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»لایحه نحوه اداره و بهره برداري از آپارتمان«

:مقدمه

تنظیموتهیهماده51در»آپارتمانازبرداريبهرهوادارهنحوه«عنوانتحتروپیشلایحهنویسپیش
هـاي نـوآوري لایحه وتهیهروندها،آپارتمانتملکقانوناصلاحضرورتبهمقدمهایندرکهاستشده

.شودمیاشارهآن

:هاآپارتمانمورددرجدیدمقرراتتدوین ضرورت-1
آمدهعملبهاصلاحاتآخرینازوسالپنجاهازبیش1343سالدرهاآپارتمانتملکقانونتصویباز
ولـی آمدهوجودبهجامعهدرزیاديتحولاتمدتایندروشدهسپريسالبیستحدودقانونآندر

تحـول دوکلـی نگـاه یکدر. استهمگام نشدهجامعهتحولاتباهاآپارتمانبامرتبطمقرراتوقانون
افزایشبهتوجهبانشینی،آپارتمانتوجهقابلافزایشیکی،: کردمشاهدهتوانمیرازمینهایندرعمده

قابـل تغییـرات دیگـري، واسـت 1343سـال بـه نسـبت شهرنشـینی، گسـترش نیـز وکشورجمعیت
پـیش مسـائل ازبسـیاري گذشـته در. استشدهایجادمردمبیندراجتماعیروابطدرکهايملاحظه

مداخلهگذارقانونوشدمیفصلوحل... ومنشیکدخداطریقازساختمانیکساکنانبیندرآمده
دراجتمـاعی هايسنتازبرخیباختنرنگدلیلبهامروزهامادید؛نمیضروريراهمسایگیروابطدر

نسـبت حدوديتابناهاساختنحوهکهافزودباید.استضروريگذارقانونمداخلهها،زمینهازبسیاري
درجدیـدي خـدمات وشدهایجادهاساختمانسازندگانبرايجدیديالزاماتوکردهتغییرگذشتهبه

تمـام واسـت کردهتغییرحدوديتا... وگازمانندعمومیخدماتارائهنحوهوشدهایجادهاساختمان
درجدیـد مقرراتتصویبروایناز. بگذارندتأثیرهاآپارتمانبامرتبطمقرراتبرتوانندمیتحولاتاین

.داردضرورتهاآپارتمانازاستفادهنحوهمورد

:نویسپیشتهیهروند-2

تـدوین وتهیـه قضائیهقوهحقوقیمعاونتمقرراتولوایحتدوینادارهدرحاضرنویسپیشمتناولین
قضـات، ازبرخیوشهرسازيوراهوزارتکارشناسانحضورباجلساتیمذکورادارهدرسپس. بودشده

وهااستانکلدادگستريبهمتنشدن،از نهاییپسشدواقعتعدیلوجرحمورداولیهمتنوتشکیل
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مـذکور متنچنین،هم. کننداعلامآنمورددرراخودهايدیدگاهتاشدارسالربطذينهادهايبرخی
وقضـات وپژوهشگرانازمتشکلمشترکیکارگروهپژوهشگاهدروارسالنیزقضاییهقوهپژوهشگاهبه

درتغییراتیوبازبینیمتعدديجلساتطیدرمجدداًشدهتهیهمتنوتشکیلحقوقیمعاونتنماینده
امکـان حدتانیزنهادهادیگروهااستاندادگستريسويازشدهاعلامهايدیدگاهالبته.شداعمالآن
.استشدهاعمالآندر

:لایحههاينوآوري-3

کلی؛نظرنقطهاز
مـتن یـک آن،بـه مواديالحاقیاهاآپارتمانتملکقانونموادازبرخیاصلاحپیشنهادجايبه-اولاً

وکافینظرموردمقرراتاعمالبرايفعلیقانونچهارچوبچوناست؛شدهپیشنهادماده51درواحد
بـا  . هاسـت آپارتمانتملکقانونموادتعدادازبیشتربسیارالحاقیواصلاحیموادنیست؛ چونمناسب

مفادو ازگرفتهقرارمطالعهموردمرتبطمقرراتدیگروآننامهآیینوهاآپارتمانتملکقانونحالاین
. استشدهاستفادهنویسپیشدرهاآن

درواختلافایجادسببهاآپارتمانساکنانبینروابطدرکهمسائلینویسپیشموادتدویندر-ثانیاً
راسـتا ایـن دروگرفتـه قـرار توجـه مـورد بیشـتر شـود، مـی قضـایی مراجعبهمراجعهبهمنجرنتیجه
.استشدهواقعاستفادهموردزیاديحدتاجلساتدرحاضرقضاتهايتجربه
تعـادل سـاکنان دیگـر آسـایش ومنـافع ومتصرفیامالکحقوقبینشدهتلاشامکانحددر-ثالثاً

. شودبرقرار
کهاستشدهایجادفعلیمقرراتبهنسبتهایینوآوريوتغییراتمانندنیزنویسپیشموادجزئیاتدر

:برشمردتوانمیزیرشرحبهراهاآنازبرخی
شـده دادهتغییـر »آپارتمـان ازبـرداري بهـره وادارهنحوه«به»هاآپارتمانتملک«ازقانونعنوان:اول
مقـررات وقواعـد بـه مربـوط امـري آپارتمـان تملککهاستبودهاینشدهپیشنهادتغییرعلت. است

هـا آپارتمانبهمربوطمقررات.اندشدهبینیپیشمرتبطقوانیندیگرومدنیقانوندرکهاستمالکیت
مشتركهايقسمتوآنازاستفادهوادارهنحوهباباشد،داشتهآپارتمان ارتباطتملکباکهآنازبیش
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واسـتفاده نحوهبامرتبطمقرراتهمرانویسپیشاینمقرراتعمده.استمرتبطآپارتمانیساختمان
.دهدمیتشکیلآپارتمانازکنندگاناستفادهبینروابطتنظیموآپارتمانیساختماناداره
اسـت شـده بینیپیشصریحیوروشنمقرراتکنندگاناستفادهازکدامهرتصرفحدوددرباره:دوم
هـاي قسـمت در. مشـترك هـاي قسـمت یـا باشنداختصاصیهايقسمتدرتصرفاتاینکهاینازاعم

ونامتعـارف صـداي وسـر ایجـاد بـا توانـد نمـی متصـرف شـده، پیشنهادمقرراتمبنايبراختصاصی،
تصـرف حـدود نیـز مشتركهايقسمتدر. کندایجادمزاحمتساکناندیگربرايآنشبیهرفتارهایی

بـه کننـدگان اسـتفاده یامالکانمنعماننداستشدهبینیپیشبیشتريدقتباکنندهاستفادهیامالک
.ساختمانساکنانازغیراشخاصبهپارکینگازاستفادهحقواگذاري

اسـت، امـروز جامعـه مبتلابهکهها،آپارتماندرحیواناتنگهداريبرايتصرفات،حدودتعیینراستايدر:سوم
نگهـداري وشدهممنوعکلیبهوحشیحیواناتنگهداريکه،نحواینبهاست؛شدهبینیپیشصریحیمقررات
شـده دانستهمجازقانوندرشدهبینیپیشمقرراترعایتشرطبهفقطوشدهممنوعنیزخانگیاهلیحیوانات

.است
آپارتمـانی، هـاي سـاختمان درعمومیمجمعتشکیلمورددرروشنیمقرراتساختمانبهترادارهبراي:چهارم

شـده بینیپیشمدیرانرفتاربرنظارتبرايبازرستعییننیزوساختمانمدیرانیامدیرتعیینوآناختیارات
قـانونی مراجـع نـزد درسـاختمان، بـه مربـوط امـور درمدیرانیامدیرکهاستشدهتصریحآنبرعلاوه. است

ماننـد مسـائلی تعقیـب درمـدیران سـمت مشکلتواندمیمقررهاین. شدخواهدتلقیساختمانقانونینماینده
.کندحل... ومشتركهايهزینهمطالبه
مقـررات رعایـت عدمبرناظرعموماًکهاستگرفتهصورتانگاريجرمضروريالبتهواندكموارديدر:پنجم
طریـق ازهمسـایگان برايمزاحمتایجادمثال،براي. استساختمانساکناندیگربرايمزاحمتایجادوقانون
مجـازات آنبـراي شـده تلقیجرمقانون،مقرراترعایتبدونحیواناتنگهداريیانامتعارفصدايوسرایجاد

خواهـد تعقیـب قابـل خصوصـی شاکیمشکلاتباتنهاشدهبینیپیشجرائمالبتهکهاستشدهگرفتهنظردر
.بود

وجـوه تـا شـده بینـی پـیش ساختمانذخیرهصندوقعنوانبهصندوقیضروريهايهزینهتأمینبراي:ششم
منـافع راسـتاي درعنـداللزوم ونگهـداري آندرجـرائم ازبرخیوصولومشتركهايهزینهپرداختازحاصل

ازوصـول بینـی پـیش بـر عـلاوه نیـز مشتركهايهزینهوصولبرايهمچنین. گیردقراراستفادهموردساکنان
.استشدهبینیپیشنیزمستنکفشخصجریمهمحل،ثبتادارهازاجراییهصدورطریق
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تعاریف و قلمرو اجرا:یکمفصل 
:تعریف اصطلاحات به کار رفته در این قانون به شرح زیر است-1ماده 

.قلی از یک ساختمان آپارتمانیاز واحد مستاستعبارت:واحد آپارتمانی-1

هاي اختصاصـی  ساختمانی است که داراي بیش از یک واحد آپارتمانی بوده و شامل بخش:ساختمان آپارتمانی-2
هـاي مشـترك از قبیـل ورودي یـا     مجموعه واحدهاي مستقل غیرآپارتمانی که داراي بخـش . باشدو مشترك می

.در حکم ساختمان آپارتمانی هستند،باشندمیمحوطه و امثال آن

، هـاي مشـترك از قبیـل ورودي   آپارتمانی است که داراي بخـش حداقل سه ساختمان اي از مجموعه:مجتمع-3
.باشدیمامثال آنومحوطه

.را دارا می باشدتمام یا بخشی از عین یک واحد آپارتمانی یتکه مالکاستشخصی:مالک-4

یـا  استواحد آپارتمانی مالک منفعتهر عنوان دیگر که به موجب عقد اجاره یا است شخصی :استفاده کننده-5
.دارداستفادهدر آن حق

شودسات اعتباري مجاز کشور افتتاح میها یا مؤسکه در یکی از بانکحسابی است:صندوق ذخیره ساختمان-6
،شودکنندگان حسب مورد اخذ میاستفادهکه بر اساس قانون از مالکان یا هاه مانده اعتبارات و وجوه و جریمهتا کلی

.در آن نگهداري گردد

.استخارجقانوناینشمولازباشدواحدشخصآنکنندهاستفادهومالککهآپارتمانیساختمان-2ماده 

هامالکیت و تصرف در آپارتمان:فصل دوم
.استمشتركهايقسمتواختصاصیهايقسمتمالکیتشاملهاآپارتماندرمالکیت-3ماده

مالکانییامالکبهمنحصرآنهامالکیتکههستندهاییقسمت،آپارتمانیواحداختصاصیهايقسمت-4ماده
سـاختمان ازهـایی قسـمت مشـترك، هـاي قسـمت و. اسـت شـده قیدآپارتمانمالکیتسنددرآنهانامکهاست

قسمتنسبتبهواحدهاتمامیبهمتعلقوباشدنمیآپارتمانیواحدیکبهمنحصرآنمالکیتکهاستآپارتمانی
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مالکـان ازیکـی اختصاصـی ملـک مالکیت،سنددرکهساختمانازهاییقسمتکلیطوربه.آنهاستاختصاصی
.شودمیمحسوبآپارتمان یا مجتمع مشتركهايقسمتجزءباشد، حسب مورد نشدهتلقی

. استشدهقیدتمالکیسنددرآنهانامکهاستمالکانیبهمتلعقاختصاصیهايقسمتازاستفادهحق-5ماده
نبـود صـورت درومالکـان کلیـه توافـق طبقکهآنمگر،استمالکانکلیهحقمشتركهايقسمتازاستفاده
.شوددادهاختصاصواحدیکبهآنازاستفادهعادتوعرفطبقتوافق،

هنگـام دراملاكواسنادثبتاداراتوساختپروانهصدورهنگامدرربطذيمراجعسایروهاشهرداري:تبصره
روشنطوربهرا آپارتمانیکمشتركواختصاصیهايقسمتمکلفند،مالکیتسندصدوروهاآپارتمانتفکیک

.کنندمشخصصریحو

. بـود خواهنـد سـاختمان زمـین مالکمشاعطوربهخوداختصاصیحصهبامتناسبهاآپارتماننمالکا-6ماده
خواهـد  چنانچه مالکیت زمین به علت موقوفه یا دولتی بودن یا علل دیگر متعلق به غیر باشد، تابع مقررات مربوط 

.بود

دروباشدمیتفکیکقابلغیرمشتركهايقسمتدراوحصهواختصاصیقسمتدرمالکهرحقوق-7ماده
واحـد مالـک . بـود خواهـد قهـري مشتركقسمتانتقالباشدکهصورتیهربهاختصاصیقسمتانتقالصورت

.دکنمنتقلدیگريبهراقسمتهاي مشتركازخودسهمجزئاًکلاً یااختصاصیسهمازمستقلتواندنمیآپارتمانی

هاي مشترك را مشروط بر این که تواند حق استفاده خود نسبت به قسمتمتصرف واحد آپارتمانی حسب مورد می
همـان کننـدگان باشد به دیگر مالکان یا اسـتفاده براي مدت مشخص و محدود به دوره استفاده خود در ساختمان

هاي مشترك ساختمان آپارتمانی مانند نما یا پشـت  واگذاري حق استفاده از قسمت. ساختمان آپارتمانی واگذار کند
.استو باطل بام براي غیر ساکنان ساختمان تحت هر عنوان ممنوع 

مالک یـا  هرگونه واگذاري مالکیت یا حق استفاده پارکینگ یا انباري بدون انتقال واحد آپارتمانی توسط -8ماده 
.استفاده کننده به غیر از ساکنان ساختمان آپارتمانی ممنوع و باطل است

بـر مشروطبکنندتصرفیگونههرخودآپارتماناختصاصیهايقسمتدرتوانندمیهاآپارتمانمالکان-9ماده 
دیوارهـاي وآپارتمـان کـف وسقفدرتصرف. نشودکنندگاناستفادهدیگراضرارموجبوباشدمتعارفکهاین

.نباشددیگرانحقمزاحمکهبودخواهدمجازحديدردیگرهايآپارتمانبافاصل
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هـا و ایجـاد   مراسم و میهمانینامتعارف هرگونه استفاده نامتعارف از واحد آپارتمانی از طریق برگزاري -10ماده 
.سر و صدا ممنوع است

مدیر . در ساختمان آپارتمانی مطلقاً ممنوع استو حیوانات اهلی غیر خانگی نگهداري حیوانات وحشی -11ماده 
ها به اطلاع دادستان و توانند موضوع را در شهرستانن مییا مدیران ساختمان، مکلفند و همچنین هرکدام از ساکنا

دسـتور  مقامات مذکور پـس از احـراز صـحت موضـوع     . ها به اطلاع رییس دادگاه عمومی بخش برساننددر بخش
در خصوص حیوانـات وحشـی   سازمان مذکور . نمایدصادر میحیوان را به سازمان حفاظت از محیط زیست تحویل

 ـاوانـات یحخصـوص در. وان مذکور تعیین تکلیف خواهد کردمطابق مقررات مربوط در مورد حی ،یرخـانگ یغیهل
 ـتحوراآن،یآپارتمـان ساختماندروانیحينگهدارعدمبریمبنیکتبتعهدبا سازمان درودهـد یم ـمالـک لی
.شودیمفیتکلنییتعیوحشوانیحهمانندتکرارصورت

-در ساختمان آپارتمانی تقصیر محسوب مـی اهلی غیر خانگی حیواناتونگهداري حیوانات وحشی –1تبصره 

.باشدل جبران خسارات وارد شده به اشخاص دیگر میو نگهدارنده مسئوشود 

ری ـغویخـانگ یاهل ـنیچن ـهمودر مورد وحشی یا اهلی بودن  در صورت وجود اختلاف یا تردید–2تبصره 
.تشخیص سازمان حفاظت از محیط زیست ملاك عمل خواهد بودحیوان،بودنیخانگ

:نگهداري حیوانات اهلی خانگی در واحد آپارتمانی ممنوع است مگر با رعایت شرایط زیر-12ماده 

گواهی لازم از سازمان دامپزشکی یا مراکز مورد تأیید آن سازمان مبنی بر سلامت حیوان توسـط مالـک اخـذ    -1
.مدید شوددهد پس از معاینه حیوان تاین گواهی باید در مواعدي که سازمان مذکور تشخیص می. شود

یـا  سـاختمان آپارتمـانی   واحد یـا نگهداري حیوان در واحد آپارتمانی مضر به سلامت و بهداشت دیگر ساکنان-2
.عرفا منافی آسایش آنها نباشد

توانند براي رفع مزاحمت در صورت عدم رعایت مقررات فوق، مدیر ساختمان یا هرکدام از ساکنان می-1تبصره
مقامات مذکور پس از احـراز  . ها به رییس دادگاه عمومی بخش مراجعه کنندن و در بخشدر شهرستانها به دادستا

مالکیـت بـر حیـوان و نحـوه     . دستور رفع مزاحمت خواهنـد داد یا احراز هرگونه مزاحمت،عدم رعایت شرایط فوق 
.تصرف در آن خارج از محیط ساختمان آپارتمانی تابع مقررات مربوط خواهد بود
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ممنـوع  یا مجتمع مان آپارتمان تساخهاي مشتركحیوان اهلی و وحشی در قسمتهرگونه نگهداري -2تبصره 
.است

هایی که کاربري آنها مسکونی است، به عنوان محل تجاري یا به عنـوان مطـب و   استفاده از آپارتمان-13ماده 
.آن ممنوع استدفتر وکالت، دفتر اسناد رسمی، دفتر ازدواج و طلاق، دفتر مهندسی و امثال 

غیـر اسـتفاده اجـازه ،1366مصـوب پزشـکان مطبقانونمثلخاص،قانونموجببهکهموارديدر-تبصره
حکم این ماده دو سال پس از لازم الاجرا شدن این است،شدهدادهبا کاربري مسکونی آپارتمانیواحدازمسکونی

.قانون اجرا خواهد شد

.استممنوعآپارتمانی  مجتمعساختمانمشتركهايقسمتدردخانیاتهرگونهاستعمال-14ماده 

ها مانند پارکینگ و انباري در غیر کاربري مصوب و هاي اختصاصی آپارتمانهرگونه استفاده از قسمت-15ماده 
ها به محض اطلاع بایـد اقـدامات لازم را بـراي    تبدیل آنها به محل سکونت یا محل کار ممنوع است و شهرداري

