
وجود 26 هزار ساختمان نا ايمن 
در پايتخت

بر اس��اس بررسي هاي انجام ش��ده توسط مديريت 
ش��هري در كلانش��هر ته��ران، تاكن��ون 26 هزار 
ساختمان نا ايمن در سطح شهر شناسايي شده اند 
كه در اين ميان 430 مورد آن جز ساختمان پرخطر 
بوده كه به گفته مديران، ابلاغيه هاي لازم براي آن ها ارسال 

شده است. 
بررسي ها نشان مي دهد، بيش��ترين تعداد ساختمان هاي 
ناايمن در مناط��ق 11 و 12 وجود دارد. اي��ن مناطق جزو 
مناطق قديمي هس��تند كه بيش��ترين ميزان س��كونت و 
ساختمان سازي از گذشته در اين مناطق وجود داشته و از 
سوي ديگر تعداد زيادي س��اختمان هاي بلندمرتبه در اين 

محدوده ها موجود است. 
به گفته زهرا نژادبهرام، عضو هيئت رئيس��ه ش��وراي شهر 
تهران تذكرات جدي از سوي شهرداري در چندين مرحله 
به اين ساختمان ها داده شده است كه بخشي از آنها اقدام به 
ايمن سازي و در بخشي ديگر اين اقدامات انجام نگرفته است 
و شهرداري مجبور به پلمب آنها شده است؛ ساختمان ها به 
دلايل مختلف ناايمن هستند. بر اساس بنده 14 ماده 55 
شهرداري ها، ش��هرداري بايد براي مقابله با سيل و حريق 
ورود پيدا كند. اين قانون براي سال 1332 تدوين شده است 

كه اكنون در اين راستا با مشكلات متعدد مواجه هستيم!
از اظهارات عضو ش��وراي ش��هر تهران مش��خص است 
قانوني كه ناظر بر ايمني ساختمان هاي شهر است حدود 
67سال از عمرش مي گذرد و پر واضح است كه اين قانون 

با خلأهايي مواجه است. 

خلأ ضابط قضايي 
در اجراي قوانين

ب��ه گفته مدي��ران س��ازمان آتش نش��اني، 
شهرداري و آتش نش��اني توانايي لازم براي 
پلمب اماكن ناايمن را ندارند. درباره حادثه 
س��ينا اطهر به گفته محسن هاشمي رئيس 
ش��وراي ش��هر تهران، طي س��ال 94 به اين ساختمان 
دستورالعمل آتش نشاني داده شده و در سال 96 مجدداً 
اخطار از سوي سازمان آتش نشاني داده شده كه اجراي 
اين دستورالعمل انجام نگرفته است. همچنين براي بار 
سوم در سال 97 از سوي منطقه اخطار گرفته كه نهايتاً 
در س��ال 98 كار خود را شروع كرد. در س��ال 98 گويا 
سيستم اعلام حريق در اين س��اختمان نصب شده ولي 
سيستم اطفای حريقش در حال نصب بوده كه تكميل 

نشده بود، اما پيشرفت داشته است. 
در اين باره، مهدي داوري، مديرعامل سازمان آتش نشاني، 
نيز اظهار كرد: »اين ساختمان را طي سال هاي گذشته 
پايش و رص��د كرده ايم و س��ازمان آتش نش��اني براي 
اولين بار در سال 94 سراغ اين ساختمان رفته و از آنجا 
بازديد ك��رده و اقدامات لازم را در قالب دس��تورالعمل 
ايمني به ساختمان ارائه ش��ده است. در سال 96، 97 و 
98 هم از اين ساختمان بازديد كرديم و در سال 98 به 
مالكان ابلاغ كرديم در ش��رايط ناايمن هر اتفاقي بيفتد 
مس��ئوليتش با خود شماس��ت؛  قانوني كه به س��ازمان 
آتش نش��اني اختيار دهد خودش به دلي��ل عدم ايمني 
ساختماني را تعطيل كند وجود ندارد و ما ضابط قضايي 

نيستيم. «

بازنگري قوانين
 همچنان معطل اصلاحات است

در س��ال 93 يك لايحه در دول��ت تحت عنوان 
لايحه قانون مديريت يكپارچه ايمني شهري و 
روستايي در دستور كار قرار گرفت كه در ذيل آن 
امكان جريم��ه آني س��اختمان هاي متخلف و 
ناايمن وجود داشت. در اين زمينه هيئت دولت، وزارت كشور 
را موظف كرد تا اين لايحه را تدوين كرده و كامل كند كه تا 
اين لحظه اين قانون جامع به جايي نرسيده است. اين قانون 
تا كنون دو مرتبه اصلاح و به هيئت دولت فرستاده شده و هر 

