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  بنام خدا

  
  سخني با شما

  
  با سلام به شما خواننده عزيز و گرامي ،

آشنا هـستيد؟  مالكيت در آپارتمان از نظر قانون با تعريف آيا را مي دانيد؟ ررات مربوط به آپارتمان   قوانين و مق   آيا
 ميـزان  چگونگي محاسبه آن  و آيا ازهزينه هاي مشترك ساختمان ،  ؟مشترك هستند يي درآپارتمانقسمتهاچه  

  قـانوني ختمان و وظـايف و اختيـارات  آيا از نحوة درست انتخاب مديران سا        اطلاع داريد ؟   از هزينه ها    سهم خود   
 و داده تـشكيل   در آپارتمـان  و آيا مي دانيد كه با رعايت قـانون مـي توانيـد جلـسات رسـمي                ؟آنان آگاه هستيد    
نظـام    يـك  و  باشـد ؟  رعايت آنها بـراي همـه سـاكنين الـزام آور             اتخاذ نماييد كه     آپارتمانداره  تصميماتي براي ا  

آيا مي دانيد كه رعايت بعضي از نكـات  ؟ نماييد طراحي و اجرا   خود  حل سكونت   در م مشاركت اجتماعي واقعي را     
  ساده و در عين حال مهم مي تواند در بهبود روابط و كيفيت محيط زندگتان تاثير زيادي داشته باشد؟

 حاضـر شـامل    كتـاب بـراي آنكـه    . پاسخ هاي خود را مي توانيد در اين كتاب جـستجو كنيـد        در صورت تمايل ،     
دانـستن آن  بـراي تمـام كـساني كـه       است كـه  و واقعيت هاي موجود در جامعه  بر گرفته از متن قانون       يالبمط

  .  واقع شود  و مفيدسودمندمي تواند  هستند و يا قصد خريد مسكن آپارتماني را دارند مالك آپارتمانيا  و ساكن
مكـان  اباشـد   بيـشتري   قـسمتهاي مـشترك    هر چه مكانهاي زندگي افراد به هـم نزديكتـر و داراي           از آنجايي كه    

ناگزيرند   و راحت ، از يك زندگي آرامبهره مندي براي ساكنينلذا است بيشتر خواسته هاي شخصي آنها برخورد 
ازاي حقوقي كه پيدا مي كنند تكاليفي در  در، ضمن همكاري قانونمند با يكديگر و با تشكيل مديريت ساختمان 

   .مقابل ديگران بپذيرند
 تـاثير  .ازقانون هستيم   نيازمند اطلاع و آگاهي ، اي مشخص شدن حقوق و تكاليف و ضمانت اجراي درست آن         بر

عـدم مـسئوليتها   اختلافـات ، و     از    آن است كه كمك مي كنـد تـا از بـروز بـسياري               قانوني شناختاين آگاهي و    
 جلـوگيري كرده واز تكـرار آنهـا   ي  پيشگير ، آپارتمان در  بدليل سوء مديريتي موجود ي ها  نا هماهنگ  همچنينو

  فـراهم نمايـد    و مالكينهمه ساكنين براي  و راحت محيطي آرام، صرفه جويي در وقت و هزينه ها       وضمن   نمايد
  .وحقوق همه محترم شمرده شود 
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  فهرست مطالب

  
 

  صفحه  عنوان
  ۶  مقدمه 
     اول آشنايي با قانون مالكيت در آپارتمانبخش

  ۸  ملك آپارتمانهاقانون تآشنايي با 
  ۸  آيين نامه اجرايي قانون تملك آپارتمانها

  ۸  مالكيت در هر واحد از آپارتمان 
  ۸  قسمتهاي اختصاصي 

  ۹  قسمتهاي مشترك 
  ۹   با ذكر نام آنها آپارتمان مشترك قسمتهاي

     دوم مجمع عمومي و انتخاب مديران ساختمانبخش
  ۱۱  مجمع عمومي 

  ۱۱  راي شركت در جلسه مجمع عمومي  معرفي نماينده مالك ب
  ۱۱-۱۲  شرايط رسميت مجمع عمومي

  ۱۲  ثبت و نگهداري تصميمات مجمع عمومي
  ۱۲  الزامي بودن رعايت تصميمات مجمع عمومي 

  ۱۲-۱۳  وظايف و اختيارات مجمع عمومي

  ۱۳  آپارتمانانتخاب رئيس مجمع عمومي  و مدير يا مديران 

  ۱۳  آپارتمان مديران  يا مديرتعداد و مدت ماموريت 
  ۱۳  انتخاب يك نفر به عنوان خزانه دار

  ۱۴   آپارتمانانتخاب جانشين مديران 

  ۱۴  زمان تشكيل مجمع عمومي 

  ۱۴-۱۵   آپارتماناختيارات و وظايف مدير يا مديران

  فهرست مطالب
  

  صفحه  عنوان
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    بخش سوم هزينه ها
  ۱۷  آپارتمانهزينه هاي مشترك 

  ۱۷-۱۸  سبه هزينه هاي مشترك روش محا

  ۱۸  الزامي بودن پرداخت هزينه هاي مشترك

  ۱۸  اعتراض به ميزان سهم خود از هزينه هاي مشترك  

هـاي   امتناع مالـك يـا اسـتفاده كننـده از پرداخـت سـهم هزينـه               

   مشترك

۱۹-۱۸  

  ۱۹  مدارك لازم جهت صدور اجرائيه دادگاه

  ۲۰  پرداخت جريمه

  ٢٠  هاي مشتركتسويه حساب هزينه 

  ٢١-٢٣  رعايت برخي از نكات مهم 

    بخش چهارم متن كامل قانون تملك و آيين نامه اجرايي

  ٢٥-٣٠   قانون تملك آپارتمانها١ضميمه 

  ٣١-٣٦   آيين نامه اجرايي قانون٢ضميمه 

  ٣٧  منابع 

  
  
  
  
  
  
  
   :مقدمه  
  

 است و  عنوان و محتواي قانون       با  مقدماتي يبخش اول شامل آشناي   . است  ارائه شده   چهار بخش   در    حاضر كتاب
 مـي  آپارتمـان آشـنا   مـشترك در  وقسمتهاي  مشترك  مالكيت  خواننده كتاب با مفاهيمي چون مالكيت شخصي و         

  .شود 
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و در مورد  مجمع عمومي و وظـايف و   ت ساختمان را بيان ميكند مديريشكل گيري بخش دوم چگونگي ايجاد و     
  .يا مديران  توضيح مي دهد اختيارات آن و انتخاب مدير 

را توضـيح   درسـت محاسـبه آن   روش،  هزينه هاي مشترك و ضمن بيان بخش سوم در مورد هزينه ها مي باشد      
از   بـه آپارتمـان همچنـان     با توجه به  آگاهي و اطلاع از قـوانين مربـوط      درمورد كساني كه   همچنين   مي دهد و    

  .را توضيح مي دهدمندي قانون راه كار هاي مي كنند از هزينه هاي مشترك امتناع خود پرداخت سهم 
 مي شود  توضـيح داده  ساكنينموجب ناراحتي رعايت آن عدم كه  در قسمت پاياني اين فصل برخي از نكات مهم    

چنـين   همكاري شما خوانندگان محترم مي تـوان از تكـرار وقـوع    اهميت  آنها با به  نسبت آگاهي شده كه ضمن  
  .د جلوگيري نمومواردي 

 صورتي كه خوانندگان  بخواهند بـه   در كامل قانون و آيين نامه اجرايي آن است  و          محتوايشامل   ،    بخش چهارم 
كتاب به آن استناد شده مراجعه نمايند مي توانند ايـن     اصلي   و يا تبصره هايي كه در متن         يمتن كامل ماده قانون   

  .بخش را ملاحظه فرمايند 
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مالكيـــــت آپارتمانهـــــا اول آشـــــنايي بـــــا قـــــانون بخـــــش
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  بنام خدا 
  

  قانون تملك آپارتمانهاآشنايي با 
بـراي  قـانوني كـه    "  قـانون تملـك آپارتمانهـا     "مي كنـيم   با نام يك قانون آشنا      اين كتاب شما را      آغاز سخن در

 ۱۳۶۷در سـال  سـپس   و  تصويب شد  ۱۳۴۳ در سال    تضمين آرامش و تنظيم روابط ساختماني ساكنين آپارتمانها       
و محتـواي  .  ماده مي باشـد ۱۵اين قانون با اصلاحات و الحاقات آن شامل     .گرديده است   ازمواد آن اصلاح     بعضي

بطور خلاصه قانون تملـك آپارتمانهـا پاسـخگوي    . كامل آن در بخش پاياني كتاب بعنوان ضميمه يك آمده است         
 اداره   چگـونگي  وبـا ايـن موضـوع    ط  مـرتب حقـوق وتكـاليف  مالكيـت و  ساكنين و مالكين آپارتمانها در ارتباط با    

