
 
 

 
 

 

 
 

 

 ردمبنا و حدود مسئولیت مالکین آپارتمان 

   ∗خسارات حاصل از مشاعات
 ∗∗سید حسن حسینی مقدم)نویسنده مسئول(

 ∗∗∗وجیهه رستگاری

 چکیده
ین ، مسئولیت مالک«مسئولیت اسباب متعدد در برابر خسارت واحد»های یکی از مصداق

های مشترک است. در حقوق ایران استناد ها در برابر خسارت ناشی از قسمتآپارتمان
ند در توامی« تقصیر»بار به عامل آن، مبنای مسئولیت بوده و نظریۀ عرفی فعل زیان

های ها در مراقبت از قسمتتشخیص عرفی و فعل و رفتار نامتعارف مالکان آپارتمان
، مالکان به عنوان اشخاص «من له الغنم فعلیه الغرم»مشترک راهگشا باشد. طبق قاعده

ها بوده و به نظر برخی های مشترک، ضامن حفظ و نگهداری این قسمتمنتفع از قسمت
ها را در وهله نخست متوجه از فقها تلازم بین خسارت و فایده، خسارت ناشی از این قسمت

ها، سهم و تعهد هر یک از مالکین قانون تملک آپارتمان 01و 4 مواد طبق. سازدمالکان می
ردد؛ گهای اختصاصی تعیین میهای مشترک به نسبت مساحت قسمتاز هزینه قسمت

های مشاعی و اکنون این پرسش مطرح است که در فرض خسارت ناشی از  قسمت
ست؟ ااند و نحوه توزیع مسئولیت چگونه عمومی ساختمان چه شخص یا اشخاصی مسئول

در فرض آنکه خسارت ناشی از عدم رعایت اصول فنی ساختمانی و متوجه سازنده به طور 
خاص نباشد، هر یک از مالکین مشاعی به تناسب سهم اختصاصی خویش از کل سهم 

های جاری ساختمان مسئول هستند و اختصاصی ساختمان، در نگهداری و پرداخت هزینه
الث دیگر نیز بر همین اساس به طور اشتراکی در جبران خسارات وارده به اشخاص ث

مسئولیت دارند و قاعده مسئولیت تضامنی و یا اعمال مسئولیت به طور تساوی، بر مالکین 
حاکمیت نخواهد یافت، مگر اینکه خسارت ناشی از تقصیر شخص معینی از مالکان و یا 

 انتساب یراگردد، زاشخاص ثالث باشد. در این صورت شخص عامل مسئول محسوب می
 تمسئولی تعدیل باعث تواندمی قاهره قوه همانند ثالث اشخاص به مالک معین و ضرر

 . گردد مالکان نسبی
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 مقدمه
 :عبارت است ازآپارتمان در اصطلاح معماری 

.. .مستقل برای سکونت، فعالیت اقتصادی وساختمانی که دارای بیش از یک واحد 
ه غیر اختصاصی بود... پله واین نوع ساختمان، حیاط، پارکینگ، راهرو، راه باشد. در

 0.گیردو به صورت مشترک مورد استفاده قرار می

روز افزایش پیدا کرده و در مواردی بهها در گسترش شهرنشینی، روزنقش آپارتمان
ها، مراقبت و کین در خصوص مسئولیت پرداخت هزینهاختلاف متعددی بین مال

 هر یک از مالکین. گرددمی های اختصاصی و مشترک ایجادهای ناشی از قسمتخسارت
تواند ها میهای اختصاصی و مشترک تعهدات خاصی دارند و رفتار نامتعارف آندر قسمت

 وسطت باید ضرری هراسلامی،  فقه اساس منجر به ایجاد خسارت برای سایرین شود. بر
 مستندات به بنا شود و جبران داندمی او به منتسب را عرف، ضرر که عواملی یا عامل
 رانجب و بوده ناپسند امری دیگری به ضرر روایی، به ویژه قاعدۀ لاضرر، ورود و قرآنی

 (96 :0930بجنوردی، )است. ضروری امری آن
ران خسارت ناشی از اموال مشاع جب در خصوص میزان مسئولیت مالکین مشاع و نحوه

که  شود. با این حال در شرایطیتوسط مالکین، حکم خاصی در تألیفات حقوقی دیده نمی
اسباب متعدد باعث ایجاد خسارتی شوند قاعده کلی انتساب ضرر به سبب، قابلیت طرح 

 تواند چارچوبدارد و قواعدی مانند تساوی اسباب و یا ضمان سبب مقدم در تأثیر می
مشخصی برای تعیین مسئول جبران خسارت ایجاد نماید. سؤالات ذیل  در خصوص  

 گردد:ها مطرح میمسئولیت مالکان آپارتمان
 ها به چه شکلی است؟. نحوه توزیع مسئولیت بین مالکان آپارتمان0
 . مبنای مسئولیت مالکان چیست؟ 6

 قالب موضوعات مختلف درباره ابعاد مختلف مسئولیت مالکان آپارتمان تا کنون در
 ها، در این پژوهشپرداخته شده است، اما با توجه به اهمیت مالکیت مشاعی در آپارتمان

 های مشترکهای ناشی از قسمتسعی شده است مسئولیت مالکان در برابر خسارت
بررسی و بر اساس مبنای فقهی و حقوقی مسئولیت و مواد قانونی مطرح شده به سؤالات 

داده شود.  قطعاً مواردی نیز ممکن است خسارت ناشی از نقض مقررات  مربوطه پاسخ
وساز باشد که بر مبنای تخلف مهندس ذیربط ساختمان در مربوط به اصول فنی ساخت

قانون  ۷03ساخت نشئت گرفته باشد. قانون در این خصوص مانند  تبصره ذیل ماده 
بار متوجه اشخاصی که عمل زیانمجازات اسلامی ضمان مالکان را منتفی و مسئولیت را 

                                                           
 اینترنتی: تعاریف و استانداردهای سایت مرکز اطلاعات راه، مسکن و شهرسازی به نشانی بر اساس. 0 
  www. bhrc. ac. ir/icic 
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داند. با وجود این، چگونگی احراز مسولیت مالکان منتسب به اوست)مهندس سازنده( می
از اشخاص ثالث و یا مهندسان سازنده بسیار حائز اهمیت است که بدان پرداخته خواهد 

 شد. 

