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  بسمه تعالي

  نظامات اداري 

   :هدف

  و سلامت عمومي دهي مناسب،  ساختمان كه در تأمين ايمني، بهداشت، آسايش، بهرهكل و اجزانگهداري از

 .دارد هدر رفتن سرمايه مالكان، استفاده كنندگان و مردم نقش جلوگيري از به

 مدخل در زمينه نگهداري ساختمان تعيين وظايف و مسئوليت عوامل ذي  

  

 حوزه شمول

  تعيين حداقل الزامات براي نگهداري ساختمانهاي در دست بهره برداري، با انواع كاربريها در سراسر كشور و

 .در طول عمر مفيد آن

  

  :تعاريف -1ماده 

 .روندمعاني مشروح در اين ماده به كار مي بادر اين قانون اصطلاحات زير 

 يدارامورد استفاده قرار ميگيرد و  تيفعال اياقامت  يبراي ساخته شده به دست انسان كه بنا يا عمارت : ساختمان

و  ياراض. همجوار خود جدا شده است يدر به گذرگاه عمومي از بناها لهيو سقف مشخص بوده و بوس واريمرز، د

جزء  رد،يگيساختمان قرار م نيا نيمشترك مورد استفاده مالك ايياختصاصان كه به طور متعلقات هر ساختم

  .باشديا غير مستقلچند واحدمستقل و مجزا  ايكييدارا توانديهر ساختمان م. گردنديساختمان محسوب م
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 وفضايورودي يك مجموعه اي است از ساختمان هاي آپارتماني يا غير آن كه حد اقل داراي  : مجتمع يا بلوك

  مشترك مي باشد

عقد اجاره يا  مالكيت، شخصي كه كل يك ساختمان، آپارتمان، واحد يا بخشي از آن را به موجب : استفاده كننده

  . نمايد و از امكانات و تجهيزات آن استفاده ميدر تصرف داشته سبب قانوني ديگر 

بايد حداكثر زمان بين دو بازرسي متوالي است كه طي آن كليه موارد موضوع اين مبحث  : دوره تناوب بازرسي

، تأسيسات برقي، اي هاي تناوب بازرسي براي كنترل اجزا و قطعات معماري، سازه دوره. گيردمورد بازديد مجدد قرار 

  .هاي مربوطه ارائه شده است تأسيسات مكانيكي و گازرساني در فصل

  .باشدماده بهره برداري آو  پايان كار ساختمان صادر شده زماني است كه  : اريشروع دوره نگهد

با حفظ شرايط ايمني، بهداشت، ساختمان برداري از  دوره زماني است كه امكان بهره : عمر مفيد ساختمان

  . وجود داشته باشدآسايش و صرفه اقتصادي 

عمر مفيد  ،و تصويب مجمع عمومي مالكان مجمع زماني است كه به تشخيص بازرس : پايان دوره نگهداري

  .ساختمان به پايان رسيده باشد

آن  استفاده كنندگان ازاموال، ايمني و امنيت عمومي ، سلامتي، ساختماني است كه زندگي : امن نا ساختمان

 اين خطر ممكن است ناشي از عدم تأمين الزامات مباحث. كند ساختمان يا اشخاص ثالث را با خطر مواجه مي

هاي  برداري احتمالي ساختمان زلزله، گود، سوزي مقررات ملي ساختمان خصوصاً حفاظت ساختمان در مقابل آتش

  .باشدنماي ساختمان ها و احتمال فروريختن كلي و جزئي  آسيب، مجاور
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امـن شـامل هـر نـوع تجهيـزات و تاسيسـات گرمايشـي،         تجهيـزات و تاسيسـات نـا   	:امن تجهيزات و تاسيسات نا

باشـند   هاي گازسوز و ساير تجهيزاتي مـي  هاي الكتريكي، لوله كشي ها، دستگاه سيستم، برقي پله، سرمايشي،آسانسور

بهداشـت و ايمنـي سـاكنين آن    ، ها قرار داشته و در شرايط نامناسبي بوده كـه سـلامتي   كه در ساختمان و مجموعه

  .اندازند ساختمان يا مجموعه و اشخاص ثالث را به خطر مي

شركتي كه بر اساس دستورالعمل صادره از طرف وزارت راه و شهرسازي تشكيل شده و اعضاي :  كت نگهداريشر

، ساختمانآن داراي پروانه اشتغال به كار نگهداري از وزارت راه و شهرسازي بوده و بر مبناي قرارداد منعقده با مدير