ها خواهد ها این وظیفه به عهده بخشداريدر بخش. و اعاده وضعیت به سابق انجام دهندممانعت از ادامه استفاده 
.بود

مشاعات یـا قسـمتی از آنهـا را    ،توانند بدون موافقت تمامی مالکانهیچکدام از مالکان و مدیران نمی-16ماده 
.مورد استفاده اختصاصی قرار دهند یا براي منظور خاصی استفاده کنند

هـایی کـه در دیـد عمـومی     سردر یا نماي خارجی ساختمان و دیگر قسمتمربوط به تغییراتهرگونه-17ماده 
.زیباسازي شهري مجاز استاز جمله مقررات مقررات مربوط رعایت با است با تصویب مجمع عمومی ساختمان و 

هـاي  در صورتی که شخصی مانع یا مزاحم استفاده مالکان یا ساکنان ساختمان آپارتمـانی از قسـمت  -18ماده 
تواند ظرف یک ماه از تاریخ شـروع ممانعـت یـا    نفع میذيیا در آن قسمت تصرف اختصاصی کند، مشترك شود، 

مقامات مذکور به قید فوریت . از دادگاه عمومی بخش درخواست کندها مزاحمت، رفع آن را از دادستان و در بخش
ایـن دسـتور   . کننددستور رفع ممانعت یا مزاحمت صادر می،نسبت به درخواست رسیدگی و در صورت صحت ادعا

ی تواند ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ، به دستور دادسـرا در دادگـاه عمـوم   متضرر از دستور می. شودبلافاصله اجرا می
در .رأي دادگاه در این خصوص قطعـی اسـت  . اعتراض کند، در دادگاه تجدیدنظردادگاه بخشو به دستور حقوقی

یک ماهه فوق، شکایت یا دعوا طبق مقـررات قـانون آیـین دادرسـی     صورت طرح شکایت یا دعوا خارج از مهلت 
.شودیا کیفري رسیدگی میمدنی 
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غذا، ذبح حیوانات و اعمالی مانند آن در قسمتهاي مشترك بـدون رضـایت دیگـر    گذاشتن اشیاء، پختن-تبصره
.ساکنان ساختمان آپارتمانی در حکم مزاحمت است

نصب تابلو و مانند آن در نما یا پشت بام ساختمان آپارتمانی مسکونی بدون رضایت دیگـر مالکـان و   -19ماده 
ایـن قـانون   18از نصب آنها سپري نشده باشد مطابق مـاده  در صورتی که یک ماه. استفاده کنندگان ممنوع است

تواند براي رفع تصـرف یـا   نفع میدر صورتی که بیش از یک ماه از تاریخ نصب گذشته باشد ذي. رفتار خواهد شد
در مورد ساختمانهاي آپارتمانی بـا کـاربري تجـاري طبـق مصـوبات مجمـع و       . مزاحمت مطابق مقررات اقدام کند

.اري عمل خواهد شدمقررات شهرد

نصب تجهیزاتی که براي استفاده ساکنان ساختمان در قسمت مشاعات ضرورت داشته باشد با تصویب -20ماده 
.مجمع عمومی مجاز است

مشـترك واختصاصـی هـاي قسـمت تصـرف درمکلف هستند هاآپارتمانکنندگاناستفادهومالکان-21ماده 
اضـرار موجـب کـه بکننـد تصـرفی مذکورهايقسمتدرتوانندنمیوکنندرعایترامجاورهايساختمانحقوق

*.شودآنهاساکنانیامجاورهايساختمان

مجمع عمومی: فصل سوم
تشکیل مجمـع عمـومی   ،کنندگان متعدد داردیی که بیش از سه واحد با استفادههادر تمامی ساختمان-22ماده 

.از مالکان ساختمان آپارتمانی تشکیل می شودمجمع عمومی ساختمان. ساختمان ضروري است

هـاي جـاري، اسـتفاده کننـده در     در امور راجع به نحوه اداره و استفاده از ساختمان از قبیل تعیین هزینه-تبصره
.و حق رأي خواهد داشتحق حضورمجمع عمومی 

هرکدام از مالکان ،ارتمانیهاي کمتر از ده واحد آپدر صورت عدم تشکیل مجمع عمومی در ساختمان-23ماده 
توانند براي بار اول اقدام به دعوت از مالکان جهت هاي بیش از ده واحد حداقل سه نفر از مالکان میو در ساختمان

این قانون مجمع عمومی تشکیل خواهد 25با حضور اکثریت موضوع ماده . تشکیل مجمع عمومی مالکان بنمایند
. د، مالکان مجدداً براي تشکیل مجمع دعوت خواهند شـد ودر صورتی که در بار اول اکثریت مذکور حاصل نش،شد

.می شودن تشکیل ادر این صورت مجمع با هر تعداد از حاضر
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مجمـع عمـومی بـا    ،در صـورت ضـرورت  . شودمی مجمع عمومی حداقل هر سال یکبار باید تشکیل -24ماده 
در . یک پنجم از مالکان یا استفاده کنندگان به طور فوق العاده نیز تشـکیل خواهـد شـد   دعوت مدیر یا مدیران یا

.می شودصورت عدم تشکیل مجمع از سوي مدیران، مجمع با دعوت یک سوم از مالکان تشکیل 

داراهـم راعـددي اکثریـت کهاختصاصیهايقسمتنصفازبیشمالکانحضورباعمومیمجمع-25ماده 
در. بـود خواهـد الاجـرا لازمومعتبـر اکثریتهمینبانیزشدهاتخاذتصمیماتوکردخواهدپیدارسمیتهستند
ماهیکبرايمالکان،دونشحاصلبراي تشکیل مجمع یا اتخاذ تصمیمات اکثریتیچنیناولجلسهدرکهصورتی

کـه اختصاصـی هـاي قسـمت مساحتسومیکحداقلمالکانحضوربادومجلسه. شدخواهنددعوتدوبارهبعد
-لازمومعتبـر اکثریـت همینباشدهاتخاذتصمیماتوکردخواهدپیدارسمیتهستندداراهمراعددياکثریت
در شد کـه د، مالکان براي بار سوم دعوت خواهندودر صورتی که بار دوم نیز مجمع تشکیل نش.بودخواهدالاجرا
.و با اکثریت حاضران اتخاذ تصمیم خواهد کردشودمیتشکیلبا حضور هر تعداد مجمع صورت این 

هیأت مدیره مجتمع متشکل از مدیر یا مدیران . ، هیأت مدیره مجتمع تشکیل خواهد شدهادر مجتمع-26ماده 
نامـه  آیـین هـا در ت مجمع عمومی و هیات مدیره مجتمـع نحوه تشکیل جلسا.هاي آپارتمانی خواهد بودساختمان
.بینی خواهد شداین قانون پیشاجرایی 

مکلفند شخصاً یا توسط هادر مواردي که حق حضور دارند،از آنکنندگان یا استفادههاآپارتمانمالکان-27ماده 
-یا استفادهدر صورتی که واحد آپارتمانی داراي مالک. نماینده خود در جلسات مجمع عمومی مربوط شرکت کنند

نماینـده  . شـود باید یک نفر به عنوان نماینـده معرفـی  ،کننده شخص حقوقی باشداستفادهیا مالک یا کننده متعدد
ارائـه  یا اسـتفاده کننـده را  از طرف مالکمدرك مثبت سمت نمایندگیبراي شرکت در جلسه مجمع عمومی باید 

.کند

:استمجمع عمومی داراي اختیارات و وظایف زیر -28ماده 

.اداره جلسه مجمعانتخاب رییس مجمع جهت -1

.انتخاب مدیر یا هیات مدیره ساختمان آپارتمانی-2

.اداره ساختمان با رعایت کلیه قوانین و مقرراتنامهشیوهتصویب -3
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هاي اساسی ساختمان و اتخـاذ تصـمیم لازم در مـورد آنهـا از جملـه پرداخـت از       رسیدگی به درآمدها و هزینه-4
صندوق ذخیره ساختمان

.ختیار لازم به مدیر یا مدیران به منظور انعقاد قراردادهاي لازم براي اداره ساختمانتفویض ا-5

.رسیدگی به نحوه عملکرد مدیران در مدت مسؤولیت آنها-6

.انتخاب بازرس-7

مدیران:فصل چهارم
یک یا چند نفر را به عنـوان مـدیر سـاختمان انتخـاب     ،مجمع عمومی از میان مالکان یا خارج از آنها-29ماده 

مـدت مسـؤولیت   . باید عده آنها فـرد باشـد  ،در صورتی که چند نفر به عنوان مدیر انتخاب شده باشند. خواهد کرد
مدیران انتخـاب شـده   . مدیران دو سال خواهد بود و انتخاب آنها به طور متوالی براي یک دوره دیگر بلامانع است

در .سمت کنند و مدت مسؤولیت آنها از روزي شروع خواهد شد که سمت مدیریت را قبول کرده باشـند باید قبول
.صورت اتمام مدت مدیریت و عدم انتخاب مدیر یا مدیران جدید، مدیران قبلی به اداره ساختمان ادامه خواهند داد

در . ام دوره مسـؤولیت آنهـا عـزل کنـد    تواند تمام یا برخی از مدیران را قبل از اتم ـمجمع عمومی می-30ماده 
.مجمع عمومی براي انتخاب جانشین تشکیل خواهد شد،صورت عزل، استعفاء، حجر و فوت مدیر ساختمان

:وظایف و اختیارات مدیران به شرح زیر است-31ماده 

.مدیر یا مدیران مؤظفند ساختمان را براساس مصوبات مجمع عمومی حفظ و اداره کنند-1

،در صـورت ضـرورت  . ران موظفند مجمع عمومی مالکان را هر سال یک بار به طور عادي تشکیل دهنـد مدی-2
در صـورتی کـه مـدیران بـه وظیفـه      . دهندتشکیل میبه طور فوق العاده رامدیر یا مدیران مجمع عمومی عادي

.عمل خواهد شد25و  23موضوع این بند عمل نکنند مطابق مواد 

هاي ساختمان را از مالکان یا استفاده هزینه،براساس مقررات این قانون و یا مصوبه مجمع عمومیمدیران باید -3
.هاي ساختمان را پرداخت کنندکنندگان حسب مورد وصول و از محل آنها تمامی هزینه

.توانند شخص دیگري را جایگزین خود کنندمدیران باید مباشرتاً وظایف خود را انجام دهند و نمی-4
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حق بیمه متناسب .بیمه کنندو استفاده از آسانسور مدیران باید ساختمان را به طور یکجا در مقابل آتش سوزي -5
.هاي اختصاصی بین آنها توزیع خواهد شدبا سهم مالکان از قسمت

.مدیران باید حساب دوره تصدي خود را به همراه اسناد مربوط به مجمع عمومی بدهند-6

هاي اختصاصی و مشترك نظارت داشـته باشـند و در صـورت مشـاهده     از قسمتبر نحوه استفادهمدیران باید-7
در صورت عدم رعایـت  . نماینداعلام یا استفاده کنندهبه مالکحسب مورد مراتب را ،تخلف از مقررات این قانون

یـا اسـتفاده کننـده    علیه مالک وفق مقررات این قانون، حسب مورد لازم را رات پس از اعلام، اقدامات قانونیمقر
.دهندانجام 

.و تنها در صورت تعدي یا تفریط ضامن خواهند بودشوند محسوب میمدیران امین -تبصره

دفتر ،دارخزانه. دار تعیین خواهد کردمجمع عمومی یکی از مدیران یا یکی از مالکان را به عنوان خزانه-32ماده 
عمـومی  براي تصویب ترازنامـه بـه مجمـع   ،به پیوست قبوض و اسناد مربوطثبت درآمد و هزینه خواهد داشت که

دهاي آمتمامی وجوه و در. مجموعه مدیران باید بر عملکرد خزانه دار نظارت داشته باشند.شدتسلیم و ارائه خواهد 
.ساختمان در صندوق ذخیره ساختمان واریز خواهد شد

-حـق . کندالزحمه مناسب تعیین حق،بازرسودارخزانه،براي مدیر یا مدیرانتواندمیمجمع عمومی-33ماده 

.می شودهاي مشترك ساختمان پرداخت الزحمه مذکور از محل هزینه

بازرس: فصل پنجم
حداکثر بـه مـدت دو   براي از مدیر یا مدیران را به عنوان بازرس غیرتواند شخصی مجمع عمومی می-34ماده 

.انتخاب مجدد بازرس براي دو دوره متوالی بلامانع است. سال انتخاب کند

:وظایف و اختیارات بازرس به شرح زیر است-35ماده 

درستی صورتحساب دوره عملکـرد  نگهداري ساختمان واز قبیل،مدیر یا مدیران ساختماننظارت بر عملکرد -1
کنند؛میو ارائهعمومی تهیهکه مدیران براي تسلیم به مجمع

؛نظارت بر صندوق ذخیره-2

.ارائه گزارش سالانه به مجمع عمومی مالکان در خصوص عملکرد مدیران و وضع عمومی ساختمان-3
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.تواند بازرس را عزل کندهر موقع میمجمع عمومی-تبصره

هزینه هاي ساختمان: فصل ششم
، هاي جاري از قبیل هزینه نظافت و قبوض مصـرفی به استثناي هزینههاي مشترك ساختمان، هزینه-36ماده 

سـهم هـر مالـک یـا اسـتفاده کننـده از       . که به عهده استفاده کننده است، به عهده مالک استدستمزد سرایه دار
هاي اختصاصی تمام ساختمان ها متناسب با مساحت قسمت اختصاصی او نسبت به مجموع مساحت قسمتهزینه

.مگر این که مالکان به اتفاق آراء ترتیب دیگري مقرر کرده باشند. دخواهد بو

تعیـین میـزان   . هاي مشترك الزامی است هرچند که واحد مـورد اسـتفاده قـرار نگیـرد    پرداخت هزینه-37ماده 
.به عهده مجمع عمومی خواهد بودگیرندیی که مورد استفاده قرار نمیهاي قابل پرداخت واحدهاهزینه

میزان هزینه قابـل پرداخـت   ،مدیران مکلفند براساس مقررات این قانون و یا مصوبات مجمع عمومی-38ماده 
در موعـد معینـی نسـبت بـه     براي هر واحد را مشخص کرده و به مالکان یا استفاده کنندگان اعلام نمایند که تـا  

.اقدام کنندآنپرداخت 

در ،کنندها را مطالبه میمدیر یا مدیران ابتدا به طریق مقتضی هزینه،هادر صورت عدم پرداخت هزینه-39ماده 
صورت عدم پرداخت بدهی، کل مبلغ بدهی را با ذکر صورت ریز آن با ارسـال اظهـار نامـه و قیـد قطـع خـدمات       

، از مالـک یـا   تعیـین شـده  در صورت عدم پرداخت بدهی در مهلـت  40مشترك و جریمه به ترتیب مقرر در ماده 
اشخاص مذکور ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه باید بـدهی خـود را   . فاده کننده حسب مورد، مطالبه کننداست

.پرداخت کنند

مگـر ایـن کـه آدرس دیگـري را     ،نشانی مالک یا استفاده کننده همان آدرس محل اختصاصی آنهاست-تبصره
.ه باشندجهت ابلاغ اظهارنامه و غیره به مدیران ساختمان اعلام کرد

بـا تصـویب   تواندمیدر صورت عدم پرداخت بدهی ظرف مدت ده روز از تاریخ ابلاغ اظهارنامه، مدیر-40ماده 
برق، گاز و تلفن به واحـد سـاختمانی   ،از ارائه برخی یا همه خدمات مشترك از قبیل آبمجمع عمومی فوق العاده

توانـد از  مدیر مـی ،، بدهی پرداخت نشودظرف پنج روز از تاریخ قطع خدماتدر صورتی که. مربوط خودداري کند
اداره ثبت محل برمبناي اظهارنامـه ابـلاغ شـده بـه     . محل درخواست صدور اجراییه کنداسناد و املاك اداره ثبت 

اسناد رسـمی  عملیات اجرایی به فوریت و طبق مقررات اجراي. اقدام به وصول خواهد کرد،مالک یا استفاده کننده



١٣

یـا صـدور   ) اشی از وصول بدهیهاي ناعم از بدهی و هزینه(ها ت هزینهدر هر حال با پرداخ. صورت خواهد گرفت
.باید فوراً نسبت به برقراري خدمات مشترك اقدام شود،دستور موقت از سوي مراجع قضایی

شترك استفاده کننده غیر مالـک  در صورتی که پرداخت بدهی مربوط به مالک باشد، قطع خدمات م-1تبصره 
.مجاز نخواهد بود

مدارك مثبت سمت مدیر و صورت ریز بـدهی مالـک یـا اسـتفاده کننـده حسـب مـورد و رونوشـت         -2تبصره
.اظهارنامه ابلاغ شده باید ضمیمه درخواست صدور اجراییه شود

مقررات کیفري: فصل هفتم
و در صـورت  جزاي نقـدي درجـه هفـت    براي بار اول بههر کس مرتکب یکی از رفتارهاي زیر شود -41ماده 
.شودمحکوم میششبه جزاي نقدي درجه تکرار 

.قانوننیا12و10،11موادمقرراتتیرعاعدم- 1
.ر قسمت هاي مشتركدحقازمزاحمتایممانعتجادیاایتصرف اختصاصی - 2
بیتصـو پـس از مشاعاتقسمتدرساختمانساکناناستفادهيبراضروري زاتیتجهنصبممانعت از - 3

.یعموممجمع
اضـرار  مزاحمت یا هرگونـه  تصرف در قسمت هاي اختصاصی و مشترك ساختمان به نحوي که موجب- 4

*.شودآنهاساکنانیامجاورهايساختمان

هر واحد آپارتمانی توسـط مـدیر یـا مـدیران جـز در      رك نظیر آب، برق، گاز، تلفنقطع خدمات مشت-42ده ما
در . خواهد بـود جزاي نقدي درجه هفتده است، مستوجب محکومیت بهمواردي که در این قانون مجاز شمرده ش
هرچند رسـیدگی بـه   ،به طور موقت دستور وصل آن را خواهد دادموضوعخصوص این ماده مقام قضایی با احراز 

در صورتی که پس از پایان رسیدگی به موجب رأي قطعی دادگاه اثبات شـود کـه   . باشدموضوع هنوز ادامه داشته
شاکی قانوناً حق استفاده از امکانات فوق را نداشـته یـا از انشـعاب غیرمجـاز اسـتفاده کـرده عـلاوه بـر تعقیـب و          

.اهد شدنفع محکوم به جبران کلیه خسارات وارد شده خومحکومیت به مجازات مربوط، با درخواست ذي

بـه صـدور اجراییـه    )40(هر مالک یا استفاده کننده که از پرداخت بدهی امتناع نماید و مطـابق مـاده  -43ماده 
ه عنوان جریمه بـه پرداخـت   براي بار اول معادل بدهی و بار دوم به بعد هر بار یک و نیم برابر بدهی ب،منجرگردد
مبلغ مذکور به . شودقید و همزمان وصول می40موضوع ماده مبلغ جریمه و اصل بدهی در اجراییه. گرددملزم می
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شود و طبق نظر مجمـع عمـومی بـه مصـرف     عنوان درآمد ساختمان تلقی و به صندوق ذخیره ساختمان واریز می
.رسدساختمان می