 فقه و ایران حقوق در مالکان 1مدنی مسئولیت مبنای .1

دلیلی است که به واسطه آن، فردی را »مسئولیت مدنی، آمده است: در تعریف مبنای 
 (94: 0933مبین، «.)کنیمبه عنوان مسئول جبران خسارت معرفی می

ماده یک قانون مسئولیت مدنی هر گونه ضرر مادی و معنوی را که به عمد یا در اثر 
جبران  راد را ملزم بهداند و افاحتیاطی افراد به دیگری ایجاد گردد، موجب مسئولیت میبی

 قصیرت اثبات بدون مستقیم، مباشر طور به ضرر فرض ایجاد نماید. درخسارات وارده می
 طور به سببی که صورتی در ق. م.( و 963بود)ماده  خواهد خسارت جبران ضامن

 تسابان قابل اسباب از یک کدام به خسارت دید شود، باید خسارت باعث غیرمستقیم
 یا و( رتقصی عدم)خطر نظریه مشابه که «اتلاف» از ناشی تواندمی مسئولیت است، لذا

 . است، باشد تقصیر بر مبتنی مسئولیت مشابه که «تسبیب»
 به تواندو... نمی تقصیر، خطر هاینظریه از هیچ کدام معتقدند دانانحقوق امروزه

 ،(64۷: 0991مبین، )باشد حقوقی نظام یک در مدنی اثبات مسئولیت جوابگوی تنهایی

                                                           
در خصوص مبنای مسئولیت در حقوق ایران و همچنین فقه امامیه نظریات گوناگونی مطرح شده است. همان .  0

قانون مسئولیت مدنی به آن اشاره داشته است، مسئولیت بر مبنای تقصیر استوار است؛ اما لزوما  0طور که ماده 
ست، اما اهمیت ای منحصر مسئولیت نیتقصیر، شرط تحقق مسئولیت نیست. در حقوق موضوعه ایران نیز تقصیر مبن

شویم تقصیر به عنوان یکی از ارکان مسئولیت جایگاه مستقلی زیادی دارد. با دقت در حقوق اسلام نیز متوجه می
از حل تمام مشکلات حقوقی « تقصیر»( به تدریج با بروز تحولات اجتماعی، نظریه 091: 0933ندارد.)کاتوزیان، 

نظریه  ها،جدیدی برای بیان و اثبات مسئولیت مالکان مطرح گردید. از جمله این نظریه هایناتوان ماند و نظریه
رح که مبنای مسئولیت در حقوق اسلام مط« نفی ضرر»خطر بود که با وجود اینکه برخی معتقدند بر مبنای قاعده 

د کننناکی که ایجاد میاست، استوار است، اما مفهوم نوعی داشته و به موجب آن همه افراد در قبال محیط خطر
را مترادف نظریه خطر « من له الغنم فعلیه الغرم»دانان قاعده فقهی مسئول خواهند بود. برخی از حقوق

( بر اساس این قاعده فقهی هر کس که غنم و منفعت برای اوست، غرم و خسارت 011: 0939دانند.)کاتوزیان، می
تواند ناشی از مطرح شده و می« ضمان»لیت در فقه تحت عنوان نیز بر عهده او خواهد بود. در این بین، مسئو

بیان  «اتلاف بالتسبیب و بالمباشره»ها را تحت قاعده تقصیر یا عدم تقصیر باشد، لذا فقها همه مسئولیت
 دانان نظریه تقصیر، خطر و( به پشتوانه این قاعده، غالب فقها و حقوق23: 6تا: جاند.)موسوی الخمینی، بینموده

( و صدق عرفی تلف را معیار 64۷: 0991دانند)مبین، نظریات تعدیل شده را برای اثبات مسئولیت مالکان کافی نمی
( در حقوق موضوعه 966ق: 0403اند. این اتلاف گاهی بر مباشر و گاه بر سبب صادق است.)مراغی، ضمان دانسته

قانون مدنی   991الی  963. همان طور که در مواد ها بر مبنای تقصیر استوار نشده استایران نیز همه مسئولیت
بیان شده است، صرفاً ایجاد رابطه علیت عرفی بین فعل شخص و تلف برای تحقق مسئولیت کافی است و نیازی 

آوری شده است و وجود تقصیر را قانون مدنی جمع 99۷تا  990به احراز تقصیر وجود ندارد. تسبیب نیز در مواد 
 استنباط نمود.  999و  994 توان از موادمی
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 مبنای کی تسبیب و اتلاف موضوعات ذیل ضرر انتساب قابل مبنای هاآن عقیده به لذا
 اثبات رایب که معنا دارد، بدین اثباتی نقشی موضوع این در تقصیر و بوده کامل و جامع
  ندارد. بین این در موضوعیتی تقصیر خود و بوده مفید سببیت رابطه وجود

من »آپارتمان در برابر خسارت ناشی از اموال خود بر مبنای قاعده  مسئولیت مالکان 
تا حدودی قابل توجیه خواهد بود، اما شرایط حاکم بر موضوع « له الغنم فعلیه الغرم
های های قابل توجهی به دلیل تداخل و مجاورت قسمتها پیچیدگیمالکیت در آپارتمان

تواند تنها به عنوان مبنای فقهی می مشترک و اختصاصی داشته و قاعده فقهی مذکور
 مناسب در این رابطه کمک نماید، لیکن کافی نیست.

توان بیان نمود که در خصوص مبانی با بررسی کلی در منابع فقهی و حقوقی می
ذیل  ها مبنای قابلیت انتساب عرفی ضررمسئولیت مالکان و به خصوص مالکین آپارتمان

مورد توجه قرار گیرد و در نتیجه آن انتساب عرفی ضرر  تواندمبانی اتلاف و تسبیب می
 دهد. انتسابهای ناشی از اموال خود مسئول قرار میها را در برابر خسارتبه مالکین، آن

های تحت ها در قسمتمذکور ممکن است در نتیجه اقدامات و رفتارهای نامتعارف آن
 رسانی در حالتارت، عدم اطلاعجلوگیری از خس تصرف خود از قبیل عدم پرداخت هزینه

 تمکن مالی و... باشد.
در حقیقت، در فرضی که مالکین در انجام وظایف عرفی خود در مراقبت و نگهداری 

حقق ها تها کوتاهی کرده و رفتار نامتعارفی داشته باشند،  مسئولیت آناز آن قسمت
شرایط  شود و حسبته نمییابد. مسلّماً رفتار متعارف به عنوان یک رفتار مطلق شناخمی

کند. ممکن است این اندیشه به ذهن خطور نماید که به صرف مالکیت تغییر می
یر آنکه موضوع تحقق تقصبایست مالکان را مسئول جبران خسارات وارده دانست، بیمی

ویی در و سرسد در حقوق ما قوانین به سمتمالکان ضرورت داشته باشد، لیکن بنظر می
داند و از آن گذر نموده است، زیرا مقنن در این اندیشه را منتفی می حرکت است که

قانون مدنی، مسئولیت مالکان بنا و حیوان را در صورت بروز  999و  994موادی مانند 
 ۷09شان؛ حتی در ماده داند و نه بر اساس مالکیتتقصیر در حفظ و نگهداری آنان می

رخورداری مالک از تمکن را برای رفع و قانون مجازات اسلامی شرط دیگری مانند ب
اصلاح ایرادات شرط دانسته است که مؤید این مطلب است که توجه مسئولیت بر تقصیر 

دانان مالکان استوار است نه بر صرف مالکیت. بر همین اساس است که برخی از حقوق
ونگذار قاناند که دیده پیشنهاد دادهبه جهت دشواری اثبات تقصیر مالکان از سوی زیان

در اصلاحات بعدی از تئوری تقصیر به تئوری خطر، تضمن یا تعهد ایمنی متوسل شود 
که در پی آن مالکان در هر حال مسئول تلقی و ناچار از بیمه مسئولیت ساختمان خواهند 

 ( 639: 0996بود.)یزدانیان، 
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 عوامل مؤثر بر تعدیل مسئولیت مالکین .2

