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 ۳۱۳۱آیین نامه اجرایی قانون تملک آپارتمان ها مصوب 
های پیشه و سکنای یک ساختمان شامل دو قسمت های مختلف و محلمالکیت در آپارتمان – ۱ماده 

 های اختصاصی و مالکیت قسمتهای مشترک.مالکیت قسمتاست.

قسمتهای مشترک مذکور در این قانون عبارت از قسمتهایی از ساختمان است کهحق استفاده از آن  – ۲ماده 

پیشه مخصوص نبوده و به کلیه مالکین به نسبت قسمت اختصاصی آنها تمان یا محلمنحصر به یک یا چند آپار

ت نشده است یا در اسناد مالکیگیرد به طور کلی قسمتهایی که برایاستفاده اختصاصی تشخیص دادهتعلق می

ن آشود مگر آن که تعلق ملک اختصاصی یک یا چندنفر از مالکین تلقی نشده از قسمتها مشترک محسوب می

 معینی بر طبق عرف و عادت محل مورد تردید نباشد.بهقسمت

های مشترک غیر قابلتفکیک بوده و در حقوق هر مالک در قسمت اختصاصی و حصه او در قسمت – ۳ماده 

 هر صورتی که باشد انتقال قسمت مشترکقهری خواهد بود.صورت انتقال قسمت اختصاصی به

حصه هر یک از مالکین قسمتهای اختصاصی از مخارجقسمتهای مشترک  حقوق و تعهدات و همچنین – ۴ماده 

قسمت اختصاصی به مجموع مساحت قسمتهایاختصاصی تمام ساختمان به جز متناسب است با نسبت مساحت

مالکین ترتیب دیگری را برای تقسیم حقوق و آنچه که به موجب این قانون استثناء شده باشد یا این کهقرارداد

 بینی کردهباشد.خارج پیشتعهدات و م

قانون تجارت که به قصد ساختمان خانه وآپارتمان و محل کسب به  ۲۲انواع شرکتهای موضوع ماده  – ۵ماده 

 شود ازپیشه یا اجاره یا فروش تشکیل میمنظور سکونت یا

 انجام سایر معاملات بازرگانی غیر مربوط به کارهای ساختمانی ممنوعند.

قراردادی بین مالکین یک ساختمان وجود نداشته باشد کلیه تصمیماتمربوط به اداره و امور چنانچه  – ۶ماده 

اصی های اختصاکثریت آراء مالکینی است که بیشاز نصف مساحت تمام قسمتهای مشترک بهمربوط به قسمت

 را مالک باشند.

ذکور در اینقانون همان محل م تصمیمات اعلام و هادعوتنامه کلیه ارسال برای مالکین نشانی –تبصره 

که مالک نشانی دیگری را در همان شهر برای این امر تعیین کرده اختصاصی آنها در ساختمان است مگر این

 باشد.

هر گاه یک آپارتمان یا یک محل کسب دارای مالکین متعدد باشد مالکین یاقائم مقام قانونی آنها  – ۷ماده 

اجرای مقررات اینقانون و پرداخت حصه مخارج مشترک تعیین و د برایمکلفند یک نفر نماینده از طرف خو

مام بقیه مالکین نسبت به تمعرفی نمایند در صورتی که اشخاص مزبور بهتکلیف فوق عمل نکنند رأی اکثریت

معتبر خواهد بود مگر اینکه عده حاضر کمتر از ثلث مالکین باشد که در این صورت برای یکدفعه تجدید دعوت 

 اهدشد.خو
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در هر ساختمان مشمول مقررات این قانون در صورتی که عده مالکین بیش از سهنفر باشد مجمع  – ۸ماده 

از بین خود یا از خارج انتخابنمایند طرز انتخاب مدیر از طرف مالکین و عمومی مالکین مکلفند مدیر یا مدیرانی

نامه این قانون تعیین مربوطه در آیینموضوعاتوظایف و تعهدات مدیر و امور مربوط به مدتمدیریت و سایر 

 خواهد شد.