رداخـت  بدهکار اقدام به پرداخت اصل بدهی خود کنـد، از پ ،ظرف ده روز از ابلاغ اجراییهکه در صورتی -تبصره
.مراتب این معافیت در اجراییه قید خواهد شد. شودنصف جریمه معاف می

هرگاه مدیر یا مدیران ساختمان  اموال و یا وجوهی را که به جهت اداره ساختمان در اختیار آنها قـرار  -44ماده 
یا برخلاف مصوبات مجمع در مال، تصاحب، تلف یا مفقود نمایندبه ضرر مالکان یا استفاده کنندگان، استع،گیردمی

.به جزاي نقدي درجه هفت محکوم می شودامر دیگري براي ساختمان مصرف کنند

فقط با شکایت شاکی خصوصـی قابـل تعقیـب    44ماده ون به جز جرم موضوعجرایم موضوع این قان-45ماده 
.شودمتوقف میو اجراي حکم، رسیدگیهستند و با گذشت او تعقیب

سایر مقررات: فصل هشتم
عمومی،مدیر یا مدیران در امور مربوط به ساختمان در چهارچوب قوانین و مقررات و مصوبات مجمع-46ماده 

.تلقی خواهد شداز جمله مرجع قضایینماینده قانونی ساختمان نزد مراجع قانونی

هر نوع سـند انتقـال، اجـاره،    باشند در هنگام تنظیمموظف میهاي املاك و بنگاهدفاتر اسناد رسمی-47ماده 
هاي مشـترك را کـه بـه تاییـد مـدیر یـا مـدیران        هزینهحسابتصفیه گواهی مربوط به ،رهن، صلح، هبه و غیره

الیـه را بـه   تعهد منتقل،ساختمان رسیده باشد از مالک یا قائم مقام او مطالبه نمایند و یا با موافقت مدیر یا مدیران
.هاي موضوع این قانون در سند تنظیمی قید نمایندک نسبت به هزینههاي معوق مالپرداخت بدهی

دفاتر اسناد و بنگاه هاي املاك در صورت عدم رعایت تکلیف مقرر در این ماده، در پرداخت بدهی هـاي  -تبصره
. داراي مسئولیت تضامنی به همراه مالک هستند،مالک نسبت به هزینه اي موضوع این قانون

این قانون، قصد تخریب و تجدید بناي ساختمان را بـه  25در صورتی که اکثریت مالکان مطابق ماده -48ماده 
جهت به پایان رسیدن عمر مفید ساختمان یا به دلیل فرسودگی آن یا ایجاد بیم خطر جانی و مالی داشته باشند، اما 

توانند به دادگاه صالح مراجعه و تجویز یهاي اختصاصی موافق تخریب و تجدید بنا نباشند، ماقلیت مالکان قسمت
دادگاه ابتـدا نظـر سـه نفـر از کارشناسـان رسـمی       . تجدید بناي ساختمان را به موجب دادخواست درخواست کنند

کند و در صورت تأیید مراتب فوق توسط کارشناسان حکم به تجویز تخریب و تجدیـد بنـاي   دادگستري را اخذ می
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اکثریت مالکـان  . الذکر تابع مقررات آیین دادرسی مدنی استبه نظر کارشناسان فوقاعتراض . دهدساختمان را می
بر اساس این حکم با تأمین مسکن استیجاري مناسب بـراي اقلیـت مالکـان نسـبت بـه تخریـب و تجدیـد بنـاي         

اي انجـام  ه ـساختمان اقدام و پس از پایان عملیات بازسازي و تعیین سهم هر یک از مالکان از ساختمان و هزینه
از اموال آنها ،شده سهم مالک یا مالکان یاد شده را به اضافه اجوري که براي مسکن استیجاري آنها پرداخت شده

.کننداز جمله سهم اختصاصی آنها از ساختمان استیفا می

بنا نکند، دمنظور تجدیخود بهتخلیه واحد متعلق بهاقدام به،چنانچه مالک خوددارى کننده از همکارى-تبصره
با احراز تأمین مسکن مناسب بـراى  دادگاه صادر کننده حکم ، ساختمان آپارتمانیحسب درخواست مدیر یا مدیران 

.وى توسط سایر مالکان، دستور تخلیه آپارتمان یادشده را صادر خواهد کرد

کـه ايگونهبهباشدخرابیمعرضدرآنازقسمتییاآپارتمانیساختماندلیلهربهکهصورتیدر-49ماده 
صالحدادگاهبهخطررفعبهمالکانالزامجهتتواندمینفعیذيهربرود،آنهاغیریاساکنانبرايجانیخطربیم

.کنندمراجعه

هاي دادگسـتري، راه  آیین نامه اجرایی این قانون ظرف شش ماه از تاریخ تصویب آن توسط وزارتخانه-50ماده 
.کشور تهیه و به تصویب هیأت وزیران خواهد رسیدو شهرسازي و 

پزشـکان مطـب قانون، 1343نون تملک آپارتمان ها مصوب از تاریخ لازم الاجرا شدن این قانون، قا-51ماده 
.شودکلیه مقررات مغایر با این قانون نسخ میو1366مصوب
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برداري از آپارتمانجدول تطبیقی و توجیهی لایحه نحوه اداره و بهره

١٦

برداري از آپارتمانجدول تطبیقی و توجیهی لایحه نحوه اداره و بهره

١٦

برداري از آپارتمانجدول تطبیقی و توجیهی لایحه نحوه اداره و بهره
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»لایحه نحوه اداره و بهره برداري از آپارتمانجدول تطبیقی «

شرح توجیهینویس لایحهمواد پیشهانامهها با اصلاحات بعدي و آیینقانون تملک آپارتمانردیف

پیش نویس لایحه نحوه اداره و بهره برداري از آپارتمانهانامهها با اصلاحات بعدي و آیینقانون تملک آپارتمانعنوان

قانون به شرح تعریف اصطلاحات به کار رفته در این -1ماده 1
:زیر است

از واحـد مسـتقلی از یـک    اسـت عبـارت : واحد آپارتمـانی -1
.ساختمان آپارتمانی

ساختمانی اسـت کـه داراي بـیش از    : ساختمان آپارتمانی-2
هـاي اختصاصـی و   یک واحد آپارتمانی بـوده و شـامل بخـش   

مجموعه واحدهاي مستقل غیرآپارتمانی که . باشدمشترك می
مشترك از قبیل ورودي یا محوطـه و امثـال   هاي داراي بخش

.باشند، در حکم ساختمان آپارتمانی هستندآن می
اي از حـداقل سـه سـاختمان آپارتمـانی     مجموعه: مجتمع-3

هاي مشترك از قبیل ورودي، محوطـه و  است که داراي بخش
.باشدیمامثال آن 

شخصی است که مالکیت تمـام یـا بخشـی از عـین     : مالک-4
.آپارتمانی را دارا می باشدیک واحد 

شخصی است که به موجب عقد اجـاره یـا   : استفاده کننده-5
هر عنوان دیگر مالک منفعت واحد آپارتمانی اسـت یـا در آن   

نامه اجرایی آن تعریفی از آپارتمان در قانون تملک آپارتمانها و آیین-1
ها و اصطلاحات مربوط به آن که در قـانون اسـتفاده شـده،    و دیگر واژه

ها در قانون مزبور و آیین نامه عدم تعریف واژه. تعریفی ارائه نشده است
آن، علاوه بر این که در ادبیات قانون نویسی زمان تصویب آنهـا تعریـف   

ها مرسوم نبوده، احتمالاً ناشی از این اندیشه بوده کـه تعـاریف بـه    واژه
زه نیز در امرو. عرف جامعه واگذار شود و در قانون تنها احکام بیان شود

عرف جامعه از آپارتمـان و دیگـر اصـطلاحات مـرتبط درك مشـترکی      
با وجود باید در نوشتن قانون و در نهایت تصـویب آن، ایـن   . وجود دارد

اصل رعایت شود که قوانین با زبـانی سـاده و صـریح نوشـته شـوند تـا       
الامکان از اجمال و ابهام به دور باشند و کار مردم و مجریان قانون حتی
هرچند تعاریف فوق عمـدتاً از معـانی مصـطلح در عـرف     . تر باشدآسان

تـوان بـر آنهـا    گرفته شده است، با این حال بدون ایراد نیسـتند و مـی  
رسد اصل ارائه تعاریف ضرورت دارد، اما به نظر می. ایراداتی را وارد کرد

خود تعاریف پیشنهاداتی هستند که در رونـد آمـاده سـازي و تصـویب     
.ابلیت اصلاح را دارندقانون ق

در تعریف بندهاي ششگانه از فهم عرفی در مورد مفاهیم مذکور در -2
اسـتفاده  «در تعریـف  5ماده استفاده شده است؛ با اینحال در مورد بند 

اي تعریف شده این توضیح لازم است که عبارت مذکور به گونه» کننده
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شرح توجیهینویس لایحهمواد پیشهانامهها با اصلاحات بعدي و آیینقانون تملک آپارتمانردیف
.حق استفاده دارد

حسـابی اسـت کـه در یکـی از     : صندوق ذخیره سـاختمان -6
شـود تـا   ها یا مؤسسات اعتباري مجاز کشور افتتاح مـی بانک

ها که بر اساس قـانون از  نده اعتبارات و وجوه و جریمهکلیه ما
شـود، در آن  کنندگان حسب مورد اخـذ مـی  مالکان یا استفاده

.نگهداري گردد

کنـد،  اده مـی است که هر شخصی را که عمـلاً از یـک آپارتمـان اسـتف    
در واقع در این تعریف به رابطه بین متصـرف و مالـک ملـک    . دربرگیرد

توجه نشده است؛ چون به هر حال کسی که از یک آپارتمـان اسـتفاده   
هـاي مشـترك و   کند باید الزامات قانونی آن، مانند پرداخت هزینـه می

.  غیره را، صرفنظر از منشأ تصرف، بپذیرد
آنکننـده اسـتفاده ومالککهآپارتمانیساختمان-2ماده 2

.استخارجقانوناینشمولازباشدواحدشخص
مقررات مربوط به آپارتمانها بیشتر ناظر تنظیم روابط استفاده کنندگان 
از آپارتمانهاست، در صـورتی کـه شخصـی سـاختمانی بـا چنـد واحـد        

ضـرورتی  آپارتمانی داشته باشد ولی از همه آنها خودش استفاده کنـد،  
به اعمال مقررات این قانون وجود نخواهد داشـت و اگـر قـانون چنـین     
استثنایی قائل نشود، در عمل ایـن گونـه سـاختمانها از شـمول قـانون      

.استثنا خواهند شد
مالکیت در آپارتمان هاي مختلف و - 1ماده 3

ساختمان محل هاي پیشه و سکناي یک
مالکیت قسمت هاي . شامل دو قسمت است 

اختصاصی و مالکیت قسمتهاي مشترك

هـاي قسـمت مالکیـت شاملهاآپارتماندرمالکیت-3ماده
.استمشتركهايقسمتواختصاصی

16/12/1343قانون تملک آپارتمانهـا مصـوب   1این ماده عیناً از ماده 
تفـاوتی کـه بـا    . برداشت شده است و درواقع قسمتی از آن ماده اسـت 

ماده مذکور دارد این است که در مـتن پیشـنهادي بـه محـل سـکنا و      
محل کسب و پیشـه اشـاره نشـده اسـت، چـون تعریـف ارائـه شـده از         

.گیرددوي اینها را در بر میهر 1آپارتمان در ماده 
قسمتهایی از ـ1ماده - )نامه اجراییآیین(

براي شود که عرفاًبنا، اختصاصی تلقی می
استفاده انحصاري شریک ملک معین یا قائم 

. یافته باشدمقام او تخصیص
مذکور در این قسمتهاي مشترك- 2ماده 

قانون عبارت از قسمتهایی از ساختمان است 
یا چند استفاده از آن منحصر به یککه حق 

آپارتمان یا محل پیشه مخصوص نبوده و به 
کلیه مالکین به نسبت قسمت اختصاصی آنها 
تعلق می گیرد به طور کلی قسمتهایی که 

هـایی قسمتآپارتمانی،واحداختصاصیهايقسمت-4ماده
کـه اسـت مالکانییامالکبهمنحصرآنهامالکیتکههستند

-قسـمت و. اسـت شدهقیدآپارتمانمالکیتسنددرآنهانام
کـه اسـت آپارتمـانی ساختمانازهاییقسمتمشترك،هاي

متعلـق وباشدنمیآپارتمانیواحدیکبهمنحصرآنمالکیت
طوربه.آنهاستاختصاصیقسمتنسبتبهواحدهاتمامیبه

ملـک مالکیـت، سـند درکـه سـاختمان ازهـایی قسمتکلی

این ماده مالکیت قسمتهاي اختصاصـی و مشـترك را تعریـف و بـراي     
برمبنـاي ایـن تعریـف    . کنـد ارائه مـی تشخیص آنها از همدیگر ضابطه

ترین قسمت اختصاصی خود واحد آپارتمانی است کـه مالکیـت و   اصلی
ه نـام آنهـا در سـند    حق استفاده از آن متعلـق بـه اشخاصـی اسـت ک ـ    

علاوه بر آن اگر قسـمتهاي دیگـري بـه عنـوان     . مالکیت قید شده است
اختصاصی یک واحد آپارتمانی در سند مالکیت قید شده باشـد، ماننـد   
پارکینگ یا انباري مشخص، آن قسمتها نیز اختصاصـی تلقـی خواهنـد    

با مشخص شدن تعریف یا اوصاف قسـمت اختصاصـی، قسـمتهاي    . شد
شود و بر این اساس هر قسمتی کـه اختصاصـی   ز معلوم میمشترك نی

.یک واحد نباشد، جزء قسمتهاي مشترك تلقی خواهد شد
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براي استفاده اختصاصی تشخیص داده نشده 

اختصاصی یکاست یا در اسناد مالکیت ملک
متها یا چند نفر از مالکین تلقی نشده از قس

محسوب می شود مگر آن که تعلق مشترك
آن به قسمت معینی بر طبق عرف و عادت 

.محل مورد تردید نباشد

باشد، حسب مورد جـزء نشدهتلقیمالکانازیکیاختصاصی
.شودمیآپارتمان یا مجتمع محسوبمشتركهايقسمت

حقوق و تعهدات و همچنین سهم هر - 4ماده 4
از مالکان قسمتهاي اختصاصی از مخارج یک

متناسب است با نسبت قسمتهاي مشترك
مساحت قسمت اختصاصی به مجموع مساحت 

اختصاصی تمام ساختمان به جز قسمتهاي 
هزینه هایی که به دلیل عدم ارتباط با مساحت 
زیر بنا به نحو مساوي تقسیم خواهد شد و یا 
اینکه مالکان ترتیب دیگري را براي تقسیم 
حقوق و تعهدات و مخارج پیش بینی کرده 

اعم از پرداخت هزینه هاي مشترك. باشند
ا نگیرد مورد استفاده قرار گیرد یاینکه ملک
. الزامی است

مدیران مجموعه با رعایت مفاد این - 1تبصره 
از مالکان یا قانون ، میزان سهم هر یک

. استفاده کنندگان را تعیین می کند
در صورت موافقت مالکانی که داراي - 2تبصره 

اکثریت مساحت زیربناي اختصاصی ساختمان 
اساس نرخ برمی باشند هزینه هاي مشترك

به تصویب مجمع عمومی ساختمان معینی که
می رسد، حسب زیر بناي اختصاصی هر واحد، 

.محاسبه می شود
چنانچه چگونگی استقرار حیاط - 3تبصره 
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ساختمان یا بالکن یا تراس مجموعه به گونه 

یا چند واحد مسکونی، اي باشد که تنها از یک
امکان دسترسی به آن باشد، هزینه حفظ و 

عهده استفاده کننده یا نگهداري آن قسمت به 
اصلاحی و الحاقی (. استفاده کنندگان است

بموجب قانون اصلاح قانون تملک آپارتمانها 
)1376مصوب 

علاوه بر ثبت ـ2ماده - )نامه اجراییآیین(5
هاي پاركها واراضی زیربنا و محوطه باغ

متعلقّه براي مالکیت قسمتهاي اختصاصی نیز 
مالکیت صادر شود، باید بطورمجزا سند 

از لحاظ مشخصات کامل قسمت اختصاصی
، مساحت قسمتهاي ، شمارهحدود طبقه

.، ارزش وغیره باید در سند قید گرددوابسته

بـه متلعـق اختصاصـی هـاي قسمتازاستفادهحق-5ماده
. اسـت شـده قیـد مالکیـت سـند درآنهانامکهاستمالکانی
مگـر اسـت، مالکـان کلیهحقمشتركهايقسمتازاستفاده

طبـق توافق،نبودصورتدرومالکانکلیهتوافقطبقکهآن
.شوددادهاختصاصواحدیکبهآنازاستفادهعادتوعرف

صـدور هنگـام درربطذيمراجعسایروهاشهرداري:تبصره
تفکیـک هنگامدراملاكواسنادثبتاداراتوساختپروانه

هــايقســمتمالکیـت، مکلفنــد ســندصــدوروهــاآپارتمـان 
صـریح وروشـن طوررا بهآپارتمانیکمشتركواختصاصی

.کنندمشخص

تکلیف مالکیت قسمتهاي اختصاصی و مشترك و در این 4در ماده -1
در . ماده تکلیف حق استفاده از قسمتهاي مشترك مشخص شده اسـت 

فرضی که در اسناد مالکیت تکلیف نحوه استفاده از مشـاعات مشـخص   
شده است باید طبق مندرجات اسناد عمل شود و در فرضی کـه اسـناد   

اند، توافق مالکان تعیین کننده خواهد مالکیت تکلیف را مشخص نکرده
بود و در فرض عدم وجود توافق هم عرف و عادت ملاك عمـل خواهـد   

احکام مقرر در این ماده از این جهت ضرورت دارد کـه در صـورت   . بود
وقوع اختلاف بین مالکان ضابطه مشخصی براي حـل و فصـل اخـتلاف    

. ارائه شده است
با متن ایـن قـانون ارتبـاط نـدارد؛     حکم تبصره هرچند که به ظاهر -2

اجراي مفاد تبصره توسط مراجع رسمی بسیاري از اختلافات بالقوه بین 
.بردمالکان آپارتمانها را از بین می

هر کس آپارتمانی را خریداري می - 10ماده 6
نماید به نسبت مساحت قسمت اختصاصی 
خریداري خود در زمینی که ساختمان روي 
آن بنا شده یا اختصاص به ساختمان دارد 
مشاعا سهیم می گردد مگر آن که مالکیت 
زمین مزبور به علت وقف یا خالصه بودن یا 
علل دیگر متعلق به غیر باشد که در این 

