اســت از اموال آنها از جمله همان واحد اســتیفا کنند. در صــورت عدم توافق در انتخاب کارشــناســان، وزارت مســکن و 

  "شهرسازي با درخواست مدیر یا هیات مدیره اقدام به انتخاب کارشناسان یاد شده خواهد کرد.

چنانچه مالک خودداري کننده از همکاري اقدام "ه ها نیز چنین آمده اســت کقانون تملک آپارتمان 13ماده  2در تبصــره 

به تخلیه واحد متعلق به خود به منظور تجدید بنا نکند، حسب درخواست مدیر یا مدیران مجموعه، رئیس دادگستري یا رئیس 

خواهد  رمجتمع قضایی محل با احراز تامین مسکن مناسب براي وي توسط سایر مالکان، دستور تخلیه آپارتمان یادشده را صاد

  "کرد.

ــمت ــورتی که برخی از مالکین از انجام تعمیرات قس ــر باز زنند، باید مابقی مالکین به انجامبنابراین در ص ــترك س  هاي مش

 هاي صــورت گرفته را از مالکین ممتنعتعمیرات پرداخته و از خســارت جلوگیري نمایند و همچنین این حق را دارند که هزینه

که شــرایط موردنیاز بازســازي، پدید نیامده باشــد و اکثریت تصــمیم به بازســازي غیرضــروري دریافت کنند. ولی درصــورتی

شـــود و بگیرند، اقلیت مجبور به اطاعت از این امر نیســـتند؛ هرچند تصـــمیمات مربوط به ســـاختمان با نظر اکثریت گرفته می

نمود. تشــخیص لزوم بازســازي ســاختمان را ســه توان اقلیت را مجبور به تحمل ضــرر و الزام به پرداخت هزینه بازســازي نمی

ــتري که از طرف اکثریت مالکین آپارتمان ــمی دادگس ــناس رس ــمیم اولیه به ها انتخاب میکارش ــوند، خواهند داد. ولی تص ش

گیرند و در صورت عدم توافق مالکین در انتخاب کارشناسان، وزارت ها با نظر اکثریت میبازسازي را خود مالکین آپارتمان

ــت مدیر یا هیئتم ــازي با درخواس ــهرس ــکن و ش ــده میس ــان یادش ــناس کند. اگر مالکان مخالف مدیره اقدام به انتخاب کارش

صورت لزوم  شند، دادگاه در  شته با سکن را قبول ندا سان منتخب اکثریت موافق و یا منتخب وزارت م شنا سازي نظر کار باز

داد  ها قاضی حکم خواهدارجاع خواهد داد که با توجه به نظر آن موضوع را به هیئت پنج نفره کارشناسان رسمی دادگستري

). اگر در یک آپارتمان تنها اقلیت، موافق بازســازي ســاختمان باشــند، حتی با جلب 143: 1384که لازم الاتباع اســت(تقی لو، 

شناس نیز نمی صوص اقدام کنند(تقی لو، نظر کار ساکنین مختارند142: 1384توانند در این خ صورت وجود خطر در  ) و  در 

). در جلوگیري از این 143: 1389سکونت در آپارتمان، آنجا را ترك نمایند یا مالکیت آن را منتقل نمایند(نصرتی صدقیانی، 

ست. ولی درهرحال به نظر می سازي ا صد مخالفین باز ضوعی که اهمیت فراوان دارد اثبات نیت و ق صورتمورد، مو  آید در 

ضرار آن صد ا صل ها، میاثبات ق ستناد به ا ستفاده از حق مالکیت جلوگیري نمود و در  40توان با ا سوءا سی از این  سا قانون ا

قانون مسئولیت مدنی تقاضاي دریافت خسارت را از دادگاه کرد. با این تفاسیر باید  1صورت ورود خسارت با استناد به ماده 

ها تواند در تعیین و توزیع مسئولیت مالکان آپارتمانه حد و چگونه میها و مواد حقوقی و مبانی فقهی موجود تا چدید دیدگاه
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ـــل موثر بوده و اختلافات بین مالکین آپارتمان ـــئولیت نماید و همچنین چه عواملی میها را حل و فص تواند مانع ایجاد مس