تواند با رعایت مقررات این قانون و سایر مقرراتساختمانی عملیاتی را که برای هر یک از مالکین می – ۹ماده 

داند انجام دهد هیچیک از مالکین حق ندارند بدون موافقت خود مفید میاستفاده بهتری از قسمت اختصاصی

قسمت اختصاصی خود که در مریی ت سایر مالکین تغییراتی درمحل یا شکل در یا سردر یا نمای خارجی دراکثری

 و منظر باشدبدهند.

نماید به نسبت مساحت قسمت اختصاصیخریداری خود در زمینی هر کس آپارتمانی را خریداری می – ۱۲ماده 

گردد مگر آن که مالکیت زمین مشاعاًسهیم میاختصاص به ساختمان دارد که ساختمان روی آن بنا شده یا

صورت باید اجور آن را به همان مزبور به علت وقف یا خالصه بودن یا علل دیگرمتعلق به غیر باشد که در این

نسبت به پردازد مخارجمربوط به محافظت ملک و جلوگیری از انهدام و اداره و استفاده از اموال و 

خارجی که جنبه مشترک دارد و یا به علت طبع ساختمان یا تأسیساتآن اقتضا به طور کلی مقسمتهایمشترک و

نامه ذکر خواهد شد پرداخت به ترتیبی که درآییندارد یک جا انجام شود نیز باید به تناسب حصه هر مالک

 شود هر چند آن مالک از استفاده از آنچه که مخارجبرای آن است صرفنظر نماید.

های اجراییآن را تهیه و بعد از نامهاست ظرف سه ماه پس از تصویب این قانون آیین دولت مکلف – ۱۱ماده 

 گذارد.تصویب هیأت وزیران به مورد اجرا به

 دولت مأمور اجرای این قانون است.

 قانون بالا مشتمل بر یازده ماده و یک تبصره که در تاریخ دوم دی ماه یک هزار و

 یکشنبه شانزدهم اسفندسنا رسیده بود در جلسه روز سیصد و چهل و سه به تصویب مجلس

 ماه یک هزار و سیصد و چهل و سه به تصویب مجلس شورای ملی رسید.

 ۱۳۴۷آیین نامه اجرایی قانون تملک آپارتمان ها مصوب 

 : قسمتهای مختلف ساختمانبخش اول

 صی: قسمتهای اختصافصل اول

 قائم ای معین ملک شریک انحصاری استفاده برای عرفا که شودمی تلقی اختصاصی بنا، از قسمتهایی ـ ۱ماده  

 .باشد یافته تخصیص او مقام
 یزن اختصاصی قسمتهای مالکیت برای متعلقه هایپارک و هاباغ محوطه و زیربنا اراضی ثبت بر علاوه ـ ۲ماده 

احت ، مس، شمارهاز لحاظ حدود طبقهصادر شود، مشخصات کامل قسمت اختصاصی  مالکیت سند مجزا بطور باید

 ، ارزش و غیره باید در سند قید گردد.قسمتهای وابسته

 : قسمتهای مشترکفصل دوم
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 هاستفاد مورد مستقیم غیر یا و مستقیم طوربه که آنها متعلقات و اراضی و ساختمان از قسمتهایی ـ ۳ماده 

 توان حق انحصاری برآنها قایل شد.گردد و نمیباشد قسمتهای مشترک محسوب میمی شرکا تمام

 مشترک قسمتهای در حیوانات نگاهداری همچنین و دیگر اشیای نوع هر و صندلی و میز گذاردن تبصره ـ

 .است ممنوع

اشد ده ب، هرچند که در قسمتهای اختصاصی واقع شقسمتهای مشترک در ملکیت مشاع تمام شرکای ملک است

قانون تملک آپارتمانها عبارت است  ۲ ماده در مذکور مشترک قسمتهای ـ ۴ماده و یا از آن قسمتهاعبور نماید.