خـود اختصاصیحصهبامتناسبهاآپارتمانمالکان-6ماده
چنانچـه  . بـود خواهنـد سـاختمان زمـین مالکمشاعطوربه

بـودن یـا علـل دیگـر     مالکیت زمین به علت موقوفه یا دولتی 
.متعلق به غیر باشد، تابع مقررات مربوط خواهد بود

قانون تملک آپارتمانها گرفته شده اسـت  10حکم این ماده از ماده -1
. و در واقع حکمی موافق با قواعد حاکم بر املاك مشاعی است

همان قانون آمده است 10اي در ماده قسمت دوم ماده نیز به گونه-2
واردي حاکم خواهد بود که مالکیت عرصه دلیل موقوفه بـودن و  و در م

امثال آن متعلق به غیر است و اعیان آن متعلـق بـه مالکـان آپارتمـان     
در انتهاي ماده روابط بـین مالـک عرصـه و مالـک آپارتمـان، بـه       . است

.مقررات مربوط به رابطه حقوقی طرفین ارجاع داده شده است
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ید اجور آن را به همان نسبت به صورت با

و پردازد مخارج مربوط به محافظت ملک
جلوگیري از انهدام و اداره و استفاده از اموال و 
قسمتهاي مشترکو به طور کلی مخارجی که 

دارد و یا به علت طبع ساختمان جنبه مشترك
یا تاسیسات آن اقتضا دارد یکجا انجام شود نیز 

کبه ترتیبی که در باید به تناسب حصه هر مال
آیین نامه ذکر خواهد شد پرداخت شود هر 
چند آن مالکاز استفاده از آنچه که مخارج براي 

.آن است صرفنظر نماید
در قســمت حقــوق هــر مالــک  -3مــاده 7

اختصاصی و حصه او در قسمت هاي مشـترك 
بــوده و در صــورت انتقــال غیــر قابــل تفکیــک

قسمت اختصاصـی بـه هـر صـورتی کـه باشـد       
.قهري خواهد بودانتقال قسمت مشترك

دراوحصـه واختصاصیقسمتدرمالکهرحقوق-7ماده
صـورت دروباشـد مـی تفکیکقابلغیرمشتركهايقسمت
انتقـال باشـد کـه صـورتی هـر بـه اختصاصـی قسمتانتقال

آپارتمـانی واحـد مالـک . بـود خواهـد قهـري مشتركقسمت
ازخـود سهمجزئاًکلاً یااختصاصیسهمازمستقلتواندنمی

.دکنمنتقلدیگريبهراقسمتهاي مشترك
توانـد حـق اسـتفاده    متصرف واحد آپارتمانی حسب مورد مـی 

هاي مشترك را مشروط بر این که براي خود نسبت به قسمت
مدت مشخص و محدود به دوره اسـتفاده خـود در سـاختمان    

کننـدگان همـان سـاختمان    باشد به دیگر مالکان یـا اسـتفاده  
هـاي  واگذاري حـق اسـتفاده از قسـمت   . آپارتمانی واگذار کند

مشترك ساختمان آپارتمانی مانند نما یا پشت بام بـراي غیـر   
.تحت هر عنوان ممنوع و باطل استساکنان ساختمان 

قانون فعلی تملک آپارتمانهاست که 3عیناً ماده 7قسمت اول ماده -1
وابستگی قسمتهاي اختصاصی و مشترك نسبت به همدیگر را بیان 

در ادامه تصریح شده است که سهم مشترك مستقل از . کرده است
در این منظور از غیر. قسمت اختصاصی قابل انتقال به غیر نیست

قسمت، اعم از مالکان و استفاده کنندگان همان ساختمان آپارتمانی و 
توجیه ممنوعیت انتقال قسمتهاي مشترك به . باشداشخاص دیگر می

این پیش نویس و مقررات فعلی 2غیر این است که اساساً طبق ماده 
تملک آپارتمانها، مالکیت در آپارتمانها شامل بر قسمتهاي اختصاصی و 

. رك است و این دو از هم جداناپذیرندمشت
پاراگراف دوم این ماده ناظر بر امکان انتقال حق استفاده از برخی -2

باشد و در این می... از قسمتهاي مشترك مانند پارکینگ و انباري و 
زمینه بین انتقال به ساکنان دیگر همان ساختمان آپارتمانی و انتقال 

ه و انتقال به ساکنان همان ساختمان، به غیر آنها تفکیک به عمل آمد
با رعایت شرایط موجود در ماده مجاز و انتقال به غیرآنها، غیر مجاز 
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دلیل ممنوعیت واگذاري حق استفاده از مشاعات . اعلام شده است

این است که گاهی مدیران ساختمان یا مذکور در ماده به دیگران،
و پشت بام را براي هاي مشاعی مانند محوطهبرخی از مالکان قسمت

کنند که استفاده اشخاص دیگر بدون موافقت مالکان دیگر واگذار می
هاي مخابرات یکی از موارد شایع استفاده از فضاي بام براي نصب آنتن

این امر سبب ایجاد اختلافاتی . و از فضاي نما براي تبلیغات است... و 
توان از وقوع میشود، اختلافاتی که ها میدر بین ساکنان ساختمان

اي در قانون مانع ایجاد مزاحمت وجود چنین مقرره. آنها اجتناب کرد
.براي دیگر مالکان و ساکنان و مانع ایجاد اختلافات خواهد شد

 ـ4مـاده  -)نامه اجراییآیین(  قسـمتهاي  ـ
ــاده   ــذکور در م ــترك م ــک  2مش ــانون تمل ق

: آپارتمانها عبارت است از
الف ـ زمین زیربنا خواه متصل به بنـا باشـد یـا     

. آن قرار گرفته باشدبنا بوسیله پایه روي
ب ـ تأسیسات قسمتهاي مشترك از قبیل چاه  

، ، مرکـز حـرارت و تهویـه   آب، منبعآب و پمپ
ــویخانه ــا،تلفن   رختش ــرِ، کنتوره ــاي ب ، تابلوه

، اتـاق سـرایدار   ، انبار عمومی ساختمانمرکزي
ــم ــر قس ــتگاه  در ه ــع باشــد، دس ــه واق ت بناک

ها از ،لولههاي فاضلاب، چاهآسانسور و محل آن
، ، بـرقِ ، تلفـن   ، آبهـاي فاضـلاب  لولـه (قبیل 

، ، گــاز، نفــت، تهویــه مطبــوعحــرارت مرکــزي
زباله و گذرگاههاي) هاي بخاريها، لولههواکش

. آوري آن و غیرهمحل جمع
. پ ـ اسکلت ساختمان
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بــــین دارهاي فاصــــلتبصــــره ـ جـــ ـ    

آن قسـمتها  ،مشـترك بـین  اختصاصیقسمتهاي
مشروط بر اینکه جزء اسکلت سـاختمان  . است

. نباشد
هـا ـ   هـا ـ راهروهـا ـ پلـه     ت ـ درهـا و پنجـره   

پاگردها ـ که خارج ازقسمتهاي اختصاصی قرار  
. اندگرفته

ث ـ تأسیسات مربوط به راه پله از قبیل وسایل  
، تلفن و وسـایل اخبـار و   یروشنایکنندهتأمین

همچنین تأسیسات مربوط به آنهابـه اسـتثناي   
، نشـانی ، شـیرهاي آتـش  هاي اختصاصـی تلفن

، محل اختتام پله و ورود به آسانسور ومحل آن
. هاي ایمنیبام و پله

ج ـ بام و کلیه تأسیسـاتی کـه بـراي اسـتفاده      
بنــا در آن احــداث عمــوم شــرکاء و یــا حفــظ 

. گردیده است
. ح ـ نماي خارجی ساختمان

ها و پارکها که جنبه ، باغخ ـ محوطه ساختمان 
دارد و در سند اختصاصـی نیـز   استفاده عمومی
.ثبت نشده باشد

هرگونه واگذاري مالکیت یا حق اسـتفاده پارکینـگ   -8ماده 8
یا انباري بدون انتقال واحد آپارتمانی توسط مالک یا اسـتفاده  

از ساکنان ساختمان آپارتمانی ممنـوع و باطـل   کننده به غیر
.است

ماده قبل ناظر بر انتقال مالکیت یا حق استفاده از قسـمتهاي مشـترك   
گیرد که یکی به اشخاص دیگر است؛ ولی این ماده مواردي را در بر می

از مالکان انباري یا پارکینـگ اختصاصـی خـود را بـه شـخص دیگـري       
پارکینـگ و انبـاري بـه اشخاصـی غیـر از      امکان انتقال . کندمنتقل می

مالکانی که در همان مجتمع آپارتمانی مالک آپارتمـان هسـتند مغـایر    
. امنیت ساختمان و آسایش اهالی و سبب ایجاد اختلافات خواهـد شـد  

انتقال آنها به دیگر مالکان در همان ساختمان موجب خواهـد شـد کـه    
بـاري باشـند کـه ایـن امـر      آپارتمان یا آپارتمانهایی بدون پارکینگ و ان
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گذار در نظم و انتظام بخشـیدن بـه امـور شـهري     مغایر با اهداف قانون

مـورخ  318به همین دلیل دیوان عـدالت اداري در رأي شـماره   . است
هــا کــه از ســوي دســتورالعمل تفکیــک آپارتمــان16بنــد 7/5/1386

ه سازمان ثبت اسناد و املاك تصویب شده مغایر بـا قـانون تلقـی نکـرد    
عـلاوه  . بهتر است مفاد دستورالعمل مذکور در قانون تصریح شود. است

قـانون شـهرداري مالکـان    100مـاده  5براساس مفهوم تبصـره  بر آن، 
اراضی واقع در محدوده شهرها براي هر واحد ساختمانی باید پارکینـگ  

امروزه وجود چنین الزام قانونی بـیش از پـیش احسـاس    . احداث کنند
ازدیاد روزانه خودورهاي شخصی عدم وجود پارکینـگ  شود چون بامی

در ساختمانها سبب مسدود شدن معابر در اثر اسـتفاده از معـابر بـراي    
هـا بـراي   انباري نیـز جـزء لـوازم آپارتمـان    . پارك خودروها خواهد شد
بنابراین نه تنهـا در زمـان احـداث بنـا     . باشداستفاده مناسب از آنها می
هـا بایـد   باید الزامی باشد، بلکه ایـن قسـمت  ساخت پارکینگ و انباري

همواره جزء غیرقابل تفکیک آپارتمان باشند تا هم استفاده کنندگان از 
.آپارتمانها در آسایش باشند هم از بی نظمی عمومی جلوگیري شود

از مالکین می تواند با رعایت هر یک-9ماده 9
مقررات این قانون و سایر مقررات ساختمانی 
عملیاتی را که براي استفاده بهتري از قسمت 
اختصاصی خود مفید می داند انجام دهد 

از مالکین حق ندارند بدون موافقت هیچیک
اکثریت سایر مالکین تغییراتی در محل یا 
شکل در یا سردر یا نماي خارجی در قسمت 
اختصاصی خود که در مریی و منظر باشد 

.بدهند

هــايقســمتدرتواننــدمــیاهــآپارتمــانمالکــان-9مــاده 
بـر مشـروط بکننـد تصرفیگونههرخودآپارتماناختصاصی

کننـدگان اسـتفاده دیگراضرارموجبوباشدمتعارفکهاین
بـا فاصـل دیوارهـاي وآپارتمانکفوسقفدرتصرف. نشود

حـق مـزاحم کهبودخواهدمجازحديدردیگرهايآپارتمان
.نباشددیگران

این ماده پیشنهادي بیان مصداقی از قاعده کلی است که حکم مقرر در 
قانون مدنی پیش بینی شـده و کـاملاً مطـابق بـا قواعـد      132در ماده 

تواند به حکـم ایـن کـه    هیچ شخصی نمی. حاکم بر حقوق مدنی ماست
مالک آپارتمان است تصرفاتی در آن بکند که به دیگر همسایگان خـود  

م کلی که در قانون مدنی هم مقرر شده شاید تأکید بر حک. ضرر برساند
ضرورتی نداشته باشد؛ اما از این جهت که مقررات مربوط به آپارتمانهـا  
مقرراتی خاص است که عموم مردم با آن سر و کار دارند، تصـریح ایـن   
حکم در این قانون براي تعیین حدود تصرفات در قسمتهاي اختصاصی 

.مناسب است
هرگونـه اسـتفاده نامتعـارف از واحـد آپارتمـانی از      -10ماده 10

هـا و ایجـاد سـر و    طریق برگزاري نامتعارف مراسم و میهمانی
همان طور که در بالا اشاره شد، استفاده از قسمتهاي اختصاصی و 
مشترك آپارتمان باید با رعایت حقوق ساکنان واحدهاي آپارتمانی 
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از مصادیق ایجاد مزاحمت براي ساکنان دیگر یکی . دیگر همراه باشد.صدا ممنوع است

مواردي است که در این ماده ذکر شده است؛ با اینحال در حال حاضر 
در این زمینه خلأ قانونی وجود دارد و ضمانت اجرایی براي جلوگیري 
از این گونه مزاحمتهاي به طور صریح در قوانین پیش بینی نشده 

ن امر را مصداقی از ایجاد در رویه قضایی برخی از محاکم ای. است
-قانون مجازات اسلامی می690مزاحمت و در نتیجه مصداق ماده 

دانند؛ اما این دیدگاه، به درستی از سوي دادگاهها با اقبال مواجه نشده 
هدف از پیشنهاد این ماده به همراه پیش بینی مجازات براي . است

.استنقض آن در بخش مقررات کیفري، رفع خلأ قانونی مذکور
نگهداري حیوانـات وحشـی و حیوانـات اهلـی غیـر      -11ماده 11

مـدیر یـا   . خانگی در ساختمان آپارتمانی مطلقاً ممنـوع اسـت  
-مدیران ساختمان، مکلفند و همچنین هرکدام از ساکنان می

هـا بـه اطـلاع دادسـتان و در     توانند موضـوع را در شهرسـتان  
. برسـانند ها بـه اطـلاع ریـیس دادگـاه عمـومی بخـش       بخش

مقامات مذکور پس از احراز صـحت موضـوع دسـتور تحویـل     
. نمایـد حیوان را به سازمان حفاظت از محیط زیست صادر می

سازمان مذکور در خصوص حیوانات وحشـی مطـابق مقـررات    
در. مربوط در مورد حیوان مذکور تعیین تکلیف خواهـد کـرد  

یکتب ـتعهـد بـا  سـازمان ،یرخـانگ یغیاهلواناتیحخصوص
راآن،یآپارتمـان سـاختمان دروانیحينگهدارعدمبریمبن
وانی ـحهماننـد تکـرار صـورت درودهـد یم ـمالکلیتحو

ممنوع بودن نگهداري از حیوان وحشی هم از جهت مقررات مربوط -1
به محیط زیست و هم از نظر نگهداري آن در آپارتمان کاملاً ضروري 

.است
-در مورد شیوه برخورد با شخصی که مقررات ماده را رعایت نمی-2

کند، روشی پیش بینی شده است که به سرعت تکلیف مسأله مشخص 
که با اعلام به دادستان یا رئیس دادگاه عمومی به این صورت. شودمی

بخش، حسب مورد، مقامات مذکور، حیوان نگهداري شذه را توقیف و 
با توجه به ممنوع بودن . دهندبه سازمان محیط زیست تحویل می

نگهداري این نوع حیوانات، مثل سایر اموال ممنوعه، توقیف آنها به 
یی در مورد حیوان توقیف شده رسیدگی خاصی نیاز ندارد و تکلیف نها
. شودتوسط سازمان محیط زیست تعیین می

ماده پیشنهادي فرض تقصیر براي نگهدارنده حیوان 1در تبصره -3
قانون مجازات اسلامی پیش 522ماده 1وحشی، مطابق با تبصره 
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.شودیمفیتکلنییتعیوحش

نگهداري حیوانات وحشی و حیوانـات اهلـی غیـر    –1تبصره 
شـود و  خانگی در ساختمان آپارتمـانی تقصـیر محسـوب مـی    

وارد شده به اشخاص دیگر نگهدارنده مسئول جبران خسارات 
.باشدمی

در صـورت وجـود اخـتلاف یـا تردیـد در مـورد       –2تبصره 
یخـانگ ریغویخانگیاهلنیچنهمووحشی یا اهلی بودن  

حیوان، تشـخیص سـازمان حفاظـت از محـیط زیسـت      بودن
.ملاك عمل خواهد بود

اي که این گونه حیوانات بینی شده است که با توجه ایجا  خطر بالقوه
.کنند، وجود چنین حکمی ضرورت داردیجاد میبراي دیگران ا

این احتمال وجود دارد که در تشخیص مصداق اهلی یا وحشی -4
بودن اختلاف شود؛ بر همین اساس مرجع رسمی تشخیص سازمان 

.حفاظت از محیط زیست تعیین شده است

نگهداري حیوانات اهلی خانگی در واحد آپارتمـانی  -12ماده 12
:ممنوع است مگر با رعایت شرایط زیر

گواهی لازم از سازمان دامپزشکی یا مراکز مورد تأییـد آن  -1
ایـن  . سازمان مبنی بر سلامت حیوان توسط مالک اخـذ شـود  
دهـد  گواهی باید در مواعدي که سازمان مذکور تشخیص مـی 

.مدید شودپس از معاینه حیوان ت
نگهداري حیوان در واحـد آپارتمـانی مضـر بـه سـلامت و      -2

بهداشت دیگر ساکنان واحد یا سـاختمان آپارتمـانی یـا عرفـا     
.منافی آسایش آنها نباشد

ــره ــدیر   -1تبص ــوق، م ــررات ف ــت مق ــدم رعای در صــورت ع
توانند براي رفـع مزاحمـت   ساختمان یا هرکدام از ساکنان می

هـا بـه ریـیس دادگـاه     ن و در بخـش در شهرستانها به دادستا

نگهداشتن برخی از حیوانات اهلی در آپارتمانها فقط با رعایت -1
وجود . شرایط پیش بینی شده در این ماده ممکن اعلام شده است

چنین حکمی با توجه واقعیتهاي اجتماعی و رعایت حقوق همه 
شرایط پیش بینی شده به . ساکنان ساختمان آپارتمانی ضرورت دارد

توانند تضمین کننده آسایش دیگر اي است که رعایت آنها میگونه
.ساکنان و نیز مراعات بهداشت عمومی شود

در صورت عدم رعایت مقررات پیش بینی شده در ماده اختیار -2
زاحمت داده شده خاصی به دادستان و رئیس دادگاه بخش براي رفع م

نظر به اهمیت آرامش محیط زندگی و محل سکونت مردم وجود . است
با این حال دستور مقامات مذکور ناظر . چنین اختیاري ضروري است

. بر عدم نگهداري حیوان در آپارتمان است نه سلب مالکیت او از حیوان
چون برخلاف ماده قبل نگهداري حیوانات اهلی ممنوعیت قانونی ندارد

و مالک حیوان در خارج از آپارتمان مطابق مقررات در نگهداري و 
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مقامات مذکور پس از احراز عدم . عمومی بخش مراجعه کنند