  .يگيردنگهداري از ساختمان را مطابق با صلاحيت احراز شده بر عهده م

شركتي كه بر اساس دستورالعمل صادره از طرف وزارت راه و شهرسازي :  شركت بازرسي فني و كنترل ساختمان

تشكيل شده و اعضاي آن داراي پروانه اشتغال به كار بازرسي از اين وزارتخانه بوده و بر مبناي قرارداد منعقده با 

بازرسي از ،شركتهاي بيمه ،وزارت راه و شهرسازي، ساختمانشهرداري يا ساير مراجع صدور پروانه مدير ساختمان، 

  .بر عهده ميگيردالزامات اين مبحث را با  ساختمان مطابق 

و اداره ساختمان در آن تعيين  ، نگهدارياست كه نحوه تعيين و پرداخت هزينه ها مدركي : اساسنامه ساختمان

  . مالكان خواهد رسيد يگرديده و توسط مجمع عمومي مالكان تهيه و به امضا

  

  مجمع عمومي مالكان

در تمامي . ، اجتماع مالكاني است كه قسمت هاي اختصاصي را در اختيار دارندمجمع عمومي مالكان–2ماده  

ساختمان ضروري عمومي مالكان هاييكه بيش از سه واحد با استفاده كنندگان متعدد دارد، تشكيل مجمع ساختمان

  .قانون تملك آپارتمانها و اصلاحات بعدي آن ميباشد عمومي مالكان مطابق بانحوه تشكيل مجمع . است

  : داراي اختيارات و وظايف زير ميباشد عمومي مالكان مجمع عمومي-3ماده 
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 .عمومي مالكان انتخاب رئيس مجمع .1

 ساختمان  يا هيئت مديرهانتخاب مدير  .2

و تعميـر سـاختمان و    ، نگهـداري اداره،حفاظـت، ايمنـي،    راجع به تعيين نحوه ساختمان تصويب اساسنامه .3

 .جاري و نگهداري ساختمان با رعايت كليه قوانين و مقرراتهزينه هاينحوه پرداخت هزينه هاي تعميرات، 

هاي ساختمان و اتخاذ تصميم لازم در مورد آنها از جمله پرداخـت از صـندوق   رسيدگي به درآمدها و هزينه .4

 ذخيره ساختمان 

 يا هيات مديره در زمينه امورات ساختمانمدير ض اختيار لازم به تفوي .5

 مسؤوليت آنها  در مدت ر يا هيات مديرهمديرسيدگي به نحوه عملكرد  .6

 مجمع بازرسانتخاب  .7

اعـم از حاضـر يـا غايـب، موافـق يـا        مالكان و استفاده كنندگانكليه  براي عمومي مالكانتصميمات مجمع ـ4ماده 

 مخالف غايـب اطـلاع داده    مالكـان مدير يا مديران به  تصميمات مجمع بايد ظرف ده روز به وسيله.  استلازم الاجرا  

  .شود

  

  مدير ساختمان

مـدت مسـؤوليت   . بايد مدير يا هيات مديره ساختمان را از ميان مالكان انتخاب كنـد عمومي مالكان مجمع - 5ماده 

تعيين حق الزحمه مدير يا  هيئت مديره . آنها بلامانع است مجدد مدير يا هيات مديره دو سال خواهد بود و انتخاب

در هـر صـورت   . حقوق مدير بايـد توسـط مالكـان پرداخـت شـود     . متناسب با وظايف محوله بر عهده مجمع ميباشد

  .ساختمان نميتواند بدون مدير يا هيات مديره باشد

  . ميباشدعمومي مالكان بر عهده مجمع هيات مديره مورد نياز براي عضويت در تشخيص تعداد اعضاي -6ماده  
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، تعيـين  راجع بـه نحـوه نگهـداري   عمومي مالكان ساختمان مجري تصميمات مجمع يا  هيئت مديره مدير -7ماده

  . و اداره ساختمان ميباشد هزينه ها

ساختمان موظف است كليه شرايط و امكانات لازم براي انجام امور مربوط به يا  هيئت مديره مدير – 8ماده 

گيري كليه امور مرتبط با تعمير  و پيشركتهاي نگهداري نگهداري ساختمان مانند عقد قرارداد نگهداري با 

ارائه مجمع  ها را بايگاني نموده و در صورت درخواست به بازرس ساختمان را به انجام رسانده و اسناد و مدارك آن