   .مي باشد همكاري براي اين امرآپارتمان و نحوة 
  

  آيين نامه اجرايي قانون تملك آپارتمانها 
براي درك درست و  اجراي صحيح  قانون ،  آيين نامه اجرايي وجـود دارد  و آيـين نامـه اجرايـي قـانون تملـك                 

 چگـونگي  اجـراي آنهـا را    توضيح مي دهدرا   آپارتمانها  قانون تملككليه مواد مندرج در   ضمن آنكه     ،   آپارتمانها
  .جلوگيري شود  ي اجرايو يا از نظر محتوايي  از نظر تا از بروز اختلافنيز مشخص مي نمايد 

 ۲۷ كـه شـامل   درج گرديده اسـت  متن كامل آيين نامه اجرايي در بخش چهارم كناب بعنوان ضميمه شماره دو             
  .ي باشد  تبصره م۷ماده و 

  
  مالكيت در هر واحد از آپارتمان 

بر اساس ماده يك قانون تملك آپارتمانها مالكيت در هر واحـد از آپارتمـان شـامل دوقـسمت اسـت مالكيـت در                       
مالـك هـر واحـد عـلاوه بـر مالكيـت بـر واحـد              يعنـي اينكـه     ،  قسمت اختصاصي و مالكيت در قسمت مشترك        

 وظـايفي داراي حقـوق و  در نتيجه   ساختمان نيز مي باشد و  مشتركمالك قسمتهاي ،  اختصاصي خود به نسبت   
    .براي استفاده و نگهداري از آنها است 

  
  قسمتهاي اختصاصي 

 لحـاظ حـدود، طبقـه،    قسمتهايي از آپارتمان كه مشخصات كامل آن از   ،  ماده دو قانون تملك آپارتمانها  طبق
ر سند قيد شـده اسـت و بـراي اسـتفاده انحـصاري مالـك               د هاي وابسته، ارزش و غيره      شماره، مساحت قسمت  

  .تخصيص يافته ، قسمت اختصاصي ناميده مي باشد 
  

  قسمتهاي مشترك 
بجز قسمتهايي كه در اسناد مالكيت اختصاصي يك يا چند          ذكر شده است كه       ماده دو قانون تملك آپارتمانها     در

همـه  د آن قسمت متعلق به واحدي خاص باش ـ ت محلينكه طبق عرف و عاد ا يانفراز مالكين نوشته شده است و
  .قسمت هاي يك آپارتمان جزو قسمت هاي مشترك است
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آن است كه به طور مستقيم و يا غيرمـستقيم مـورد اسـتفاده تمـام      قسمت هاي مشترك آپارتمان بخش هايي از
فاده از ايـن قـسمت هـا    به عبارت ديگر حق اسـت . توان حق انحصاري براي آنها قائل شد ساكنين مي باشد و نمي

  گيرد  به يك يا چند واحد مخصوص نيست و به كليه ساكنين به نسبت قسمت اختصاصي آنها تعلق مي منحصر
   با ذكر نام آنها آپارتمانمشترك  قسمتهاي 

براي آنكه بدانيم چه قسمتهايي از آپارتمان مشترك است و اختلافي در تعيين اين قسمتها بوجود نيايـد از مـاده                   
  :از  قسمت هاي مشترك عبارتنـد آيين نامه اجرايي قانون تملك آپارتمانها  استفاده مي كنيم  طبق اين ماده  ٤

ــف ــه روي آن     ) ال ــيله پاي ــه وس ــا ب ــا بن ــد ي ــا باش ــه بن ــصل ب ــواه مت ــا خ ــر بن ــين زي ــد  زم ــه باش ــرار گرفت  .ق
شـويخانه،   خـت رتهويـه،  هاي مشترك از قبيل چاه آب و پمپ، منبع آب، مركز حـرارت و      تأسيسات قسمت  _ )ب

اق سرايدار در هر قـسمت بنـا كـه واقـع باشـد،       ت ا  ،   تابلوهاي برق، كنتورها، تلفن مركزي، انبار عمومي ساختمان       
هـاي فاضـلاب، آب، بـرق، تلفـن، حـرارت         لولـه : (هـا از قبيـل      هاي فاضلاب، لوله    دستگاه آسانسور و محل آن، چاه     

  .آوري آن و غيره هاي زباله و محل جمع گذرگاه) هاي بخاري  لولهها، مركزي، تهوية مطبوع، گاز، نفت، هواكش
  .اسكلت ساختمان) پ
 .گرفتـه انـد   درها، پنجره ها، راهروهـا، پلـه هـا و پاگردهـا كـه در خـارج از قـسمت هـاي اختـصاصي قـرار          ) ت
چنين تأسيـسات  تلفن و وسايل اخبار و هم تاسيسات مربوط به راه پله از قبيل وسايل تأمين كننده روشنايي،) ث

شيرهاي آتش نشاني ، آسانسور و محل آن ،محل اختتـام پلـه و ورود    مربوط به آنها، به استثناي تلفن اختصاصي،
ــاي   ــه هـــــــــــــ ــام و پلـــــــــــــ ــه بـــــــــــــ ــي بـــــــــــــ  .ايمنـــــــــــــ

 .احــداث گرديــده اســت  بــام و كليــه تأسيــساتي كــه بــراي اســتفاده عمــوم شــركا و يــا حفــظ بنــا در آن -ج
 . نمــــــــــــــــــــــــــــاي خــــــــــــــــــــــــــــارجي ســــــــــــــــــــــــــــاختمان-ح
  .كـه جنبـه عمـومي دارد و در سـند اختـصاصي ثبـت نـشده اسـت         ختمان، بـاغ هـا و پاركهـا    محوطـه سـا  -خ

آپارتمان است كه در مالكيت مشاع تمام شركاي ملـك اسـت، هـر چنـد كـه در       موارد فوق قسمت هاي مشترك
 ـ همه مالكين يا استفاده كنندگاني كه نماينده. واقع شده يا از آن قسمتها عبور كند قسمت اختصاصي ك مال

توانـد از   هستند مانند مستأجرين حق استفاده از اين قسمت هـا را دارا هـستند و هـيچ كـس نمـي     
گـذاردن ميـز و صـندلي و    .نمايد استفاده آنها تا حدي كه ضرري به استفاده ديگران وارد نياورد، ممانعت

ر صـورت جلـب   قسمت هاي مشترك ممنوع است، مگـر د  هر نوع اشياي ديگر و همچنين نگاهداري حيوانات در
  . رضايت تمامي مالكين

  
دوم مجمــــع عمــــومي و انتخــــاب مــــديران ســــاختمان  بخــــش 
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  مجمع عمومي

بعد از آشنايي با قانون و اطلاع از وظايف خود  نسبت به نگهداري از قسمتهاي مـشترك سـاختمان ، حـال بايـد                      
اداره دور هم جمع شـويد و در مـورد   نها نمايندگان قانوني آمالكين يا   با سايرامور آپارتمان سامان دادن به براي 

بـراي اداره آپارتمـان   آنهـا   يا نمايندگاناز نظر قانون ، جلسه اي كه مالكان  .انديشي كنيد ساختمان چارهدرست 
  .  ناميده مي شودمجمع عموميتشكيل مي دهند 

  مي بايد تشكيل شود  آيين نامه اجرايي اگر تعداد مالكين از سه نفر بيشتر باشد مجمع عمو۵براساس ماده 
  . تشكيل شود در سال يك بارحداقلمجمع عمومي مالكين بايد  آيين نامه اجرايي ۷طبق ماده و 
  

  معرفي نماينده مالك براي شركت در جلسه مجمع عمومي  

شركت كنند اما مالك مي تواند به جـاي خـود نماينـده      مالكين آپارتمانها بايد  " معمولادر جلسه مجمع عمومي

  قـانون تملـك  ٧چند نفر مالك يك قسمت اختـصاصي باشـند بايـد طبـق مـاده          و در صورتي كه     .معرفي كند اي  

  . از طرف خود يك نفر را براي شركت در مجمع عمومي انتخاب و معرفي نمايند آپارتمانها 

 اسـاس  بـر   بايد قبل از تشكيل جلسة مجمع عمومي    است    تعيين شده  مالكينكسي كه به عنوان نمايندة يكي از        

  . خود را ارائه نمايدوكالتنامة معتبر  آيين نامه اجرايي قانون ٩ماده 

  
  شرايط رسميت مجمع عمومي

 آيـين نامـه   ٨براساس ماده ،باشد براي اينكه جلسه مجمع عمومي رسميت داشته باشد و تصميمات آن قابل اجرا

كل قسمت هـاي اختـصاصي را در اختيـار    بايد مالكيني كه بيش از نصف مساحت   تملك آپارتمانها اجرايي قانون 

  .نمايندگان آنها، در آن حضور داشته باشند دارند يا

طبق قانون بايـد بـه    هستند و در آن شركت نمي كنند،    بي توجه  به اين گونه جلسات      برخي از مالكين     اما اگر     

بعـد برگـزار    را پـانزده روز   دوم، جلـسه حاضر نـشدند  مالكين اكثريت  در اولين جلسه     اگر    :ترتيب زير اقدام شود   