 از:

 قسمتهای تاسیسات ـ ب  .باشد گرفته قرار آنروی پایه بوسیله بنا یا باشد بنا به متصل خواه زیربنا زمین الف ـ

، تابلوهای برِ، کنتورها،تلفن ، رختشویخانهرکز حرارت و تهویهم ،آب منبع ،پمپ و آب چاه قبیل از مشترک

 ،، اتاق سرایدار در هر قسمت بناکه واقع باشد، دستگاه آسانسور و محل آن، انبار عمومی ساختمانمرکزی

، نفت ، گاز،،تهویه مطبوع، حرارت مرکزی، برِ، تلفن، آبهای فاضلابها از قبیل )لوله،لولههای فاضلابچاه

 .ساختمان اسکلت پ ـ.غیره و آن آوریجمع محل و زباله ( گذرگاههایهای بخاریها، لولههواکش

 کلتاس جزء اینکه بر مشروط. است قسمتها آنبین مشترک ، اختصاصیقسمتهای بینفاصل جدارهای تبصره ـ

که خارج ازقسمتهای اختصاصی قرار  ـ پاگردها ـ هاپله ـ راهروها ـ هاپنجره و درها -ت.نباشد ساختمان

نین ، تلفن و وسایل اخبار و همچروشناییکنندهتاسیسات مربوط به راه پله از قبیل وسایل تأمین–ث اند.گرفته

ل اختتام ، مح، آسانسور ومحل آننشانی، شیرهای آتشهای اختصاصیتاسیسات مربوط به آنهابه استثنای تلفن

 .های ایمنیپله و ورود به بام و پله

 .است گردیده احداث آن در بناحفظ یا و شرکا عموم استفاده برای که تاسیساتی کلیه و بام ج ـ

 .ساختمان خارجی نمای ح ـ

 .دباش نشده ثبت نیز اختصاصی سند در و داردعمومی استفاده جنبه که پارکها و هاباغ ،ساختمان محوطه خ ـ

 : اداره امور ساختمانبخش دوم

 : مجمع عمومیفصل اول

 طرز انتخاب و وظائف و تعهدات مدیر

 زمان ـ ۶ماده .شودمی تشکیل مالکین عمومی کند،مجمع تجاوز نفر سه از مالکین تعداد که صورتی در ـ ۵ماده 

 دهنش تنظیم مالکین بین ایتوافقنامه که مواردی در ،العاده یافوقِ عادی از اعم مالکین عمومی مجمع تشکیل

های اختصاصی را به موجب اکثریت مطلق آرای مالکینی خواهد بود که بیش از نصف مساحت تمام قسمتتاس

حداقل سه نفر از عدم حصول اکثریت مزبور، زمان تشکیل مجمع عمومی با تصمیممالک باشند و در صورت

 مالکین تعیین خواهد شد.

مومی تعیین خواهد شد و سپس در همان جلسه ع، ابتدا رئیس مجمعدر اولین جلسه مجمع عمومیـ ۷ماده 

عمومی مالکین باید لااقل هر سال شود. مجمعاز بین مالکین و یا اشخاصی خارج از انتخاب میمدیر یا مدیرانی 

 بار تشکیل شود.یک 
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 انآن نماینده با اختصاصی قسمتهای تمام مساحتنصف از بیش مالکین حضور ،مجمع رسمیت برای ـ ۸ماده 

 .ری استضرو

 شد، خواهد تجدید بعد روز پانزده برای جلسهماده این در مندرج اکثریت حصول عدم صورت در تبصره ـ

 خیرا جلسه تصمیمات و تجدید بعد روز پانزده برای جلسه نگردید حاصل لازم اکثریت هم جلسه این در هرگاه

 .است معتبر حاضر عده اکثریت تصویب با

باشد قبل از تشکیل جلسه مجمع عمومی ن نماینده یکی از شرکاء تعیین شدهعنوا به که کسی -۹ماده 

 مدیر یا مدیران ارائه نماید.وکالتنامه معتبر خود را به

 هب مربوط قوانین طبق آن نماینده باشد حقوقیشخصیت ،اختصاصی قسمت مالک که صورتی در تبصره ـ

 .شد خواهد معرفیحقوقی شخصیتهای

ها از طرف قانون تملک آپارتمان ۷چند نفر، مالک یک قسمت اختصاصی باشندباید طبق ماده  هرگاه ـ ۱۲ماده 

 خود یک نفر رابرای شرکت در مجمع عمومی انتخاب و معرفی نمایند.

