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 نامه اجرايي قانون تملك آپارتمانهاآيين

 با اصلاحات بعدي

  

  : قسمتهاي مختلف ساختمانبخش اول

  اختصاصي قسمتهاي: اول فصل 

 يافته باشد. براي استفاده انحصاري شريك ملك معين يا قائم مقام او تخصيص شود كه عرفاًبنا، اختصاصي تلقي مي ـ قسمتهايي از ۱ماده 

هاي متعلّقه براي مالكيت قسمتهاي اختصاصي نيز بايد بطورمجزا سند مالكيت پارك ها وـ علاوه بر ثبت اراضي زيربنا و محوطه باغ ۲ماده 

 ، ارزش وغيره بايد در سند قيد گردد. ، مساحت قسمتهاي وابسته، شمارهاز لحاظ حدود طبقهت اختصاصيصادر شود، مشخصات كامل قسم

  : قسمتهاي مشتركفصل دوم

باشدقسمتهاي طور مستقيم و يا غير مستقيم مورد استفاده تمام شركاء ميـ قسمتهايي از ساختمان و اراضي و متعلقات آنها كه به ۳ماده 

 توان حق انحصاري برآنها قايل شد. گردد و نميمي مشترك محسوب

 . تبصره ـ گذاردن ميز و صندلي و هر نوع اشياي ديگر وهمچنين نگاهداري حيوانات در قسمتهاي مشترك ممنوع است

هاعبور ، هرچند كه در قسمتهاي اختصاصي واقع شده باشد و يا از آن قسمتقسمتهاي مشترك در ملكيت مشاع تمام شركاي ملك است

 نمايد. 

 آپارتمانها عبارت است از:  قانون تملك ۲ـ قسمتهاي مشترك مذكور در ماده  ۴ماده 

 آن قرار گرفته باشد. الف ـ زمين زيربنا خواه متصل به بنا باشد يا بنا بوسيله پايه روي

 ـتأسيسات قسمتهاي مشترك از قبيل چاه آب و پمپ ، ، تابلوهاي برِ، كنتورها،تلفن مركزيرختشويخانه، ، مركز حرارت و تهويهآب، منبعب 

هاي ها از قبيل )لوله،لولههاي فاضلاب، چاه، اتاق سرايدار در هر قسمت بناكه واقع باشد، دستگاه آسانسور و محل آنانبار عمومي ساختمان
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آوري آن و زباله و محل جمع( گذرگاههايهاي بخاريلوله ها،، هواكش، گاز، نفت، تهويه مطبوع، حرارت مركزي، تلفن ق ، برِ، آبفاضلاب

 . غيره

 . پ ـ اسكلت ساختمان

 . مشروط بر اينكه جزء اسكلت ساختمان نباشد. آن قسمتها است،مشترك بيناختصاصيبين قسمتهايتبصره ـ جدارهاي فاصل

 اند. تهاي اختصاصي قرار گرفتهها ـ پاگردها ـ كه خارج ازقسمها ـ راهروها ـ پلهت ـ درها و پنجره

، تلفن و وسايل اخبار و همچنين تأسيسات مربوط به آنهابه استثناي روشنايي كنندهث ـ تأسيسات مربوط به راه پله از قبيل وسايل تأمين

 . هاي ايمني، محل اختتام پله و ورود به بام و پله، آسانسور ومحل آننشاني، شيرهاي آتشهاي اختصاصيتلفن

 . بنا در آن احداث گرديده استج ـ بام و كليه تأسيساتي كه براي استفاده عموم شركاء و يا حفظ 

 . ح ـ نماي خارجي ساختمان

 دارد و در سند اختصاصي نيز ثبت نشده باشد. ها و پاركها كه جنبه استفاده عمومي، باغخ ـ محوطه ساختمان

  ساختمان امور اداره: دوم بخش 

  : مجمع عموميل اولفص 

 طرز انتخاب و وظائف و تعهدات مدير 

 شود. ـ در صورتي كه تعداد مالكين از سه نفر تجاوز كند،مجمع عمومي مالكين تشكيل مي ۵ماده 

به موجب تاي بين مالكين تنظيم نشده اس، در مواردي كه توافقنامهـ زمان تشكيل مجمع عمومي مالكين اعم از عادي يافواِلعاده ۶ماده 

عدم حصول هاي اختصاصي را مالك باشند و در صورتمساحت تمام قسمتاكثريت مطلق آراي مالكيني خواهد بود كه بيش از نصف

 حداقل سه نفر از مالكين تعيين خواهد شد. اكثريت مزبور، زمان تشكيل مجمع عمومي با تصميم