   .آن دعوت كنيد  براي شركت درآنهاو مجدداً از همه نموده 

  .دعوت مجدد جلسه سوم را پانزده روز بعد برگزار كنيد  اگر در جلسه دوم هم تعداد كافي حاصل نشد  با

رسـميت  ،  اضـرين اين جلسه با هر تعداد از ح تملك آپارتمانها  قانونآئين نامه اجرايي ۸ تبصره مادهطبق 

  .خواهد داشت و تصميمات آن براي افراد غايب هم تعهد ايجاد مي كند
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  ثبت و نگهداري تصميمات مجمع عمومي

 كليـه تـصميمات    آيين نامه اجرايي١٢ ماده براي اينكه تصميمات مجمع قابل استناد و اثبات و معتبر باشد طبق        

  .ة مدير يا مديران نگهداري شود و به وسيل و ثبت گردد نوشتهصورت جلسه بايد در آن

تصميمات متخذة مجمع بايد ظرف ده روز به وسيلة مدير يـا مـديران    آيين نامه اجرايي، ١٢بر اساس تبصره ماده   

  . غايب اطلاع داده شودمالكينبه 

  

  الزامي بودن رعايت تصميمات مجمع عمومي 

براي كليـة  تصميمات مجمع عمومي    ،   ك آپارتمانها  تمل  قانون ٦ادة  و به استناد م     آيين نامه اجرايي   ١٣طبق ماده   

   .را رعايت نمايند آن ،بنابراين مالكين بايد ضمن معتبر شمردن تصميمات اخذ شده   . استآور الزام مالكين

  

  وظايف و اختيارات مجمع عمومي

قـانون  اجرايـي   آيـين نامـه   ١١مـاده   براي آنكه از حدود اختيارات و وظايف قانوني مجمع عمومي آگاه شويم بـه               

  :باشد  مجمع عمومي داراي وظايف و اختيارات زير ميمراجعه مي كنيم كه به استناد آن ، 

  .تعيين رئيس مجمع عمومي_ الف 

  .انتخاب مدير يا مديران و رسيدگي اعمال آنها_ ب 

  . نسبت به ادارة امور ساختمانماتخاذ تصمي_ پ 

  . سالانههاي تصويب گزارش مربوط به درآمد و هزينه_ ت 

  .اتخاذ تصميم در ايجاد اندوخته براي امور مربوط به حفظ و نگهداري و تعمير بنا_ ث 

  . تفويض اختيار به مدير يا مديران به منظور انعقاد قراردادهاي لازم براي اداره ساختمان_ ج 

  
   و مدير يا مديران ساختمان عمومي انتخاب رئيس مجمع
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 عمـومي  رئـيس مجمـع  مجمع عمومي ابتـداء  رسمي در اولين جلسة ي قانون  آيين نامه اجراي   ٧بر اساس ماده    

 انتخـاب  ديگـر مدير يا مديراني از بـين مـالكين و يـا اشـخاص     تعيين خواهد شد و سپس در همان جلسه      

  . دنشو مي

  

  آپارتمان  مديرانمديرياماموريت تعداد و مدت 

 تعداد مديران بايد فرد باشد و مدت مأموريـت مـدير   ، ها تملك آپارتمان آيين نامه اجرايي قانون  ١٥به استناد ماده    

تواند اين مدت را اضافه كند و انتخـاب مجـدد مـدير يـا مـديران        است ولي مجمع عمومي مي سال دويا مديران   

  .بلامانع خواهد بود

  انتخاب يك نفر به عنوان خزانه دار

يـك نفـر از مـديران را بـه عنـوان      بايـد  عمـومي   مجمع  آيين نامه اجرايي قانون تملك آپارتمانها ،     ١٨طبق ماده   

براي  قبوض و اسناد مربوطكه به پيوست    خواهد داشت   دفتر ثبت درآمد و هزينه       دار  نمايد، خزانه   دار تعيين     خزانه

  .خواهد دادتصويب ترازنامه به مجمع عمومي تسليم و ارائه 

  

  

  

  

  

  

  انتخاب جانشين مديران ساختمان 

 در صورت استعفاء، فوت، عزل و يـا حجـر مـدير يـا مـديران قبـل از               امه اجرايي قانون ،    آيين ن  ١٦بر اساس ماده    

  .العاده به منظور انتخاب  جانشين تشكيل خواهد شد انقضاء مدت، مجمع عمومي فوق



 ١٤

 در صورتي كه سه نفر يا بيشتر از اعضاي هيأت مـديره   آيين نامه اجرايي قانون ، ١٦طبق تبصره يك الحاقي ماده      

 بايد به منظور تجديد انتخـاب هيـأت مـديره    العاده  فوقات فوق از هيأت مديره خارج شوند مجمع عمومي      به جه 

  .تشكيل گردد

  

  زمان تشكيل مجمع عمومي 

العـاده در    زمان تشكيل مجمع عمومي مـالكين اعـم از عـادي يـا فـوق         آيين نامه اجرايي قانون ،       ٦براساس ماده   

كين تنظيم نشده است به موجب اكثريت مطلق آراي مالكيني خواهـد بـود كـه                اي بين مال    مواردي كه توافق نامه   

هاي اختصاصي را مالك باشند و در صورت عدم حصول اكثريـت مزبـور، زمـان     بيش از نصف مساحت تمام قسمت 

  .تشكيل مجمع عمومي با تصميم حداقل سه نفر از مالكين تعيين خواهد شد

  
  ختماناختيارات و وظايف مدير يا مديران سا
 مـي  به مواد آيين نامـه اجرايـي     با استناد     ،  ساختمان  مديران  مدير و يا     دراين قسمت به ذكر اختيارات و وظايف      

    .پردازيم
  باشند مدير يا مديران مسئول حفظ و ادارة ساختمان و اجراي تصميمات مجمع عمومي مي -١

  ) آيين نامه اجرايي١٤ماده (  

  .سوزي بيمه نمايند  بنا را به عنوان يك واحد در مقابل آتش مدير يا مديران مكلفند تمام-٢

  ) آيين نامه اجرايي ٢٠ماده ( 

گـر پرداخـت     قانون به وسيلة مدير تعيين و از شركاء اخذ و به بيمه٤سهم هر شريك از حق بيمه با توجه به ماده   

  . خواهد شد

علق به هر شريك و نحوة پرداخت آن را قبل يـا  هاي مستمر و مخارج مت     مدير يا مديران مكلفند ميزان هزينه      -٣ 

بعد از پرداخت هزينه و به وسيلة نامه سفارشي به نشاني قسمت اختصاصي يا نشاني تعيين شده از طـرف شـريك    

  ) آيين نامه اجرايي ٢١ماده ( .به او اعلام نمايند
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و اعـلام تـصميمات مـذكور در ايـن         هـا     نامه   نشاني مالكين براي ارسال كليه دعوت       ،  قانون ٦براساس تبصره ماده    

قانون همان محل اختصاصي آنها در ساختمان است مگر اينكه نشاني ديگـري را در همـان شـهر بـراي ايـن امـر          

  .تعيين كرده باشند

آپاراتمان داشته باشند مـدير يـا   » ١٠«ها كه بيش از ده        هاي مشمول قانون تملك آپارتمان       در كليه ساختمان   -٤

هاي مشترك و انجام ساير امور مـورد نيـاز بنـا،       اي حفظ و نگهداري و همچنين تنظيف قسمت       مديران مكلفند بر  

  ) آيين نامه اجرايي ٢٢ماده ( .درباني استخدام نمايند

روري و ض ـهاي  توانند به منظور تأمين هزينه كند مي   مدير يا مديران به ترتيبي كه مجمع عمومي تصويب مي           -٥

  )آيين نامه اجرايي  ٢٧ماده ( .دريافت دارندمالكين  گردان ازفوري وجوهي به عنوان تنخواه

  ) آيين نامه اجرايي ١٧ماده ( .تصميمات مديران با اكثريت آراء معتبر است  -٦

 آيين نامـه  ١٩ماده ( .توانند فرد ديگر را به جاي خود انتخاب نمايند   بوده و نميمالكين مدير يا مديران، امين     -٧

  )اجرايي 
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ــش ــومبخـــــــــ ــا  ســـــــــ ــه هـــــــــ  هزينـــــــــ
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   آپارتمان هزينه هاي مشترك

 از هزينـه هـا    شامل دو قسمت مي باشد  يـك قـسمت   هزينه هاي مشترك  آيين نامه اجرايي ، ٢٥براساس ماده   

  . به آن  به استفاده ، حفظ و نگهداري ساختمان و تاسيسات و تجهيزات مربوطاست  مربوط

 و  از زحمات الزحمه مدير يا مديران است كه براي قدردانيقسمت دوم هزينه ها شامل  هزينه هاي اداري و حق           

  . تشويق كساني كه مسئوليت اداره ساختمان برعهده آنها قرار مي گيرد پيش بيني شده است 

  