رابر ها از ســویی در بپارتمانهاي مشــاعی ســاختمان براي آنها گردد؟ بنابرآنچه گفته شــد مالکین آخســارات ناشــی از قســمت

توانند با ي لاضرر نمیگردند و از سویی دیگر بر مبناي قاعدهمند میها بهرههاي مشترك مالکیت داشته و از این قسمتقسمت

ت مشترك هاي مشترك مسئولیتکیه بر این حق مالکیت باعث اضرار دیگر مالکین گردند و در برابر حوادث ناشی از قسمت

ثریت هاي مشترك آپارتمان با راي اکي قسمتبه نسبت سهم مشاعی خود باید پاسخگو باشند. اما با توجه اینکه اداره دارند و

شرکاء را  يها توافق همهشود و اینکه قانونگذار در قانون تملک آپارتمانها انجام میهاي اختصاصی آپارتمانمالکین قسمت

ــمیم ــت؛ بایبراي تص ــته اس ــمیمگیري لازم ندانس ــی کرد که تص ــمتد بررس ــترك و هاي مگیري مالکین در مورد تعمیر قس ش

تردید همانطور که گفته شد برخی از مالکینی که مخالف ها چگونه خواهد بود. بیجلوگیري از خسارات ناشی از این قسمت

رفته از هاي صورت گبر هزینهتوانند مانع انجام تعمیرات شده و در براهاي مشترك هستند، نمیانجام تعمیرات ضروري قسمت

  گیرد.ي این موارد صورت مینامه بحث بیشتري دربارهباشند که در این پایانسوي مالکین موافق تعمیرات نیز مسئول می

  اهمیت و کاربرد تحقیق .1-3

سعه سمتي محیطبا توجه به تو شهري امروزي و وجود ق شترك در این محیطهاي آپارتمانی در جوامع  ا و بروز ههاي م

ــکلات به وجود آمده در این زمینه  ــائل و مش ــخ به این مس ــائل جدید باید با توجه به مبانی فقهی و حقوقی گامی براي پاس مس

شت. محیط سمتهاي آپارتمان مجموعهبردا شترك بوده و ادارهاي از ق صی و م صا سمتهاي اخت شترك با قوانین ي ق هاي م

کند. ممکن اســت حوادثی ناشــی از ها توصــیه میمرتبط اســت که قانون تملک آپارتماني مال مشــاع متفاوت از قوانین اداره

هاي مشترك رخ دهد و به دنبال آن خساراتی به مجموعه آپارتمان وارد گردد لذا ضروري است هاي موجود در قسمتعیب

ه ادث مشخص گردد. از طرفی با توجمیزان مسئولیت هر کدام از مالکین ساختمان و همچنین مدیران ساختمان در قبال این حو

میماتی با قصد شود، ممکن است تصها اتخاذ میبه اینکه بیشتر تصمیمات مربوط به ساختمان توسط اکثریت مالکین آپارتمان

صورت نیز باید با مراجعه به فقه و  شود، که در این  سوي اکثریت اتخاذ  ضرورت دارد از  ضرار به آپارتمان و برخلاف آنچه  ا

سترهرویه سخ دهیم. بنابراین با توجه به گ ضوعات پا سؤالات مرتبط با این مو ضایی موجود به  سائل  و هاي حقوقی و ق تنوع م

هاي آپارتمانی، پرداختن به بحث ها و همچنین توســعه محیطهاي مشــترك آپارتمانهاي ناشــی از قســمتمربوط به خســارت

  رسد.نظر می اي فقهی و حقوقی ضروري بههها از دیدگاهقلمرو مسئولیت مالکان آپارتمان

  پیشینه تحقیق .1-4

هاي مشــاعی و ها ناشــی از خســارت حاصــله از قســمتتاکنون در مورد قلمرو مســئولیت فقهی و حقوقی مالکان آپارتمان

ضوع  پایان نامه و مقاله صوص در مورد دیدگاه فقهی به این مو شدهاي بخ ست. با این حال پایان نگارش ن تی به ها و مقالانامها

مدنی، آثار تقصــیر بر مســئولیت مدنی، مســئولیت مدنی ناشــی از تاســیســات معیوب آپارتمانها، موانع  مســئولیتموضــوعات 

