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انجام این پژوهش، متعلق به دانشگاه تمامی حقوق مادی و معنوی مترتب بر نتایج، ابتکارات، اختراعات . نوآوری های ناشی از 

اد راهنما و دانشجو بلامانع عدالت می باشد. نقل مطلب از این اثر، با رعایت مقررات مربوطه و با ذکر نام دانشگاه عدالت، نام است

 است.

 

دانشگاه عدالت به  حقوق خصوصیگرایش  حقوق ته ی مقطع کارشناسی ارشد رشته ی دانش آموخ علی فتحیاینجانب 

 مسئولیت مدنی مدیران: از پایان نامه خود تحت عنوان 15/11/1396که در تاریخ.941411114 شماره دانشجویی 

 دفاع نموده ام، متعهد می شوم که:  ساختمان های تجاری مشمول قانون تملک آپارتمان ها

رساله را قبلا برای دریافت هیچ گونه مدرک تحصیلی یا به عنوان هرگونه فعالیت پژوهشی در سایر دانشگاه ها و (این 1

 موسسات آموزشی و پژوهشی داخل و خارج از کشور ارائه ننموده ام.

 (مسئولیت صحتّ و سقم تمامی مندرجات پایان نامه تحصیلی خود را بر عهده می گیرم.2

 حاصل پژوهش انجام شده توسط اینجانب می باشد.(این پایان نامه، 3

(در مواردی که از دستاوردهای علمی و پژوهشی دیگران استفاده نموده ام، مطابق ضوابط و مقررات مربوطه و با رعایت اصل 4

 امانتداری علمی، نام منبع مورد استفاده و سایر مشخصات آن را در متن و فهرست منابع و مآخذ ذکر نموده ام.

چنانچه بعد از فراغت از تحصیل، قصد استفاده یا هرگونه بهره برداری اعم از نشر کتاب،ثبت اختراع و ... از این پایان نامه (5

 داشته باشم. از حوزه ی مدیریت و پژوهش و فناوری دانشگاه عدالت،مجوزهای لازم را اخذ نمایم.

ایش ها، کنفرانس ها، سمینارها،گردهمایی ها، و انواع مجلات، (در صورت ارائه مقاله ی مستخرج از این پایان نامه در هم6

 نام دانشگاه عدالت را درکنار نام نویسندگان) دانشجو و اساتید راهنما و مشاور( ذکر نمایم.

(چنانچه در هر مقطع زمانی، خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشی از آن) منجمله ابطال مدرک تحصیلی، طرح شکایت 7

                                                            نشگاه و....( را می پذیرم و دانشگاه عدالت را مجاز می دانم با اینجانب مطابق ضوابط و مقررات مربوطه رفتار نماید. توسط دا

 نام و نام خانوادگی دانشجو:       

 تاریخ                           امضا                                                 
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 به: تقدیم

 خواهر و مادر عزیزم 

 که وجودشان شادی بخش و صفایشان                          

 آرامش من است                           

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

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 



فراوان از راهنمایی ها و زحمات استاد محترم با حمدو سپاس خداوند منان و تقدیر 

و گرانقدر جناب آقای دکتر بختیار عباسلو که از ابتدای راه و در طی انجام این 

 تحقیق، با خوشرویی، راهنمایی ام نموده اند.
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 علینام :                                             فتحی      نام خانوادگی : 

  : مسئولیت مدنی مدیران ساختمان های تجاری مشمول قانون تملک آپارتمان هاعنوان پایان نامه 

  دکتر بختیار عباسلواستاد راهنما : 

 حقوقرشته :                                           کارشناسی ارشدمقطع تحصیلی : 

 عدالتدانشگاه :                                                      حقوق خصوصیگرایش : 

 86تعداد صفحات :               15/11/1396دانشکده :                              تاریخ دفاع :