    هزينه هاي مشتركمحاسبه روش

 و هـاي مـستمر    موظفنـد در پرداخـت هزينـه      ن ساختما مالكين  ،  قانون  اصلاحي آيين نامه اجرايي    ٢٣طبق ماده   

  :شود طبق مقررات زير مشاركت نمايند هاي مشترك بنا مصرف مي هايي كه براي حفظ و نگاهداري قسمت هزينه

  بيني نكرده باشند هاي مشترك پيش در صورتي كه مالكين ترتيب ديگري براي پرداخت هزينه

 ـ        سهم هر يك از مالكين يا استفاده كنندگان از هزينه          ا مـساحت زيـر بنـاي    هاي مشترك آن قسمت كه ارتباط ب
 ٤ ترتيـب مقـرر در مـاده    با رعايـت  بام و غيـره  اسفالت پشتآقسمت اختصاصي دارد از قبيل آب، گازوئيل و  

  نسبت قسمت اختصاصي بـه مجمـوع مـساحت هـاي اختـصاصي تمـام سـاختمان                 بهها    قانون تملك آپارتمان  
   .محاسبه مي شود

هاي مربوط به سرايدار، نگهبان، متصدي       ندارد از قبيل هزينه    و ساير مخارج كه ارتباطي به ميزان مساحت زير بنا         

 به طور مساوي بين مـالكين       هاي مشترك و غيره     آسانسور، هزينه نگاهداري تأسيسات، باغبان، تزئينات قسمت      

تعيين سهم هر يك از مالكين يا استفاده كنندگان با مـدير يـا مـديران          گردد،    يا استفاده كنندگان تقسيم مي    

  .باشد مي

نامـه يـا قـرارداد خـصوصي پرداخـت       چنانچه به موجـب اجـاره   آيين نامه اجرايي قانون ،٢٣بر اساس تبصره ماده     

توانـد از محـل مـال         مستأجر مـي  . هاي مشترك به عهدة مالك باشد و مالك از پرداخت آن استنكاف نمايد              هزينه

هاي جاري مـشترك بـه عهـدة اسـتفاده         نههاي مزبور را پرداخت كند و در صورتي كه پرداخت هزي            الاجاره هزينه 

توانند علاوه بر مراجعه بـه اسـتفاده كننـده بـه مالـك       كننده باشد و از پرداخت استنكاف كند مدير يا مديران مي       

  .اصلي نيز مراجعه نمايند
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  الزامي بودن پرداخت هزينه هاي مشترك

اعم از اينكه ملك مورد اسـتفاده   هاي مشترك     پرداخت هزينه  قانون تملك آپارتمانها ،      ٤براساس ماده   

هاي مشترك استفاده نمـي كنـد    حتي اگر يكي از ساكنين از برخي از قسمت.قرار گيرد يا نگيرد الزامي است

  .باز هم بايد هزينه هاي مربوط به آن قسمت را بپردازد

ژ آن و يـا هزينـه تعميـر     شار ، عدم استفاده از آسانسوربا توجه به اينكه  بنابراين اعتراض طبقه همكف مبني بر 

 زيرا آسانسور جزو قسمت هاي مشترك آپارتمان است و هزينه. مي شود، قابل پذيرش نيست آن از او هم مطالبه

  .نكنند هاي آن متوجه همه ساكنين است ولو اينكه هرگز از آن قسمت مشترك استفاده اي

  

    سهم خود از هزينه هاي مشترك اعتراض به ميزان

تواند به مدير مراجعـه   كه در مورد سهميه يا ميزان هزينة مربوط به سهم خود معترض باشد مي ين  مالك  از هر يك 

تواند بـه مراجـع      ميمالكو تقاضاي رسيدگي نسبت به موضوع را بنمايد، در صورت عدم رسيدگي يا رد اعتراض،             

  )ن  اصلاحي آيين نامه اجرايي قانو٢٤طبق ماده ( ..دار قضايي مراجعه كند صلاحيت

  

   هاي مشترك امتناع مالك يا استفاده كننده از پرداخت سهم خود از هزينه

هـاي    مالك يـا اسـتفاده كننـده سـهم خـود از هزينـه             ي كه   در صورت  مكرر قانون تملك آپارتمانها      ١٠ماده  طبق  

يز آن مطالبـه  وسيلة اظهارنامه با ذكر مبلغ بدهي و صورت ر  به  از طرف مدير يا هيأت مديران        را نپردازد ،   مشترك

  .شود مي

 هرگاه مالك يا استفاده كننده ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اظهارنامه سهم بدهي خود را نپـردازد مـدير يـا هيـأت                   

تهوية مطبـوع  _ توانند به تشخيص خود و با توجه به امكانات از دادن خدمات مشترك از قبيل شوفاژ                 مديران مي 

 و در صورتي كه مالك و يا استفاده كننده همچنـان اقـدام    .خوددداري كنند گاز و غيره به او      _ برق  _ آب گرم   _ 

ادارة ثبت محل وقوع آپاراتمان به تقاضاي مدير يا هيأت مـديران بـراي وصـول           به تصفية حساب ننمايد     

عمليات اجرايـي وفـق مقـررات اجـراي         .وجه مزبور بر طبق اظهارنامه ابلاغ شده، اجرائيه صادر خواهد كرد          
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 هباشند كه به محض وصول وجو   مي صورت خواهد گرفت و در هر حال مدير يا هيأت مديران موظف مي             اسناد رس 

  .مورد مطالبه با ارائه دستور موقت دادگاه نسبت به برقراري مجدد خدمات مشترك فوراً اقدام نمايند

، مـدير يامـديران   در صورتي كه عدم ارائه خدمات مشترك ممكن يا مؤثر نباشـد   مكرر   ١٠طبق تبصره يك قانون     

  توانند به مراجع قضايي شكايت كنند، مجموعه مي

 و واحد بدهكار را از دريافت خدمات دولتي كـه  خارج از نوبت رسيدگيها موظفند اين گونه شكايت را    دادهگاه

  .شود محروم كنند و تا دو برابر مبلغ بدهي به نفع مجموعه جريمه نمايند  ارائه ميهبه مجموع

 گواهي مـدير يـا مـديران و    بر اساس ه هاي معوق واحد مربوط د از خدمات موكول به پرداخت هزينهاستفاده مجد 

  .يا به حكم دادگاه و نيز هزينه مربوط به استفاده مجدد خواهد بود

  

  مدارك لازم جهت صدور اجرائيه دادگاه

  :مداركي براي صدور اجرائيه بايد ارائه گردد  عبارتند از

   مديران هيأتر يا ثبت سمت مديرونوشت  -١

 هاي مشترك صورت ريز سهم مالك يا استفاده كننده از هزينه -٢

 رونوشت اظهارنامة ابلاغ شده به مالك يا استفاده كننده -٣

 تقاضا نامة صدور اجرائيه -٤

  

  پرداخت جريمه

دد هـاي مـشترك گـر    در صورتي كه مالك يا استفاده كننده مجدداً و مكرراً در دادگاه محكوم به پرداخـت هزينـه      

طبـق   ( .باشـد  هاي مكلف به پرداخت مبلغي معادل مبلغ محكوم بها به عنوان جريمـه مـي   علاوه بر ساير پرداختي  

  ) مكرر قانون١٠ ماده ٤تبصره 

  

  تسويه حساب هزينه هاي مشترك
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باشند در هنگام تنظيم هر نوع سند انتقال، اجاره، رهن، صلح، هبـه و غيـره گـواهي     دفاتر اسناد رسمي موظف مي   

هاي مشترك را كه به تأييد مدير يا مديران ساختمان رسيده باشد از مالك يا قـائم      مربوط به تسويه حساب هزينه    

هاي معوق مالك نسبت   اليه را به پرداخت بدهي مقام او مطالبه نمايند و يا با موافقت مدير يا مديران تعهد منتقل         

  ) قانون تملك آپارتمانها١٢طبق  ماده ( .ايندهاي موضوع اين قانون در سند تنظيمي قيد نم به هزينه
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  رعايت برخي از  نكات مهم
    

اگر روابط ما با ديگران فقط بر اساس حقوق و قوانين باشد به نتيجه مورد نظر نمي رسيم در زندگي علاوه بر حق                 
گذريم تـا بـه چيـز بـا     خود ببراي رعايت ديگران از بعضي از حقوق به  مراعات و گذشت نيز نياز داريم گاهي بايد      

 برسيم و با ايجاد محيط صميمي ، همسايه هاي خوبي بـراي   مسالمت آميزارزش تري مثل همزيستي با محبت و     
   استفاده نماييم  نيزيكديگر شويم و  از مزايا و فوائد آن

 شـود  بودن آن است  كه براي  رعايت هر چيزي كه باعث آسودگي و آرامش در آپارتمان مي      همسايه خوب    شرط
 انجام دهيم و سپس از ديگران هم توقع چنـين كـاري را داشـته باشـيم      را ازآنباشيم و پيش قدم  ابتدا خودمان   