  اند:مسئولیت مدنی در فقه امامیه و تاثیر میزان تقصیر در مسئولیت مدنی در فقه امامیه و حقوق ایران و ... پرداخته
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.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 "مسئولیت مدنی ناشی از تاسیسات معیوب در آپارتمانها"در پایان نامه اي تحت عنوان  1393در سال  تاروردیزادهبهنام -1

... اگر ورود خسارت ناشی از کیفیت تاسیسات و تجهیزات منصوب در قسمت هاي مشترك  "بیان می کند :  3ي در صفحه

ز باب مسئولیت مدنی مسئول جبران خسارت وارده خواهند بود والا مجموع ؛ در صورت وجود هیئت مدیره، مشارالیهم اباشد

  ."مالکین باید طرف دعوي خسارت قرار گیرند...

سال  -2 ستمی در  ستمی و محمدهادي ر پژوهش تطبیقی حقوق مجله ي  10شماره  در 1395احمد دیلمی، محمدزمان ر

وان رفع کننده مانع مســئولیت مدنی در فقه امامیه و اختلاف آن با نهاد تعدي و تفریط به عن"اي با عنوان مقاله اســلام و غرب و

...در یک حالت، تعدي و تفریط موجب خسارت شود و سبب می شود  "بیان می کند :  65در صفحه ي  "تقصیر در کامن لا

سئول شود......براي این که یک فرد، م سارت ب ضامن خ شود و وي  ضمانی تبدیل  شود بای ید امانی امین به ید  د یک شناخته 

  "مبناي مسئولیت مانند تقصیر یا خطر، بر رفتار وي تطبیق یابد.

تاثیر میزان "مقاله اي با عنوان و  پژوهشـنامه حقوق و علوم سـیاسـی 3و  2شـماره ي  در 1385اصـغري در سـال  شـهرام-3

...اســتناد فعل به دو نفر(ســبب و "بیان می کند که  23در صــفحه ي  "تقصــیر در مســئولیت مدنی در فقه امامیه و حقوق ایران

ر ی) مانع از تعیین مسئولیت بر اساس میزان تقصیر هر یک از آنها نمی شود .... و باید بر اساس میزان تقصاسبابمباشر یا اجتماع 

  "که به نظر می رسد تاثیر وجودي نیز در تعیین تقصیر موثر باشد، هر یک مسئول شناخته می شوند.

ستفاده از حق مالکیت در آپارتمانها"در پایان نامه اي با عنوان  1389ناصر نصرتی صدقیانی در سال -4 در صفحه  "سوء ا

ــازي" کندبیان می  141ي  ــرایط مورد نیاز بازس ــورتی که ش ــازي غیر ...در ص ــمیم به بازس ــد و اکثریت تص ، پدید نیامده باش

ضروري بگیرند اقلیت مجبور به اطاعت از این امر نیستند هر چند تصمیمات مربوط به ساختمان با نظر اکثریت گرفته می شود 

ن ساختمان مالکی با بازسازي ساختمان هزینه هایی بر مالکین تحمیل خواهد شد که کلیه"بیان می کند  143صفحه ي  درو  "...

  ."اعم از موافق و مخالف، به نسبت سهم خود مکلف به پرداخت هزینه هاي مزبور هستند...

سال -5 سا قنبري در  سباب"در پایان نامه اي با عنوان  1395پری سارت در تعدد ا سئول جبران خ شخیص م صفحه ي  "ت در 

ادثه ضامن خواهند بود، اما اینکه مسئولیت اسباب به چه ...در شرکت در تسبیب، همه ي اسباب دخیل در ح"بیان می کند  46

ست ست بحثی اختلافی ا صفحه ي  "میزان ا سباب با "بیان می کند  47و در  سئولیت ا ساوي م صراحت به ت ...برخی از فقها به 

ت زان مســـئولیعده اي از فقها می "و در همین صـــفحه بیان می کند  "آنها در میزان تاثیرشـــان حکم کرده اند... تفاوتوجود 

  ."اسباب در جبران خسارت را بر مبناي درجه ي تقصیر آنها تقسیم می کنند...