رت بار، ضرر و رابطه سببیت، ضروعنصر اصلیِ فعل زیانمسئولیت مدنی همراه با سه 
یابد و عناصر مذکور در ایجاد مسئولیت برای مالکان نیز مؤثر بوده و علاوه بر آن می

گذار بوده و به نوعی باعث کاهش و یا ممکن است عوامل بیرونی بر روی این ارکان اثر
ند. های مشترک باششی از قسمتها در برابر خسارت نامانع مسئولیت مالکین آپارتمان

به طور کلی موانع مسئولیت مالکین باعث نفی یا کاهش مسئولیت مالکین در برابر 
گردند. در ادامه به های مختلف آپارتمان میبار قسمتهای ناشی از حوادث زیانخسارت

 مواردی از این عوامل خواهیم پرداخت:

 دیده. تقصیر زیان1. 2

 شویم که ممکن استی ناشی از خسارات با حالتی مواجه میدر تحقق مسئولیت مدن
توان دیده به دلیل رفتار نامتعارف در بروز خسارت مشارکت داشته است و میشخص زیان

دیده را در کنار عامل ورود زیان، در تحقق زیان مؤثر دانست. در خصوص زیان
سارتی از محل های مشترک آپارتمان در شرایطی که خهای ناشی از قسمتخسارت
های مشترک به یکی از مالکین وارد شود، از آنجایی که تمام  مالکین در برابر قسمت
دیده را نیز مقصر توان زیانهای مشترک وظیفه نگهداری و مراقبت دارند، میقسمت

دیده به میزان سهم مشاعی خود در برابر خسارت ایجاد شده دانست، لذا مالک زیان
ند و به دنبال آن به همان میزان از مسئولیت سایر مالکین کاسته کمسئولیت پیدا می

تواند نسبت به ثالث غیر مالک نیز متصور باشد که در بروز حادثه یا شود. این امر میمی
ورود خسارت به خود نقش داشته باشد. به عنوان مثال مالک اتومبیل کامیون بدون مجوز 

کردن( ی که سنگ نمای آن فاقد اسکوپ)پیچاز صاحب کوچه اختصاصی، در ذیل ساختمان
های ساختمان رها شود و به کامیون است پارک نموده به دلیل فشار وزن اتومبیل سنگ

 آسیب وارد کند، در این صورت اقدام راننده اتومبیل در بروز خسارت مؤثر بوده است. 

 . قوۀ قاهره 2. 2

ن ت مدنی داشته باشد، اما در قانوتواند نقش بسیار مهمی در رفع مسئولیقوه قاهره می
مدنی و همچنین قانون مسئولیت مدنی تعریفی از آن نشده است. قانون مجازات 

، زلزله، سیل و طوفان را از ۷91و  ۷03( در موادی از جمله ماده 0996اسلامی)مصوب
تناب بینی و قابل اجمصادیق قوه قاهره معرفی نموده است. در منابع حقوقی، قابل پیش

 (۷۷9: 0939های قوه قاهره ذکر شده است.)جعفری لنگرودی، ودن، از ویژگینب
قانون مجازات اسلامی به مسئولیت جبران خسارتی که ناشی از قوه قهریه  ۷91ماده 

ها توان در جهت تعیین مسئولیت مالکین آپارتمانپردازد. از مفاد این ماده میاست، می
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ره به عنوان علت منحصر خسارت نباشد و خسارت نیز استفاده نمود. ممکن است قوه قاه
به سبب رفتار نامتعارف مدیر یا مدیران ایجاد شده و به تبع آن قوه قاهره نیز باعث 

ود شگسترش خسارت گردد. موضوع تأثیر همراهی قوه قاهره در ایجاد خسارات باعث می
ی ولیت تضامنکه مصداق تعدد اسباب در ایجاد خسارت مطرح شود؛ از آنجایی که مسئ

( با اعمال 603: 0932در حقوق ایران، خلاف اصل است)عیسائی تفرشی و همکاران، 
قواعد مربوط به تعدد اسباب، خوانده فقط مسئول جبران بخشی از خسارات است که به 

ر های مشترک دآن منتسب است، لذا در شرایطی که بخشی از خسارات ناشی از قسمت
یابد. هر سب باشد، به همان میزان مسئولیت مالکان کاهش میآپارتمان به قوه قاهره منت

چند برخی از اساتید ممکن است با این عقیده مخالف باشند و به دلیل عدم امکان تفکیک 
قوه قاهره از تقصیر اشخاص، مسئولیت را متوجه شخص خاطی دانسته و نقش قوه قاهره 

گفت عدالت اقتضاء دارد نقش قوه قاهره ( اما باید 99: 0939را نادیده بگیرند.)کاتوزیان، 
 را اساساً نباید نادیده گرفت و به همان اندازه در کاهش مسئولیت نیز مؤثر دانست. 

 . شخص ثالث3. 2

دیده، در صورتی که شخص ثالث در ایجاد یک حادثه علاوه بر تقصیر شخص زیان
، سازد.)باریکلومی دهد و یا منتفیمؤثر واقع شود، مسئولیت عامل زیان را کاهش می

( بحث مربوط به فعل شخص ثالث و تأثیر آن در مسئولیت عامل زیان در 04۷: 0939
قانون مجازات مورد اشاره قرار گرفته است. بنابراین در شرایطی که  ۷6۷و  ۷19مواد 

ایجاد خسارت علاوه بر عامل زیان به شخص ثالث نیز قابل انتساب باشد، هر دو مسئولیت 
 (606: 0991رت را بر عهده دارند.)صفایی، جبران خسا

توانند با استناد به این موضوع و اثبات نقش شخص ثالث در ها نیز میمالکین آپارتمان
ایجاد خسارت، خود را از مسئولیت مبریّ کنند و یا مسئولیت خود را کاهش دهند، زیرا 

 ثی که در کناردر این صورت موضوع تداخل اسباب مطرح خواهد شد و بدیهی است ثال
مالکین در بروز خسارت نقش داشته است مسئول جبران هر اندازه از خسارت ناشی فعل 

دیده وارد نموده است باشد؛ مانند اینکه در یک ساختمان که خطوط خویش که به زیان
های برق آن به دلیل کهنگی اختلال دارد و به وسیله مالکان تعمیر نشده و همسایه سیم

ی عملیات جوشکاری منزل خویش بدون اجازه از برق همین ساختمان مجاور که برا
استفاده نموده و در اثر اتصالی و انفجار، شخص ثالثی که در حال گذر از مسیر جلو 
ساختمان بود مصدوم گردد، در این صورت اقدام همسایه در بروز حادثه مؤثر بوده، لذا در 

 . باشددیده، مسئولیت متوجه وی میبرابر زیان
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 های مشترک. وظایف مالکان آپارتمان در برابر قسمت3

 های مشترک آپارتمان. اداره قسمت1. 3

 رک،مشت هایقسمت قبال در هاآپارتمان مالکین از انتظار مورد وظایف و رفتار مورد در
 این 2 ماده هاآن جمله از که است شده بیان هاآپارتمان تملک قانون در ماده چندین
ن  در را اختصاصی هایقسمت مساحت حیث از مالکین اکثریت نقش  0قانو
ا ماده ای مشابه بها در ابتدا قاعدهقانون تملک آپارتمان. شماردبرمی مهم هاگیریتصمیم