  . دهد

 :به شرح زير است هيئت مديرهمدير يا  وظايف و اختيارات -9ماده 

تشكيل مجمع عمومي به طور فوق العـاده در  و تشكيل مجمع عمومي عادي مالكان حداقل يك بار در سال  .1

 صورت ضرورت 

 اين مبحثنگهداري ساختمان مطابق با مقررات  .2

  و اساسنامهعمومي مالكان مصوبات مجمع  قانون تملك آپارتمانها، ساختمان براساس كردن اداره .3

عمـومي  براسـاس مصـوبه مجمـع    هاي ساختمان از مالكان يا استفاده كنندگان حسب مـورد،  وصول هزينه .4

 از محل آنها هاي ساختمان پرداخت تمامي هزينه ومالكان 

 عمومي مالكانبه مجمع  مربوطه، حساب دوره تصدي خود به همراه اسناد مربوطتحويل دادن  .5

از  در صورت مشاهده تخلفاعلام به مالك هاي اختصاصي و مشترك و ي  از قسمتبر نحوه استفادهنظارت  .6

 از مراجع ذيربط و پيگيري تا رفع تخلفتملك آپارتمانها مقررات قانون 

  

 بازرس مجمع 

 هيئت مديرهميتواند درهرسال يك بازرس انتخاب كند تا بر عملكرد مدير يا  عمومي مالكانمجمع - 10ماده 

  .تعيين حق الزحمه بازرس با مجمع است. انتخاب مجدد بازرس بلامانع است. نظارت نمايد
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  :عبارت است از مجمعوظايف بازرس   - 11ماده 

  در خصوص نگهداري ساختمان مطابق مقررات ملي ساختمان هيئت مديرهنظارت بر عملكرد مدير يا 

  اظهار نظر در خصوص صحت ودرستي صورت هزينه كرد وصورت حساب دوره عملكرد كه مديران براي

 تهيه مي كنند عمومي مالكانتسليم به مجمع 

  اظهار نظر درباره صحت مطالب واطلاعاتي كه مديران در اختيارمجامع عمومي ميگذارند 

بازرس معين نكرده، يا بازرس بعللي نتواند گزارش بدهد يا از دادن  عمومي مالكاندرصورتي كه مجمع  - 21ماده 

گزارش امتناع كند، وزارت راه و شهرسازي به تقاضاي يك چهارم از مالكان، بازرس را انتخاب خواهدكرد تا 

  . وظايف مربوطه تا انتخاب بازرس بوسيله مجمع را انجام دهد

نسبت به تخلفاتي كه درانجام وظايف خود مرتكب مي شود طبق قواعد عمومي مربوط به  مجمعبازرس  –13ماده 

  . مسئوليت مدني، مسئول جبران خسارت وارده خواهد بود
بازرس مجمع متوجه عدم رعايت الزامات اين مبحث شود يا شواهدي درباره تخلف از آنرا بدست  هرگاه- 14ماده 

كه متن آن مطابق با مواد اين مبحث ميباشد را تنظيم نموده و به مدير ساختمان تحويل  اي بايد اخطاريه، آورد

  . داده و گزارش آنرا نيز به مجمع عمومي مالكان ارائه دهد

  :هاي صادره بايد به صورت زير باشد اخطاريه  -15ماده 

  .كتبي باشد - الف

  .شامل شرح كامل موارد تخلف و دلايل صدور اخطاريه باشد -ب

تغييرات و اصلاحات جهت سازگاري واحد ، شامل دستورات لازم با مهلت زماني معين براي انجام تعميرات -پ

  .مسكوني يا ساختمان با الزامات اين مبحث باشد
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 قسمتهاي اختصاصي و مشترك

هاي مشترك هاي اختصاصي و قسمتباشد داراي قسمت يا بيشتر ساختماني كه داراي دو واحد آپارتمان- 61 ماده

  .ميباشد

ي است كه نام انهايي هستند كه حق استفاده از آن منحصر به مالك يا مالكهاي اختصاصي قسمتيقسمت- 71 ماده

پاركينگ، انباري و بالكن آپارتمان كه در اسناد مربوطه قيد شده جزء . واحد قيد شده آنآنها در سند مالكيت 

  . هاي اختصاصي استقسمت

آن منحصـر بـه يـك     مالكيت هايي از ساختمان آپارتماني است كه  هاي مشترك قسمتاز قسمتمنظور - 81 ماده

به طور كلي قسمتهايي كه براي مالكيـت اختصاصـي   . واحد آپارتماني نمي باشد و متعلق به تمامي واحدها مي باشد