رعایت شرایط فوق یا احـراز هرگونـه مزاحمـت، دسـتور رفـع      
مالکیت بر حیوان و نحوه تصـرف در آن  . مزاحمت خواهند داد

خارج از محـیط سـاختمان آپارتمـانی تـابع مقـررات مربـوط       
.خواهد بود
داري هرگونــه حیــوان اهلــی و وحشــی در نگهــ-2تبصــره 

هاي مشترك ساختمان آپارتمـان یـا مجتمـع ممنـوع     قسمت
.است

. تصرف در آن اختیار دارد
در تبصره یک ماده نگهداري هرگونه حیوان در قسمتهاي مشترك -3

ممنوع اعلام شده است؛ چون این اقدام مصداقی از ایجاد مزاحمت 
.براي اشخاص دیگر است

غیرخانگی نیز به طور کلی نگهداري حیوانات اهلی2در تبصره -4
ممنوع شده و تشخیص خانگی یا غیر خانگی بودن به عرف واگذار شده 

.است

هایی که کاربري آنها مسـکونی  استفاده از آپارتمان-13ماده 13
است، به عنوان محل تجاري یا به عنوان مطب و دفتر وکالـت،  
دفتر اسناد رسـمی، دفتـر ازدواج و طـلاق، دفتـر مهندسـی و      

.امثال آن ممنوع است
قـانون مثـل خـاص، قانونموجببهکهموارديدر-تبصره

ازمسـکونی غیـر استفادهاجازه،1366مصوبپزشکانمطب
حکم ایـن  است،شدهبا کاربري مسکونی دادهآپارتمانیواحد

ماده دو سال پس از لازم الاجرا شدن این قانون اجـرا خواهـد   
.شد

هدف اصلی از این ماده این است که ساختمان آپارتمانی مسکونی -1
چون مراجعه به . صرفاً براي سکونت استفاده شود نه محل کسب و کار

دفاتر مذکور با آسایش و امنیت ساکنان ساختمان منافات دارد و 
.کنداختلافات زیادي را ایجاد می

مطب پزشکان اجازه در قوانین دیگر مانند قانون شهرداري و قانون -2
داده ... استفاده از محل مسکونی براي مطب یا دفتر اسناد رسمی و 

شده است به همین دلیل در تبصره مهلت دو ساله از لازم الاجرا شدن 
این قانون به این گونه اشخاص داده شده است تا محل مسکونی را 

. تخلیه کنند

مشـترك هايقسمتدردخانیاتهرگونهاستعمال-14ماده 14
.استممنوعساختمان آپارتمانی  مجتمع

هاي وجود این متن پیشنهادي از این جهت توجیه دارد که قسمت
هاي هایی که تعداد آپارتمانمشترك یک ساختمان به ویژه ساختمان

آنها زیاد است، حداقل در مورد ساکنان ساختمان یک محیط عمومی 
هایی مناسب سلامتی حیطاست و منع استعمال دخانیات در چنین م
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کنند ساکنان است و از آزار کسانی که از دخانیات اجتناب می

.شودجلوگیري می
ــاده 15 ــمت -15م ــتفاده از قس ــه اس ــی  هرگون ــاي اختصاص ه

ها مانند پارکینگ و انباري در غیر کـاربري مصـوب و   آپارتمان
تبدیل آنها به محـل سـکونت یـا محـل کـار ممنـوع اسـت و        

هــا بــه محــض اطــلاع بایــد اقــدامات لازم را بــراي شــهرداري
. و اعاده وضعیت به سابق انجام دهندممانعت از ادامه استفاده 

.ها خواهد بودها این وظیفه به عهده بخشداريدر بخش

حکم پیش بینی شده در این مـاده بـا مقـررات مربـوط بـه شـهرداري       
قانون به دلیـل  بیشتر ارتباط دارد؛ با این وجود پیش بینی حال در این

.حاکمیت آن بر استفاده از آپارتمانها ضرورت دارد

تواننـد بـدون   هیچکدام از مالکـان و مـدیران نمـی   -16ماده 16
موافقت تمامی مالکان، مشـاعات یـا قسـمتی از آنهـا را مـورد      
استفاده اختصاصی قرار دهند یا براي منظور خاصـی اسـتفاده   

.کنند


بـراي اسـتفاده تمـامی سـاکنان در آن     هاي مشترك سـاختمان  قسمت
استفاده اختصاصی یک یا چنـد نفـر مـانع از اسـتفاده     . ساختمان است

مـدیران سـاختمان   . هاي مشترك خواهد شدمطلوب دیگران از قسمت
نیز بـه عنـوان نماینـدگان سـاکنین اختیـار دارنـد در مـورد مشـاعات         

وسـط دیگـران   تواند آنها را شخصاً یـا ت ساختمان تصمیم بگیرند و نمی
هاي مالکان و استفاده هایی قرار دهند که مغایر با خواستهمورد استفاده

تصریح به این امر براي تعیین حدود مالکان و اسـتفاده  . کنندگان است
.کنندگان و مدیران ضروري است

از مالکین می تواند با رعایت هر یک-9ماده 17
مقررات این قانون و سایر مقررات ساختمانی 
عملیاتی را که براي استفاده بهتري از قسمت 
اختصاصی خود مفید می داند انجام دهد 

از مالکین حق ندارند بدون موافقت هیچیک
اکثریت سایر مالکین تغییراتی در محل یا 
شکل در یا سردر یا نماي خارجی در قسمت 
اختصاصی خود که در مریی و منظر باشد 

.بدهند

ربوط به سردر یا نمـاي خـارجی   هرگونه تغییرات م-17ماده 
هایی کـه در دیـد عمـومی اسـت بـا      ساختمان و دیگر قسمت

تصویب مجمع عمومی ساختمان و با رعایت مقررات مربوط از 
.جمله مقررات  زیباسازي شهري مجاز است

نماي ساختمان از جمله مشاعات ساختمان است و مالکان یا استفاده 
علاوه . در آن تغییري ایجاد کنندکنندگان نباید بدون رضایت سایرین 

بر آن اگر همه مالکان نیز نظر بر تغییر داشتند باید ضوابط شهرداري را 
.رعایت کنند
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قسمتهایی از ـ3ماده- )نامه اجراییآیین(18
طور ساختمان و اراضی و متعلقات آنها که به

مستقیم و یا غیر مستقیم مورد استفاده تمام 
باشدقسمتهاي مشترك محسوب شرکاء می

توان حق انحصاري برآنها قایل گردد و نمیمی
. شد

تبصره ـ گذاردن میز و صندلی و هر نوع 
اشیاي دیگر وهمچنین نگاهداري حیوانات در 

. ي مشترك ممنوع استقسمتها
قسمتهاي مشترك در ملکیت مشاع تمام 

، هرچند که در قسمتهاي شرکاي ملک است
اختصاصی واقع شده باشد و یا از آن 

.قسمتهاعبور نماید

در صورتی که شخصـی مـانع یـا مـزاحم اسـتفاده      -18ماده 
هاي مشـترك  مالکان یا ساکنان ساختمان آپارتمانی از قسمت

تواند نفع میقسمت تصرف اختصاصی کند، ذيشود، یا در آن 
ظرف یک ماه از تاریخ شروع ممانعت یا مزاحمـت، رفـع آن را   

ها از دادگاه عمومی بخـش درخواسـت   از دادستان و در بخش
مقامات مـذکور بـه قیـد فوریـت نسـبت بـه درخواسـت        . کند

رسیدگی و در صورت صحت ادعـا، دسـتور رفـع ممانعـت یـا      
. شـود این دستور بلافاصله اجـرا مـی  . کنندمزاحمت صادر می

توانـد ظـرف ده روز از تـاریخ ابـلاغ، بـه      متضرر از دستور مـی 
دستور دادسرا در دادگاه عمومی حقوقی و بـه دسـتور دادگـاه    

رأي دادگاه در ایـن  . بخش، در دادگاه تجدیدنظر اعتراض کند
در صورت طرح شکایت یا دعوا خارج از . خصوص قطعی است

فوق، شکایت یـا دعـوا طبـق مقـررات قـانون      مهلت یک ماهه
.شودآیین دادرسی مدنی یا کیفري رسیدگی می

گذاشتن اشیاء، پختن غذا، ذبـح حیوانـات و اعمـالی    -تبصره
مانند آن در قسمتهاي مشترك بدون رضـایت دیگـر سـاکنان    

.ساختمان آپارتمانی در حکم مزاحمت است

قانون جلوگیري از تصرف حکم مقرر در این ماده ملهم از مقررات -1
در آن قانون نیز به دادستان اختیارات . باشدمی1352عدوانی سال 

ضرورتی که پیش بینی چنین مقرراتی را . مشابهی داده شده بود
کند نیاز ساکنان آپارتمانها به رسیدگی فوري به موضوع و ایجاب می

لاً در حال حاضر طولانی بودن رسیدگی عم. اتخاذ تصمیم فوري است
کند یا سبب ورود خسارت رسیدگی و نتیجه آن را بی حاصل می

-نفع داخل مدت یک ماه قرینهمراجعه ذي. شودسنگین به متضرر می
دهد که به اي بر فوریت امر است و عدم مراجعه در این مدت نشان می

هرحال فوریتی اقتضاي مداخله فوري دادستان یا رئیس دادگاه بخش 
.نداردرا داشته باشد وجود

در تبصره مصادیقی از مزاحمت به طور تمثیلی ذکر شده است و -2
.هدف از آن ارائه راهنمایی براي مجریان قانون در تفسیر آن است

نصب تابلو و مانند آن در نما یا پشت بام ساختمان -19ماده 19
آپارتمانی مسـکونی بـدون رضـایت دیگـر مالکـان و اسـتفاده       

در صورتی که یـک مـاه از نصـب آنهـا     . کنندگان ممنوع است
ایـن قـانون رفتـار خواهـد     18سپري نشده باشد مطابق ماده 

حکم این ماده از این جهت ضروري است که نما و پشت بام سـاختمان  
ط یک یـا چنـد   تواند توسهاي مشترك است نمیچون جزئی از قسمت

اي بـه  اگر مالک یا اسـتفاده کننـده  . تن از آنان مورد استفاده قرار گیرد
تواند تا یک ماه از دادسـتان تقاضـاي   نفع میچنین کاري دست زد ذي
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در صورتی که بیش از یـک مـاه از تـاریخ نصـب گذشـته      . شد

تواند براي رفع تصـرف یـا مزاحمـت مطـابق     نفع میباشد ذي
در مورد ساختمانهاي آپارتمانی با کـاربري  . مقررات اقدام کند

تجاري طبق مصوبات مجمع و مقررات شهرداري عمل خواهد 
.شد

طبیعی است دادستان باید صحت موضـوع  . رفع مزاحمت یا تصرف کند
. را احراز کند سپس دستور رفع موارد فوق را صادر کند

ــاده 20 ــراي اســتفاده ســاکنان  -20م ــه ب ــی ک نصــب تجهیزات
ساختمان در قسمت مشاعات ضرورت داشته باشد با تصـویب  

.مجمع عمومی مجاز است

در مواردي ممکن است نصب برخی از تجهیزات براي ایمنی سـاختمان  
یا استفاده بهتر از آن ضرورت داشته باشد؛ ولی برخی از مالکان مانع از 

در این مـاده بـراي   . هاي لازم را پرداخت نکنندهزینهنصب آن شوند یا 
رفع این ضرورت پیش بینی شده است که در صـورت تصـویب مجمـع    

هـاي  عمومی تجهیزات لازم نصـب شـوند و هزینـه آن از محـل هزینـه     
مشترك ساختمان تأمین شود و در صورت ممانعت از انجام کار توسـط  

.شده استاقلیت مالکان ضمانت اجراي لازم پیش بینی 
با این حال از این جهت که ترتیب وصول هزینه ها پـیش بینـی نشـده    

است این ماده ناقص است 
مکلـف  هـا آپارتمـان کننـدگان اسـتفاده ومالکـان -21ماده 21

حقـوق مشـترك واختصاصـی هـاي قسمتتصرفهستند در
-قسـمت درتوانندنمیوکنندرعایترامجاورهايساختمان

هـاي سـاختمان اضـرار موجـب کهبکنندتصرفیمذکورهاي
.*شودساکنان آنهایامجاور

این متن پیشنهادي توجه دادن مالکان یک مجتمع آپارتمـانی بـه ایـن    
امر است که وظایف آنها صرفاً به ساختمان محل زنـدگی آنهـا محـدود    

هاي مجاور را هم رعایت کنند به ویـژه  شود و باید حقوق ساختماننمی
.اندهاي مسکونی که از چندین بلوك تشکیل شدهدر مجتمع

در صورتی که ـ5ماده -)نامه اجراییآیین(22
تعداد مالکین از سه نفر تجاوز کند،مجمع 

هایی که بیش از سه واحـد بـا   در تمامی ساختمان-22ماده 
ــتفاده ــومی    اس ــع عم ــکیل مجم ــدد دارد، تش ــدگان متع کنن

در ساختمانهاي آپارتمانی اداره ساختمان باید با رأي جمعـی باشـد   -1
ومی و بهترین روش براي ابراز و عمال ایـن اراده، تشـکیل مجمـع عم ـ   
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.شودعمومی مالکین تشکیل می

در هر ساختمان مشمول مقررات این - 8ماده 
قانون در صورتی که عده مالکین بیش از سه 
نفر باشد مجمع عمومی مالکین مکلف اند مدیر 
یا مدیرانی از بین خود یا از خارج انتخاب 
نمایند طرز انتخاب مدیر از طرف مالکین و 
وظایف و تعهدات مدیر و امور مربوط به مدت 

طه در آیین مدیریت و سایر موضوعات مربو
. نامه این قانون تعیین خواهد شد

مجمع عمـومی سـاختمان از مالکـان    . ساختمان ضروري است
.ساختمان آپارتمانی تشکیل می شود

در امور راجع به نحوه اداره و استفاده از ساختمان از -تبصره
هـاي جـاري، اسـتفاده کننـده در مجمـع      قبیل تعیین هزینـه 

.عمومی حق حضور و حق رأي خواهد داشت

در این ماده پیشنهاد شده است که در ساختمانهایی که بـیش از  . است
همچنین . سه واحد آپارتمانی دارند مجمع عمومی مالکان تشکیل شود

.ترکیب مجمع عبارت مالکان واحدهاي آپارتمان خواهد بود
استفاده کننده آپارتمان ممکن است مالـک آن نباشـد و در نتیجـه    -2

با توجه به این که استفاده کننـده  . عمومی حاضر شودنتواند در مجمع 
باید تکالیف قانونی و عرفی ناشی از استفاده از آپارتمان را رعایت کنـد،  
باید در اموري که راجع به نحوه اداره و استفاده از سـاختمان اسـت، در   

نفع اصلی در این گونـه تصـمیمات   مجمع حضور داشته باشد؛ چون ذي
نه مالک کـه ممکـن اسـت سـاکن آن سـاختمان      استفاده کننده است

از این رو پیشنهاد شده است که در امور راجع بـه نحـوه اداره و   . نباشد
استفاده از ساختمان استفاده کننده حاضر شده و حق رأي نیـز داشـته   

.باشد
ــاده 23 ــومی در   -23م ــع عم ــکیل مجم ــدم تش ــورت ع در ص

کدام از مالکان و هاي کمتر از ده واحد آپارتمانی، هرساختمان
هاي بیش از ده واحد حداقل سـه نفـر از مالکـان    در ساختمان

توانند براي بار اول اقدام به دعوت از مالکان جهت تشکیل می
با حضور اکثریت موضوع مـاده  . مجمع عمومی مالکان بنمایند

این قانون مجمع عمومی تشکیل خواهد شـد، در صـورتی   25
حاصـل نشـود، مالکـان مجـدداً     که در بار اول اکثریت مذکور 

در این صورت مجمع . براي تشکیل مجمع دعوت خواهند شد
.با هر تعداد از حاضران تشکیل می شود

علی رغم تکلیف قانونی ممکن است مجمع عمومی ساختمان به دلیـل  
بـراي رفـع   . عدم تمایل برخی از ساکنان یا مخالفت آنها تشکیل نشـود 

این مشکل در این ماده راه حـل پیشـنهاد شـده اسـت تـا یـک نفـر از        
مالکــان در ســاختمانهاي کمتــر از ده واحــد و ســه نفــر از مالکــان در  

احد بتوانند اقدام بـه دعـوت از مالکـان بـراي     ساختمانهاي بیش از ده و
. تشکیل مجمع عمومی بکنند
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زمان تشکیل ـ 6ماده - )نامه اجراییآیین(24
مجمع عمومی مالکین اعم از عادي یا

اي بین ، در مواردي که توافقنامهالعادهفوق ِ
به موجب اکثریت مالکین تنظیم نشده است

بیش از مطلق آراي مالکینی خواهد بود که 
هاي اختصاصی را مساحت تمام قسمتنصف

عدم حصول اکثریت مالک باشند و در صورت
مزبور، زمان تشکیل مجمع عمومی با 

حداقل سه نفر از مالکین تعیین خواهد تصمیم
.شد

مجمع عمومی حداقل هر سال یکبار باید تشـکیل  -24ماده 
در صورت ضرورت، مجمع عمومی با دعوت مدیر یـا  . می شود

مدیران یا یک پنجم از مالکان یا اسـتفاده کننـدگان بـه طـور     
در صـورت عـدم تشـکیل    . فوق العاده نیز تشکیل خواهد شـد 

مجمع از سوي مدیران، مجمع با دعوت یـک سـوم از مالکـان    
.تشکیل می شود

هـاي اداره  تشکیل مجمع عمومی در هر سال یکبار براي تعیین هزینـه 
ساختمان و رسیدگی به حسـابها و وضـعیت آن ضـرورت دارد و بـراي     
همین پیش بینی شده است که حداقل هر سال یکبار مجمـع عمـومی   

با این حال ممکـن اسـت در اثنـاي سـال نیـز بـه لحـاظ        . تشکیل شود
مسائل پیش آمده و رسیدگی به امور ساختمان تشکیل مجمع عمـومی  

ر این صورت نصاب پیش بینی شده از مالکان ضرورت داشته باشد که د
.توانند مجمع را تشکیل بدهندیا مدیران می

براي رسمیت ـ8ماده -)نامه اجراییآیین(25
مساحت ، حضور مالکین بیش از نصفمجمع

تمام قسمتهاي اختصاصی با نماینده آنان 
. ضروري است

تبصره ـ در صورت عدم حصول اکثریت مندرج 
جلسه براي پانزده روز بعد تجدید مادهدر این 

هم اکثریت خواهد شد، هرگاه در این جلسه
لازم حاصل نگردید جلسه براي پانزده روز بعد 
تجدید وتصمیمات جلسه اخیر با تصویب 

.اکثریت عده حاضر معتبر است

نصـف ازبـیش مالکـان حضـور بـا عمومیمجمع-25ماده 
هسـتند داراهـم راعـددي اکثریتکهاختصاصیهايقسمت