های مشترک مطرح نموده و اداره را در خصوص اداره قسمت 6قانون مدنی ۷32
داند و در صورتی شرکاء می اول مطابق با قرارداد اولیه های مشترک را در وهلهقسمت

های ها نباشد، نظر اکثریت مالکین از حیث مساحت قسمتکه چنین قراردادی بین آن
تواند بر نظر اقلیت غالب گردد و همین امر موجب ایجاد اختصاصی آپارتمان می

های مشترک آپارتمان با مال مشاع است، چرا که اداره قسمت اداره هایی در نحوهتفاوت
شود. موضوع مالکیت و اداره اموال در ال مشاع با توافق همه مالکین انجام میامو

شود که های مشترک آپارتمان و همچنین اموال مشاع از آن جهت مهم تلقی میقسمت
ها در صورت عدم انجام وظایف متعارف های ناشی از این قسمتمسئولیت جبران خسارت

 ها متوجه مالکین خواهد بود. گیری و اداره این قسمتدر زمینه تصمیم

 های مشترکمربوط به قسمت . پرداخت هزینه2. 3

های ها حقوق و تعهدات هر مالک از مخارج قسمتقانون تملک آپارتمان 4ماده 
هایی را که به داند و هزینههای اختصاصی میمشترک را متناسب با مساحت قسمت

نماید و ب مذکور بین مالکین تقسیم مینحوی مرتبط با مساحت زیربنا باشند، به تناس
ها حتی در شرایطی که مالکین از ملک خود استفاده نکنند نیز ملزم به پرداخت هزینه

نامه اجرایی قانون تملک آیین 62خواهند بود. در مواردی نیز همانند آنچه که در ماده 
 افق صورت گرفتهها بر اساس توها آمده است، هزینه نگاهداری برخی از قسمتآپارتمان

ها موظف به پرداخت و تعیین تکلیف بین مالکین، بر عهده بعضی از شرکاء بوده و آن
گیری و ها خواهند بود. بنابراین بر اساس توافق مالکین وظایف مراقبت، تصمیمهزینه

 تواند بر عهده تعدادی یا همه آنها باشد. های مشترک میقسمت پرداخت هزینه

                                                           
وط به مرب یماتتصم یهکل ،ساختمان وجود نداشته باشد یک ینمالک ینب یچنانچه قرارداد: » ا. ت. ق 2 . ماده0 

 یهااز نصف مساحت تمام قسمت یشاست که ب ینیآراء مالک یتمشترک به اکثر یهااداره و امور مربوط به قسمت
 .«را مالک باشند یاختصاص

 .«شرکاء خواهد برد ینمقرره ب یططرز اداره کردن اموال مشترک تابع شرا». : م. ق ۷32 . ماده6



 

 
 

854 

ی 
لم

 ع
مه

لنا
ص

و ف
د

«
وق

حق
ی 

بان
و م

ی 
لام

اس
ه 

فق
ت 

عا
طال

م
» /

ال
س

 
هم

زد
پان

 /
زم

 و 
یز

پای
ن 

ستا
14

00
 

 بازسازی ساختمان . مشارکت در3. 3

ها برای داشتن عمر مفید و عدم فرسودگی همواره نیاز به مراقبت و بازسازی ساختمان
 ها توجه به امور مربوط به بازسازی ساختماندارند و یکی از وظایف اصلی مالکین آپارتمان

 است. تأمین منابع مالی لازم برای بازسازی آپارتمان امری ضروری بوده و قانونگذار با
تعیین اندوخته قانونی و مکلف نمودن ساکنین به تأمین منابع مالی در بلندمدت اهمیت 

 این موضوع را در نظر گرفته است.
های مربوط به این توان میزان پرداخت هزینهها میبا توجه به قانون تملک آپارتمان

های اختصاصی امر از سوی هر یک از مالکین را به میزان نسبت مساحت قسمت
 ( 009: 0996انست.)اسماعیلی هریسی، د

گیری در مورد بازسازی ساختمان ممکن است نظرات مخالفی را به دنبال داشته تصمیم
های موجود در نهایت خساراتی به سایر مالکین وارد گردد. ماده باشد و به دلیل مخالفت

ان ان به پایعمر مفید ساختم»دارد در صورتی که: ها مقرر میقانون تملک آپارتمان 09
رسیده و یا  به هر دلیل دیگری ساختمان دچار فرسودگی شده باشد و بیم خطر یا ضرر 

مر پایان ع»، بازسازی ساختمان ضرورت دارد. بنابراین احراز دو شرط «مالی و جانی برود
باید به همراه خطر جانی و ضرر مالی « فرسودگی کلی ساختمان»و « مفید ساختمان

مان باشد و تعمیرات اساسی نیز نتواند پایان عمر مفید ساختمان را به برای ساکنین ساخت
 (040: 0934لو، تأخیر بیندازد تا بازسازی لازم گردد.)تقی

را تنها برای فرسودگی « خطر جانی و ضرر مالی»دانان قید برخی دیگر از حقوق
وجب به تنهایی م« پایان عمر مفید ساختمان»اند و به عقیده آنان ساختمان لازم دانسته
شود؛ بدون اینکه همراه با خطر جانی و ضرر مالی باشد)رحمانیان، ضرورت بازسازی می

 ود.شها چنین برداشتی نمیقانون تملک آپارتمان 09(، اگر چه از ظاهر ماده 012: 0933
ها با این توانند اقدام به بازسازی کنند که اکثریت آنمالکین ساختمان در صورتی می

شود و در وافق باشند؛ به طوری که موضوع بازسازی در مجمع عمومی مطرح میامر م
های اختصاصی، صورت موافقت اکثریت مالکین آپارتمان از حیث مساحت قسمت

بازسازی ساختمان قابلیت اجرا داشته و در غیر این صورت اگر اقلیت مالکین موافق 
ممکن نیست. البته بازسازی  بازسازی ساختمان باشند، اقدام به بازسازی ساختمان

گیری اکثریت مالکین نیاز به تأیید سه نفر از کارشناسان رسمی ساختمان بعد از تصمیم
گیری و دادگستری دارد. در مواردی ممکن است برخی از مالکین در زمینه تصمیم

 بازسازی ساختمان همکاری نکنند و بدین ترتیب امکان بازسازی ساختمان مهیا نگردد.
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در صورتی که اقلیت مالکین با تجدید بنای  0هاقانون تملک آپارتمان 09ق ماده مطاب
ر اساس توانند بساختمان موافق نباشند، آن دسته از مالکین که قصد بازسازی دارند می

حکم دادگاه، با تأمین مسکن استیجاری مناسب برای مالک یا مالکانی که از همکاری 
ید بنای مجموعه اقدام نمایند و در عین حال، اقلیت ورزند، نسبت به تجدخودداری می

های مربوط به تجدید بنا سهیم بوده و پس از انجام تجدید بنا علاوه مخالف نیز از هزینه
های مربوط به بازسازی، هزینه مربوط به اجاره مسکن آنان نیز دریافت و از بر هزینه