 قسـمتهاي مشـترك  ن تلقـي نشـده از   ااز مالك اختصاصي يكي تخصيص داده نشده است يا در اسناد مالكيت ملك

 :مصاديق قسمتهاي مشترك عبارتند از. محسوب مي شود

 .زمين زير بنا خواه متصل به بنا باشد يا بنا بوسيله پايه روي آن قرار گرفته باشد .1

 ،رختشـويخانه  ،منبع آب مركز حرارت و تهويه ،تأسيسات قسمت هاي مشترك از قبيل چاه آب و پمپ .2

اطاق سرايدار در هر قسمت بنا كـه واقـع    ،تلفن مركزي انبار عمومي ساختمان ،كنتورها ،تابلوهاي برق

 ،تلفـن  ،برق ،آب ،هاي فاضلاب لوله(ها از قبيل  هاي فاضلاب لوله چاه ،دستگاه آسانسور و محل آن، باشد

گذرگاههاي زباله و محـل جمـع   ) هاي بخاري لوله ،هواكش ها ،نفت ،گاز ،تهويه مطبوع ،حرارت مركزي

  .آوري آن و غيره

  .اسكلت ساختمان .3

  .هاي اختصاصي قرار گرفته اند پاگردها كه خارج از قسمت و ها پله، راهروها، ها درها و پنجره .4

تلفـن و وسـائل اخبـار و همچنـين      ،تأسيسات مربوط به راه پله از قبيل وسائل تأمين كننده روشـنائي  .5

 ،آسانسـور و محـل آن   ،شيرهاي آتش نشاني ،مربوط به آنها به استثناي تلفن هاي اختصاصي تأسيسات

  .هاي ايمني محل اختتام پله و ورود به بام و پله

  .بام و كليه تأسيساتي كه براي استفاده عموم شركا و يا حفظ بنادر آن احداث گرديده است .6
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  .نماي خارجي ساختمان .7

ها كه جنبه استفاده عمومي دارد و در سند اختصاصي نيز ثبت نشده  باغ ها و پارك ،محوطه ساختمان .8

 .باشد

 

  نگهداري

مجمع عمومي مالكان مكلف است وظايف مدير يا هيات مديره در زمينه نگهداري ساختمان را در - 91ماده

اساسنامه مشخص نموده، تفويض اختيار لازم به آنان را به عمل آورده و هزينه هاي لازم براي انجام اين كار 

  . را در اختيار مدير يا هيات مديره قرار دهد

نگهداري قسمتهاي مشترك و  آن ك واحدي بر عهده مالكوظيفه نگهداري ساختمان ت–1تبصره 

  .ميباشد آن واحدي به صورت تضامني بر عهده مالكان 2ساختمانهاي 

نميتواند تصميماتي اتخاذ نمايد كه مغاير با مقررات ملي ساختمان در زمينه عمومي مجمع –2تبصره 

  .نگهداري باشد

 بازديدهاي ادواري يـا مـوردي  ساختمان بايد با استفاده از خدمات شركتهاي نگهداري  يا هيات مديره مدير–20ماده

در صـورت نيـاز نسـبت بـه تعميـر      صـورت داده و   را از قسمتهاي مختلف ساختمان مطابق با الزامـات ايـن مبحـث   

مـادامي كـه  از   سـوابق مربوطـه را   انجام شده را به صورت كتبـي تهيـه و    كارهايگزارش قسمتهاي معيوب اقدام و

  .نگهداري نمايد، ساختمان بهره برداري ميشود

تا زمان تشكيل شركتهاي نگهداري اشخاص حقوقي و حقيقي كه در حال حاضر خدمات نگهداري  :تبصره

  و تعميرات را انجام ميدهند جايگزين آنان خواهند بود
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ميباشدوچنانچه ازهرجهـت   آن بعهده استفاده كننده قسمت هاي اختصاصي هرواحد ازمسئوليت نگهداري - 21ماده

آيـد   وارد هر واحد بوده باشد استفاده كنندهكه ناشي از تعدي يا تفريط مشاعات  يا و خساراتي به واحدهاي همجوار

  . ام نمايداقد رأساً واحدهاي خسارت ديده مشاعات وبه  استفاده كننده مكلف است نسبت به جبران خسارات وارده

  . مسئوليت نگهداري قسمت هاي اختصاصي هرواحد خالي ازسكنه بعهده مالك آن ميباشد- تبصره