از بين عمومي تعيين خواهد شد و سپس در همان جلسه مدير يا مديراني، ابتدا رئيس مجمعـ در اولين جلسه مجمع عمومي ۷ماده 

 بار تشكيل شود. عمومي مالكين بايد لااقل هر سال يكشود. مجمعمالكين و يا اشخاصي خارج از انتخاب مي

 . وري استمساحت تمام قسمتهاي اختصاصي با نماينده آنان ضر، حضور مالكين بيش از نصفـ براي رسميت مجمع ۸ماده 

هم اكثريت جلسه براي پانزده روز بعد تجديد خواهد شد، هرگاه در اين جلسهتبصره ـ در صورت عدم حصول اكثريت مندرج در اين ماده

 . لازم حاصل نگرديد جلسه براي پانزده روز بعد تجديد وتصميمات جلسه اخير با تصويب اكثريت عده حاضر معتبر است

مدير يا باشد قبل از تشكيل جلسه مجمع عمومي وكالتنامه معتبر خود را بهوان نماينده يكي از شركاء تعيين شدهـ كسي كه به عن ۹ماده 

 مديران ارائه نمايد. 

 ـدر صورتي كه مالك قسمت اختصاصي معرفي خواهد حقوقي باشد نماينده آن طبق قوانين مربوط به شخصيتهاي حقوقي، شخصيتتبصره 

 شد. 
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ها از طرف خود يك نفر رابراي شركت قانون تملك آپارتمان ۷گاه چند نفر، مالك يك قسمت اختصاصي باشندبايد طبق ماده ـ هر ۱۰ماده 

 در مجمع عمومي انتخاب و معرفي نمايند. 

 باشد: ـ مجمع عمومي شركاء داراي وظايف و اختيارات زيرمي ۱۱ماده 

 . الف ـ تعيين رئيس مجمع عمومي

 يا مديران و رسيدگي اعمال آنها. ب ـ انتخاب مدير 

 . پ ـ اتخاذ تصميم نسبت به اداره امور ساختمان

 . هاي سالانهت ـ تصويب گزارش مربوط به درآمد و هزينه

 ث ـ اتخاذ تصميم در ايجاد اندوخته براي امور مربوط به حفظ ونگاهداري و تعمير بنا. 

 . لازم براي اداره ساختماننعقاد قراردادهايج ـ تفويض اختيار به مدير يا مديران به منظور ا

 ـ كليه تصميمات مجمع عمومي شركاء بايد درصورتجلسه نوشته و به وسيله مدير يا مديران نگهداري شود.  ۱۲ماده 

 مدير يا مديران به شركاء غايب اطلاع داده شود. تبصره ـ تصميمات متخذه مجمع بايد ظرف ده روز به وسيله

 . آور استكليه شركاء الزامقانون براي ۶ميمات مجمع عمومي بر طبق ماده ـ تص ۱۳ماده 

  : اختيارت و وظايف مدير يا مديرانفصل دوم

 باشند. ـ مدير يا مديران مسؤول حفظ و اداره ساختمان واجراي تصميمات مجمع عمومي مي ۱۴ماده 

مجمع عمومي باشد و مدت مأموريت مدير يا مديران دو سال است ولي ـ تعداد مديران بايدفرد ۲۸/۱۰/۱۳۵۳ـ اصلاحي مصوب  ۱۵ماده 

 تواند اين مدت را اضافه كند و انتخاب مجددمدير يا مديران بلامانع خواهد بود. مي

نشين ، به منظورانتخاب جا، مجمع عمومي فواِلعاده، عزل يا حجر مدير يامديران قبل از انقضاي مدتـ در صورت استعفا، فوت ۱۶ماده 

 تشكيل خواهد شد. 

فواِلعاده بايد به مديره به جهات فوق از هيأت مديره خارج شوند، مجمع عموميـ در صورتي كه سه نفر يا بيشتر از اعضاي هيأت ۱تبصره 

 منظور تجديد انتخاب هيأت مديره تشكيل گردد. 