 شود. اموال آنان از جمله همان واحد استیفا می

 کهای مشترحدود مسئولیت مالکان آپارتمان در برابر قسمت. 4

ر ها در برابمبنای مسئولیت مالکان آپارتمان بر اساس رفتار متعارف و وظایف آن
ها در بخش قبل اشاره شد و بر همین مبنا مسئولیت های مشترک است که به آنقسمت

م یابد. بنابراین عدیهای مشترک تحقق مهای ناشی از قسمتمالکان در برابر خسارت
های تواند منشأ مسئولیت مالکان برای خسارتانجام هر کدام از وظایف مطروحه می

 های مشترک شود.ناشی از قسمت
های اداره قسمت خاصی که قانون تملک آپارتمان در مورد نحوه با توجه به رویه

أخیر نجر به تبینی نموده، ممکن است عدم مشارکت هر یک از مالکین ممشترک پیش
های های قسمتها و مراقبتگیری در مورد هزینهگیری و یا عدم تصمیمدر تصمیم

 گیریهای زیادی به سایر مالکین تحمیل گردد. در واقع تصمیممشترک شود و خسارت
 سوی از ماا شود،می گیریتصمیم در تسریع باعث اگر چه مالکین اکثریت نظر اساس بر

 نصف از بیش مالکین که صورتی در هاآپارتمان اجرایی نامه آیین 3 ماده طبق دیگر
 ورتص این در و یابدنمی رسمیت نشوند، جلسه حاضر اختصاصی هایقسمت مساحت

 هایبنابراین هر گونه خسارت ناشی از قسمت 6.شد خواهد تجدید بعد روز 0۷ برای جلسه

                                                           
مان ید ساختفدر صورتی که به تشخیص سه نفر از کارشناسان رسمی دادگستری عمر م» ق. ت. ا :  09. ماده  0

ی و جانی ر یا ضرر مالی شده باشد و بیم خطفرسودگی کلّ به پایان رسیده و یا به هر دلیل دیگری ساختمان دچار
د بازسازی قص های اختصاصی در تجدید بنای آن موافق نباشند، آن دسته از مالکان کهبرود و اقلیت مالکان قسمت

اساس حکم دادگاه، با تأمین مسکن استیجاری مناسب برای مالک یا مالکان که از  توانند برمجموعه را دارند، می
تجدید بنای مجموعه اقدام نمایند و پس از اتمام عملیات بازسازی و تعیین نسبت به  ورزندهمکاری خودداری می

یادشده را به اضافه اجوری که برای  های انجام شده، سهم مالک یا مالکانسهم هر یک از مالکان از بنا و هزینه
عدم توافق در ها از جمله همان واحد استیفا کنند. در صورت مسکن اجاری ایشان پرداخت شده است از اموال آن

کارشناسان، وزارت مسکن و شهرسازی با درخواست مدیر یا هیئت مدیره اقدام به انتخاب کارشناسان یاد  انتخاب
 «.شده خواهد کرد

 یهامساحت تمام قسمت از نصف یشب ین، حضور مالکمجمع یترسم یبرا: »ا. ت. ق اجرایی نامهآیین 3 ماده .6
 0۷ یراجلسه ب ماده ینمندرج در ا یتدر صورت عدم حصول اکثر :تبصره .است یآنان ضرور یندها نمای یاختصاص
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ها منتسب باشد، موجب آنگیری به موقع مشترک که به عدم اداره مناسب و تصمیم
هایی که ناشی از عدم پرداخت ها خواهد شد. علاوه بر این، خسارتمسئولیت آن

های مشترک از سوی شرکاء توافقی و یا تعیین شده در های مربوط به قسمتهزینه
همان مالکین تعیین شده  ها ایجاد شود، مسئولیت جبران آن متوجهقانون تملک آپارتمان

قانون مدنی  999زیرا این امر از همان مصادیق عدم مواظبت مذکور در ماده خواهد بود، 
گردد که در فرض عدم تعمیر و نگهداری لازم، نوعی تقصیر برای مالکان محسوب می

قانون مجازات اسلامی را به خاطر داشت  ۷09گاه باید مفاد ماده تلقی خواهد شد و آن
ز خسارت به مالکان ساختمان متوجه خواهد که به موجب آن، زمانی ضمان ناشی از برو

بود که با وجود تمکن مالی اقدام لازم برای تعمیر و مرمت را بکار نبندند و الّا اگر ثابت 
اند، این امر یکی از موارد معاف کننده از مسئولیت شود که از تمکن مالی برخوردار نبوده

ق. 999ط دیگری بر ماده شود. در این صورت شاید بتوان گفت شرمالکان محسوب می
 م. برای بروز مسئولیت مالکان وفق این ماده اضافه شده است. 

تواند به دلیل عدم انجام وظایف در خصوص همچنین منشأ دیگر مسئولیت مالکان می 
قانون تملک  09گونه که ماده بازسازی ساختمان باشد. در این خصوص همان

های ز مالکین از انجام تعمیرات ضروری قسمتها بیان نموده است اگر برخی اآپارتمان
مشترک سر باز زنند، باید مابقی مالکین به انجام تعمیرات پرداخته و از خسارت 

های صورت گرفته را از مالکین جلوگیری نمایند و همچنین این حق را دارند که هزینه
 ممتنع دریافت کنند.

ر گروه بازسازی ب د و هزینهدر شرایطی که تصمیم نسبت به بازسازی غیرضرور باش
مود، های مربوطه نها را ملزم به پرداخت هزینهتوان آناقلیت از مالکین تحمیل شود، نمی

چرا که تشخیص لزوم بازسازی ساختمان بر عهده سه نفر از کارشناسان رسمی 
( و علاوه بر این، اتخاذ چنین تصمیمی باعث اضرار 049: 0934لو، دادگستری است)تقی

سارت توانند ادعای جبران خلیت شده و بنا به قاعده مسئولیت مدنی، اقلیت متضرر میاق
و  گیری در خصوص بازسازینمایند. بنابراین رفتار نامتعارف مالکین در حوزه تصمیم

ها شده و های مربوطه نیز منجر به ایجاد مسئولیت برای آنهمچنین پرداخت هزینه
ی وارده به سایر مالکین و یا اشخاص ثالث را بر عهده هامتعاقباً وظیفه جبران خسارت

 خواهند داشت. 