در فصلنامه تحقیقات حقوقی آزاد در صفحه  "تقسیم مسئولیت مدنی"اي با عنوان در مقاله 1389بختیار عباسلو در سال -6

سبب  زیانبار را ایجاد نموده باشند، اصطلاحا چند وقتی دو یا چند شخص مشترکا به عنوان سبب زمینه حادثه"کندبیان می 187

سوب می عرضدر  ست موجب یکدیگر مح سبب ممکن ا سارت خواهند بود. دو  سئول جبران خ ساوي م سبت م گردند و به ن

شوند ي واحدي گردند، در این صورت اصطلاحا چند سبب با تاثیر جداگانه نامیده میاي به زیاندیدهحوادث زیانبار جداگانه

  ."در این مورد اصولا هر شخص مسئول خساراتی است که خود وارد نموده.... و

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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  سوالات تحقیق .1-5

 چگونه است؟ آپارتمان هاي مشتركمالکان در خسارات ناشی از قسمت مسئولیت توزیعي نحوه -1

آپارتمان و هاي مشــترك در صــورت عدم همکاري کلیه شــرکاء، آیا یک یا چند شــریک مکلف به تعمیر قســمت -2

 باشد یا خیر؟جلوگیري از بروز خسارت می

    باشد؟سوزي در فرض عدم بیمه آپارتمان توسط مدیر، متوجه چه شخصی میناشی از آتش خسارتمسئولیت  -3

  فرضیه تحقیق .1-6

سمت -1 سارت ناشی از ق سئولیت جبران خ شترك آپارتمان بر عهدهم ن و هر کدام از مالکی ي مجموع مالکین بودههاي م

 به نسبت سهم مشاعی خود مسئول خسارات وارد شده است.

برخی از شرکاء در انجام تعمیر و جلوگیري از خسارات، سایر شرکاء مکلف به تعمیر بوده  مشارکتدر صورت عدم  -2

 باشند.و همچنین حق مطالبه هزینه انجام شده را از شریک ممتنع را دارا می

  .باشدي مالکان و مدیر مشترکا میسوزي در فرض عدم بیمه بر عهدهناشی از آتش خسارتمسئولیت جبران  -3

  اهداف تحقیق .1-7

ــئولیت بین مدیران و مالکین آپارتمانفقهی و حقوقی ي توزیع تعیین میزان و نحوه -1 ــارتمس ــی از هاي نها در خس اش

 هاي مشترك آپارتمانقسمت

 هاي مشترك ساختمانگیري در مورد تعمیرات و بازسازي قسمتاقلیت در تصمیمتعیین میزان اختیارات  -2

  سوزي ساختمانتعیین میزان مسئولیت مدیران ساختمان در فرض عدم بیمه آتش -3

  هاي مشترك آپارتمانها در قبال خسارات ناشی از قسمتعوامل و موانع ایجاد مسئولیت براي مالکان آپارتمان -4

  روش تحقیق .1-8

ی، هاي اجرائاي فقهی و حقوقی، مقالات، آیین نامهآوري اطلاعات لازم از منابع کتابخانهو جمع مراجعهتحقیق با  انجام

 گردد.افزارهاي مربوط و به صورت تحلیلی و توصیفی انجام میهاي قضایی و منابع اینترنتی و نرمرویه

  ساختار تحقیق .1-9

فصل اول و دوم در خصوص کلیات و مبانی اصلی تحقیق بحث شده  است. در تنظیم گردیدهفصل  پنجاین پایان نامه در 

اســت. در فصــل ســوم و چهارم عوامل فقهی و حقوقی موثر بر مســئولیت مالکین آپارتمان ها در قبال خســارت هاي ناشــی از 

 دیدهختمان بیان گرره ي ساقسمت هاي مشترك و همچنین عوامل موثر در نحوه ي توزیع مسئولیت ها بین ارکان مختلف ادا

تعیین مسئول خسارت ها در یک مجموعه آپارتمانی ارائه شده و در فصل آخر نتیجه و پیشنهادات مربوطه در خصوص تسهیل 

  است.
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  مبانی، مفاهیم و احکام مسئولیت مدنی ناشی از خسارت .2