ها است. است مسئول قلمداد شود مدیر این  ساختمانهای تجاری ممکن یکی از اشخاصی که در حوادث ساختمان چکیده :

شود. در قانون تملک های تجاری با توجه به ماهیت خاص آنها باعث ایراد خسارات جبران ناپذیر میحوادث زیانبار ساختمان

قرار گرفته است. ها بدون توجه به نوع کاربری ساختمان قواعدی وضع و وظایفی بر عهده مدیر یا مدیران ساختمان آپارتمان

همچنین وظایفی بر طبق قواعد عام از جمله قانون مدنی بر عهده مدیران است که در صورت اثبات نقض تکالیف مزبور و 

توان نامبردگان را مسئول دانست. در واقع قانونگذار بدون اینکه در وجود رابطه علیت یا سببیت بین آن و خسارات وارده می

ها قرار داده است. با وجود این در این وضع کند آن را تابع قواعد عمومی و قانون تملک آپارتمان ایاین خصوص قواعد ویژه

ها هایی با دیگر ساختمانهای تجاری تفاوتپژوهش محرز گردید از لحاظ تحلیلی در احراز ارکان مسئولیت در ساختمان

ها های تجاری قابل پیش بینی تر از سایر ساختمانساختمانوجود دارد. به عنوان مثال با توجه به اینکه حوادث زیانبار در 

ها آسانتر و است و در حقوق ما قابلیت پیش بینی حادثه زیانبار در تحقق تقصیرموثر است احراز تقصیردر اینگونه ساختمان

عرفی دارد انتساب گیرد. همچنین با توجه به اینکه در حقوق ایران احراز رابطه سببیت ملاک با تسامح بیشتری صورت می

های تجاری متفاوت است. روش تحقیق به روش مرور اسناد بوده عرفی نیز در میان عوامل متعدد حوادث زیانباردر ساختمان

 اند. تحلیلی مورد نتیجه گیری قرار گرفته -ها به طریق توصیفیو یافته

 مسئولیت مدنی ، ساختمان تجاری ، مدیر ساختمان ، قانون تملک آپارتمان ها  واژگان کلیدی :
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 مقدمه 

 بیان موضوع، اهمیت و اهداف آن -1

مسئولیت مدنی امروزه به عنوان یک رکن از حقوق تعهدات اهمیت بسیاری یافته است چرا که 

زندگی اجتماعی همواره با حوادث زیانبار توامّ است و رسالت این بخش از حقوق مدنی یافتن قواعدی 

اند. در واقع هدف تنظیم روابط اجتماعی است. است که براساس آن ضررهای ناروا جبران نشده باقی نم

مری غیر قابل انکار بط اجتماعی است ااروای بارز ازهای تجاری که نمونهدر این میان اهمیت ساختمان

شوند. های تجاری امروزه به عنوان یک عضو جدایی ناپذیر زندگی متمدن محسوب میاست. ساختمان

کور به های مذد باعث شده است که ساختماننها وجود داردرآهایی که حجم سرمایه و ارزش دارایی

عنوان یک عضو حیاتی اقتصاد جامعه، بخشی از نبض اقتصاد را در دست داشته باشند و ورود خسارت 

د دهه اخیر رشد قابل توجهی های تجاری در چنراردهد. ساختمانبه آنها این امر را تحت الشعاع ق

اند. خسارات بدنی و مالی فراوانی شده که دارند موجب حوادث و به تبع آن اند و در کنار مزایاییداشته

بالطبع موجب خسارت گسترده های مذکور با توجه به خصوصیات خاصی که دارند در واقع ساختمان

تر باشد. با تر و سختگیرانهها باید گستردهایف و تکالیف در اینگونه ساختمانشوند. از این رو وظتری می

این قانونگذار ما بدون توجه کافی به این امور و بدون وضع قواعد خاص، تکالیف و نحوه حفاظت  وجود

ها و قانون مدن به عنوان قانون عام قرار داده است. با وجود این اداره آنها را تابع قانون تملک آپارتمان و