                                                           
و  یدتجد روز بعد 0۷ یجلسه برا یدلازم حاصل نگرد یتهم اکثر جلسه ینهرگاه در ا .خواهد شد یدروز بعد تجد

 .«عده حاضر معتبر است یتاکثر یببا تصو یرجلسه اخ یماتتصم
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 . مسئولیت مدنی ناشی از عدم اطلاع مالکین از عیوب ساختمان5

های مشترک عبارت است از ها، قسمتطبق ماده دوم قانون تملک آپارتمان
هایی که حق استفاده از آن منحصر به یک یا چند آپارتمان یا محل پیشه قسمت

گیرد. یها تعلق مهای اختصاصی آنمخصوص نبوده و به کلیه مالکین به نسبت قسمت
ها ها عدم استفاده انحصاری است، چرا که این قسمتهای مهم این قسمتیکی از ویژگی

ها متای از این قستواند به گونهمتعلق به همه مالکین است و هیچ از یک مالکین نمی
 اع سایرین شود. استفاده نماید که مانع انتف

خسارات ایجاد شده در یک ساختمان در برخی موارد ناشی از عیوب بنا همانند 
باشد، به کشی آب و مواردی از این دست میتأسیسات برقی و مکانیکی ساختمان، لوله

گونه خسارات نیاز به بحث و بررسی بیشتری دارد، چرا طوری که تشخیص مسئول این
های مشترک و بعضی نیز در در حوزه تأسیسات قسمت که بخشی از این تأسیسات

 گیرد.های اختصاصی قرار میقسمت
وب های معیوب یا عیها ممکن است به دلیل نشت سیال از لولهبرای مثال این خسارت

کشی برق ساختمان و... رخ دهد. بنابراین اقدام نامتعارف مالک به دلیل موجود در سیم
هداری از اموال، تحقق یافته و به دنبال آن به املاک ترک فعل و عدم مراقبت و نگ

های نیز تنها در مورد خسارت 0قانون مدنی ایران 999 گردد. مادهمجاور خسارتی وارد می
 هایی غیر از ویرانی به آنتوان در مورد خسارتناشی از ویرانی صحبت کرده است و نمی

شده غیر از موارد ویرانی باشد، آیا  های ایجادحال در صورتی که خسارت 6استناد نمود.
برای اثبات مسئولیت، وجود عیب در بنا و اطلاع مالک از آن ضرورت دارد یا خیر؟ در 
مورد خاصی که خسارت ایجاد شده ناشی از ویرانی باشد مالکین مسئول بر اساس 

 شوند.  همچنینهایی همچون عدم مراقبت و اطلاع از عیوب، مسئول شناخته میمؤلفه
باید خاطرنشان ساخت که عدم مراقبت و اطلاع مالک از عیوب ساختمان در هر شرایطی 

 990اگر نشان دهنده رفتار خارج از عرف مالک باشد، مسئولیت عامل زیان را طبق ماده 
قانون مدنی به دنبال خواهد داشت، لذا در چنین مواردی باید به دنبال اثبات رفتار 

خسارت و رفتار مالک بود و همین که ترک وظیفه نگهداری  نامتعارف و رابطه علیت بین

                                                           
 ،شودعمارت یا کارخانه مسئول خساراتی است که از خراب شدن آن وارد می صاحب دیوار یاق. م:  111ماده   .۱

 حاصل گردد که مالک مطلع بر آن بوده و یا از عدم مواظبت او تولید شده است.  مشروط بر اینکه خرابی در نتیجه عیبی
ب بدهد و اگر سبهر کس سبب تلف مالی بشود باید مثل یا قیمت آن را »قانون مدنی نیز:  990. طبق ماده  6

ه در نظر آور است کتسبیب در صورتی ضمان، لذا «نقص یا عیب آن شده باشد باید از عهده نقص قیمت آن برآید.
و در صورتی که فعل عامل زیان  کی از ارکان ضمان تسبیب استی تقصیرعرف تجاوز و عدوان باشد. بدین جهت، 

 قرارگیرد نیز با فرض تقصیر، مسئولیت خواهد داشت.  990در چارچوب ماده 

https://iranlawclinic.com/terminology/word/%D8%AA%D9%82%D8%B5%DB%8C%D8%B1/32cc0b0110
https://iranlawclinic.com/terminology/word/%D8%AA%D9%82%D8%B5%DB%8C%D8%B1/32cc0b0110
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توان مسئولیت را به مالک های تحت مالکیت اثبات شود، میو عدم مراقبت از قسمت
نسبت داد و نیازی به اطلاع مالک از عیوب موجود نیست، زیرا به عقیده برخی از 

ست و برآن اشراف دانان فرض براین است که مالک از عیب اموال خویش آگاه احقوق
 (069: 0939دارد.)کاتوزیان ، 

بین  مشترک یهاقسمت از یناش  خسارت تیمسئول عیتوز نحوه .6

 مالکین آپارتمان

های مشترک های ایجاد شده در یک ساختمان ممکن است ناشی از قسمتخسارت
از  همالکین است و هر گونه تصمیمی ک همه های یادشده اساساً تحت ادارهباشد. قسمت

 الاجراست. در صورتی که  محافظتسوی اکثریت اتخاذ شود برای سایر مالکین نیز لازم
آید های مشترک منجر به بروز خسارت شده باشد، این سؤال پیش مینکردن از قسمت

تواند یدیده مکه توزیع مسئولیت بین مالکین به چه صورت خواهد بود. آیا شخص زیان
را  مالکین یکی از مالکین رجوع کند و یا الزاماً باید همهبه منظور جبران خسارت به 

طرف دعوی خسارت قرار دهد؟ آیا مالکین متضامناً در برابر خسارت ایجاد شده مسئولیت 
دارند و باید همه خسارت را جبران نمایند یا اصل برعدم تضامن بوده و همانند مسئولیت 

و یا فراتر از آن است؟ و اینکه آیا جمعی بر پایه مسئولیت مشترک و از نوع تساوی 
های ساختمان که حصه هر یک از مالکان در قسمت توان موضوع تأمین هزینهمی

ها در مشاعات استوار است، در توزیع مشترک و مشاعی به تناسب حصه اختصاصی آن
 های مشاعی به اصل تساوی مسئولیت عاملینمسئولیت و جبران خسارات ناشی از قسمت

قانون مجازات اسلامی  ۷62ه در برخی از مواد قانون مجازات اسلامی مانند ماده متعدد ک
تأسی نمود و یا اینکه باید قاعده خاص را که همان تناسب مسئولیت مالکان  0996مصوب

 ها( را پذیرفت؟ ها)مطابق قانون تملک آپارتمانبا حصه اختصاصی آن
دیده است، ممکن است رت زیانالقاعده هدف اصلی مسئولیت مدنی جبران خساعلی

تضامن مسئولیت بین اسباب متعدد در نیل به هدف مذکور مؤثرتر باشد، اما اصل عدم 
تضامن بر سیستم حقوقی کشور ما حاکم بوده و در شرایطی که به مسئولیت تضامنی 
مالکین در برابر زیان دیده، حکم داده نشده باشد، استناد به آن خلاف اصل می باشد. 

های ناشی از راین در خصوص مسئولیت مالکین آپارتمان ها در برابر خسارتبناب
های مشترک، اصول اولیه این است که مسئولیت هر یک از مالکین به میزان قسمت
ها با خسارت ایجاد شده باشد و از آنجایی که هیچ یک از مالکین نباید مسئولیت آن رابطه

 توان مسئولیت تضامنی را برای مالکینمیتقصیر دیگر مالکین را بر دوش بکشد، ن
ها به میزان سهم خود مسئولیت جبران خسارات را ها قائل شد و هر یک از آنآپارتمان
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عمومی در  اگر چه معیار تساوی به عنوان قاعده بر عهده خواهد داشت. علاوه بر این
قانون مجازات اسلامی پذیرفته است،  ۷62حقوق ایران به ویژه در بحث ضمان در ماده 

اما در جایی که فعل یا تقصیر یکی از افراد مسئول، بیشتر یا کمتر از دیگری مؤثر بوده 
تر تر و منطقیدلانهاست، تقسیم مسئولیت بر اساس میزان مداخله یا تأثیر عمل عا