يا هيـات  ، مديرباشد وجود نداشته يا نقص به صورت عينيتشخيص عيب درمواردي كه شواهد كافي براي -22ماده

 .باشـد  ن سـاختمان مـي  اها بر عهده مالك ـ آزمايشهاي لازم را دارد وهزينه اين  ساختمان اختيار انجام آزمايشمديره 

  هاي آزمايش بايد بر اساس الزامات مقررات ملّي ساختمان باشد روش

الزامات مباحث مقررات ملّي در صورتي مجاز است كه هاي كاركرده  تجهيزات و دستگاه، استفاده از مصالح- 23ماده

  .باشدرعايت شده ساختمان 

  .شود تخلف محسوب مي حقيقي يا حقوقياجراي الزامات اين مبحث براي هر شخصسرپيچي و ممانعت از - 24ماده

اي مبني بر تخلف از الزامات اين مبحث و يا حكم عـدم   اخطاريه، در مواردي كه مالك يك واحد آپارتماني- 25ماده

بـازرس و مـدير يـا    مشروط به رفع تخلف داشته و را واگذاري و يا اجاره ، حق فروش، سازگاري با آن را دريافت كند

  ، هيات مديره ساختمان مكلف به پيگيري موضوع تا حصول نتيجه هستند

بهـره بـرداري   بـراي  ، غيرايمن يـا نامناسـب   مجمع  توسط بازرس، درمواردي كه يك واحد يا تجهيزات آن -62ماده

اعلام نمايـد، و در صـورت    بايد گزارش مربوطه را به مدير و مجمع عمومي مالكانمجمع بازرس ، تشخيص داده شود

تاييد مدير يا هيات مديره ، تذكر لازم يا اخطاريه اي به مالك براي رفع تخلف داده شده و تا حصول نتيجه پيگيـري  

  .نمايد
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  هزينه هاي مشترك 

هزينه تعميرات، هزينه : هزينه هاي مشترك ساختمان از حيث نوع آن به سه دسته تقسيم ميگردند- 72ماده

  ينه نگهداريجاري و هز

هزينه تعميرات به هزينه هائي گفته ميشود كه براي به كار انداختن تاسيسات و تجهيزاتي كه خراب و از  .1

دو دسته اساسي و غير اساسي تقسيم  تعمير ساختمان به. مصرف ميشود حيز انتفاع خارج شده باشند

 عمده تاسيسات و تجهيزاتساختمان،  كاري سكلت و سفتمربوط به ا كليهزينه اساسي، هزينه . ميگردد

و هزينه غير اساسي شامل هزينه هايي تهويه و آسانسور سرمايش، گرمايش،  نصب شده  نظيرسيستمهاي

 . كه به طور عرف براي استفاده عادي است

هزينه جاري به هزينه هائي گفته ميشود كه هر استفاده كننده براي استفاده از ساختمان و يا بخشهائي از  .2

هزينه هاي آب، گاز و برق مشترك، هزينه نظافت، هزينه باغباني و گلكاري، نگهباني، . خت كندآن بايد پردا

 .حق بيمه و مديريت ساختمان از جمله هزينه هاي جاري ميباشند

هزينه نگهداري به هزينه هائي گفته ميشود كه براي بهره وري بيشتر و جلوگيري از تخريب و استهلاك  .3

يزات آن و همچنين هزينه راه اندازي و آماده به كار نگهداشتن تاسيسات ساختمان و تاسيسات و تجه

  . مشترك نظيرموتورخانه مركزي، استخر يا سونا پرداخت ميشود

تعيين نـوع هزينـه و   .  هاي ساختمان بر عهده مالكان يا استفاده كنندگان حسب مورد استپرداخت هزينه–82ماده

  . ميباشد عمومي مالكان عهده مجمع تعلق آن به مالك يا استفاده كننده بر

ها متناسب با مساحت قسمت اختصاصـي او نسـبت بـه مجمـوع     از هزينهاستفاده كنندهسهم هر مالك يا - 29ماده

بـا توجـه بـه     عمـومي مالكـان   مگر اين كـه مجمـع  . هاي اختصاصي تمام ساختمان خواهد بودمساحت قسمت

 . شرايطي از قبيل تعداد استفاده كنندگان و ميزان استفاده به نحو ديگري تصميم بگيرد
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توسط مدير يا هيات مديره تعيين و به اطلاع آنـان  ها هزينه از سهم هر يك از مالكان و استفاده كنندگان – 30ماده