بعنوان مثال اگر دوست نداريم كه همسايه ما  با صداي بلند از راديو و تلويزيون خود استفاده نمايد ابتدا خودمان                    
  .اشته باشيم  توقع رعايت آن را د ديگران مراعات كنيم و سپس از

در پايان اين فصل از كتاب نكاتي را يادآوري مي كنيم كه شايد براي خوانندگان محترم بسيار ساده و بـديهي بـه       
رعايت آن  براي  برقراري نظم و آرامش در آپارتمان بسيار لازم و ضروري  خواهـد بـود و             " نظر برسد ولي مطمئنا   

 بي توجهي بعضي از ساكنين به  اين موارد موجب سلب آرامش و آسايش ديگران شده است و بـه اميـد    همكنون  
  . آنكه با همكاري همه شما عزيزان ، از تكرار موارد مشابه جلوگيري نماييم 

  
 دقت در باز و بستن دربهاي اصلي و دربهاي واحدها به هنگام ورود و خروج

خروج از آپارتمان در تمامي اوقات شبانه روز سعي كنند تـا جـايي كـه ممكـن            ساكنين محترم به هنگام ورود و       
است ازمحكم  بستن دربها و ايجاد صداي ناشي از آن خودداري نمايند زيرا  با توجه به نزديك هـم قـرار گـرفتن                    

 صـورت   دربهاي ورودي واحدهاي آپارتماني و همچنين  فلزي بودن  دربهـاي اصـلي آپارتمـان  و پاركينـگ ،  در       
عدم رعايت آن علاوه بر آسيب رساندن به دربها كه منجر به پرداخت خـسارت بـراي تعميـرات بعـدي مـي شـود             

  .موجب  سرو صدا و سلب آسايش  ديگران هم هست 
  

  حفظ امنيت آپارتمان و جلوگيري از ورود افراد ناشناس
زل آپارتماني مي شود سهل انگـاري برخـي   يكي از مواردي كه منجر به نا امني  و گاهي سرقت از انباري هاي منا     

از بـستن  " بعد از ورود و يا خروج حتما" از ساكنين در  بازگذاشتن درب اصلي و پاركينگ آپارتمان مي باشد  لطفا      
زيرا در غير اينصورت افراد شرور از سهل انگاري شما سوء استفاده نموده وموجب وارد شـدن    . دربها مطمئن شويد  
  يگران مي شوندخسارت به شما يا د

  
  
  

  جلوگيري از ايجاد سرو صدا به هنگام عبوراز راه پله ها 
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در هنگام عبور از راه پله  دقت نماييد بدليل بسته بودن فضاي را پله و انعكاس شـديد صـوت در آن از دويـدن و                       
اي بـسته   و پـشت دره ـ خودداري نماييد زيـرا در نزديكـي شـما    " كوبيدن پا و يا صحبت كردن با صداي بلند جدا     

  .ديگران در حال آسايش و استراحت مي باشند واحد ها ، 
  

  صحبت با صداي بلند و استفاده نادرست از وسائل صوتي وتصويري 
از پخش صداهاي بلند توسط وسائل     "  با توجه به عايق نبودن صوتي ديوارهاي منازل آپارتماني و عبور صوت لطفا            

به هنگام مهماني هـاي خـانوادگي و در   " با صداي بلند مخصوصا صوتي و تصويري خود و همچنين صحبت كردن         
  .پرهيز نماييد " ساعات شب  جدا

  
  آگاهي دادن به بچه ها در هنگام بازي 

 مراقب باشيد تا با  دويدن و يا بالا و پايين پريدن هـاي خـود  موجـب     در داخل آپارتمان  به هنگام بازي فرزندان   
  نشوند   براي طبقه پايين تر" مزاحمت براي همسايه ها  مخصوصا

  
  

  رعايت نظافت عمومي  در آپارتمان 
براي حفظ بهداشت و برخورداري از محيط زندگي سالم و دور از آلودگي  ، ضمن رعايت بزرگتر ها  ، با  آمـوزش                     

مـومي  به  فرزندان كوچكتر  از ريختن هر گونه زباله در راه پله ها و محوطه پاركينگ و حياط  و ساير فـضاهاي ع     
  .خودداري نماييد " آپارتمان  جدا

  
  مراقبت از لوله هاي آب و فاضلاب مشترك

تخريب بنا و باعث ممكن است سهل انگاري و ريختن موادي كه باعث گرفتگي لوله هاي آب و فاضلاب مي گردد             
ا رچيزهـاي   و  دقت نماييد تا اشـياء شود  ايجاد مزاحمت براي طبقات ديگر    براي تعمير و    صرف هزينه هاي زياد     

     . و جمع شدن آبها شود در آنها ريخته نشود  لوله ها مشترك  مي تواند مانع  عبور آب و سبب گرفتگيكه 
  
  

  استفاده درست از پاركينگ
بـه چنـد   را در استفاده از پاركينگ نكات ظريفي وجود دارد كه رعايت آنها بسيار داراي اهميت است توجـه شـما     

  :م مورد ذيل جلب مي نمايي
حتي الاامكـان  كه  هنگام ورود و خروج به  پاركينگ به اين نكته توجه داشته باشيد        دردر تمامي ساعات     •

 در نزديكي شما  سـاكنين ديگـر بهمـراه  فرزنـدان            جلوگيري نماييد چرا كه      ي زياد   از ايجاد سر و صدا    
 براي سـاكنين طبقـه   " مخصوصا در حال استراحت و آرامش هستند و ايجاد  صداي بلند          خود  خردسال    
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باعث آزار و اذيت و ايجاد اضـطراب و  اول كه به دليل نزديكي به  پاركينگ صداي بيشتري را مي شنوند    
   .مي گردد  سلب آرامش آنان 

ي سـرو صـدا   اينكه ضمن اينكار  كه مي كنند خود خودرو  تعمير اقدام به پاركينگدر بعضي از ساكنين     •
  و موجب انتشار   آلودگي در محوطه پاركينگ       ايجاد   رو ايجاد نمايد باعث      خود بدليل  تعميرات  زيادي را   

 از طريـق راه  مي شود و گازهاي سمي در هوا مي تواند گازهاي سمي  ناشي از سوخت خودرو در محيط      
  . گرددپله ها  به داخل منازل منتقل 

فـضاي بـسته پاركينـگ      جهت باز و بـستن درب خـودرو از بـصدا درآوردن آژيـر دزد گيـر خـودرو،  در                       •
 مي دانيد كه امكان باز كردن و بستن درب خودرو بدون ايجـاد صـدا و از طريـق                زيرا    نماييد جلوگيري  

 . كليد مربوطه وجود دارد
 .در ساعات اوليه صبح در محوطه پاركينگ خودداري نماييد " از روشن كردن موتور سيكلت  ، مخصوصا •

  
  
  
  
  
  
  
  
  

تمانهـــا و آيـــين نامـــه اجرايـــي   چهـــارم قـــانون تملـــك آپاربخـــش
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  ١ضميمه شماره 

 )ها با اصلاحات و الحاقات  قانون تملك آپارتمان( 

  ١٣٤٣مصوب اسفند ماه 

  :هاي پيشه و سكناي يك ساختمان شامل دو قسمت است هاي مختلف و محل مالكيت در آپارتمان -١ماده 

  .هاي اختصاصي مالكيت قسمت

  .هاي مشترك مالكيت قسمت

  آنهايي از ساختمان است كه حق اسـتفاده از  هاي مشترك مذكور در اين قانون عبارت از قسمت       قسمت -٢ماده  

صوص نبوده و به كلية مالكين به نسبت قسمت اختصاصي آنهـا       خك يا چند آپارتمان يا محل پيشة م       منحصر به ي  

ه اسـت يـا در اسـناد    هايي كه بـراي اسـتفادة اختـصاصي تـشخيص داده نـشد      به طور كلي قسمت. گيرد  تعلق مي 

 كـه شود مگر آن وب ميسهاي مشترك مح   مالكيت ملك اختصاصي يك يا چند نفر از مالكين تلقي نشده از قسمت            

  .تعلق آن به قسمت معيني بر طبق عرف و عادت محل مورد ترديد نباشد

 و در هاي مـشترك غيـر قابـل تفكيـك بـوده      حقوق هر مالك در قسمت اختصاصي و حصة او در قسمت          -٣ماده  

  .صورت انتقال قسمت اختصاصي به هر صورتي كه باشد انتقال قسمت مشترك قهري خواهد بود

هـاي اختـصاصي از    حقوق و تعهدات و همچنين سهم هر يك از مالكـان قـسمت     -)١١/٣/١٣٧٦( اصلاحي   ٤ماده  

ي هـا  هاي مشترك متناسب است با نسبت مساحت قسمت اختصاصي به مجموع مـساحت قـسمت         مخارج قسمت 

ارتباط با مساحت زير بنا بـه نحـو مـساوي تقـسيم              هايي كه به دليل عدم      اختصاصي تمام ساختمان به جز هزينه     

