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قانون تملك آپارتمانھا - مصوب 1343/12/16

قانون تملك آپارتمانھا  
مصوب 1343,12,16

با اصلاحات و الحاقات بعدي

ماده 1 - مالکیت در آپارتمانھاي مختلف و محلھاي پیشه و سکناي یك ساختمان شامل دو قسمت است:
مالکیت قسمتھاي اختصاصي و مالکیت قسمت ھاي مشترك.

ماده 2 - قسمتھاي مشترك مذکور در اینقانون عبارت از قسمتھائي از ساختمان است که حق استفاده از آن منحصر به یك یا چند آپارتمان یا محل  پیشه مخصوص نبوده
و بکلیه مالکین بنسبت قسمت اختصاصي آنھا تعلق میگیرد بطور کلي قسمتھائي که براي استفاده اختصاصي تشخیص داده  نشده است یا در اسناد مالکیت ملك

اختصاصي یك یا چند نفر از مالکین تلقي نشده از قسمتھاي مشترك محسوب میشود مگر آنکه تعلق آن بقسمت  معیني بر طبق عرف و عادت محل مورد تردید نباشد.

ماده 3 - حقوق ھر مالك در قسمت اختصاصي و حصه او در قسمتھاي مشترك غیرقابل تفکیك بوده و در صورت انتقال قسمت اختصاصي بھر صورتیکه باشد انتقال
قسمت مشترك قھري خواھد بود.  

ماده 4 (اصلاحي 11ˏ03ˏ1376)ـ حقوق و تعھدات و ھمچنین سھم ھر یك از مالکان قسمتھاي اختصاصي از مخارج قسمتھاي مشترك متناسب است با نسبت مساحت
قسمت  اختصاصي به مجموع مساحت قسمتھاي اختصاصي تمام ساختمان به جز ھزینه  ھایي که به دلیل عدم ارتباط با مساحت زیربنا به نحو مساوي تقسیم  خواھد شد

و یا اینکه مالکان ترتیب دیگري را براي تقسیم حقوق و تعھدات و مخارج پیش  بیني کرده باشند. پرداخت ھزینه  ھاي مشترك اعم از اینکه  ملك مورد استفاده قرار

گیرد یا نگیرد الزامي است.

تبصره 1 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ مدیران مجموعه با رعایت مفاد این قانون، میزان سھم ھر یك از مالکان یا استفاده  کنندگان را تعیین مي  کند.

تبصره 2 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ در صورت موافقت مالکاني که داراي اکثریت مساحت زیربناي اختصاصي ساختمان مي  باشند ھزینه  ھاي مشترك بر اساس نرخ معیني

که به  تصویب مجمع عمومي ساختمان مي  رسد، حسب زیربناي اختصاصي ھر واحد، محاسبه مي  شود.

تبصره 3 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ چنانچه چگونگي استقرار حیاط ساختمان یا بالکن یا تراس مجموعه به گونه  اي باشد که تنھا از یك یا چند واحد مسکوني، امکان

دسترسي  به آن باشد، ھزینه حفظ و نگھداري آن قسمت به عھده استفاده  کننده یا استفاده  کنندگان است.

ماده 5 - انواع شرکتھاي موضوع ماده 20 قانون تجارت که بقصد ساختمان خانه و آپارتمان و محل کسب بمنظور سکونت یا  پیشه یا اجاره یا فروش تشکیل میشود از
انجام سایر معاملات بازرگاني غیرمربوط بکارھاي ساختماني ممنوعند.

ماده 6 - چنانچه قراردادي بین مالکین یك ساختمان وجود نداشته باشد کلیه تصمیمات مربوط باداره و امور مربوط بقسمت  ھاي مشترك باکثریت آراء مالکیني است
که بیش از نصف مساحت تمام قسمتھاي اختصاصي را مالك باشند.

تبصره - نشاني مالکین براي ارسال کلیه دعوت نامه  ھا و اعلام تصمیمات مذکور در اینقانون ھمان محل اختصاصي آنھا در ساختمان است مگر اینکه مالك نشاني
دیگري را در ھمان شھر براي این امر تعیین کرده باشد.

ماده 7 - ھر گاه یك آپارتمان یا یك محل کسب داراي مالکین متعدد باشد مالکین یا قائم مقام قانوني آنھا مکلفند یك نفر نماینده از طرف خود براي  اجراي مقررات این
قانون و پرداخت حصه مخارج مشترك تعیین و معرفي نمایند در صورتیکه اشخاص مزبور بتکلیف فوق عمل نکنند رأي اکثریت بقیه مالکین نسبت بتمام معتبر خواھد

بود مگر اینکه عده حاضر کمتر از ثلث مالکین باشد که در اینصورت براي یکدفعه تجدید دعوت خواھد شد.