مربـوط بـه خـود معتـرض باشـد       يزان هزينهكه در مورد ممالكان يا استفاده كنندگان هريك از . رسانده ميشود

رسـيدگي يـا رد     در صـورت عـدم   و تواند به مدير مراجعه وتقاضاي رسيدگي نسبت بـه موضـوع را بنمايـد    مي

  . ، مطرح و تصميم گيري خواهد شدعمومي مالكان موضوع در مجمعاعتراض 

 كه توسط مدير يه هيات مديره تعيين شده تا روز مشخصي از هر ماهموظفند مالكان يا استفاده كنندگان -31ماده

  .هاي مشترك اقدام كنندنسبت به پرداخت هزينه

علاوه بر اينكه به آدرس مبلغ بدهي هر واحد را با ذكر صورت ريز آن صورت هزينه ها و مدير بايد – 32ماده

واقع ر استفاده كنندگان در محل عبور و مرواستفاده كنندگان و مالكان غير استفاده كننده ارسال ميكند، بايد 

مكلف است هزينه نيز  استفاده كننده غير مالك. در داخل ساختمان كه قابل رويت همگان باشد نيز نصب كند

 .هائي كه متعلق به مالك ميباشد را به اطلاع او برساند

 همـدير هيـات  استنكاف كند،مدير يا  هزينه هاي مربوط از پرداختاستفاده كننده غير مالك  در صورتيكه– 33ماده

  . دنيز مراجعه نماي  ، به مالك كننده توانند علاوه بر مراجعه به استفاده مي

ميزان پرداخت . پرداخت هزينه هاي مشترك الزامي است هرچند كه واحد مورد استفاده قرار نگيرد  - 34ماده

 .خواهد بود نعمومي مالكا هزينه ها براي اين گونه واحد ها به عهده مجمع

مطابق با قانون تملك آپارتمانهـا و اصـلاحات   بايد  هيئت مديرهها مدير يا در صورت عدم پرداخت هزينه - 53ماده

 بعدي آن اقدام نمايد

يك يا  نورگير به گونه اي باشدكه تنها حياط، حياط خلوت وقسمتهاي مشترك نظير چنانچه استقرار -  63ماده

 استفاده كنندگاني، پرداخت هزينه نگهداري و تعمير آن قسمت به عهده استفاده ميكننداز آن چند واحدمسكوني، 

  .  است كه از آن استفاده ميكنند
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  استفاده از ساختمان

برخلاف مقررات اين قانون در مشاعات تصرف كنديا مانع استفاده ديگران شود يـا  حق ندارد شخصي  هيچ-73ماده 

  .ايجاد مزاحمت كنددليلي  به هرشكل وبراي ديگر ساكنان 

پخـتن غـذا و   . هاي مشترك ساختمان را پاكيزه نگه دارندكليه ساكنان ساختمان مؤظفند تمامي قسمت-83ماده 

 .هاي مشترك ممنوع استذبح حيوانات و اعمال مشابه آنها در قسمت

نصـب  .. مالكـان ممنـوع اسـت    همـه نصب تابلو و مانند آن در نما يا پشت بـام سـاختمان بـدون رضـايت     -93ماده 

 مجمـع تجهيزاتي كه براي استفاده ساكنان ساختمان در قسمت مشاعات ضرورت داشـته باشـد بـا موافقـت     

 . ، مجاز استعمومي مالكان 

 

توانند از آپارتمان به عنوان محل در آپارتمانهايي كه كاربري آنها مسكوني است مالك يا مالكان نمي-40ماده 

ميباشد  نوع استفادهاين كار به مصداق تغيير . ان مطب و دفتر وكالت و غيره استفاده كنندتجاري يا به عنو

  كه بايد فرايند اعلام شده را طي نمايد

يا كسب و  ، انباريبه محل سكونت... ها مانند پاركينگ و انباري و هاي اختصاصي آپارتمانتبديل قسمت -  41ماده

به محض اطلاع بايد اقدامات قانوني لازم را و ساير مراجع صدور پروانه ا هپيشه مطلقاً ممنوع است و شهرداري

 . انجام دهند

  

 تغيير در ساختمان

هايي از ساختمان كه در ديد تواند در شكل سردر يا نماي خارجي و ديگر قسمتاز مالكان نمي يكهيچ- 42ماده

عمومي است تغييراتي ايجاد كند، مگر با تصويب مجمع عمومي مالكان و با رعايت مقررات و ضوابط 