 . ـ تصميمات مديران با اكثريت آرا معتبر است ۱۷ماده 

به دار دفتر ثبت درآمد و هزينه خواهد داشت كهنمايد. خزانهدارتعيين ميعمومي يك نفر از مديران را به عنوان خزانهـ مجمع  ۱۸ماده 

 عمومي تسليم و ارائه خواهد داد. پيوست قبوض و اسناد مربوطه براي تصويب ترازنامه به مجمع

 ديگر را بجاي خود انتخاب نمايند. توانند فرد ، امين شركاء بوده و نميـ مدير يا مديران ۱۹ماده 

 سوزي بيمه نمايند. ـ مدير يا مديران مكلفند تمام بنا را به عنوان يك واحددر مقابل آتش ۲۰ماده 
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 گر پرداخت خواهد شد. مدير، تعيين و از شركاء اخذ و به بيمهقانون بوسيله ۴سهم هر شريك از حق بيمه با توجه به ماده 

هزينه متعلق به هر شريك و نحوه پرداخت آن را قبل يا بعد از پرداختديران مكلفند ميزان هزينه مستمر و مخارجـ مدير يا م ۲۱ماده 

 تعيين شده از طرف شريك به او اعلام نمايند. بوسيله نامه سفارشي به نشاني قسمت اختصاصي يا نشاني

آپارتمان داشته باشد، مدير يا مديران مكلفندبراي ( ۱۰يش از ده )ـ در كليه ساختمانهاي مشمول قانون تملك آپارتمانهاكه ب ۲۲ماده 

 حفظ و نگاهداري و همچنين تنظيف قسمتهاي مشترك وانجام ساير امور مورد نياز بنا، درباني استخدام نمايند. 

  

  هاي مشترك: هزينهفصل سوم

بنا مصرف هايي كه براي حفظ و نگاهداري قسمتهاي مشتركمستمر و هزينههايـ شركاي ساختمان موظفند در پرداخت هزينه ۲۳ماده 

 شود، طبق مقررات زير مشاركت نمايند: مي

كنندگان از بيني نكرده باشند، سهم هريك از مالكين يااستفادهمشترك پيشهايدر صورتي كه مالكين ترتيب ديگري براي پرداخت هزينه

پشت بام و غيره به ترتيب ، آسفالت، گازوئيلربناي قسمت اختصاصي دارد از قبيل آبزيهاي مشترك آن قسمت كه ارتباط با مساحتهزينه

هاي مربوط به سرايدار ، هزينهقانون تملك آپارتمانها و ساير مخارج كه ارتباطي به ميزان مساحت زيربنا ندارد از قبيل ۴مقرر در ماده 

بطور مساوي بين مالكين يا ، تزيينات قسمتهاي مشترك و غيرهغبان، بانگاهداري تأسيسات ، متصدي آسانسور، هزينهنگهبان

 باشد. كنندگان با مدير يا مديران ميسهم هر يك از مالكين يا استفادهگردد. تعيينكنندگان تقسيم مياستفاده

آن استنكاف و مالك از پرداخت هاي مشترك به عهده مالك باشدپرداخت هزينهنامه يا قرارداد خصوصيتبصره ـ چنانچه به موجب اجاره

مشترك به عهده هاي جاريمزبور را پرداخت كند و در صورتي كه پرداخت هزينههايالاجاره هزينهتواند از محل مالنمايد، مستأجر مي

اصلي نيز مراجعه مالك ، بهكنندهتوانند علاوه بر مراجعه به استفادهكننده باشد و از پرداخت استنكاف كند،مدير يا مديران مياستفاده

 نمايند. 

تواند به مدير مراجعه وتقاضاي رسيدگي مربوط به سهم خود معترض باشد مي ـهريك از شركاء كه در مورد سهميه يا ميزان هزينه ۲۴ماده 

 كند. دارقضائي مراجعه تواند به مراجع صلاحيترسيدگي يا رد اعتراض شريك مينسبت به موضوع را بنمايد در صورت عدم

 هاي مشترك عبارتست از: ـ هزينه ۲۵ماده 

 . ساختمان و تأسيسات و تجهيزات مربوطه، حفظ و نگاهداري عاديهاي لازم براي استفادهالف ـ هزينه

 . الزحمه مدير يا مديرانهاي اداري و حقب ـ هزينه

  

 : حفظ و نگاهداري تعمير بنا فصل چهارم

هاي نگاهداري يك قسمت از بنا يا هزينه نگاهداري وعمليات يك جزء از هزينهركاء توافق شده باشد كهـ در صورتي كه بين ش ۲۶ماده 

ها تعيين تكليف اين هزينهتأسيسات فقط به عهده بعضي از شركاء باشد،فقط همين شركاء ملزم به انجام آن بوده و در تصميمات مربوط به

 خواهند نمود. 
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عنوان تنخواه ، وجوهي بههاي ضروري و فوريمنظور تأمين هزينهكند بهميه ترتيبي كه مجمع عمومي تصويبـ مدير يا مديران ب ۲۷ماده 

 گردان از شركاء دريافت دارند.

 

 

 حق تجارت شماست. ؛مهارت ما

 فردا دير است...

 امروز با ما تماس بگيريد.

  