ماده 8 در ھر ساختمان مشمول مقررات این قانون در صورتیکه عده مالکین بیش از سه نفر باشد مجمع عمومي مالکین مکلفند مدیر یا مدیراني  از بین خود یا از خارج
انتخاب نمایند طرز انتخاب مدیر از طرف مالکین و وظایف و تعھدات مدیر و امور مربوط بمدت مدیریت و سایر موضوعات  مربوطه در آئیننامه اینقانون تعیین خواھد

شد.

ماده 9 - ھر یك از مالکین میتوانند با رعایت مقررات این قانون و سایر مقررات ساختماني عملیاتي را که براي استفاده بھتري از قسمت اختصاصي  خود مفید میداند

انجام دھد ھیچیك از مالکین حق ندارند بدون موافقت اکثریت سایر مالکین تغییراتي در محل یا شکل در یا سردر یا نماي خارجي در  قسمت اختصاصي خود که در
مرئي و منظر باشد بدھند.  

ماده 10 - ھر کس آپارتماني را خریداري مینماید بنسبت مساحت قسمت اختصاصي خریداري خود در زمیني که ساختمان روي آن بنا شده یا  اختصاص بساختمان دارد
مشاعاً سھیم میگردد مگر آنکه مالکیت زمین مزبور بعلت وقف یا خالصه بودن یا علل دیگر متعلق بغیر باشد که در اینصورت باید اجور آن را بھمان نسبت بپردازد
مخارج مربوط بمحافظت ملك و جلوگیري از انھدام و اداره و استفاده از اموال و قسمتھاي مشترك و  بطور کلي مخارجي که جنبه مشترك دارد و یا بعلت طبع ساختمان یا

تأسیسات آن اقتضا دارد یك جا انجام شود نیز باید بتناسب حصه ھر مالك  بترتیبي که در آئیننامه ذکر خواھد شد پرداخت شود ھر چند آن مالك از استفاده از آنچه
که مخارج براي آنست صرفنظر نماید.
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ماده 10 مکرر (اصلاحي 17ˏ03ˏ1359)ـ در صورت امتناع مالك یا استفاده کننده از پرداخت سھم خود از ھزینه ھاي مشترك از طرف مدیر یا ھیئت مدیران وسیله

اظھارنامه با ذکر مبلغ بدھي و صورت ریز آن مطالبه میشود.
ھر گاه مالك یا استفاده کننده ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اظھارنامه سھم بدھي خود را نپردازد مدیر یا ھیئت مدیران میتوانند به تشخیص خود و با توجه به امکانات از

دادن خدمات مشترك از قبیل شوفاژ ـ تھویه مطبوع ـ آب گرم ـ برق ـ گاز و غیره باو خودداري کنند و در صورتیکه مالك و یا استفاده کننده ھمچنان اقدام به تصفیه
حساب ننماید اداره ثبت محل وقوع آپارتمان به تقاضاي مدیر یا ھیئت مدیران براي وصول وجه مزبور بر طبق اظھارنامه ابلاغ شده اجرائیه صادر خواھد کرد. عملیات
اجرائي وفق مقررات اجراي اسناد رسمي صورت خواھد گرفت و در ھر حال مدیر یا ھیئت مدیران موظف میباشند که بمحض وصول وجوه مورد مطالبه یا ارائه دستور

موقت دادگاه نسبت به برقراري مجدد خدمات مشترك فوراً اقدام نمایند.

تبصره 1 (اصلاحي 17ˏ03ˏ1359)ـ رونوشت مدارك مثبت سمت مدیر یا ھیئت مدیران و صورت ریز سھم مالك یا استفاده کننده از ھزینه ھاي مشترك و رونوشت

اظھارنامه ابلاغ شده بمالك یا استفاده کننده باید ضمیمه تقاضانامه صدور اجرائیه گردد.

تبصره 2 (اصلاحي 17ˏ03ˏ1359)ـ نظر مدیر یا ھیئت مدیران ظرف ده روز پس از ابلاغ اظھارنامه بمالك در دادگاه نخستین محل وقوع آپارتمان قابل اعتراض است،

دادگاه خارج از نوبت و بدون رعایت تشریفات آئین دادرسي مدني به موضوع رسیدگي و رأي میدھد این رأي قطعي است. در مواردیکه طبق ماده فوق تصمیم به قطع
خدمات مشترك اتخاذ شده و رسیدگي سریع به اعتراض ممکن نباشد دادگاه به محض وصول اعتراض اگر دلائل را قوي تشخیص دھد دستور متوقف گذاردن تصمیم

قطع خدمات مشترك را تا صدور رأي خواھد داد.

تبصره 3 (اصلاحي 09ˏ04ˏ1358)ـ مقررات قانون تملك آپارتمان در خصوص نحوه اداره و و صول ھزینه ھاي مشترك مربوط به حفظ و نگاھداري اعیانات و تاسیسات
اختصاصي و اشتراکي در مورد شھرك ھا و مجتمع ھاي مسکوني که فاقد شھرداري میباشند قابل اجرا و اعمال میباشد.