  . شهرسازي
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در مواقع لزوم دسترسي به قسمتهاي مشترك نظير اسكلت ساختان مجاز است حتي اگر در داخل  - 43ماده 

بايد در هر لحظه كه نياز باشد امكان دسترسي به آن را  استفاده كننده. بخش اختصاصي قرار گرفته باشد

  شود در قسمتهاي اختصاصي  مانع انجام تعميرات ضروريتواند  هر استفاده كننده اي نمي .فراهم كند

كه براي استفاده  ،اقداماتيبارعايت مقررات اين مبحث وسايرمقررات ساختماني هريك ازمالكان ميتوانند-44ماده 

 يا بدون آنكه آسيبي به قسمتهاي اختصاصي سايرمالكان و ميداند بهتر از قسمت اختصاصي خودمفيد

  .انجام دهدرا د انقسمتهاي مشترك مجتمع برس

موضوع ونحوه كـار را بـه اطـلاع    ويا بازسازي بايدكتباً اساسي تعميرتغيير و قبل ازشروع به هر واحد  مالك- 54ماده

از  بـه مشـاعات  يا صدمه خطراحتمال وجود مدير يا هيات مديره ميتواند در صورت. برساندت مديره اهيمدير يا 

فوق العاده مطـرح  عمومي مالكان كار مالك جلوگيري به عمل آورده و موضوع را جهت اخذ تصميم در مجمع 

رات وارده مالي درصورت عدم توجه مالك به اخطار و  ايجاد خسارت، متخلف مسئول پرداخت كليه خسا. كند

  .جاني خواهد بود و

خودكه احتمــال واردآمـدن خسـارت وهمچنـين موجـب تضـعيف در        واحد تغييرات در يا اضافه كردن و- 64ماده

  . ممنوع ميباشد ،استحكام بناي واحد هاي مجاور گردد

دخـل وتصـرفي درمشـاعات    نبايد مالكان ساختمان به هنگام تعميرات يابازسازي قسمت اختصاصي خود، -47ماده 

وچنانچه بـااجراي عمليـاتي موجـب انسـداد مسـيرمجاري كابـل برق،تلفن،آنتن،لولـه هـاي گـاز،آب و           نمايند

فاضلاب، هواكش توالت، هواكش آشپزخانه،تأسيسات اطفاءحريق،تأسـيات سـرمايش وگرمـايش وغيروگردنـد،     

  بايد به هزينه خود رفع عيب نمايند

  : در صورتي مجاز است كهنوع استفاده از ساختمانتغيير ظير نسي هر گونه تغيير اسا -84ماده

  موافقت كتبي همه مالكان اخذ شده باشد-الف

  .اخذ شده باشد ساختمان و مرجع صدور پروانهذيصلاح مجوز لازم از مراجع -ب  
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  دهي مناسب و آسايش استفاده كنندگان حفظ گردد شرايط سرويس- پ

مرجع از جديد  نوع استفادهتأييديه لازم مبني بر تأمين الزامات مجموعه مباحث مقررات مليّ ساختمان براي - ت

  .اخذ شده باشدصدور پروانه ساختمان 

حد  بيش از قراردادن اشيايي كه وزن آنها انبار كه باعث ديگر نظير عنوانهر  استفاده از واحد مسكوني به- 94ماده

مسئول  ،خسارت مالك متخلف درصورت ايجاد. استممنوع  باشدباربري طراحي شده كف و سازه ساختمان 

  . پرداخت خسارات وارده خواهد بود

  مالك حقوقي، اجازه تبديل واحدمسكوني خود به اداري، تجاري يا خدماتي را ندارند-50ماده 

  

  ساختمانهاي فرسوده و غير ايمن

اكثريت مالكان تخريب و تجديد بناي ساختمان را به جهت به پايان رسيدن عمر مفيد در صورتي كه - 51ماده

هاي ساختمان يا به دليل فرسودگي آن و ايجاد بيم خطر جاني و مالي ضروري بدانند اما اقليت مالكان قسمت

 صلاحات بعدي آنمطابق با قانون تملك آپارتمانها و ا تواننداختصاصي موافق تخريب و تجديد بنا نباشند، مي

 . به دادگاه صالح مراجعه و تجويز تجديد بناي ساختمان را درخواست كنند

، براي سـكونت يـا فعاليـت خطرنـاك     مجمعهر ساختماني كه مطابق با الزامات اين مبحث به نظر بازرس  -25ماده 