  مفاهیم .2-1

در بحث مربوط به مسئولیت مالکان آپارتمان ها در برابر خسارت هاي ناشی از قسمت هاي مشترك با مفاهیم اصلی مسئولیت 

شویم.  ساختمان روبرو می  سئولیتو  ستیم م سیدن به آن ه صدد ر ست و یک از مالکان هر مجزاي در واقع آنچه که در  در  ا

یادین مســئولیت مدنی به عنوان مفهومی بن در مورد ی تواند به ما کمک کند.این راســتا نحوه ي توزیع مســئولیت بین مالکان م

توضیحات و تفصیلات فراوانی از سوي فقها، حقوقدانان ارائه گردیده است و سعی بر این است مفاهیم کاربردي و اصلی که 

 به عنوان محل سکونت جوامع آپارتمان ها باشد، مطرح گردد. ساختمان و آپارتماندر می تواند گره گشاي موضوع خسارت 

 مالکیت در آپارتمان ها را نمیشهري باعث به وجود آمدن شکل جدیدي از مالکیت تحت عنوان مالکیت مشاعی شده است. 

توان به صورت مجزا و تفکیک شده در نظر گرفت زیرا قسمت هایی از آپارتمان مورد استفاده و بهره برداري همه ي مالکان 

ـــمت هاي آنها نیز در عین بهره برداريقرار گرفته و همه   بنابراین در وهله يرا دارند.  ، وظیفه مراقبت و نگهداري از آن قس

اول قسمت هاي مختلف آپارتمان و مشاعی بودن آنها تشخیص داده شده و سپس عوامل و شرایط تاثیر گذار در مسئولیت هر 

   ك تعریف می شود. یک از مالکان در برابر خسارت هاي ناشی از قسمت هاي مشتر

  مفهوم مسئولیت مدنی .2-1-1

شخاص به دلایل مختلف  صحیح در جوامع مختلف افراد و ا شوند که می تواند به دلیل عملکرد نا سارت هایی می  متحمل خ

افراد دیگر جامعه باشـد. مسـئولیت مدنی به عنوان مفهوم و کارکردي خاص در این رابطه اهداف مشـخصـی دارد که از جمله 

شخص زیان دیده و مقابله با  سارت  ست. آن جبران خ سئولیت مدنی در فرهنگ لغت بوارد کنندگان زیان ا سئول ه معناي مم

ست(معین،  شده ا سبت به انجام امري تعریف  شود و در ). 29: 1، ج1371بودن ن سئولیت همواره براي یک فرد تعریف نمی  م

به طور کلی منظور و کاربرد شــرایط مختلف ممکن اســت مســئولیت ناشــی از زیان هاي وارده متوجه گروهی از افراد شــود. 

ان نسبت به پاسخگویی به زیان در مقابل دادگاه و بر عهده گرفتن آثار مدنی، کیفري، تکلیف وارد کننده زی"مسئولیت مدنی 

ـــت.  ـــد یا جامعه ... انتظامی و ... آن اس آنچه که  ).28: 1384(بادینی، "اعم از اینکه چنین تکلیفی در مقابل زیان دیده باش

ضوع د سئولیت ها با اخلاق ارتباط نزدیک دارند و این مو ست همه م شخص ا ست.ر همه ادیم  دیانا ان و مکاتب بروز یافته ا

لزم م را و فرد خاطی شود مورد نکوهش قرار داده اند همواره کاري که موجب آسیب و یا ضرر و زیان به افراد دیگر مختلف

ز ا. بنابراین در مســئولیت مدنی فرد علاوه بر مســئولیت اخلاقی ناشــی یب هاي ناشــی از اعمال خود نموده اندبه جبران آســ

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



٢٢ 
 بررسی قلمرو فقهی و حقوقی مسئولیت مالکان آپارتمان ها ناشی از خسارت حاصله از قسمت هاي مشاعی

 
 

ست(یزدانیان،  سئول ا ساري در برابر وجدان خود، در برابر دیگران نیز م سئولیت مدنی برگرفته از این 46: 1379شرم صل م ). ا