همـین بانیزشدهاتخاذتصمیماتوکردخواهدپیدارسمیت
درکـه صـورتی در. بـود خواهـد الاجـرا لازمومعتبراکثریت
بـراي تشـکیل مجمـع یـا اتخـاذ      اکثریتـی چنـین اولجلسه

دوبـاره بعـد مـاه یـک بـراي مالکـان نشود،تصمیمات حاصل
یـک حـداقل مالکـان حضوربادومجلسه. شدخواهنددعوت

همراعددياکثریتکهاختصاصیهايقسمتمساحتسوم
شـده اتخاذتصمیماتوکردخواهدپیدارسمیتهستنددارا

در صورتی که .بودخواهدالاجرالازمومعتبراکثریتهمینبا
بار دوم نیز مجمع تشکیل نشود، مالکان براي بار سوم دعـوت  

حضـور هـر تعـداد مجمـع     خواهند شد که در این صـورت بـا   
شود و با اکثریت حاضـران اتخـاذ تصـمیم خواهـد     تشکیل می

متن پیشنهادي اکثریت لازم براي رسمیت مجمع عمومی را بیان کرده 
علـت پـیش   . میزان مساحت استاست که ترکیبی از اکثریت عددي و 

بینی ترکیب فوق این است که صاحبان مساحت بیشتر نتوانند با تعداد 
ادامه ماده ناظر بر . به ضرر سایر ساکنان ساختمان تصمیم بگیرندکمتر

مواردي است که پس از دعوت اول به دلیل عدم حضـور نصـاب پـیش    
شـود در  این ترتیب موجـب مـی  . بینی شده، مجمع تشکیل نشده باشد

هر حال مجمع تشکیل شود و برخی از مالکان نتوانند بـا عـدم حضـور    
.ی شوندخود مانع تشکیل مجمع عموم
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.کرد

در اولین ـ7ماده - )نامه اجراییآیین(26
، ابتدا رئیس جلسه مجمع عمومی

عمومی تعیین خواهد شد و سپس در مجمع
از بین مالکین و همان جلسه مدیر یا مدیرانی

. شودیا اشخاصی خارج از انتخاب می
عمومی مالکین باید لااقل هر سال مجمع

. بار تشکیل شودیک

ها، هیأت مدیره مجتمع تشکیل خواهـد  مجتمعدر-26ماده 
ــا مــدیران  . شــد ــأت مــدیره مجتمــع متشــکل از مــدیر ی هی

نحـوه تشـکیل جلسـات    .هاي آپارتمانی خواهد بـود ساختمان
نامـه اجرایـی   ها در آیینمجمع عمومی و هیات مدیره مجتمع

.بینی خواهد شداین قانون پیش


چنـدین سـاختمان تشـکیل    این ماده ناظر بر مجتمع هایی است که از 
انـد  ها کـه از چنـدین بلـوك تشـکیل شـده     این گونه مجتمع. شده اند

هـا سـاختمان   از یـک طـرف هرکـدام از بلـوك    . وضعیت خاصی دارنـد 
تواننـد در مـورد   مجزایی هستند و مالکان یا استفاده کنندگان آنها مـی 

در نحوه اداره ساختمان خود تصمیم بگیرند و از طرف دیگر همه اینهـا  
تر قرار دارنـد کـه ورودي و محوطـه مشـترك     داخل یک مجتمع بزرگ

توان براي کـل مجتمـع   به لحاظ وسعت و تعداد زیاد مالکان نمی. دارند
همچنـین قـرار گـرفتن در یـک     . مدیر یا مدیران واحدي تعیـین کـرد  

بـه  . کنـد ها را به امر لازمی تبـدیل مـی  مجتمع همکاري بین ساختمان
ها مـدیران  تن پیشنهاد شد که هرکدام از ساختمانعنوان راه حل در م

هـا بـراي اداره امـور مشـترك     خود را انتخاب کنند و مدیران ساختمان
.مجتمع با همدیگر جلسات مرتبی را داشته باشند

کسی که به ـ9ماده -)نامه اجراییآیین(27
باشد عنوان نماینده یکی از شرکاء تعیین شده

قبل از تشکیل جلسه مجمع عمومی وکالتنامه 
. مدیر یا مدیران ارائه نمایدمعتبر خود را به

تبصره ـ در صورتی که مالک قسمت 
حقوقی باشد نماینده آن ، شخصیتاختصاصی

طبق قوانین مربوط به شخصیتهاي 
. معرفی خواهد شدحقوقی

هرگاه چند ـ10ماده - )نامه اجراییآیین(
نفر، مالک یک قسمت اختصاصی باشندباید 

ها از طرف قانون تملک آپارتمان7طبق ماده 

هـادر  کننـدگان از آن ها یا استفادهمالکان آپارتمان-27ماده 
دارند، مکلفند شخصاً یا توسط نماینده مواردي که حق حضور 

در . خود در جلسـات مجمـع عمـومی مربـوط شـرکت کننـد      
کننـده  صورتی که واحـد آپارتمـانی داراي مالـک یـا اسـتفاده     

کننده شـخص حقـوقی باشـد، بایـد     متعدد یا مالک یا استفاده
نماینده بـراي شـرکت   . یک نفر به عنوان نماینده معرفی شود

باید مدرك مثبت سمت نمایندگی از در جلسه مجمع عمومی 
.طرف مالک یا استفاده کننده را ارائه کند

حضور در جلسات مجمع از یک طرف و از طرف دیگر تکلیف مالکـان و  
ساکنان آپارتمانهاست؛ به این منظور ایـن اشـخاص بایـد خودشـان در     

وکالت نامه . جلسات شرکت کنند یا نماینده اي براي خود معرفی کنند
مذکور میتواند عادي یا رسمی باشد و براي تسهیل امور رسـمی بـودن   

. پیشنهادي نیامده استوکالتنامه در متن 
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خود یک نفر رابراي شرکت در مجمع عمومی 

. انتخاب و معرفی نمایند
مجمع ـ11ماده -)نامه اجراییآیین(28

عمومی شرکاء داراي وظایف و اختیارات 
: باشدزیرمی

. الف ـ تعیین رئیس مجمع عمومی
ب ـ انتخاب مدیر یا مدیران و رسیدگی اعمال 

. آنها
پ ـ اتخاذ تصمیم نسبت به اداره امور 

. ساختمان
ت ـ تصویب گزارش مربوط به درآمد و 

. هاي سالانههزینه
ث ـ اتخاذ تصمیم در ایجاد اندوخته براي امور 

. مربوط به حفظ ونگاهداري و تعمیر بنا
ج ـ تفویض اختیار به مدیر یا مدیران به منظور 

.لازم براي اداره ساختمانانعقاد قراردادهاي

:و وظایف زیر استمجمع عمومی داراي اختیارات -28ماده 
.انتخاب رییس مجمع جهت اداره جلسه مجمع-1
.انتخاب مدیر یا هیات مدیره ساختمان آپارتمانی-2
نامه اداره ساختمان با رعایت کلیـه قـوانین و   تصویب شیوه-3

.مقررات
هـاي اساسـی سـاختمان و    رسیدگی به درآمـدها و هزینـه  -4

پرداخـت از صـندوق   اتخاذ تصمیم لازم در مورد آنها از جمله
ذخیره ساختمان

تفویض اختیار لازم به مدیر یا مـدیران بـه منظـور انعقـاد     -5
.قراردادهاي لازم براي اداره ساختمان

.رسیدگی به نحوه عملکرد مدیران در مدت مسؤولیت آنها-6
.انتخاب بازرس-7

این ماده بیان وظایف و اختیارات مجمع عمومی مالکان اعم از عـادي و  
. العاده است و این وظایف در هفت  بنـد پـیش بینـی شـده اسـت     وقف

-اکثریت پیش بینی شده نیز اقتباس شـده از قـانون تملـک آپارتمـان    
.هاست و انتخاب بازرس نیز از نوآوري هاي این ماده است

اصلاحی ـ15ماده - )نامه اجراییآیین(29
ـ تعداد مدیران بایدفرد 28/10/1353مصوب 

باشد و مدت مأموریت مدیر یا مدیران دو سال 
تواند این مدت را مجمع عمومی میاست ولی

اضافه کند و انتخاب مجددمدیر یا مدیران 
. بلامانع خواهد بود

مجمع عمومی از میان مالکان یا خارج از آنها، یک -29ماده 
در . نتخاب خواهد کردیا چند نفر را به عنوان مدیر ساختمان ا

صورتی که چند نفر به عنوان مدیر انتخاب شده باشـند، بایـد   
مدت مسؤولیت مـدیران دو سـال خواهـد    . عده آنها فرد باشد

بود و انتخاب آنها به طور متوالی براي یک دوره دیگر بلامـانع  
مدیران انتخاب شده بایـد قبـول سـمت کننـد و مـدت      . است

در این ماده به مجمع عمومی اختیار انتخاب مدیر یـا مـدیران داده   -1
مالکان، براي مثـال از میـان   توانند غیر از مدیران مذکور می. شده است

.مستأجران باشد و در هر حال اختیار انتخاب با مجمع عمومی است
مدت مسؤولیت مدیران به دو سال محدود شـده و انتخـاب مجـدد    -2

آنها نیز به طور متوالی به یک دوره محـدود شـده اسـت تـا از انحصـار      
.مدیریت براي افراد خاص جلوگیري شود

ست به دهر دلیلی مئدیران جدید انتخاب نشـود  در مواردي ممکن ا-3
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خواهد شد که سمت مدیریت را مسؤولیت آنها از روزي شروع

در صـورت اتمـام مـدت مـدیریت و عـدم      .قبول کرده باشـند 
ــه اداره    ــی ب ــد، مــدیران قبل ــا مــدیران جدی انتخــاب مــدیر ی

.ساختمان ادامه خواهند داد

و بین انتخاب مدیران جدید با اتمـام مسـؤولیت مـدیران قبلـی فاصـله      
در چنین حالتی اختیار مدیران بـراي اداره سـاختمان بـه حکـم     . بیفتد

.قانون ادامه می یابد تا خللی در امور جاري ساختمان پیش نیاید

در صورت ـ16ماده - )نامه اجراییآیین(30
، عزل یا حجر مدیر یامدیران قبل استعفا، فوت

، به ، مجمع عمومی فوِالعادهاز انقضاي مدت
. منظورانتخاب جانشین تشکیل خواهد شد

در صورتی که سه نفر یا بیشتر از تبصره ـ
مدیره به جهات فوق از هیأت اعضاي هیأت

فوِالعاده باید مدیره خارج شوند، مجمع عمومی
ر تجدید انتخاب هیأت مدیره تشکیل به منظو

.گردد

تواند تمام یا برخی از مـدیران را  مجمع عمومی می-30ماده 
در صـورت عـزل،   . قبل از اتمام دوره مسؤولیت آنها عزل کنـد 

استعفاء، حجر و فوت مدیر سـاختمان، مجمـع عمـومی بـراي     
.انتخاب جانشین تشکیل خواهد شد

اسـت و بـدیهی اسـت کـه همـان      مجمع عمومی مرجع تعیین مدیران 
در این حالت و در صورت حـدوث  . مرجع می تواند مدیران را عزل کند

هرکدام از حالتهاي پیش بینی شده در ماده مجمع باید تشکیل شده و 
.را انتخاب کند... جانشین مدیر معزول و 

کلیه ـ12ماده -)نامه اجراییآیین(31
تصمیمات مجمع عمومی شرکاء باید 
درصورتجلسه نوشته و به وسیله مدیر یا 

. مدیران نگهداري شود
تبصرهـ تصمیمات متخذه مجمع باید ظرف ده 

مدیر یا مدیران به شرکاء غایب روز به وسیله
. اطلاع داده شود

تصمیمات ـ13ماده - )نامه اجراییآیین(
کلیه قانون براي6مجمع عمومی بر طبق ماده 

. آور استشرکاء الزام
تصمیمات ـ 17ماده - )نامه اجراییآیین(

. مدیران با اکثریت آرا معتبر است
مدیر یا ـ19ماده - )نامه اجراییآیین(

:وظایف و اختیارات مدیران به شرح زیر است-31ماده 
یران مؤظفنـد سـاختمان را براسـاس مصـوبات     مدیر یا مد-1

.مجمع عمومی حفظ و اداره کنند
مدیران موظفند مجمع عمومی مالکان را هر سال یک بـار  -2

در صـورت ضـرورت، مـدیر یـا     . به طور عادي تشـکیل دهنـد  
مدیران مجمع عمومی عادي را به طـور فـوق العـاده تشـکیل     

موضـوع ایـن بنـد    در صورتی که مدیران به وظیفـه  . دهندمی
.عمل خواهد شد25و  23عمل نکنند مطابق مواد 

مدیران باید براساس مقررات این قانون و یا مصوبه مجمـع  -3

کننـد و بـه طـور    مدیر یا مدیران مسـتقیماً سـاختمان را اداره مـی   -1
زمره با مسائل آن مواجه هستند؛ بنـابراین بایـد وظـایف و اختیـارات     رو

. آنها باید در قانون پیش بینی شود
اداره ساختمان براساس مصوبات مجمـع عمـومی، تشـکیل مجمـع     -2

عمومی، وصول هزینه هاي ساختمان، ارائه حساب دوره تصدي خود  از 
کردن ساختمان در این ماده وظیفه بیمه. جمله وظایف مدیران هستند

در مقابل آتش سوزي نیز به عهـده مـدیران گذاشـته شـده اسـت کـه       
. قانون تملک آپارتمانهاست14برگرفته شده از ماده 
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توانند فرد ، امین شرکاء بوده و نمیمدیران

.دیگر را بجاي خود انتخاب نمایند
تمام بنا را مدیر یا مدیران مکلفند - 14ماده 

واحد در مقابل آتش سوزي بیمه به عنوان یک
سهم هر یکاز مالکان به تناسب سطح . نمایند

زیر بناي اختصاصی آنها وسیله مدیر یا مدیران 
از شرکاء اخذ و به بیمه گر پرداخت تعیین و

در صورت عدم اقدام و بروز آتش . خواهد شد
سوزي مدیر یا مدیران مسؤول جبران خسارات 

.رده می باشندوا
مدیر یا ـ 14ماده -)نامه اجراییآیین(

مدیران مسؤول حفظ و اداره ساختمان واجراي 
.باشندتصمیمات مجمع عمومی می

مدیر یا ـ20ماده -)نامه اجراییآیین(
مدیران مکلفند تمام بنا را به عنوان یک 

سهم . سوزي بیمه نمایندواحددر مقابل آتش
قانون 4هر شریک از حق بیمه با توجه به ماده 

مدیر، تعیین و از شرکاء اخذ و به بوسیله
. گر پرداخت خواهد شدبیمه

هاي ساختمان را از مالکان یا استفاده کنندگان عمومی، هزینه
هاي ساختمان حسب مورد وصول و از محل آنها تمامی هزینه

.را پرداخت کنند
-شرتاً وظایف خود را انجـام دهنـد و نمـی   مدیران باید مبا-4

.توانند شخص دیگري را جایگزین خود کنند
مدیران باید ساختمان را بـه طـور یکجـا در مقابـل آتـش      -5

حق بیمه متناسب بـا  . سوزي و استفاده از آسانسور بیمه کنند
هاي اختصاصی بین آنها توزیـع خواهـد   سهم مالکان از قسمت

.شد
دوره تصدي خود را بـه همـراه اسـناد    مدیران باید حساب -6

.مربوط به مجمع عمومی بدهند
هـاي اختصاصـی و   از قسمتمدیران باید بر نحوه استفاده-7

مشترك نظارت داشته باشند و در صـورت مشـاهده تخلـف از    
مقررات این قانون، مراتب را حسب مورد به مالک یـا اسـتفاده   

قـررات پـس از   در صورت عـدم رعایـت م  . کننده اعلام نمایند
اعلام، اقدامات قانونی لازم را وفق مقررات این قـانون، حسـب   

.مورد علیه مالک یا استفاده کننده انجام دهند
شـوند و تنهـا در صـورت    مدیران امین محسوب می-تبصره

.تعدي یا تفریط ضامن خواهند بود
در این ماده پیش بینی شده که مجمع عمومی باید یکـی از مـدیران را   مجمع عمومی یکی از مدیران یا یکی از مالکـان را  -32ماده مجمع ـ18ماده -)نامه اجراییآیین(
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عمومی یک نفر از مدیران را به عنوان 

دار دفتر ثبت خزانه. نمایددارتعیین میخزانه
به پیوست داشت کهدرآمد و هزینه خواهد 

قبوض و اسناد مربوطه براي تصویب ترازنامه 
.عمومی تسلیم و ارائه خواهد دادبه مجمع

دفتـر ثبـت   ،دارخزانـه . دار تعیین خواهد کـرد به عنوان خزانه
به پیوسـت قبـوض و اسـناد   درآمد و هزینه خواهد داشت که

عمومی تسـلیم و ارائـه   براي تصویب ترازنامه به مجمع،مربوط
مجموعه مدیران باید بر عملکرد خزانه دار نظـارت  .شدخواهد 

تمامی وجوه و درآمدهاي ساختمان در صـندوق  . داشته باشند
.ذخیره ساختمان واریز خواهد شد

دار تعیـین  توجه آشنایی یا تخصص او در امور مالی به عنـوان خزانـه  با
ها باید به شخص مذکور داده شود و صورت ریز کلیـه  کند کلیه وصولی

ها نیز باید توسط وي تنظیم و به مدیران و سپس مجمع عمومی هزینه
دار سلب مسـؤولیت از  انتخاب شخص مذکور به عنوان خزانه. ارائه شود

ن نخواهد کرد و آنهـا نیـز بایـد در مقابـل مجمـع عمـومی       دیگر مدیرا
.  دار و حتی سایر مدیران پاسخ گـو باشـند  مالکان نسبت به رفتار خزانه

جهت  حفظ حقوق استفاده کننـدگان مقـرر شـده اسـت کـه وجـوه و       
. درآمدهاي ساختمان در صندوق ذخیره ساختمان واریز شود

بـراي مـدیر یـا مـدیران،     توانـد  مجمع عمومی می-33ماده 33
الزحمه حق. الزحمه مناسب تعیین کنددار و بازرس، حقخزانه

هاي مشـترك سـاختمان پرداخـت مـی     مذکور از محل هزینه
.شود

عمل شخص ارزش مالی دارد و محترم است و باید اجرت آن پرداخـت  
اصل بر این است که کسـی حاضـر بـه انجـام کـار تبرعـی بـراي        . شود

الزحمـه  دار و بـازرس  حـق  ا باید براي مدیران، خزانـه دیگران نیست لذ
.مناسب پیش بینی شود

آپارتمان یا یکمحل هر گاه یک-7ماده 
کسب داراي مالکین متعدد باشد مالکین یا 

قائم مقام قانونی آنها مکلف اند یکنفر نماینده 
از طرف خود براي اجراي مقررات این قانون و 