سازي موقـت   هت ايمنبايد دستورات لازم را ج مجمعمناسب تشخيص داده شود بازرس  غيربهداشتي و نا، ناامن

در صورتيكه تعمير يا اصلاح آن مقرون به صرفه نباشد، بايـد موضـوع در جلسـه    . ساختمان يا تجهيزات را بدهد

  . فوق العاده مجمع عمومي مالكان مطرح و درخواست تخليه و تخريب آن را بنمايد

استفاده كند و يا مالكي كـه اجـازه   ها ساكن شده يا از تجهيزات آن  هر شخصي كه در اين گونه ساختمان- 53ماده

  .ها بدهد، متخلف محسوب ميگردد سكونت افراد را در اين گونه ساختمان
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  وزارت راه و شهرسازي

  :داراي وظايف زير ميباشد ساختمان وزارت راه و شهرسازي در زمينه نگهداري- 45ماده

  صدور پروانه اشتغال به كار نگهداري  

  نگهداري و پايش خدمات ارائه شده توسط اين شركتهاكمك به تشكيل شركتهاي  

 صدور پروانه اشتغال به كار بازرسي و تشكيل شركتهاي بازرسي فني و كنترل ساختمان  

  نامالككمك به تشكيل مجمع عمومي مالكان در صورت درخواست 

  مجمعو بازرسان ساختمانها آموزش نگهداري به شاغلان در حرفه خصوصا مديران 

  عملكرد بازرسان و شركتهاي بازرسي فني و كنترل ساختمان نظارت بر  

  

 بازرسي 

ايـن  نگهداري ساختمان مطابق بـا ضـوابط    ،يا هر يك از مالكان مجمع درصورتيكه به تشخيص بازرس- 55ماده

از مـدير خواهـد    مجمع عمـومي مالكـان  . دهداطلاع عمومي مالكان موضوع را به مجمع بايد نباشد،  22مبحث 

خواست كه از يك شركت بازرسي فني و كنترل ساختمان تاييديه اي مبني بر رعايت مقـررات ملـي سـاختمان    

يـا يكـي از   مجمـع  در صورت عدم توجه مجمـع عمـومي مالكـان، بـازرس     . در زمينه شكايت تهيه و ارائه نمايد

  .مالكان بايد موضوع را از طريق مراجع قضائي  پيگيري نمايد

از  ،سـاليانه منعقـد نمايـد تـا     فني و كنترل سـاختمان  بازرسيمدير ساختمان بايد قراردادي با يك شركت –65دهما

در داده تـا  ارائـه   مجمع و گزارش آنرا به بازرس به عمل آورده بازديد نگهداري ساختمانساختمان و فرايندهاي 

به عنـوان يكـي از اسـناد مـورد نيـاز      بايد در زمان نقل و انتقال اين گواهي ها . نمايدپرونده ساختمان نگهداري 

  . مورد استفاده قرار گيردبراي نقل و انتقال 



	
                                                                                  22مبحث  

 

 

  متفرقه

مقررات مندرج در اين مبحث بايد توأم با مصوبات و قضاوت صحيح مهندسي و بـدون عـدول از آن بـه    - 75ماده

مركـز تحقيقـات راه،   پاسـخ اسـتعلام از   ، وت باشـد در مواردي كه ضوابط اين مبحث داراي ابهام يا سك. كار رود

  .بود ملاك عمل خواهد	ساختماندفتر تدوين مقررات ملّي  - مسكن و شهرسازي

از  تا برساندجديد  استفاده كنندهرويت   را بهمصوب هيات مديره اساسنامه مدير يا هيات مديره بايد –85ماده

  .مفاد آن آگاه شده و آنرا امضا نمايد

، مـدير يا هيئت مديره مكلف است ساختمان را هر سال درمقابـل خطـرات احتمـالي نظيـر آتـش سـوزي      - 59ماده

نمـوده و سـهم هـر يـك از مـالكين را      بيمـه   و يا حوادث احتمالي براي استفاده كنندگان آسانسـور  سيل، زلزله

  . دريافت نمايد

به منظور صرفه جوئي در مصرف انرژي مدير ساختمان بايد با عقد قـرارداد شـركتهاي نگهـداري داراي     – 06ماده 

صلاحيت مربوط نسبت به مميزي مصرف انرژي در ساختمانها اقـدام و گـزارش مربوطـه را مـلاك عمـل بـراي       

  . برنامه ريزي صرفه جوئي در مصرف انرژي قرار دهد

  

  

  

  