ــرر و زیانی وارد نماید. لذا هر گاه به هر دلیلی  ــخاص حقیقی و حقوقی ض ــایر اش ــت که هیچکس نباید به س قاعده اخلاقی اس

رر لا ض"خسارت زیان دیده جبران گردد. مفهوم و معنایی که در حدیث نبوي ضرري حادث شود، اخلاق حکم می کند که 

مسئولیت مدنی در فقه، حقوق و عرف از جنبه هاي مختلف تعریف شده است  نیز کاملا مشهود است. "و لا ضرار فی الاسلام

ی داراي دو مفهوم عام در اصطلاح حقوق مسئولیت مدناست.  "جبران زیان"موضوع و مفهوم مشترك در همه ي تعاریف و 

ست.  سئولیت مدنی در مفهوم  "تعهد قانونی"مفهوم عام آن و خاص ا ست؛ لذا م شده به دیگري ا شخص به جبران زیان وارد 

در فقه مسائل  ).22: 1388ره پیک، کلی و عمومی خود عبارت است از مسئولیت جبران خسارت ناشی از رفتارهاي زیان بار(

ان ضمان یا ضمانات بررسی شده است و در بیان مسئولیت مدنی، واژه ي ضمان قهري به حت عنومربوط به مسئولیت مدنی ت

ــت.  ــامن علی االله ان یدخله الجنه"همانگونه که در حدیث نبوي :کار رفته اس ــبیل االله فهو ض : 1388، (ره پیک"من مات فی س

سئولیت و التزام د43 ضمان بر مفهوم م ست، تنها برخی از معانی  ضمان و کلمات هم لالت می کند. ) آمده ا شیعه نیز  در فقه 

ست به طوري که در کتاب جواهرالکلام حدود خانواده ي آن  ستفاده قرار گرفته ا ست(ره  3245بارها مورد ا بار به کار رفته ا

پایان نامه می تواند بیشتر در ارتباط با ضمان قهري باشد و اگر سبب ایجاد تعهد وع مورد بحث در این موض). 45: 1388پیک، 

  .زم است بیشتر به آن پرداخته شودکار می رود که لابه مالی، خارج از عقد باشد، اصطلاحا در این امور ضمان قهري به 

ن همواره به قانون تمســک آنچه که مبین اســت در خصــوص مســئولیت مدنی ناشــی از خســارت و تشــخیص مســئول نمی توا

و متنوعی همراه است که در  چرا که حوزه ي مسئولیت مدنی و خسارت وارده بر شخص زیان دیده با شرایط مختلف ؛جست

در خصــوص اینگونه مســائل و ابهامات موجود علاوه بر قانون، می توان شــرایط مزبور را با نص قانون پیش بینی نشــده اســت. 

نمودهاي اصــلی عرف در نظریات حقوقی می توان به مفهوم تقصــیر اشــاره کرد که داراي مفهومی  از جملهعرف تطبیق داد. 

ست و قانون مدنی نیز در مواد  ست. 9531و  952، 951عرفی و نوعی ا شخص  تعریفی از آن ارائه داده ا سه رفتار  بنابراین مقای

ــایر منابع در یت در موضــوع مســئولتشــخیص مســئولیت کمک کند.  در ایجاد خســارت با رفتار متعارف می تواند در کنار س

شرایط با توجه مواد حقوقی موجود و  ست و حقوقدانان در برخی از  سترده در قانون مطرح نگردیده ا ساختمان نیز به طور گ

سارت می نما سئولیت بین عوامل موثر در ایجاد خ ند که در یعلاوه بر آن با توجه به رفتار متعارف مورد انتظار اقدام به توزیع م

   خسارت موثر باشند؛ می تواند به حل مسائل موجود کمک نماید. ایجاد حالتی که عوامل متعددي در

                                                           
  ".تعدي تجاوز نمودن از حدود اذن یا متعارف است نسبت به مال یا حق دیگري ":  ق.م 951ماده  ١ 

  ".تفریط عبارت است از ترك عملی که به موجب قرارداد یا متعارف براي حفظ مال غیرلازم است "ق.م :  952ماده     

  ".تقصیر اعم است از تفریط و تعدي "ق.م :  953ماده     
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