یین و معرفی پرداخت حصه مخارج مشترك تع
نمایند در صورتی که اشخاص مزبور به تکلیف 

فوق عمل نکنند راي اکثریت بقیه مالکین 
نسبت به تمام معتبر خواهد بود مگر این که 
عده حاضر کمتر از ثلث مالکین باشد که در 

این صورت براي یکدفعه تجدید دعوت خواهد 
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.شد

از مـدیر یـا   تواند شخصـی غیـر   مجمع عمومی می-34ماده 34
مدیران را به عنوان بازرس بـراي حـداکثر بـه مـدت دو سـال      

انتخـاب مجـدد بـازرس بـراي دو دوره متـوالی      . انتخاب کنـد 
.بلامانع است

انتخاب بازرس موجب رعایت حقوق سـاکنان آپارتمـان مـی شـود و از     
.سوء استفاده احتمالی مدیر یا مدیران جلوگیري می کند

:وظایف و اختیارات بازرس به شرح زیر است-35ماده 35
نظارت بر عملکرد مـدیر یـا مـدیران سـاختمان، از قبیـل      -1

نگهداري ساختمان و درستی صورتحسـاب دوره عملکـرد کـه    
کنند؛میمدیران براي تسلیم به مجمع عمومی تهیه و ارائه 

نظارت بر صندوق ذخیره؛-2
مالکـان در خصـوص   ارائه گزارش سالانه به مجمع عمومی -3

.عملکرد مدیران و وضع عمومی ساختمان
.تواند بازرس را عزل کندمجمع عمومی هر موقع می-تبصره

شرح وظـایف و اختیـارات بـازرس موجـب شـفافیت عمـل او و اطـلاع        
وظایف پیش بینـی شـده در ایـن مـاده در     .دیگران از این امر می شود
.راستاي انجا وظایف اوست

شرکاي ـ 23ماده - )اجرایینامه آیین(36
ساختمان موظفند در پرداخت 

هایی که براي حفظ مستمر و هزینههايهزینه
بنا مصرف و نگاهداري قسمتهاي مشترك

: شود، طبق مقررات زیر مشارکت نمایندمی
در صورتی که مالکین ترتیب دیگري براي 

بینی نکرده مشترك پیشهايپرداخت هزینه
باشند، سهم هریک از مالکین 

هاي مشترك آن کنندگان از هزینهیااستفاده
زیربناي قسمت قسمت که ارتباط با مساحت

-هاي مشترك ساختمان، به استثناي هزینههزینه-36ماده 

از قبیل هزینه نظافت و قبوض مصـرفی، دسـتمزد   هاي جاري 
سرایه دار که به عهده استفاده کننده اسـت، بـه عهـده مالـک     

ها متناسب بـا  سهم هر مالک یا استفاده کننده از هزینه. است
مساحت قسـمت اختصاصـی او نسـبت بـه مجمـوع مسـاحت       

مگر این که . هاي اختصاصی تمام ساختمان خواهد بودقسمت
.فاق آراء ترتیب دیگري مقرر کرده باشندمالکان به ات

. هاي اداره ساختمان ارتباط دارنـد متن مواد پیشنهادي در بالا با هزینه
هاي اختصاصی آپارتمان عهده مالک است و تردیدي هاي قسمتهزینه

-هایی هستند که به قسمتهاي مشترك هزینهدر آن نیست اما هزینه
امـا بـراي اداره سـاختمان    هاي اختصاصـی مسـتقیما مـرتبط نیسـتند    

ها توافـق مالکـان یـا    براي میزان و نحوه محاسبه این هزینه. اندضروري
با وجود ایـن بایـد   . مصوبات مجمع عمومی حکم قانون را خواهد داشت

یکی از ایـن عوامـل مسـاحت زیربنـاي     . به یکسري عوامل توجه داشت
و در عمـل  اختصاصی است که در قانون تملک آپارتمانها تصریح شـده  
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، ، گازوئیلاختصاصی دارد از قبیل آب

پشت بام و غیره به ترتیب مقرر در آسفالت
قانون تملک آپارتمانها و سایر مخارج 4ماده

که ارتباطی به میزان مساحت زیربنا ندارد از 
، هاي مربوط به سرایدار ، نگهبانهزینهقبیل

، نگاهداري تأسیساتمتصدي آسانسور، هزینه
بطور ، تزیینات قسمتهاي مشترك و غیرهباغبان

کنندگان تقسیم مساوي بین مالکین یا استفاده
سهم هر یک از مالکین یا تعیین. گرددمی

. باشدکنندگان با مدیر یا مدیران میاستفاده
نامه یا قرارداد تبصره ـ چنانچه به موجب اجاره  

هاي مشترك به عهـده  پرداخت هزینهخصوصی
آن اسـتنکاف  مالک باشـد و مالـک از پرداخـت   

الاجـاره  توانـد از محـل مـال   نماید، مستأجر می
پرداخت کنـد و در صـورتی   مزبور را هايهزینه

مشترك به عهـده  هاي جاريکه پرداخت هزینه
کننــده باشــد و از پرداخــت اســتنکاف اســتفاده

توانند علاوه بر مراجعـه  کند،مدیر یا مدیران می
اصـلی نیـز مراجعـه    ، به مالـک کنندهبه استفاده

.نمایند

هایی است که بـراي تمـامی واحـدهاي    دیگري هرینه. شودنیز اجرا می
گیرد و در نهایت به تعـداد اسـتفاده   آپارتمانی به طور مساوي تعلق می

هـاي مشـترك بـا افـزایش     قطعاً هزینـه . کنندگان نیز باید توجه داشت
تعداد استفاده کنندگان افزایش پیدا خواهد کرد که این عامـل نیـز در   

البتـه  . هاي مشترك باید مدنظر قـرار گیـرد  تعیین نحوه محاسبه هزینه
هاي مشترك را تثبیت کرده عرف موجود به خوبی نحوه محاسبه هزینه

.است

هاي مشترك الزامی اسـت هرچنـد   پرداخت هزینه-37ماده 37
هـاي  تعیین میـزان هزینـه  . که واحد مورد استفاده قرار نگیرد

گیرنـد بـه   که مورد استفاده قرار نمیقابل پرداخت واحدهایی
.عهده مجمع عمومی خواهد بود

پرداخت هزینه هـاي مشـترك الزامـی اسـت چـون نگهـداري قسـمت        
مشترك در هر حالت داراي هزینه اسـت امـا میـزان هزینـه بـه عهـده       

.مجمع است تا با رعایت جوانب مختلف آن را معین نماید
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مدیران مکلفند براساس مقررات ایـن قـانون و یـا    -38ماده 38
مصوبات مجمع عمومی، میزان هزینه قابل پرداخت بـراي هـر   
واحد را مشخص کرده و به مالکان یا استفاده کنندگان اعـلام  
نمایند که تا در موعد معینـی نسـبت بـه پرداخـت آن اقـدام      

.کنند

نظـم بخشـی بـه    وجود این ماده براي تعیین تکلیف مدیران و مالکان و 
ساکنان ساختمان باید از تکلیـف خـود و   . اداره ساختمان ضروري است

نیز میزان هزینه اي که باید پرداخت کنند و مهلتی که بـراي پرداخـت   
. آن دارند آگاه باشند

چنانچه قراردادي بین مالکین یک - 6ماده 
ساختمان وجود نداشته باشد کلیه تصمیمات 
مربوط به اداره و امور مربوط به قسمت هاي 
مشترکبه اکثریت آرا مالکینی است که بیش از 
نصف مساحت تمام قسمت هاي اختصاصی را 

. باشندمالک
نشــانی مــالکین بــراي ارســال کلیــه -تبصــره 

تصمیمات مـذکور در ایـن   دعوتنامه ها و اعلام 
قانون همان محل اختصاصی آنها در سـاختمان  

نشـانی دیگـري را در   است مگر این که مالـک 
.همان شهر براي این امر تعیین کرده باشد

یـا  در صـورت امتنـاع مالـک   -مکرر10ماده 39
استفاده کننده از پرداخت سهم خود از هزینـه  

از طرف مدیر یا هیئـت مـدیران   هاي مشترك
وسیله اظهارنامه یا ذکر مبلغ بـدهی و صـورت   

. ریز آن مطالبه میشود 
هر گاه مالک یا استفاده کننده ظـرف ده روز از  
تاریخ ابـلاغ اظهـار نامـه سـهم بـدهی خـود را       
نپردازد مدیر یـا هیئـت مـدیران میتواننـد بـه      
تشخیص خود و با توجـه بـه امکانـات از دادن    

ــتركخــدمات ــوفاژ مش ــل ش ــه –از قبی تهوی

ها، مدیر یا مـدیران  پرداخت هزینهدر صورت عدم -39ماده 
کنند، در صـورت  ها را مطالبه میابتدا به طریق مقتضی هزینه

عدم پرداخت بدهی، کل مبلغ بدهی را با ذکر صورت ریـز آن  
با ارسال اظهار نامه و قید قطع خدمات مشترك و جریمـه بـه   

در صـورت عـدم پرداخـت بـدهی در     40ترتیب مقرر در ماده 
، از مالک یا اسـتفاده کننـده حسـب مـورد،     مهلت تعیین شده

اشـخاص مـذکور ظـرف ده روز از تـاریخ ابـلاغ      . مطالبه کنند

یکی از مهمتـرین مسـائل در زنـدگی در آپارتمانهـا، امتنـاع بعضـی از       
هاي مشترك است؛ بنابراین باید روشی بـراي  ساکنان از پرداخت هزینه

در ایـن مـاده و مـواد    . ها در قانون پـیش بینـی شـود   وصول این هزینه
روش وصـول هزینـه   بعدي با استفاده از مقررات قانون تملک آپارتمانها 

در صدر ماده پیش بینی شده اسـت کـه   . کندهاي مشترك را بیان می
. مدیر ساختمان در ابتدا از طریق مقتضی هزینه ها را مطالبه مـی کنـد  

شود و ممکن است مراجعـه بـه   شیوه مطالبه به اختیار مدیر تعیین می
بـراي پرهیـز از تشـریفات    . باشـد ... محل سکونت یا ارسـال پیامـک و   
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گـاز و غیـره بـا و    –برق –آب گرم –مطبوع 

ــک   ــورتیکه مال ــد و درص ــودداري کنن ــا خ و ی
استفاده کننده همچنان اقدام به تصفیه حساب 
ننماینـد اداره ثبــت محـل وقــوع آپارتمـان بــه    
تقاضاي مدیر یا هیئـت مـدیران بـراي وضـول     

شـده  وجه مزبور بـر طبـق اظهـار نامـه ابـلاغ      
عملیات اجرائی وفق . اجرائیه صادر خواهد کرد 

مقررات اجراي اسـناد رسـمی صـورت خواهـد     
گرفت و درحال مدیر یا هیئت مدیران موظـف  
میباشند که بمحض وصول وجوه مورد مطالبـه  
یا ارائه دستور موقت دادگاه نسبت به برقـراري  

. فوراً اقدام نمایند مجدد خدمات مشترك
کـه عـدم ارائـه خـدمات     در صـورتی -1تبصره

ممکن یا مؤثر نباشد، مدیر یا مـدیران  مشترك
مجموعه می توانند به مراجع قضـایی شـکایت   
کنند، دادگاهها موظفند این گونـه شـکایات را   
خارج از نوبت رسـیدگی و واحـد بـدهکار را از    
دریافت خدمات دولتی که به مجموع ارائه مـی  

هی بـه  دو برابر مبلغ بـد شود محروم کنند و تا
اسـتفاده مجـدد از   . نفع مجموعه جریمه نمایند

خدمات موکول به پرداخت هزینه هـاي معـوق   
به گواهی مدیر یا مدیران و یـا  واحد مربوط بنا

به حکم دادگاه و نیز هزینه مربوط به اسـتفاده  
الحـاقی بموجـب قـانون    (. مجدد خواهـد بـود  

)1376اصلاح قانون تملک آپارتمانها مصوب 
مثبت سمت مـدیر  رونوشت مدارك-2تبصره 

یـا  یا هیئت مدیران و صورت ریز سـهم مالـک  
ــترك   ــاي مش ــه ه ــده از هزین ــتفاده کنن و اس

.اظهارنامه باید بدهی خود را پرداخت کنند
نشانی مالک یا استفاده کننـده همـان آدرس محـل    -تبصره

اختصاصی آنهاست، مگر این که آدرس دیگري را جهت ابـلاغ  
.اختمان اعلام کرده باشنداظهارنامه و غیره به مدیران س



در صورت عدم پرداخـت لازم اسـت   . مطالبه با این روشها مناسب است
براي اثربخشـی ارسـال   . مطالبه رسمی با ارسال اظهارنامه صورت گیرد

اظهارنامه پیش بینی شده است که ضمانت اجراي عدم پرداخت بدهی، 
.   یعنی قطع خدمات مشترك، در اظهارنامه قید شود
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یــا رونوشــت اظهــار نامــه ابــلاغ شــده بمالــک

نامـه  آیـین (استفاده کننـده بایـد ضـمیمه ت   
مدیر یا مـدیران مکلفنـد   ـ21ماده -)اجرایی

متعلـق بـه هـر    میزان هزینه مسـتمر و مخـارج  
شریک و نحوه پرداخـت آن را قبـل یـا بعـد از     

هزینه بوسیله نامه سفارشی بـه نشـانی   پرداخت
تعیین شده از طرف قسمت اختصاصی یا نشانی

قاضــانامه صــدور . شــریک بــه او اعــلام نماینــد
. اجرائیه گردد 

....-مکرر10ماده 40
نظر مدیر یا هیئت مدیران ظـرف ده  -3تبصره 

در دادگـاه  روز پس از ابلاغ اظهار نامـه بمالـک  
تخستین محل وقـوع آپارتمـان قابـل اعتـراض     
است ، دادگاه خـارج از نوبـت و بـدون رعایـت     
تشــریفات آئــین دادرســی مــدنی بــه موضــوع  
. رسیدگی و رأي میدهد این رأي قطعی اسـت  

قطـع  در مواردیکه طبق ماده فوق تصـمیم بـه  
اتخاذ شده و رسیدگی سـریع  خدمات مشترك

به اعتـراض ممکـن نباشـد دادگـاه بـه محـض       
وصول اعتراض اگـر دلایـل را قـوي تشـخیص     
دهــد دســتور متوقــف گــذاردن تصــمیم قطــع 

. را تا صدور رأي خواهد داد خدمات مشترك
یا استفاده کننده در صورتیکه مالک-4تبصره 

م به پرداخت مجدداً و مکرراً در دادگاه محکو
سایرزینه هاي مشترك گردد علاوه بر ه

پرداختی ها مکلف به پرداخت مبلغی معادل 
مبلغ محکوم بها بعنوان جریمه میباشد 

ف مـدت ده روز  در صورت عدم پرداخت بدهی ظر-40ماده 
توانـد بـا تصـویب مجمـع     از تاریخ ابلاغ اظهارنامه، مـدیر مـی  

عمومی فوق العاده از ارائه برخی یا همه خـدمات مشـترك از   
قبیــل آب، بــرق، گــاز و تلفــن بــه واحــد ســاختمانی مربــوط 

در صورتی که ظـرف پـنج روز از تـاریخ قطـع     . خودداري کند
از اداره ثبـت  توانـد خدمات، بدهی پرداخت نشود، مـدیر مـی  

اداره ثبت . اسناد و املاك محل درخواست صدور اجراییه کند
محل برمبناي اظهارنامه ابلاغ شده به مالک یا استفاده کننده، 

عملیات اجرایی به فوریت و طبـق  . اقدام به وصول خواهد کرد
در هر حال . مقررات اجراي اسناد رسمی صورت خواهد گرفت

هاي ناشی از وصول ز بدهی و هزینهاعم ا(ها با پرداخت هزینه
یا صدور دستور موقت از سـوي مراجـع قضـایی، بایـد     ) بدهی

.فوراً نسبت به برقراري خدمات مشترك اقدام شود

متن این ماده از قانون تملک آپارتمانها برداشته شده اسـت و بـراي   -1
تسریع در وصول هزینه هاي مشترك پیش بینی شـده اسـت کـه اداره    

بت محل براساس اظهارنامه مدیر ساختمان اقدام بـه صـدور اجراییـه    ث
.  کرده کرده و هزینه هاي مشترك را وصول کند

در تبصره یک حکمی مقرر شده است که در مقـررات قبلـی سـابقه    -2
نداشته است د راین تبصره تصریح شده است که اگـر مالـک از جهـت    

ا آپارتمـان را بـه شـخص    هاي مشترك بدهکار باشد و در این اثنهزینه
دیگري اجاره دهد یا به هر سبب قـانونی دیگـر بـراي اسـتفاده واگـذار      
کند، نباید به دلیل بدهی مالک استفاده کننده را از خـدمات مشـترك   

صلاح هزینـه هـاي   در این صورت با مراجعه به مراجع ذي. محروم کرد
.مشترك وصول خواهد شد

ر عین حال براي وصول هزینـه  تصریح شده است که د3در تبصره -3
هاي مشترك امکان مراجعه به مراجع قضایی وجود دارد و مراجعـه بـه   

. اداره ثبت مانع از مراجعه به مراجع قضایی نیست
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لایحه قانونی اصلاح قانون اصلاحی بموجب (. 