نحوه تشخیص ھزینه ھا و ترتیب پرداخت آنرا اساسنامه سازمان مالکان تعیین خواھد کرد.

تبصره 4 (اصلاحي 17ˏ03ˏ1359)ـ در صورتیکه مالك یا استفاده کننده مجدداً و مکرراً در دادگاه محکوم به پرداخت ھزینه ھاي مشترك گردد علاوه بر سایر پرداختي ھا

مکلف به پرداخت مبلغي معادل مبلغ محکوم بھا بعنوان جریمه میباشد.

تبصره 5 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ در صورتیکه مالك یا استفاده کننده مجدداً و مکرراً در دادگاه محکوم به پرداخت ھزینه ھاي مشترك گردد علاوه بر سایر پرداختي ھا

مکلف به پرداخت مبلغي معادل مبلغ محکوم بھا بعنوان جریمه میباشد. 

ماده 11 - دولت مکلف است ظرف سه ماه پس از تصویب اینقانون آئیننامه  ھاي اجرائي آنرا تھیه و بعد از تصویب ھیئت وزیران بمورد اجرا بگذارد.
دولت مأمور اجراي اینقانون است.

ماده 12 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ دفاتر اسناد رسمي موظف مي  باشند در ھنگام تنظیم ھر نوع سند انتقال، اجاره، رھن، صلح، ھبه و غیره گواھي مربوط به تسویه حساب
 ھزینه  ھاي مشترك را که به تایید مدیر یا مدیران ساختمان رسیده باشد از مالك یا قائم مقام او مطالبه نمایند و یا با موافقت مدیر یا مدیران تعھد منتقل  الیه را به

پرداخت بدھي  ھاي معوق مالك نسبت به ھزینه  ھاي موضوع این قانون در سند تنظیمي قید نمایند.

ماده 13 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ در صورتي که به تشخیص سه نفر از کارشناسان رسمي دادگستري عمر مفید ساختمان به پایان رسیده و یا به ھر دلیل دیگري

ساختمان دچار  فرسودگي کلي شده باشد و بیم خطر یا ضرر مالي و جاني برود و اقلیت مالکان قسمتھاي اختصاصي در تجدید بناي آن موافق نباشند، آن دسته از مالکان
 که قصد بازسازي مجموعه را دارند، مي  توانند بر اساس حکم دادگاه، با تأمین مسکن استیجاري مناسب براي مالك یا مالکان که از ھمکاري خودداري  مي  ورزند نسبت
به تجدید بناي مجموعه اقدام نمایند و پس از اتمام عملیات بازسازي و تعیین سھم ھر یك از مالکان از بنا و ھزینه  ھاي انجام شده، سھم  مالك یا مالکان یاد شده را به
اضافه اجوري که براي مسکن اجاري ایشان پرداخت شده  است از اموال آنھا از جمله ھمان واحد استیفا کنند. در صورت  عدم توافق در انتخاب کارشناسان، وزارت

مسکن و شھرسازي با درخواست مدیر یا ھیأت مدیره اقدام به انتخاب کارشناسان یاد شده خواھد کرد.

تبصره 1 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ مدیر یا مدیران مجموعه به نمایندگي از طرف مالکان مي  توانند اقدامات موضوع این ماده را انجام دھند.

تبصره 2 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ چنانچه مالك خودداري کننده از ھمکاري اقدام به تخلیه واحد متعلق به خود به منظور تجدید بنا نکند، حسب درخواست مدیر یا

مدیران  مجموعه، رئیس دادگستري یا رئیس مجتمع قضایي محل با احراز تأمین مسکن مناسب براي وي توسط سایر مالکان، دستور تخلیه آپارتمان یاد شده را  صادر

خواھد کرد.

ماده 14 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ مدیر یا مدیران مکلفند تمام بنا را به عنوان یك واحد در مقابل آتش  سوزي بیمه نمایند. سھم ھر یك از مالکان به تناسب سطح زیربناي
 اختصاصي آنھا وسیله مدیر یا مدیران تعیین و از شرکاء اخذ و به بیمه  گر پرداخت خواھد شد. در صورت عدم اقدام و بروز آتش  سوزي مدیر یا مدیران  مسئول جبران

خسارات وارده مي  باشند.

ماده 15 (الحاقي 11ˏ03ˏ1376)ـ ثبت اساسنامه موضوع این قانون الزامي نیست.
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قانون بالا مشتمل بر 11 ماده و یك تبصره که در تاریخ دوم دي ماه یکھزار و سیصد و چھل و سه بتصویب مجلس سنا رسیده بود در جلسه روز  یك شنبه شانزدھم

اسفندماه یك ھزار و سیصد و چھل و سه بتصویب مجلس شورایملي رسید.

رئیس مجلس شورایملي - مھندس عبدالله ریاضي
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