ها و شوراهای شهرداری مانندها، اشخاص ونهادهای مختلفی نگذار به دلیل اهمیت این ساختمانقانو

ی تبیین اسلامی شهر را نیز مسئول بررسی حفاظت و ایمنی آنها قرار داده است. رساله حاضر با هدف کل

های تجاری و بیان تکالیف و مسئولیت مدیران ساختمان و تاثیر این خصوصیات و ویژگی ساختمان

ئولیت این اشخاص در مقابل زیان خصوصیات در تحقق مسئولیت مدیر یا مدیران ساختمان و حدود مس

تکالیف نامبردگان و مشخص کردن مبنای مسئولیت دیدگان بوده است. وهمچنین با اهداف جزئی تر 

آنها نگاشته شده است
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 سوالات تحقیق -2

 سوال اصلی 

 اند؟ های تجاری کدامخاص مسئولیت مدنی مدیران ساختمانارکان 

 سوالات فرعی

 های تجاری مشمول قانون تملک چیست؟ مدیران ساختمانالف( فعل زیانبار 

 یابد؟ ( تقصیر نامبردگان چگونه تحقق میب

 ج( مبنای مسئولیت مدیران مذکور چیست؟ 

 فرضیات تحقیق -3

های تجاری مشمول قانون تملک وظایفی را که جهت حفظ و مراقبت از الف( هرگاه مدیران ساختمان

 شوند. نکنند مقصر محسوب میست را رعایت ساختمان لازم ا

 های تجاری حفاظت و مراقبت است.سد مبنای مسئولیت مدیران ساختمانرب( به نظر می

 پیشینه تحقیق-4

و در سالهای  منابع و دروس مسئولیت مدنی در کشور ما از لحاظ کمی افزایش چشمگیری داشته است

اند ول و مبانی مسئولیت مدنی پرداختهنها افزوده شده است. اکثر کتب موجود، به اصد آاخیر نیز بر تعدا

اند بدون اینکه کوششی در  مانند یکدیگر مطرح کردهرا  و فروعات و به تبعیت و تقلید از یکدیگر مباحث

حاضر نیز با توجه به اینکه در موضوع مربوط هیچ  وری در این امر صورت دهند. در تدوین رسالهجهت نوآ

گونه تحقیقی صورت نگرفته است سعی بر این بوده است تا با استفاده از کتب معتبر مسئولیت مدنی، 

موضوع رساله موجود که در زمره فروعات است از طریق این کتب مورد بررسی قرار گیرد. 
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 این کتب به قرار ذیل است

 ، مسئولیت مدنی، چاپ چهاردهم، تهران، انتشارات دانشگاه تهران، جلد اول1395کاتوزیان، ناصر، -1

، قابلیت پیش بینی ضرر در مسئولیت مدنی، چاپ دوم، تهران، شرکت سهامی 1388غمامی،مجید،-2

 انتشار

 ،مسئولیت مدنی، چاپ نهم، تهران، انتشارات سمت1395صفایی، سید حسین، رحیمی؛ حبیب الله، -3

پژوهش هایی که در قالب مقاله صورت گرفته است نزدیکترین آن به موضوع رساله حاضر، مقاله از میان 

 زیر است

، مطالعه تطبیقی مسئولیت مدنی مالک ساختمان در حقوق ایران و فرانسه، مجله 1387یزدانیان، علیرضا، 

 375-393، 3، شماره 40، دوره 1389دانشگده حقوق و علوم سیاسی، 

 روش تحقیق -5

 نگارش رساله حاضر در دو مرحله انجام گرفته است 

 وری مطالب اول: گردآ

 تجزیه و تحلیل و فصل بندی مطالبدوم:  

ست و در انجام آن سعی اای و مرور اسناد بوده ع کتابخانهروش گردآوری مطالب برمبنای مراجعه به مناب