  بيني كرده باشند خواهد شد و يا اينكه مالكان ترتيب ديگري را براي تقسيم حقوق و تهدات و مخارج پيش

  .يا نگيرد الزامي استهاي مشترك اعم از اينكه ملك مورد استفاده قرار گيرد   پرداخت هزينه

مديران مجموعه با رعايت مفاد اين قانون، ميزان سـهم هـر يـك از مالكـان يـا                   _ )١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (١ تبصره

  . كند استفاده كنندگان را تعيين مي

در صورت موافقت مالكاني كـه داراي اكثريـت مـساحت زيـر بنـاي اختـصاصي                _ )١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (٢ تبصره

رسـد،   هاي مشترك براساس نرخ معيني كه به تصويب مجمـع عمـومي سـاختمان مـي           د هزينه باشن  ساختمان مي 

  .شود حسب زير بناي اختصاصي هر واحد محاسبه مي



 ٢٥

اي  چنانچه چگونگي استقرار حياط ساختمان يا بالكن يا تراس مجموعه به گونـه     _ )١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (٣ تبصره

كان دسترسي به آن باشد، هزينة حفـظ و نگهـداري آن قـسمت بـه         باشدكه تنها از يك يا چند واحد مسكوني، ام        

  .عهدة استفاده كننده يا استفاده كنندگان است

 قانون تجارت كه به قصد ساختمان خانه و آپارتمان و محل كـسب بـه          ٢٠هاي موضوع ماده      انواع شركت  -٥ماده  

 معاملات بازرگاني غير مربوط بـه كارهـاي   شود از انجام ساير منظور سكونت يا پيشه يا اجاره يا فروش تشكيل مي    

  .ساختماني ممنوعند

چنانچه قراردادي بين مالكين يك ساختمان وجود نداشته باشد كليه تصميمات مربـوط بـه اداره و امـور             -٦ماده  

هـاي   هاي مشترك به اكثريـت آراء مـالكيني اسـت كـه بـيش از نـصف مـساحت تمـام قـسمت           مربوط به قسمت  

  .اشنداختصاصي را مالك ب

هـا و اعـلام تـصميمات مـذكور در ايـن قـانون همـان محـل               نامه  نشاني مالكين براي ارسال كليه دعوت      _ تبصره

  .اختصاصي آنها در ساختمان است مگر اينكه نشاني ديگري را در همان شهر براي اين امر تعيين كرده باشند

اشـد مـالكين يـا قـائم مقـام قـانوني آنهـا            هرگاه يك آپارتمان يا يك محل كسب داراي مالكين متعدد ب           -٧ماده  

مكلفند يك نفر نماينده از طرف خود براي اجراي مقررات اين قانون و پرداخت حصة مخـارج مـشترك تعيـين و                  

معرفي نمايند در صورتي كه اشخاص مزبور به تكليف فوق عمل نكنند رأي اكثريت بقية مالكين نـسبت بـه تمـام       

حاضر كمتر از ثلث مالكين باشد كه در اين صورت براي يك دفعه تجديد دعـوت  معتبر خواهد بود مگر اينكه عدة   

  .خواهد شد

 در هر ساختمان مشمول مقررات اين قانون در صورتي كه عدة مـالكين بـيش از سـه نفـر باشـد مجمـع              -٨ماده  

ير از طرف مـالكين  طرز انتخاب مد. دعمومي مالكين مكلفند مدير يا مديراني از بين خود يا از خارج انتخاب نماين     

نامه اين قـانون تعيـين    و وظايف و تعهدات مدير و امور مربوط به مدت مديريت و ساير موضوعات مربوط در آيين               

  .خواهد شد

توانند با رعايت مقررات اين قانون و ساير مقررات ساختماني، عملياتي را كـه بـراي         هر يك از مالكين مي     -٩ماده  

هيچ يك از مالكين حـق ندارنـد بـدون موافقـت       . داند انجام دهد    ي خود مفيد مي   استفادة بهتر از قسمت اختصاص    

اكثريت ساير مالكين تغييراتي در محل يا شكل در، يا سردر، يا نماي خارجي در قسمت اختصاصي خود كه مرئي             

  .و منظر باشد، بدهند
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ي خريداري خود در زمينـي  نمايد به نسبت مساحت قسمت اختصاص       ماني را خريداري مي   تهر كس آپار   -١٠ماده  

گردد مگر آنكه مالكيت زمين مزبور   كه ساختمان روي آن بنا شده يا اختصاص به ساختمان دارد مشاعاً سهيم مي             

 تمـان نـسب  هبه علت وقف يا خالصه بودن يا علل ديگر متعلق به غير باشد كه در اين صورت بايد اجور آن را بـه             

هاي مـشترك و   و جلوگيري از انهدام و اداره و استفاده از اموال و قسمت  مخارج مربوط به محافظت ملك      . بپردازد

به طور كلي مخارجي كه جنبه مشترك دارد و يا به علت طبع ساختمان يا تأسيسات  آن اقتضاء دارد يكجا انجام                 

د آن نامه ذكر خواهد شد پرداخـت شـود و هـر چن ـ       شود نيز بايد به تناسب حصة هر مالك به ترتيبي كه در آيين            

  .مالك از استفاده از آنچه كه مخارج براي آن است صرف نظر نمايد

هـاي مـشترك، از طـرف          در صورت امتناع مالك يا استفاده كننده از پرداخت سهم خود از هزينه             -مكرر ١٠ماده  

 هرگـاه مالـك يـا   . شـود  مدير يا هيأت مديران وسيلة اظهارنامه با ذكر مبلغ بدهي و صـورت ريـز آن مطالبـه مـي          

تواننـد   استفاده كننده ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اظهارنامه سهم بدهي خود را نپردازد مدير يا هيأت مـديران مـي     

بـرق  _ آب گرم _ تهوية مطبوع _ به تشخيص خود و با توجه به امكانات از دادن خدمات مشترك از قبيل شوفاژ       

يا استفاده كننده همچنان اقدام بـه تـصفية حـساب     گاز و غيره به او خوددداري كنند و در صورتي كه مالك و              _ 

ننمايد ادارة ثبت محل وقوع آپاراتمان به تقاضاي مدير يا هيأت مديران براي وصول وجه مزبور بر طبق اظهارنامـه   

عمليات اجرايي وفق مقررات اجراي اسناد رسمي صورت خواهـد گرفـت و در   .ابلاغ شده، اجرائيه صادر خواهد كرد 

باشند كه به محض وصول وجود مـورد مطالبـه بـا ارائـه دسـتور موقـت        يا هيأت مديران موظف مي  هر حال مدير    

  .دادگاه نسبت به برقراري مجدد خدمات مشترك فوراً اقدام نمايند

در صورتي كه عدم ارائه خدمات مشترك ممكن يا مؤثر نباشد، مدير يامـديران              _ ) ١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (١تبصره  

ها موظفند اين گونه شكايت را خارج از نوبت رسيدگي        ه مراجع قضايي شكايت كنند، دادهگاه     توانند ب   مجموعه مي 

شود محروم كنند و تا دو برابر مبلـغ بـدهي بـه     و واحد بدهكار را از دريافت خدمات دولتي كه به مجموع ارائه مي      

  .نفع مجموعه جريمه نمايند

 معوق واحد مربوط بنا به گواهي مدير يا مديران و يـا بـه             هاي  استفاده مجدد از خدمات موكول به پرداخت هزينه       

  .حكم دادگاه و نيز هزينه مربوط به استفاده مجدد خواهد بود
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 رونوشت مدارك ثبت سمت مدير يا هيأت مـديران و صـورت ريـز سـهم مالـك يـا اسـتفاده كننـده از           -٢تبصره  

ستفاده كننده بايد ضيمة تقاضانامة صدور اجرائيـه  هاي مشترك و رونوشت اظهارنامة ابلاغ شده به مالك يا ا       هزينه

  .گردد

 نظر مدير يا هيأت مديران ظرف ده روز پس از ابلاغ اظهارنامه به مالك در دادگاه نخستين محل وقـوع             -٣تبصره  

آپارتمان قابل اعتراض است، دادگاه خارج از نوبت و بـدون رعايـت تـشريفات آيـين دادرسـي مـدني بـه موضـوع              

  .اين رأي قطعي است. دهد ي ميرسيدگي و رأ

در مواردي كه طبق مادة فوق تصميم به قطع خدمات مشترك اتخاذ شده و رسيدگي سريع بـه اعتـراض ممكـن                  

نباشد دادگاه به محض وصول اعتراض اگر دلايل را قوي تشخيص دهد دسـتور متوقـف گـذراردن تـصميم قطـع                  

  .خدمات را تا صدور رأي خواهد داد

هاي مشترك   كه مالك يا استفاده كننده مجدداً و مكرراً در دادگاه محكوم به پرداخت هزينه            در صورتي  -٤تبصره  

  .باشد هاي مكلف به پرداخت مبلغي معادل مبلغ محكوم بها به عنوان جريمه مي گردد علاوه بر ساير پرداختي