 ( 020: 0993است.)صفایی و همکاران، 
قانون مجازات اسلامی و قانون تملک  ۷62رسد باید بین حکم ماده به نظر می

 ۷62سو در همان ماده ها نوعی رابطه برقرار نمود که قابل جمع باشد. از یکآپارتمان
 رفتار مرتکبان متفاوت باشد مگر اینکه تأثیر»... دارد: قانون مجازات اسلامی مقرر می

ر و از سوی دیگ« که در این صورت هر یک، به میزان تأثیر رفتارشان مسئول هستند
ها نیز بنای تأمین هزینه در بخش مشترکات را به نسبت قانون تملک آپارتمان 4ماده 

 های اختصاصی تعیین نموده است.سهم اختصاصی هر یک از مالکین از مجموع قسمت
های مالک هر واحد آپارتمان  با ورت این معیار یعنی توازن بین مسئولیتدر این ص

شود، بی آنکه فرمول درصدی از سهم اختصاصی همان مالک از مجموع حاصل می
قانون مجازات اسلامی  ۷62تساوی را به کار برد. در واقع اجرای همان فراز دوم ماده 

د همان مؤی« تار مرتکبان متفاوت باشد...مگر اینکه تأثیر رف»... دارد: است که مقرر می
ی توان نوعها و سهم هر یک در مالکیت تلقی و بر همان مبنا میتفاوت در میزان حصه

قانون مجازات اسلامی را در این مورد خاص به دست  ۷62عامل متفاوت مذکور در ماده 
که از اعمال و آورد و اعمال نمود و در نتیجه نه تنها از حکم به تضامن دوری جست، بل

حکم بر مسئولیت مالکان به طور مساوی نیز دست کشید. به عنوان مثال اگر در اثر 
میلیون ریال خسارت وارد  311ریزش قسمتی از بنای ساختمان به اتومبیل در حال گذر 

مترمربع و 011شود و از مجموع چهار واحد آپارتمان، مساحت حصه اختصاصی دو واحد 
مترمربع مساحت داشته باشند، طبیعی است در جبران خسارات  611دو واحد دیگر هریک 

مترمربع بوده و مالکان واحدهای اختصاصی  211وارده کل مساحت اختصاصی 
متری هر یک دو 611های ششم و مالکان آپارتمانمتری هر یک به میزان یک011

 . میلیون ریال خسارات وارده را پرداخت خواهند نمود 311ششم، از مجموع  
ها بر اساس سهم نسبی و مساحت های مربوط به این قسمتگیریهمچنین تصمیم

پذیرد. رویه تقسیم مسئولیت بر اساس سهم نسبی های اختصاصی صورت میقسمت
تر باشد و در شرایطی که رفتار نامتعارف متوجه همه مالکین باشد، تواند منطقیمالکین می

های مشترک خواهند های ناشی از قسمتخسارتها به نسبت مذکور موظف به جبران آن
بود. وانگهی مسئولیت خسارات به وجود آمده در یک ساختمان متوجه کسانی است که 

رک های مشتمراقبت از آن را بر عهده دارند. اگر وقوع حادثه ناشی از عیوب قسمت وظیفه
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ورت رده و در صساختمان باشد، مجموع مالکین در مقابل زیان دیدگان مسئولیت پیدا ک
ها، هر یک به نسبت سهم مشاعی خود مسئول جبران خسارات خواهند انتساب زیان به آن

 بود. 
های مشترک متوجه همه مالکین نباشد ممکن است مسئولیت خسارات ناشی از قسمت

و این در شرایطی است که طبق قرارداد مشخصی تعدادی از مالکین، مسئول محافظت 
ها تعیین شده باشند. بنابراین در این حالت مسئولیت ناشی قسمتو نگهداری از بعضی 

نامه آیین 62مالکین تعیین شده است که در ماده  های مذکور بر عهدهاز خسارت قسمت
 نیز به این موضوع اشاره شده است.  0هااجرایی قانون تملک آپارتمان

یاطی احتر تقصیر و بیهمین وضع در مواردی که مالک یکی از واحدهای ساختمان در اث
خویش در قسمت مشاعات و مشترکات باعث ورود خسارات به اشخاص ثالث گردد، مانند 

 بار شده است که در این صورتاین است که شخص ثالثی مرتکب تقصیر و فعل زیان
متوجه  اند، مسئولیتیسایر مالکان ساختمان چون در این امر و بروز خسارت نقشی نداشته

چون مبنای مسئولیت به صرف مالکیت نیست و در این صورت همان عامل آنان نیست، 
باشد، مسئول جبران خسارت است. بروز خسارت که مالک یکی از واحدهای ساختمان می

به عنوان مثال اگر مالک یک واحد در زمان نصب کمپرسور کولر شخصی خویش در 
ن موجب خرابی قسمت نمای خارجی ساختمان در بخش مشاعات و مشترک ساختما

قسمتی از ساختمان و ورود به ساختمان مجاور یا رهگذران شود در این فرض سایر 
 مالکان ساختمان مسئولیتی نخواهند داشت. 

 گیرینتیجه

 مانآپارت برای ایویژه اهمیت هاآپارتمان تملک قانون تصویب با قانونگذار اگر چه
 و انآپارتم مالکین وظایف و گیریتصمیم شرایط مورد در مختلف مواد در و شده قائل
 یک هیچ در خاص طور به حکم خاصی وضع نموده است، اما آن کننده اداره ارکان سایر

 خنیس آنان هایمسئولیت قلمرو و هاآپارتمان مالکین مسئولیت مورد در قوانین این از
  :نمود انیب لیذ شرح به را پژوهش یهاافتهی توانیمحال، ایّعلی. است نیامده میان به

 کوتاهی نوعی به و بوده آنان وظایف بر مبتنی هاآپارتمان مالکین . اساس مسئولیت0
یت گردد و به صرف مالک مالکین از یک هر برای مسئولیت منشأ تواندمی وظایف انجام در

موجبی برای انتساب مسئولیت در جبران خسارات وارده نخواهد شد، بلکه همان تقصیر 

                                                           
های زینهه در صورتی که بین شرکاء توافق شده باشد که»ها: نامه اجرایی قانون تملک آپارتمانآیین 62. ماده  0

اء بعضی از شرک عملیات یک جزء از تأسیسات فقط به عهده نه نگاهداری ونگاهداری یک قسمت از بنا یا هزی
 «.مودها تعیین تکلیف خواهند ناین هزینه باشد، فقط همین شرکاء ملزم به انجام آن بوده و در تصمیمات مربوط به
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ناشی از عدم اقدام مالکان در حفظ و نگهداری و یا کوتاهی در مواظبت با وجود تمکن 
قانون مجازات اسلامی  ۷09ق. مدنی و ماده  999مالی برای تعمیر و مرمت وفق مواد 

 باشد. می
 و افقه سوی از مختلفی نظریات مالکان، بین مسئولیت تقسیم در خصوص .6

 ایران وفق حقوق در اسباب تعدد فرض در تساوی قاعده چهاگر . است مطرح دانانحقوق
قانون  04و یا ممکن است از مفاد ماده  دارد عمومیت قانون مجازات اسلامی ۷62ماده

مسئولیت مدنی احتمال تحمیل مسئولیت تضامنی در مسئولیت گروهی و جمعی وجود 
 سارتخ ایجاد در افراد مداخله بین بتوان که شرایطی در رسدمی نظر به داشته باشد، اما

ز همان وفق فراز دوم ا مداخله و تأثیر میزان اساس بر مسئولیت شد، تقسیم قائل تمایز
 یتمسئول باشد و برای تعیین ترعادلانه و ترقانون مجازات اسلامی منطقی ۷62ماده 

مشترک، بین دو قانون  هایقسمت از ناشی هایخسارت برابر در هاآپارتمان مالکین
ها به عنوان نص خاص ها، از قانون تملک آپارتمانمجازات اسلامی و تملک آپارتمان

استفاده نمود و از قواعد عام دست کشید، همان طور که مسئولیت تضامنی نوعی استثناء 
 بوده و اجرای آن جز به حکم قانون و یا با وضع قرارداد ممکن نیست.