تبصره به قانون مکرر و دو10الحاق ماده 
)آپارتمانهاتملک

در صورتی که پرداخت بـدهی مربـوط بـه مالـک     -1تبصره 
باشد، قطع خدمات مشترك استفاده کننده غیـر مالـک مجـاز    

.نخواهد بود
مدارك مثبت سمت مـدیر و صـورت ریـز بـدهی     -2تبصره

مالک یا استفاده کننده حسب مورد و رونوشت اظهارنامه ابلاغ 
.شده باید ضمیمه درخواست صدور اجراییه شود

هر کس مرتکب یکی از رفتارهاي زیـر شـود بـراي    -41ماده 41
بار اول به جزاي نقـدي درجـه هفـت و در صـورت تکـرار بـه       

.شودجزاي نقدي درجه شش محکوم می
.قانوننیا12و10،11موادمقرراتتیرعاعدم-5
در حـق ازمزاحمـت ای ـممانعـت جـاد یااتصرف اختصاصی ی- 6

.قسمت هاي مشترك
سـاکنان اسـتفاده يبـرا ضـروري  زاتی ـتجهنصبممانعت از -7

.یعموممجمعبیتصوپس ازمشاعاتقسمتدرساختمان
تصرف در قسمت هاي اختصاصـی و مشـترك سـاختمان بـه     -8

هـاي سـاختمان نحوي که موجب مزاحمت یا هرگونه  اضـرار  
*.شودآنهاساکنانیامجاور

کیفري پیش بینـی  12و 11، 10در این ماده براي نقض مقررات مواد 
ضمانت اجراي کیفري بـراي تضـمین اجـراي مـواد مـذکور      . شده است

در مـورد  . ضرورت دارد و بدون آن مقررات مذکور مراعات نخواهد شـد 
مجازات نقض مواد فوق براي بار او مجازات سبکتر و براي تکرا مجازات 

توجیه پیش بینی مجازات بـه شـکل مـذکور    . دمزاحمت پیش بینی ش
این است که به منظور جلـوگیري از ایجـاد تنشـهاي بیشـتر در روابـط      
همسایگی از برخورد شدید پرهیـز شـود و در صـورت تکـرار مجـازات      

. حبس در نظر گرفته شود

قطع خدمات مشترك نظیر آب، بـرق، گـاز، تلفـن    -42ماده 42
هر واحد آپارتمانی توسط مدیر یا مدیران جز در مـواردي کـه   
در این قانون مجاز شمرده شده است، مسـتوجب محکومیـت   

در خصوص این مـاده  . به جزاي نقدي درجه هفت خواهد بود

این ماده مصداقی از ایجاد مزاحمت است با اینحال به همان دلیلی کـه  
.در بالا گفته شد، براي بار اول جزاي نقدي پیش بینی شده است
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مقام قضایی با احراز موضوع به طور موقت دستور وصـل آن را  

، هرچند رسیدگی به موضـوع هنـوز ادامـه داشـته     خواهد داد
در صورتی که پس از پایـان رسـیدگی بـه موجـب رأي     . باشد

قطعی دادگاه اثبات شـود کـه شـاکی قانونـاً حـق اسـتفاده از       
امکانات فوق را نداشته یا از انشعاب غیرمجـاز اسـتفاده کـرده    
علاوه بر تعقیب و محکومیت به مجازات مربوط، با درخواسـت  

.ع محکوم به جبران کلیه خسارات وارد شده خواهد شدنفذي
هر مالک یا استفاده کننده که از پرداخـت بـدهی   -43ماده 43

به صدور اجراییه منجرگردد، ) 40(امتناع نماید و مطابق ماده 
براي بار اول معادل بدهی و بار دوم به بعد هر بار یـک و نـیم   

مبلـغ  . گـردد برابر بدهی به عنوان جریمه به پرداخت ملزم می
قیــد و 40جریمـه و اصــل بــدهی در اجراییـه موضــوع مــاده   

مبلــغ مــذکور بــه عنــوان درآمــد . شــودهمزمــان وصــول مــی
شود و ساختمان تلقی و به صندوق ذخیره ساختمان واریز می

.رسدطبق نظر مجمع عمومی به مصرف ساختمان می
در صورتی که ظرف ده روز از ابلاغ اجراییه، بـدهکار  -تبصره

اقدام به پرداخت اصـل بـدهی خـود کنـد، از پرداخـت نصـف       
مراتـب ایـن معافیـت در اجراییـه قیـد      . شودمعاف میجریمه

.خواهد شد

جهـت خـدمات مشـترك    در این ماده براي منع مدیران از قطع بـی -1
ساکنان آپارتمان، قطع این خدمات در غیر موارد پیش بینـی شـده در   
این قانون ممنوع اعلام و براي مرتکـب مجـازات در نظـر گرفتـه شـده      

. است
این اسـت کـه در چنـین مـواردي مرجـع قضـایی       حکم دیگر ماده -2

دهـد و بـه   رسیدگی کننده دستور وصل خدمات را به طور موقـت مـی  
توجیه این امر این است کـه بـا   . دهدرسیدگی به اختلاف نیز ادامه می

قطع این خدمات زندگی در یک آپارتمان براي سـاکنان آن غیـرممکن   
-جه دیگـران نمـی  وصل موقت خدمات نیز هیچ ضرري را متو. شودمی
به ویژه این که در انتها پیش بینی شـده اسـت اگـر نهایتـاً ثابـت      . کند

شود، شخصی که خدمات او قطع شـده اساسـاً حـق اسـتفاده نداشـته      
.است، به جبران خسارت نیز محکوم خواهد شد

هرگـاه مـدیر یـا مـدیران سـاختمان  امـوال و یـا        -44ماده 
وجوهی را که به جهت اداره سـاختمان در اختیـار آنهـا قـرار     

گیرد، به ضـرر مالکـان یـا اسـتفاده کننـدگان، اسـتعمال،       می
تصاحب، تلف یا مفقود نمایند یا برخلاف مصـوبات مجمـع در   

هاي این پـیش نـویس اسـت کـه بـراي عـدم       این ماده یکی از نوآوري
پرداخت هزینه هاي مشترك علاوه بر روش وصول پیش بینی شـده در  
بالا، جریمه نیز پیش بینی و پیشنهاد شده است که جریـه مـذکور بـه    
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امر دیگري براي ساختمان مصرف کنند به جزاي نقدي درجه 

.کوم می شودهفت مح
.صندوق ساختمان واریز شود

حقوق و تعهدات و همچنین سهم - 4ماده 44
مالکان قسمتهاى اختصاصى از هریک از

مخارج قسمتهاى مشترك متناسب است با 
مجموع نسبت مساحت قسمت اختصاصى به

مساحت قسمتهاى اختصاصى تمام ساختمان 
دلیل عدم ارتباط با هایى که بهجز هزینهبه

نحو مساوى تقسیم خواهد مساحت زیر بنا به
شد و یا اینکه مالکان ترتیب دیگرى را براى 

بینى حقوق و تعهدات و مخارج پیشتقسیم
هاى مشترك اعم پرداخت هزینه. کرده باشند

از اینکه ملک مورد استفاده قرار گیرد یا نگیرد 
.الزامى است

مدیران مجموعه با رعایت مفاد این - 1تبصره 
قانون، میزان سهم هریک از مالکان یا استفاده 

.کندکنندگان را تعیین مى
افقت مالکانى که داراى در صورت مو- 2تبصره 

حداکثر مساحت زیربناى اختصاصى ساختمان 
هاى مشترك براساس نرخ باشند هزینهمى

تصویب مجمع عمومى ساختمان معینى که به
رسد، حسب زیربناى اختصاصى هر واحد، مى

.شودمحاسبه مى
چنانچه چگونگى استقرار حیاط - 3تبصره 

اى ونهگساختمان یا بالکن یا تراس مجموعه به
باشد که تنها از یک یا چند واحد مسکونى 

آن باشد، هزینه حفظ و امکان دسترسى به
کننده یا عهده استفادهنگهدارى آن قسمت به





٤٦

شرح توجیهینویس لایحهمواد پیشهانامهها با اصلاحات بعدي و آیینقانون تملک آپارتمانردیف
.کنندگان استاستفاده

جرایم موضوع این قانون به جز جرم موضوع مـاده  -45ماده 45
فقط با شکایت شاکی خصوصی قابل تعقیب هسـتند و بـا   44

.شودگذشت او تعقیب، رسیدگی و اجراي حکم متوقف می

در این ماده جرم خیانت در امانت براي مدیران پیش بینی شـده اسـت   
قانون مجازات اسلامی این موضوع را هم دربرمی 674هرچند که ماده 

بـا اینحـال تصـریح بـه آن در ایـن قـانون از جهـت بازدارنـدگی         . گیرد
. ضرورت دارد

اقدام دیگـري کـه بـراي آن جریمـه پـیش بینـی شـده هزینـه وجـوه          
. اي ساختمان در غیر موارد مصوب مجمـع عمـومی اسـت   ساختمان بر

این مقرره مدیران را از صرف وجوه در غیر مصوبات مجمع عمومی منع 
.می کند

مدیر یا مدیران در امـور مربـوط بـه سـاختمان در     -46ماده 46
ــررات و مصــوبات مجمــع عمــومی،   ــوانین و مق ــارچوب ق چه

از جملـه مرجـع   نماینده قانونی ساختمان نزد مراجع قـانونی  
.قضایی تلقی خواهد شد

نمایندگی مدیران مبتنی بر اختیاري است که اکثریت مالکـان بـه آنهـا    
اند و از جهت عملی نیز مفید به حال مالکان است و براي پیگیـري  داده

امور در مراجع قانونی ضرورت دارد؛ چون در غیر اینصورت همه مالکان 
.کنندباید براي امور مذکور باید مراجعه 

باشند دفاتر اسناد رسمى موظف مى-12ماده 47
در هنگام تنظیم هر نوع سند انتقال، اجاره، 

تسویه رهن، صلح، هبه و غیره گواهى مربوط به
تأیید مدیر هاى مشترك را که بهحساب هزینه

یا مدیران ساختمان رسیده باشد از مالک یا 
مدیر مقام او مطالبه نمایند و یا با موافقت قائم

پرداخت الیه بهیا مدیران تعهد منتقل
هزینه موضوع هاى معوق مالک نسبت بهبدهى

.این قانون را در سند تنظیمى قید نمایند

موظـف  هـاي امـلاك   و بنگـاه دفاتر اسناد رسـمی -47ماده 
باشند در هنگام تنظیم هر نوع سند انتقـال، اجـاره، رهـن،    می

هـاي  هزینهحسابتصفیه گواهی مربوط به ،صلح، هبه و غیره
مشترك را که به تایید مدیر یا مدیران ساختمان رسیده باشد 
از مالک یا قائم مقام او مطالبه نمایند و یا با موافقت مـدیر یـا   

هاي معوق مالک الیه را به پرداخت بدهیتعهد منتقل،مدیران
هاي موضوع این قانون در سند تنظیمـی قیـد   نسبت به هزینه

.نمایند

قانون تملک آپارتمانها گرفته شـده اسـت و بـراي    12این ماده از ماده 
.ک یا استفاده کننده قبلی ضرورت داردتسویه بدهی مال
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دفاتر اسناد و بنگاه هاي املاك در صورت عدم رعایت -بصرهت

تکلیف مقرر در این ماده، در پرداخت بدهی هاي مالک نسبت 
به هزینه اي موضوع این قانون، داراي مسئولیت تضـامنی بـه   

. همراه مالک هستند
تشخیص سه نفر از در صورتیکه به- 13ماده 48

کارشناسان رسمى دادگسترى عمر مفید 
هر دلیل دیگرى پایان رسیده یا بهساختمان به

ساختمان دچار فرسودگى کلى شده باشد و 
بیم خطر یا ضرر مالى یا جانى برود و اقلیت 
مالکان قسمتهاى اختصاصى در تجدید بناى 

که قصد آن موافق نباشند، آن دسته از مالکان 
توانند بازسازى این مجموعه را دارند، مى

براساس حکم دادگاه، با تأمین مسکن 
استیجارى مناسب براى مالک یا مالکان که از 

تجدید ورزند نسبت بههمکارى خوددارى مى
بناى مجموعه اقدام نمایند و پس از اتمام 
عملیات بازسازى و تعیین سهم هریک از 

ى انجام شده، سهم هامالکان از بنا و هزینه
اضافه اجورى که مالک یا مالکان یادشده را به

است از براى مسکن اجارى ایشان پرداخت شده
در . اموال آنها از جمله همان واحد استیفا کنند

صورت عدم توافق در انتخاب 
کارشناسان،وزارت مسکن و شهرسازى با 
درخواست مدیر یا هیات مدیره اقدام به 

.یادشده خواهدکردانتخاب کارشناسان
مدیر یا مدیران مجموعه - 1تبصره 

این 25در صورتی که اکثریت مالکان مطابق ماده -48ماده 
قانون، قصد تخریب و تجدید بناي ساختمان را بـه جهـت بـه    

عمر مفید ساختمان یا بـه دلیـل فرسـودگی آن    پایان رسیدن
یا ایجاد بیم خطر جانی و مالی داشته باشند، اما اقلیت مالکان 

هاي اختصاصی موافق تخریـب و تجدیـد بنـا نباشـند،     قسمت
توانند بـه دادگـاه صـالح مراجعـه و تجـویز تجدیـد بنـاي        می

دادگـاه  . ساختمان را به موجب دادخواسـت درخواسـت کننـد   
-ر سه نفر از کارشناسان رسمی دادگستري را اخذ میابتدا نظ

کند و در صورت تأیید مراتب فوق توسط کارشناسان حکم به 
اعتراض به . دهدتجویز تخریب و تجدید بناي ساختمان را می

الذکر تابع مقررات آیـین دادرسـی مـدنی    نظر کارشناسان فوق
اکثریت مالکان بر اساس ایـن حکـم بـا تـأمین مسـکن      . است

تیجاري مناسب براي اقلیـت مالکـان نسـبت بـه تخریـب و      اس
تجدید بناي ساختمان اقدام و پس از پایان عملیـات بازسـازي   

هـاي  و تعیین سهم هر یـک از مالکـان از سـاختمان و هزینـه    
انجام شده سهم مالک یا مالکان یاد شده را به اضـافه اجـوري   

قانون تملک آپارتمان ها اخذ شده و با توجـه ، بـه   13این ماده از ماده 
ضــرورت وجــود آن از حیــث امکــان فرســودگی یــا پایــان عمــر مفیــد 
ساختمان و ایجاد بیم خطرجانی و مالی، مجـدداً بـا تغییراتـی در ایـن     

البته در آن تغییراتی ایجاد شده کـه مهمتـرین   . نون تکرار شده استقا
آن مراجعه به دادگاه و درخواست تجویز تجدید بنا و ارجاع امر از سوي 

این تغییر ضروري اسـت  . دادگاه به کارشناسان رسمی دادگستري است
قانون تملک آپارتمانها کارشناسـان توسـط دادگـاه    13چون طبق ماده 

شوند و خود مالکان نظر آنها را جلـب مـی کننـد ولـی در     انتخاب نمی 
متن پیشنهادي ارجاع به کارشناس از طریق دادگاه انجام می شـود تـا   

.احتمال تبانی برخی از مالکان با کارشناسان از بین برود
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توانند اقدامات نمایندگى از طرف مالکان مىبه

.دهندموضوع این ماده را انجام
چنانچه مالـک خـوددارى کننـده از    -2تبصره 

خـود  تخلیه واحـد متعلـق بـه   همکارى اقدام به
منظور تجدیـدبنا نکنـد، حسـب درخواسـت     به

عه، رئیس دادگسترى یـا  مدیر یا مدیران مجمو
رئیس مجتمع قضـائى محـل بـا احـراز تـأمین      
مسکن مناسب براى وى توسط سـایر مالکـان،   
دستور تخلیه آپارتمان یادشده را صادر خواهـد  

.کرد

نهـا از  که براي مسکن استیجاري آنها پرداخت شده، از اموال آ
.کنندجمله سهم اختصاصی آنها از ساختمان استیفا می

اقدام بـه ، چنانچه مالک خوددارى کننده از همکارى-تبصره
بنا نکند، حسـب  منظور تجدیدخود بهتخلیه واحد متعلق به

دادگـاه صـادر   ، ساختمان آپارتمانیدرخواست مدیر یا مدیران 
بـراى وى توسـط   با احراز تأمین مسکن مناسـب  کننده حکم 

سایر مالکان، دستور تخلیه آپارتمان یادشده را صـادر خواهـد   
.کرد

یـا آپارتمـانی ساختماندلیلهربهکهصورتیدر-49ماده 
خطـر بیمکهايگونهبهباشدخرابیمعرضدرآنازقسمتی

توانـد مـی نفعـی ذيهـر برود،آنهاغیریاساکنانبرايجانی
.کنندمراجعهصالحدادگاهبهخطررفعبهمالکانالزامجهت

پیش بینی این ماده ضرورت دارد؛ چون ممکن است ساختمانی به هـر  
دلیلی در معرض خرابی باشد یا براي برخی از ساکنان خطر ایجاد کنـد  

در ایـن حالـت   . طرف دیگر بقیه مالکان با تعمیر آن موافق نباشـند و از 
.چاره اي جز مراجعه به مرجع صالح باقی نمی ماند

آیین نامه اجرایی ایـن قـانون ظـرف شـش مـاه از      -50ماده 50
هــاي دادگســتري، راه و تــاریخ تصــویب آن توســط وزارتخانــه

خواهـد  شهرسازي و کشور تهیه و به تصـویب هیـأت وزیـران    
.رسید

یـا آپارتمـانی ساختماندلیلهربهکهصورتیدر-49ماده 51
خطـر بیمکهايگونهبهباشدخرابیمعرضدرآنازقسمتی

توانـد مـی نفعـی ذيهـر برود،آنهاغیریاساکنانبرايجانی
.کنندمراجعهصالحدادگاهبهخطررفعبهمالکانالزامجهت
از تاریخ لازم الاجرا شدن این قانون، قـانون تملـک   -51ماده 
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مصـوب پزشـکان مطـب قـانون ، 1343آپارتمان هـا مصـوب   

.شودو کلیه مقررات مغایر با این قانون نسخ می1366
20انواع شرکتهاي موضوع ماده - 5ماده 56

قانون تجارت که به قصد تجارت ساختمان 
خانه و آپارتمان و محل کسب به منظور 

سکونت یا پیشه یا اجاره یا فروش تشکیل می 
شود از انجام سایر معاملات بازرگانی غیر 

.مربوط به کارهاي ساختمانی ممنوعند
در کلیه ـ22ماده - )نامه اجراییآیین(61

ساختمانهاي مشمول قانون تملک آپارتمانهاکه 
آپارتمان داشته باشد، مدیر یا ) 10(بیش از ده 

مدیران مکلفندبراي حفظ و نگاهداري و 
همچنین تنظیف قسمتهاي مشترك وانجام 
سایر امور مورد نیاز بنا، دربانی استخدام 

. نمایند
هریک از ـ24ماده -)نامه اجراییآیین(

ه در مورد سهمیه یا میزان شرکاء ک
مربوط به سهم خود معترض باشد هزینه

تواند به مدیر مراجعه وتقاضاي رسیدگی می
نسبت به موضوع را بنماید در صورت 

تواند به رسیدگی یا رد اعتراض شریک میعدم
. دارقضائی مراجعه کندمراجع صلاحیت

در صورتی ـ26ماده -)نامه اجراییآیین(
هاي هزینهتوافق شده باشد کهکه بین شرکاء

نگاهداري یک قسمت از بنا یا هزینه نگاهداري 
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وعملیات یک جزء از تأسیسات فقط به عهده 
بعضی از شرکاء باشد،فقط همین شرکاء ملزم 

این به انجام آن بوده و در تصمیمات مربوط به
. ها تعیین تکلیف خواهند نمودهزینه

 ـ27مـاده  -)نامه اجراییآیین( دیر یـا  م ــ
ــومی     ــع عم ــه مجم ــی ک ــه ترتیب ــدیران ب م

هـاي  منظـور تـأمین هزینـه   کند بـه میتصویب
عنــوان تنخــواه ، وجــوهی بــهضــروري و فــوري

.گردان از شرکاء دریافت دارند
هـاي  هزینـه ـ25ماده -)نامه اجراییآیین(

: مشترك عبارتست از
، حفـظ و  هاي لازم بـراي اسـتفاده  الف ـ هزینه 

ســاختمان و تأسیســات و  نگاهــداري عــادي 
. تجهیزات مربوطه

الزحمـه مـدیر یـا    هاي اداري و حـق ب ـ هزینه 
.مدیران

لایحه نحوه اداره و بهره برداري از آپارتمان. ا/