 ـ  نامـه   دولت مكلف است ظرف سه ماه پس از تصويب اين قانون آيين  -١١ماده   ي آن را تهيـه و بعـد از   هـاي اجراي

  .دولت مأمور اجراي اين قانون است. تصويب هيأت وزيران به مورد اجراء بگذارد

باشند در هنگام تنظيم هر نوع سند انتقـال، اجـاره، رهـن، صـلح، هبـه و          دفاتر اسناد رسمي موظف مي     -١٢ماده  

ر يا مديران ساختمان رسيده باشـد از     هاي مشترك را كه به تأييد مدي        غيره گواهي مربوط به تسويه حساب هزينه      

هـاي    اليـه را بـه پرداخـت بـدهي     مالك يا قائم مقام او مطالبه نمايند و يا با موافقت مدير يا مديران تعهد منتقـل     

  .هاي موضوع اين قانون در سند تنظيمي قيد نمايند معوق مالك نسبت به هزينه

  

يص سه نفر از كارشناسان رسمي دادگستري عمر مفيـد          در صورتي كه به تشخ    _ )١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (-١٣ماده  

 كلي شده باشد و بيم خطـر يـا ضـرر    سودگيري ساختمان دچار فرساختمان به پايان رسيده و يا به هر دليل ديگ    

هاي اختصاصي در تجديد بناي آن موافق نباشـند، آن دسـته از مالكـان       مالي و جاني برود و اقليت مالكان قسمت       

توانند براساس حكم دادگاه، بـا تـأمين مـسكن اسـتيجاري مناسـب بـراي        جموعه را دارند، ميكه قصد بازسازي م  

ورزند نسبت به تجديد بناي مجموعه اقـدام نماينـد و پـس از اتمـام              مالك يا مالكان كه از همكاري خودداري مي       

لك يا مالكان يـاد شـده را   هاي انجام شده، سهم ما عمليات بازسازي و تعيين سهم هر يك از مالكان از بنا و هزينه  
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به اضافة اجوري را كه براي مسكن اجاري ايشان پرداخت شده است از اموال آنهـا از جملـه همـان واحـد اسـتيفا        

در صورت عدم توافق در انتخاب كارشناسان، وزارت مسكن و شهرسازي با درخواست مدير يا هيأت مـديره                  . كنند

  . كرداقدام به انتخاب كارشناسان ياد شده خواهد

  

تواننـد اقـدامات    مدير يا مديران مجموعه بـه نماينـدگي از طـرف مالكـان مـي              _ ) ١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (١تبصره  

  .موضوع اين ماده را انجام دهند

چنانچه مالك خودداري كننده از همكاري اقدام به تخلية واحد متعلق به خـود             _ ) ١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (٢تبصره  

سب درخواست مدير يا مديران مجموعه، رئيس دادگستري يا رئيس مجتمع قـضايي        به منظور تجديد بنا نكند، ح     

محل با احراز تأمين مسكن مناسب براي وي توسط ساير مالكان، دستور تخلية آپارتمان ياد شده را صادر خواهـد            

  .كرد

سـوزي    مقابل آتـش مدير يا مديران مكلفند تمام بنا را به عنوان يك واحد در           _ ) ١١/٣/١٣٧٦الحاقي   (-١٤ماده  

سهم هر يك از مالكان به تناسب سطح زير بناي اختصاصي آنها وسيلة مدير يـا مـديران تعيـين و از         . بيمه نمايند 

سـوزي مـدير يـا مـديران مـسئول       در صورت عدم اقدام و بروز آتـش . گر پرداخت خواهد شد شركاء اخذ و به بيمه   

ــي  ــسارات وارده مــــــــــــــــــ ــران خــــــــــــــــــ ــند جبــــــــــــــــــ   .باشــــــــــــــــــ

  سنامه موضوع اين قانون الزامى نيست ثبت اسا-۱۵ماده 
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  ٢ضميمه شماره 

  

  ٨/٢/١٣٤٧هاي بعدي مصوب  ها با اصلاحيه نامه اجرايي قانون تملك آپارتمان آيين

 

شود كه عرفاً براي استفادة انحصاري شريك ملـك معـين يـا قـائم      هايي از بنا اختصاصي تلقي مي    قسمت -١ماده  

  .باشدمقام او تخصيص يافته 

هاي اختصاصي نيـز   هاي متعلقه براي مالكيت قسمت     ها و پارك     علاوه بر ثبت اراضي زير بنا و محوطة باغ         -٢ماده  

بايد به طور مجزا سند مالكيت صادر شود، مشخصات كامل قسمت اختـصاصي از لحـاظ حـدود، طبقـه، شـماره،                      

  .هاي وابسته، ارزش و غيره بايد در سند قيد گردد مساحت قسمت

هايي از ساختمان و اراضي و متعلقات آنها كه به طور مستقيم و يا غيـر مـستقيم مـورد اسـتفادة                    قسمت -٣ده  ما

  .توان حق انحصاري بر آنها قائل شد گردد و نمي هاي مشترك محسوب مي باشد قسمت تمام شركاء مي

هـاي مـشترك    در قـسمت  گذاردن ميز و صندلي و هر نوع اشياء ديگر و همچنـين نگاهـداري حيوانـات        _تبصره  

  .ممنوع است

هـاي اختـصاصي واقـع شـده      هاي مشترك در ملكيت مشاع تمام شركاء ملك است، هر چند كه در قسمت     قسمت

  .ها عبور نمايد باشد و يا از آن قسمت

  :ها عبارت است از  قانون تملك آپارتمان٢هاي مشترك مذكور در ماده   قسمت-٤ماده 
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  .ل به بنا باشد يا بنا به وسيلة پايه روي آن قرار گرفته باشدزير زمين بنا خواه متص_ الف 

شـويخانه،   هاي مشترك از قبيل چاه آب و پمپ، منبع آب، مركـز حـرارت و تهويـه، رخـت     تأسيسات قسمت _ ب  

تابلوهاي برق، كنتورها، تلفن مركزي، انبار عمومي ساختمان اطاق سرايدار در هـر قـسمت بنـا كـه واقـع باشـد،                       

هـاي فاضـلاب، آب، بـرق، تلفـن، حـرارت         لولـه : (هـا از قبيـل      هاي فاضلاب، لوله    انسور و محل آن، چاه    دستگاه آس 

  .آوري آن و غيره هاي زباله و محل جمع گذرگاه) هاي بخاري ها، لوله مركزي، تهوية مطبوع، گاز، نفت، هواكش

  اسكلت ساختمان_ پ 

هـا اسـت مـشروط بـر اينكـه جـزء             آن قسمت  هاي اختصاصي مشترك بين      جدارهاي فاصل بين قسمت    _تبصره  

  .اسكلت ساختمان نباشد

  .اند هاي اختصاصي قرار گرفته ها، پاگردها كه خارج از قسمت ها، راهروها، پله درها و پنجره_ ت 

تأسيسات مربوط به راه پلـه از قبيـل وسـائل تـأمين كننـدة روشـنايي، تلفـن و وسـايل اخبـار و همچنـين           _ ث  

نشاني، آسانسور و محل آن، محل اختتـام   هاي اختصاصي، شيرهاي آتش نها به استثناي تلفن تأسيسات مربوط به آ   

  .هاي ايمني پله و ورود به بام و پله

  .بام و كليه تأسيساتي كه براي استفادة عموم شركاء و يا حفظ بنا در آن احداث گرديده است_ ج 

  .نماي خارجي ساختمان_ ح 

ها كه جنبة استفادة عمومي دارد و در سـند قـسمت اختـصاصي نيـز ثبـت              اركها و پ    محوطة ساختمان، باغ  _ خ  

  .نشده باشد

  .شود  در صورتي كه تعداد مالكين از سه نفر تجاوز كند مجمع عمومي مالكين تشكيل مي-٥ماده 

العـاده در مـواردي كـه      زمان تشكيل مجمع عمومي مالكين اعم از عادي يا فـوق   _)٣٠/١/١٣٧١اصلاحي   (٦ماده  

اي بين مالكين تنظيم نشده است به موجب اكثريت مطلق آراي مالكيني خواهد بود كه بـيش از نـصف    وافق نامه ت

هاي اختصاصي را مالك باشند و در صورت عدم حصول اكثريت مزبور، زمان تشكيل مجمـع                 مساحت تمام قسمت  

  .عمومي با تصميم حداقل سه نفر از مالكين تعيين خواهد شد

ن جلسة مجمع عمومي ابتداء رئيس مجمع تعيين خواهد شد و سپس در همـان جلـسه مـدير يـا      در اولي-٧ماده  

مجمع عمومي مالكين بايد لااقـل هـر سـال يـك بـار      . شود مديراني از بين مالكين و يا اشخاص خارج انتخاب مي       

  .تشكيل شود
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صي يـا نماينـده آنـان    هاي اختصا ضور مالكين بيش از نصف مساحت تمام قسمت        رسميت مجمع ح    براي -٨ماده  