دو مرتبه به علت كامل نبودن عودت داده شده است. 
نكته حائز اهميت درباره اين لايحه اين است كه به صراحت در 
آن آمده: »در صورت تشخيص مستحدثات ناايمن، مديريت 
اجرايي ايمني ابتدا نسبت به صدور اخطار كتبي همراه با دلايل 
موارد ناايمن به مالك و بهره بردار اقدام و در صورت عدم توجه، 
موضوع را از طريق جرايد و رس��انه هاي محلي اطلاع رساني و 
درصورت عدم رفع موارد ناايمن با درخواست مديريت اجرايي، 
نيروي انتظامي نسبت به پلمب تصرف ناايمن اقدام نمايد. رفع 
پلمب منوط به رفع موارد ناايمن، پرداخت جريمه و هزينه هاي 
تحميل ش��ده به مديريت اجرايي ايمني مي باش��د. مديريت 
اجرايي موظف است كل مبالغ دريافتي را هزينه توسعه آموزش 

و تجهيزات ايمني نمايد. «
گفتني اس��ت، اي��ن لايحه از كميس��يون كلانش��هرها به 
كميس��يون اجتماعي وزارت كش��ور ارسال ش��ده كه اين 
كميسيون از اس��اس مسئله را زير س��ؤال برده و همچنان 
درگير و دار امورات اداري پس از شش سال به نتيجه نرسيده 

و هنوز به مجلس ارسال نشده است. 

حفاظت از ايمني مردم
 با قانون نيم قرن پيش!

بند 14 ماده 55 قانون شهرداري البته در سال 1345 مورد بازنگري قرار گرفت و بدون آنكه 
تغييرات خاصي در متن اوليه آن ايجاد شود، شرح وظيفه اي جديد در خصوص ايمن سازي 
را به شهرداري واگذار كرد. در متن اصلاح شده اين بخش آمده است: »اتخاذ تدابير مؤثر و 
اقدام لازم براي حفظ شهر از خطر سيل و حريق و همچنين رفع خطر از بناها و ديوارهاي 
شكسته و خطرناك واقع در معابرعمومي و كوچه ها و اماكن عمومي و دالان هاي عمومي و خصوصي و 
پر كردن و پوشاندن چاه ها و چاله هاي واقع در معابر و جلوگيري از گذاشتن هر نوع اشياء در بالكن ها و 
ايوان هاي مشرف و مجاور به معابر عمومي كه افتادن آنها موجب خطر براي عابرين است و جلوگيري از 

ناودان ها و دودكش هاي  ساختمان ها كه باعث زحمت و خسارت ساكنان شهرها باشد. «
اما در اصلاح سال 1345 تبصره اي جديد به اين بند اضافه شد كه طبق آن »در تمامی موارد مربوط به 
رفع خطر از بناها و... و رفع مزاحمت هاي مندرج در ماده فوق،  شهرداري پس از كسب نظر مأمور فني 
خود به مالكان يا صاحبان اماكن يا صاحبان ادوات منصوب ابلاغ مهلت دار متناسبي صادر مي نمايد و 
اگر دستور ش��هرداري در مهلت معين به موقع اجرا گذاشته نشود،  شهرداري رأساً با مراقبت مأموران 
خود اقدام به رفع خطر يا مزاحمت خواهد نمود و هزينه مصروف را به اضافه صدي15 خسارت از طرف 
دريافت  خواهد كرد. مقررات فوق شامل تمامی اماكن عمومي مانند سينماها، گرمابه ها، مهمانخانه ها، 
دكاكين، قهوه خانه ها، كافه رستوران ها، پاساژها و امثال  آن كه محل رفت و آمد مراجعه عمومي است، 

نيز مي باشد. «
بر اساس اين اصلاحيه شهرداري ملزم ش��ده كه اگر با بي توجهي مالك به اخطارهايش مواجه شد، 
مستقيماً به موضوع ورود كرده و ضمن جريمه مالك اقدام به ايمن سازي محل كند. البته طبق اين 
قانون موارد نقض ايمني كه نيازمند ورود شهرداري به موضوع است، مشخص شده و معلوم نيست 
كه آيا به جز »رفع خطر از بناها و ديوارهاي شكس��ته و خطرناك واقع در معابرعمومي و كوچه ها و 
اماكن عمومي و دالان هاي عمومي و خصوصي و پر كردن و پوشاندن چاه ها و چاله هاي واقع در معابر و 
جلوگيري از گذاشتن هر نوع اشياء در بالكن ها و ايوان هاي مشرف و مجاور به معابر عمومي كه افتادن 
آنها موجب خطر براي عابرين اس��ت و جلوگيري از ناودان ها و دودكش هاي  ساختمان ها كه باعث 
زحمت و خسارت ساكنان شهرها باشد« شهرداري در مواردي مانند آنچه در كلينيك سينا رخ داده 