 :باشدزیرمی اختیارات و وظایف دارای شرکاء عمومی مجمع -۱۱ماده 

 .عمومی مجمع رئیس تعیین الف ـ

 .آنها اعمال رسیدگی و مدیران یا مدیر انتخاب ب ـ

 .ساختمان امور اداره به نسبت تصمیم اتخاذ پ ـ

 .سالانه هایهزینه و درآمد به مربوط گزارش تصویب ت ـ

 .بنا تعمیر و ونگاهداری حفظ به مربوط امور برای اندوخته ایجاد در تصمیم اتخاذ – ث

 .لازم برای اداره ساختمانه منظور انعقاد قراردادهایب مدیران یا مدیر به اختیار تفویض ج ـ

 دارینگه مدیران یا مدیر وسیله به و نوشته درصورتجلسه باید شرکاء عمومی مجمع تصمیمات کلیه ـ ۱۲ماده 

 .شود

 .شود داده اطلاع غایب شرکاء به مدیران یا مدیروسیله به روز ده ظرف باید مجمع متخذه تصمیمات تبصره ـ

 .آور استکلیه شرکاء الزامقانون برای ۶تصمیمات مجمع عمومی بر طبق ماده  ـ ۱۳ماده 

 : اختیارت و وظایف مدیر یا مدیرانفصل دوم

ماده .باشندمی عمومی مجمع تصمیمات اجرای و ساختمان اداره و حفظ مسوول مدیران یا مدیر ـ ۱۴ماده 

فرد باشد و مدت ماموریت مدیر یا مدیران دو سال ـ تعداد مدیران باید  ۲۸/۱۲/۱۳۵۳ مصوب اصلاحی -۱۵

 تواند این مدت را اضافه کند و انتخاب مجدد مدیر یا مدیران بلامانع خواهد بود.مجمع عمومی میاست ولی 

 ،العاده فوقِ عمومی مجمع ،مدت انقضای از قبل یامدیران مدیر حجر یا عزل ،فوت  استعفا، صورت در ـ ۱۶ماده 

 نتخاب جانشین تشکیل خواهد شد.ا منظور به

 شوند، خارج مدیره هیات از فوق جهات به مدیره هیات اعضای از بیشتر یا نفر سه که صورتی در ـ ۱تبصره 

 .گردد تشکیل مدیره هیات انتخاب تجدید منظور به باید العاده فوقِ عمومی مجمع

 .است معتبر آرا اکثریت با مدیران تصمیمات ـ ۱۷ماده 
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دار دفتر ثبت درآمد و نماید. خزانهدارتعیین میمجمع عمومی یک نفر از مدیران را به عنوان خزانه-۱۸ماده 

عمومی تسلیم و به پیوست قبوض و اسناد مربوطه برای تصویب ترازنامه به مجمعهزینه خواهد داشت که

 ارائه خواهد داد.

 فرد دیگر را بجای خود انتخاب نمایند. توانندنمی و بوده شرکا امین ،مدیران یا مدیر ـ ۱۹ماده 

 .نمایند بیمه سوزیآتش مقابل واحددر یک عنوان به را بنا تمام مکلفند مدیران یا مدیر ـ ۲۲ماده 

گر پرداخت مدیر، تعیین و از شرکا اخذ و به بیمهقانون بوسیله ۴ ماده به توجه با بیمه حق از شریک هر سهم

 خواهد شد.

متعلق به هر شریک و نحوه پرداخت آن را قبل  دیران مکلفند میزان هزینه مستمر و مخارجم یا مدیر ـ ۲۱ماده 

ریک تعیین شده از طرف شهزینه بوسیله نامه سفارشی به نشانی قسمت اختصاصی یا نشانی یا بعد از پرداخت

 به او اعلام نمایند.