ا و مطالب به صورت استنباطی هافتهمرحله دوم یشده است از کتب و مقالات موجود استفاده شود و در 

 تحلیلی مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته است.  -و براساس روش توصیفی
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 قلمرو تحقیق -6

وق خصوصی های تجاری است که در حوزه حقدیران ساختمانقلمروی موضوعی بحث، مسئولیت مدنی م

گردد ودر رابطه با قلمرو جغرافیایی آن باید اضافه کرد که، تحقیق مزبور در و مسئولیت مدنی مطرح می

 حوزه حقوق داخلی است. 

 نوآوری تحقیق-7

با توجه به اینکه تاکنون در خصوص مسئولیت مدنی مدیران ساختمان تحقیقی صورت نگرفته است و 

هی مسئولیت مدنی مبانی توجیدر تحقیق حاضر با استفاده از کمبود منابع در این خصوص مشهود است، 

 های تجاری شناسایی شده است.های مسئولیت مدیران ساختمانخصوصیات و ویژگی

 ساختار تحقیق -8

 شوند:موضوع آن در سه فصل اصلی مطرح میمطالب این پایان نامه با توجه به 

باشد به همین جهت این فصل با دو های تجاری میساختمانه حاضر مدخل ورود به بحث فصل اول رسال

هدف نگارش شده است؛ اول تبیین عنوان پایان نامه و دوم، بیان مطالبی که در فصول دوم و سوم به آنها 

اهمیت ) مبحث اول( و ل در چهار مبحث، در شناخت مفاهیمنیاز است. در همین خصوص فصل او

) مبحث سوم( و رداد و مفاد تعهد مدیران ساختمانماهیت قرا ) مبحث دوم( وهای تجاریساختمان

تکالیف و اختیارات مدیران ساختمان) مبحث چهارم( آمده است. در مبحث اول مفاهیم به کار رفته و 

در زندگی مدرن های تجاری کنیم. در مبحث دوم اهمیت ساختمانضروری در رساله حاضر را بررسی می

ها اختصاص یران براساس قانون تملک آپارتمانبه ماهیت قرارداد ومفاد تعهد مدپردازیم. مبحث سوم را می

کنیم. ن را براساس قانون تملک بررسی میدهیم. و در مبحث چهارم تکالیف و اختیارات مدیرامی
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ای تجاری و تقصیر نامبردگان هختماندر فصل دوم از آنجا که به دنبال مبنای مسئولیت مدنی مدیران سا

وم را نیز ذیل ایم. مطالب فصل دهای تجاری اختصاص دادها به فعل زیانبار مدیران ساختمانایم، آن ربوده

ت مدنی مدیران ساختمان مورد ایم؛ در مبحث اول مبانی نظری و قانونی مسئولیسه مبحث قرار داده

مورد بررسی های تجاری و خصوصیت خاص آن ران ساختمانه قرار گرفته است. سپس تقصیر مدیمطالع

 دیران ساختمان بیان شده است. نبار ماقرار گرفته است) مبحث دوم(. در مبحث سوم نیز فعل زی

های مربوط به خود را دارد فصل سوم را به های تجاری ضرر رابطه سببیت ویژگیاز آنجا که در ساختمان

برای  ایم.اختصاص داده اری و حوادث زیانبارهای تجران ساختمانضرر و رابطه سببت بین تقصیر مدی

ه ضرر و ایم. در مبحث اول بصل سوم را ذیل سه مبحث قرار دادهها فشناخت این خصوصیات و ویژگی

ایم. و در یت و عوامل قطع آن نظر داشتهایم. در مبحث دوم به رابطه سببشرایط مطالبه آن پرداخته

های تجاری و نتیجه گیری اکتفا شده ت در تعددد اسباب خسارات ساختمانمبحث سوم به رابطه سببی

 است.
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 مبانی نظری تحقیقفصل اول:
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