  .ضروري است

هرگـاه  .  در صورت عدم حصول اكثريت مندرج در اين ماده جلسه براي پانزده روز بعد تجديد خواهد شد            _تبصره  

 روز بعد تجديد و تصميمات جلسة اخير بـا تـصويب   ١٥در اين جلسه هم اكثريت لازم حاصل نگرديد جلسه براي         

  .اكثريت عدة حاضر معتبر است

 كسي كه به عنوان نمايندة يكي از شركاء تعيين شده بايد قبل از تشكيل جلسة مجمع عمومي وكالتنامة                -٩ماده  

  .معتبر خود را به مدير يا مديران ارائه نمايد

 در صورتي كه مالك قسمت اختصاصي شخصيت حقـوقي باشـد نماينـدة آن طبـق قـوانين مربـوط بـه                       _تبصره  

  .هاي حقوقي و معرفي خواهد شد شخصيت

هـا از طـرف     قانون تملك آپارتمان   ٧ هرگاه چند نفر مالك يك قسمت اختصاصي باشند بايد طبق ماده             -١٠ماده  

  .خود يك نفر را براي شركت در مجمع عمومي انتخاب و معرفي نمايند

  :باشد  مجمع عمومي شركاء داراي وظايف و اختيارات زير مي-١١ماده 

  .تعيين رئيس مجمع عمومي_ الف 

  .اب مدير يا مديران و رسيدگي اعمال آنهاانتخ_ ب 

  . نسبت به ادارة امور ساختمانماتخاذ تصمي_ پ 

  .هاي سالانه تصويب گزارش مربوط به درآمد و هزينه_ ت 

  .اتخاذ تصميم در ايجاد اندوخته براي امور مربوط به حفظ و نگهداري و تعمير بنا_ ث 

  . انعقاد قراردادهاي لازم براي اداره ساختمانتفويض اختيار به مدير يا مديران به منظور_ ج 

 كليه تصميمات مجمع عمومي شركاء بايد در صورت جلسه نوشته شـود و بـه                _) ٣٠/١/١٣٧١اصلاحي   (١٢ماده  

  .وسيلة مدير يا مديران نگهداري شود

  . داده شود تصميمات متخذة مجمع بايد ظرف ده روز به وسيلة مدير يا مديران به شركاء غايب اطلاع_تبصره 

  .آور است  قانون براي كلية شركاء الزام٦ تصميمات مجمع عمومي بر طبق مادة -١٣ماده 

  .باشند  مدير يا مديران مسئول حفظ و ادارة ساختمان و اجراي تصميمات مجمع عمومي مي-١٤ماده 
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مديران دو سـال اسـت    تعداد مديران بايد فرد باشد و مدت مأموريت مدير يا  _) ٢٨/١٠/١٣٥٣اصلاحي   (١٥ماده  

  .تواند اين مدت را اضافه كند و انتخاب مجدد مدير يا مديران بلامانع خواهد بود ولي مجمع عمومي مي

العـاده    در صورت استعفاء، فوت، عزل و يا حجر مدير يا مديران قبل از انقضاء مدت، مجمع عمومي فـوق   -١٦ماده  

  .به منظور انتخاب  جانشين تشكيل خواهد شد

 در صورتي كه سه نفر يا بيشتر از اعضاي هيأت مديره به جهات فوق از هيأت                 _) ٢٨/١٠/١٣٥٣الحاقي   (١ تبصره

العاده بايد به منظـور تجديـد انتخـاب هيـأت      مديره به جهات فوق از هيأت مديره خارج شوند مجمع عمومي فوق           

  .مديره تشكيل گردد

  . حذف شده است-٢تبصره 

  .اكثريت آراء معتبر است تصميمات مديران با -١٧ماده 

دار دفتـر ثبـت درآمـد و     نمايد، خزانـه  دار تعيين مي  مجمع عمومي يك نفر از مديران را به عنوان خزانه          -١٨ماده  

هزينه خواهد داشت كه به پيوست قبوض و اسناد مربوط براي تصويب ترازنامه به مجمع عمـومي تـسليم و ارائـه                

  .خواهد داد

  .توانند فرد ديگر را به جاي خود انتخاب نمايند  امين شركاء بوده و نمي مدير يا مديران،-١٩ماده 

  .سوزي بيمه نمايند  مدير يا مديران مكلفند تمام بنا را به عنوان يك واحد در مقابل آتش-٢٠ماده 

داخـت  گـر پر   قانون به وسيلة مدير تعيين و از شركاء اخذ و به بيمه٤سهم هر شريك از حق بيمه با توجه به ماده   

  .خواهد شد

هاي مستمر و مخارج متعلق به هر شريك و نحـوة پرداخـت آن را            مدير يا مديران مكلفند ميزان هزينه      -٢١ماده  

قبل يا بعد از پرداخت هزينه و به وسيلة نامه سفارشي به نشاني قسمت اختصاصي يا نشاني تعيين شـده از طـرف        

  .شريك به او اعلام نمايند

آپاراتمـان داشـته باشـند      » ١٠«ها كه بيش از ده        هاي مشمول قانون تملك آپارتمان      تمان در كليه ساخ   -٢٢ماده  

هاي مشترك و انجام سـاير امـور مـورد         مدير يا مديران مكلفند براي حفظ و نگهداري و همچنين تنظيف قسمت           

  .نياز بنا، درباني استخدام نمايند

هـايي كـه    هـاي مـستمر و هزينـه    ر پرداخت هزينه موظفند دن شركاء ساختما_) ١٧/٣/١٣٥٩اصلاحي   (٢٣ماده  

  :شود طبق مقررات زير مشاركت نمايند هاي مشترك بنا مصرف مي براي حفظ و نگاهداري قسمت
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بيني نكرده باشند سـهم هـر يـك از        هاي مشترك پيش    در صورتي كه مالكين ترتيب ديگري براي پرداخت هزينه        

ترك آن قسمت كه ارتباط با مساحت زير بناي قـسمت اختـصاصي             هاي مش   مالكين يا استفاده كنندگان از هزينه     

هـا و سـاير     قانون تملـك آپارتمـان  ٤بام و غيره به ترتيب مقرر در ماده      دارد از قبيل آب، گازوئيل و اسفالت پشت       

هـاي مربـوط بـه سـرايدار، نگهبـان، متـصدي             مخارج كه ارتباطي به ميزان مساحت زير بنا ندارد از قبيل هزينـه            

هاي مشترك و غيره به طور مساوي بين مـالكين يـا    سور، هزينه نگاهداري تأسيسات، باغبان، تزئينات قسمت     آسان

  .باشد گردد، تعيين سهم هر يك از مالكين يا استفاده كنندگان با مدير يا مديران مي استفاده كنندگان تقسيم مي

هاي مشترك بـه   رداد خصوصي پرداخت هزينه نامه يا قرا     چنانچه به موجب اجاره    _) ٣٠/١/١٣٧١اصلاحي  (تبصره  

هاي مزبور را  تواند از محل مال الاجاره هزينه     مستأجر مي . عهدة مالك باشد و مالك از پرداخت آن استنكاف نمايد         

هاي جاري مشترك بـه عهـدة اسـتفاده كننـده باشـد و از پرداخـت        پرداخت كند و در صورتي كه پرداخت هزينه       

  .توانند علاوه بر مراجعه به استفاده كننده به مالك اصلي نيز مراجعه نمايند ران مياستنكاف كند مدير يا مدي

از شركاء كه در مورد سهميه يا ميزان هزينـة مربـوط بـه سـهم خـود         هر يك  _) ٣٠/١/١٣٧١اصلاحي   (٢٤ماده  

عـدم رسـيدگي   تواند به مدير مراجعه و تقاضاي رسيدگي نسبت به موضوع را بنمايد، در صـورت    معترض باشد مي  

  .دار قضايي مراجعه كند تواند به مراجع صلاحيت  يا رد اعتراض، شريك مي

  :هاي مشترك عبارت است از  هزينه-٢٥ماده 

  .هاي لازم براي استفاده، حفظ و نگاهداري عادي ساختمان و تأسيسات و تجهيزات مربوطه هزينه_ الف 

  .الزحمه مدير يا مديران هاي اداري و حق هزينه_ ب 

هـاي نگاهـداري يـك قـسمت از بنـا يـا هزينـة          در صورتي كه بين شركاء توافق شده باشد كـه هزينـه            -٢٦ماده  

نگاهداري و عمليات يك جزء از تأسيسات فقط به عهدة بعضي از شركاء باشد فقط همين شركاء ملـزم بـه انجـام                    

  .ها تعيين تكليف خواهند نمود آن بوده و در تصميمات مربوط به اين هزينه

هـاي   توانند بـه منظـور تـأمين هزينـه       كند مي    مدير يا مديران به ترتيبي كه مجمع عمومي تصويب مي          -٢٧ماده  

  .ضروري و فوري وجوهي به عنوان تنخواه گردان از شركاء دريافت دارند
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  منابع و ماخذ در اينترنت 
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