آپارتمان داشته باشد، مدیر ( ۱۲بیش از ده )در کلیه ساختمانهای مشمول قانون تملک آپارتمانهاکه  ـ ۲۲ماده 

یا مدیران مکلفند برای حفظ و نگاهداری و همچنین تنظیف قسمتهای مشترک و انجام سایر امور مورد نیاز بنا، 

 دربانی استخدام نمایند.

 های مشترک: هزینهفصل سوم

ایی که برای حفظ و نگاهداری ههزینه و مستمر هایهزینه پرداخت در موظفند ساختمان شرکای -۲۳ماده 

 شود، طبق مقررات زیر مشارکت نمایند:بنا مصرف میقسمتهای مشترک

بینی نکرده باشند، سهم هریک از مشترک پیشهایدر صورتی که مالکین ترتیب دیگری برای پرداخت هزینه

بنای قسمت اختصاصی زیرهای مشترک آن قسمت که ارتباط با مساحتکنندگان از هزینهمالکین یا استفاده

قانون تملک آپارتمانها و سایر  ۴پشت بام و غیره به ترتیب مقرر در ماده ، آسفالت، گازوئیلدارد از قبیل آب

، متصدی های مربوط به سرایدار ، نگهبانهزینهمخارج که ارتباطی به میزان مساحت زیربنا ندارد از قبیل

ا بطور مساوی بین مالکین ی، تزیینات قسمتهای مشترک و غیره ان، باغبنگاهداری تاسیساتآسانسور، هزینه

 باشد.کنندگان با مدیر یا مدیران میسهم هر یک از مالکین یا استفادهگردد. تعیینکنندگان تقسیم میاستفاده

  

 مالک و باشد مالک عهده به مشترک هایهزینه پرداختخصوصی قرارداد یا نامهاجاره موجب به چنانچه تبصره ـ

 در و کند پرداخت را مزبور هایهزینه الاجارهمال محل از تواندمی مستاجر نماید، استنکاف آنپرداخت از

از پرداخت استنکاف کند،مدیر یا  و باشد کنندهاستفاده عهده به مشترکجاری هایهزینه پرداخت که صورتی

 اصلی نیز مراجعه نمایند.، به مالککنندهتوانند علاوه بر مراجعه به استفادهمدیران می

  

 به تواندمی باشد معترض خود سهم به مربوطهزینه میزان یا سهمیه مورد در که شرکا از هریک ـ ۲۴ماده 

رسیدگی یا رد اعتراض شریک بنماید در صورت عدم را موضوع به نسبت رسیدگی وتقاضای مراجعه مدیر

 دار قضائی مراجعه کند.تواند به مراجع صلاحیتمی
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؟ چیست آیین نامه اجرایی قانون تملک آپارتمان ها )متن کامل+اصلاحات(  

 www.soroushmoghadasi.com گروه آموزشی سروش مقدسی

 عادی نگاهداری و حفظ ،استفاده برای لازم هایهزینه -الف:از عبارتست مشترک هایهزینه ـ ۲۵ماده 

 یر یا مدیرانمد الزحمهحق و اداری هایهزینه ب ـ.مربوطه تجهیزات و تاسیسات و ساختمان

 : حفظ و نگاهداری تعمیر بنافصل چهارم.

 هزینه یا بنا از قسمت یک نگاهداری هایهزینه که باشد شده توافق شرکا بین که صورتی در ـ ۲۶ماده 

 آن انجام به ملزم شرکا همین فقط باشد، شرکا از بعضی عهده به فقط تاسیسات از جز یک عملیات و نگاهداری

 ها تعیین تکلیف خواهند نمود.این هزینهمات مربوط بهتصمی در و بوده

 و ضروری هایهزینه تامین منظوربه کندمی تصویب عمومی مجمع که ترتیبی به مدیران یا مدیر -۲۷ماده 

 .خواه گردان از شرکا دریافت دارندتن عنوانبه وجوهی ،فوری
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