جازات اسلامی مؤید همان تفاوت در میزان قانون م ۷62در واقع اجرای فراز دوم ماده 
 توان نوعی عامل متفاوتها و سهم هر یک در مالکیت تلقی شده و بر همان مبنا میحصه

قانون مجازات اسلامی را در این مورد خاص به دست آورد و اعمال  ۷62مذکور در ماده 
اعمال و حکم بر نمود و در نتیجه نه تنها از حکم به تضامن رها خواهیم شد، بلکه از 

توان قانون مجازات اسلامی می ۷62مسئولیت مالکان به طور مساوی نیز برابر صدر ماده 
ق ها که منطبق بر شدست کشید. در این صورت بر اساس قانون خاص تملک آپارتمان

قانون مجازات اسلامی یعنی توزیع مسئولیت بر مبنای تأثیر رفتار  ۷62خاص ماده 
خواهد شد و تفاوت حصه اختصاصی  مالکیت هر شخص به نسبت مرتکبان بوده عمل 

های اختصاصی کل مالکان دیگر در قبول مسئولیت لحاظ خواهد شد و مجموع مالکیت
از تحمیل مسئولیت ناروا که در نتیجه اعمال و حکم بر تساوی مسئولیت بین مالکان 

ها مورد لک آپارتمانگردد و در عین حال قانون خاص تمپدید خواهد آمد، جلوگیری می
 احترام و اجرا قرار خواهد گرفت. 

. با توجه به گسترش فضاهای آپارتمانی و همچنین بروز مسائل و اختلافات جدید 9
ها به گردد قانون تملک آپارتمانهای مالکان آپارتمان، پیشنهاد میدر خصوص مسئولیت

ک های مشترک و تفکیها در برابر قسمتترِ وظایف مالکین آپارتمانمنظور شرح صریح
های هر یک از مالکین در خصوص در مورد مسئولیتوظایف آنان بازنگری شود و به 

توزیع مسئولیت جبران خسارات، ضمانت  ها و نحوهصورت خودداری از پرداخت هزینه



 

 
 

811 

ی 
لم

 ع
مه

لنا
ص

و ف
د

«
وق

حق
ی 

بان
و م

ی 
لام

اس
ه 

فق
ت 

عا
طال

م
» /

ال
س

 
هم

زد
پان

 /
زم

 و 
یز

پای
ن 

ستا
14

00
 

بینی شود، به طوری اجرای صریحی برای جبران خسارات وارده و ضمان ناشی آن پیش
ریت ی اقلیت و اکثهاها، هیچ کدام از گروهگیری در آپارتمانکه با توجه به نحوه تصمیم

قانون مجازات  ۷62گیری متضرر شده و یا از مفاد حکم ماده نتوانند از رویه تصمیم
توجه به حصه اختصاصی هر مالک اسلامی سوءاستفاده نمایند و به طور تساوی، بی

ها و های مالکین آپارتمانتحمیل مسئولیت نمایند. علاوه بر این، مرز بین مسئولیت
تواند در قالب موادی جداگانه تعیین خواهد شد. این موضوع می مشخصمدیران به طور 

 . ها اضافه شودو یا تبصره به قانون تملک آپارتمان
 
 
 

 منابع و مآخذ:

، 21چ، هاحقوق مالکین آپارتمان (،2931)اسماعیلی هریسی، ابراهیم −

 تهران: نشر دادگستر. 

، تهران: نشر 1، چتعهداتحقوق (، 2931امیری قائم مقامی، عبدالمجید) −

 میزان.

 ، تهران: نشر میزان. مسئولیت مدنی(، 2913باریکلو، علی رضا) −

 ، قم: اسماعیلیان. 1، جالقواعد الفقهیه(، 2932بجنوردی، محمد حسن) −

، 3، چمقدمه عمومی علم حقوق(، 2919جعفری لنگرودی، محمد جعفر) −

 تهران: گنج دانش. 

، تهران: جهاد ولیت مدنیمسئ(، 2931نژاد، حسینقلی)حسینی −

 دانشگاهی/ دانشگاه شهید بهشتی. 

، 1، چحقوق آپارتمان نشینی کاربردی(، 2911رحمانیان، مسعود) −

 تهران: انتشارات جنگل. 

معیار تقسیم مسئولیت در »(، 2933صفایی، سید حسین و همکاران) −

های فصلنامه دیدگاه ،«فرض تعدد اسباب و تحول آن در حقوق ایران

 . 223-262، ص12، ش12ضایی، دوره حقوق ق
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مسئولیت (، 2931الله رحیمی)صفایی، سیدحسین و حبیب −

 )الزامات خارج از قرارداد( تهران: انتشارات سمت. مدنی

تأثیر همراهی قوه قاهره با »(، 2916تفرشی، محمد و همکاران)عیسائی −

های تطبیقی، پژوهش ،«تقصیر خوانده بر مسئولیت مدنی

 (.42)پیاپی2ش

 (، وقایع حقوقی، تهران: نشر دادگستر. 2933کاتوزیان، ناصر) −

تحول مفهوم تقصیر در حقوق مسئولیت »(، 2911ـــــــــــــ) −

تهران: فصلنامه حقوق مجله دانشکده حقوق و علوم سیاسی، ، «مدنی

 . 93دوره 

، تهران: پرتو 1، چهامسائل حقوقی آپارتمان(، 2912لو، زهرا)تقی −

 خورشید. 

نظریه قابل استناد به عنوان مبنای مسئولیت (، 2913حجت)مبین،  −

 ،مدنی در فقه امامیه و حقوق ایران با مطالعه تطبیقی در حقوق فرانسه

نامه کارشناسی ارشد حقوق خصوصی، دانشگاه امام تهران: پایان

 . صادق

نظریه قابل استناد به عنوان مبنای مسئولیت (، 2931مبین، حجت) −

 . شگاه امام صادق، تهران: دانمدنی

، تهران: مؤسسه نشر العناوین الفقهیهق(، 2221مراغی، میرعبدالفتاح) −

 اسلامی. 

، تهران: انتشارات 1، جتحریر الوسیلهتا(، موسوی خمینی، روح الله)بی −

 مکتبه العلمیه الاسلامیه. 

، تهران: نشر 2، چ2(، حقوق مدنی تطبیقی، ج2931یزدانیان، علیرضا) −

 میزان. 
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