نيز مجاز به ورود است يا خير؟

ايمن! قوا نين نا 

اختيارات مدير ساختمان در قبال 
افرادي كه حق شارژ نمي دهند

افزايش جمعيت و س��اختمان هايي كه سر به فلك 
كشيده اند، امروز معضلات متفاوتي را ايجاد كرده اند. 
يكي از اين موارد مديريت ساختمان هاي چند طبقه 
است. معمولاً اين س��اختمان ها براي مديريت امور 
مختلف يك مدير انتخاب مي كنند. از سويي تمامي 
ساكنان اين ساختمان ها موظف هستند براي اداره 
ساختمان ماهانه هزينه اي را تحت عنوان حق شارژ 
پرداخت كنند، ام��ا معمولاً پيش آم��ده كه برخي 
مديران در دريافت حق ش��ارژ از برخ��ي واحدها يا 
ساكنان با مشكل مواجه مي شوند. در اين باره خوب 
است بدانيد: مطابق ماده 10 مكرر )اصلاحي مصوب 
17/3/1359( قانون تمل��ك آپارتمان ها، در صورت 
امتناع مالك يا استفاده كننده از پرداخت سهم خود 
از هزينه هاي مشترك از طرف مدير يا هيئت مديران 
وسيله اظهارنامه با ذكر مبلغ بدهي و صورت ريز آن 

مطالبه مي شود. 
هرگاه مالك يا استفاده كننده ظرف 10 روز از تاريخ 
ابلاغ اظهارنامه سهم بدهي خود را نپردازد، مدير يا 
هيئت مديران مي توانند به تشخيص خود و با توجه 
به امكانات از دادن خدمات مشترك از قبيل شوفاژ، 
تهويه مطبوع ، آب گرم، برق، گاز و..  به او خودداري 
كنند و در صورتي كه مالك و يااستفاده كننده همچنان 
اقدام به تصفيه حساب ننمايد، اداره ثبت محل وقوع 
آپارتمان ب��ه تقاضاي مدير يا هيئ��ت مديران براي 
وصول وجه مزبور برطبق اظهارنامه ابلاغ شده اجرائيه 
صادر خواهد ك��رد. عمليات اجراي��ي وفق مقررات 
اجراي اسناد رس��مي صورت خواهد گرفت و در هر 
حال مدير يا هيئت مديران موظف مي باشند كه به 
محض وصول وجوه مورد مطالبه يا ارائه دستور موقت 
دادگاه نسبت به برقراري مجدد خدمات مشترك فوراً 

اقدام نمايند. 
--------------------------------------
 ساكنان طبقه همكف بايد هزينه 
تعمير آسانسور را پرداخت كنند

يكي از س��ؤالاتي كه همواره درمورد ساختمان هاي 
مسكوني پيش مي آيد، اين است كه آيا ساكن طبقه 
اول بايد هزينه تعمير آسانسور را پرداخت كند يا از 

پرداخت اين هزينه معاف است؟
در پاسخ به اين س��ؤال بايد گفت كه در قسمت آخر 
ماده4 قانون تملك آپارتمان ها گفته شده پرداخت 
هزينه هاي مشترك اعم از اينكه ملك مورد استفاده 
قرار بگيرد يا نگيرد الزامي اس��ت، البته در مواردي 
كه هزينه هاي آسانسور تفكيك شده نسبت به كل 
هزينه هاي ساختمان باشد، موضوع به نحو ديگري 
است، اما ممكن است اين س��ؤال پيش بيايد كه آيا 
هزينه ماهانه تعميرات آسانسور شامل حال افرادي 
كه در طبقه همكف ساكن هس��تند، هم مي شود يا 

آنها معاف هستند؟
اگر هزينه هاي آسانسور در شارژ به صورت سرفصلي 
جدا آورده نشده باشد، مالك طبقه اول به هيچ عنوان 
نمي توان��د از پرداخت هزينه هاي تعمير آسانس��ور 
خودداري كند، ولو اينكه از آسانسور استفاده نكند، 
زيرا اولاً هزينه تعمير آسانس��ور نبايد به طور مجزا و 
مس��تقل، از تك تك واحدها اخذ شود، بلكه از محل 
صندوق س��اختمان بايد پرداخت ش��ود؛ همچنين 
آسانسور يا هر تأسيس��ات ديگري كه در ساختمان 
نصب و تعبيه شده، جزو منصوبات ساختمان است 
و هزينه هاي تعمير و نگهداري آنه��ا به عهده مدير 
ساختمان است.  همچنين، قسمت آخر ماده 4 قانون 
تملك آپارتمان ه��ا مي گويد پرداخ��ت هزينه هاي 
مشترك اعم از اينكه ملك مورد استفاده قرار بگيرد 
يا نگي��رد الزامي اس��ت. گاهي اوقات ممكن اس��ت 
هزينه هاي آسانس��ور تفكيك شده نس��بت به كل 
هزينه هاي ساختمان باشد كه در اين صورت ساكنان 
در مجمع عمومي مي توانند فرمول يا روش خاصي 

براي تقسيم هزينه هاي آسانسور تعيين كنند. 
--------------------------------------

 بازسازي ساختمان
 چه شرايطي دارد؟

ساختمان فرسوده، بدون موافقت اقليت واحد ها هم 
قابل بازسازي می باش��د و در ماده 13 قانون تملك 

آپارتمان ها به اين موضوع اشاره شده است. 
مطابق با اين ماده قانوني »در صورتي كه به تشخيص 
سه نفر از كارشناسان رسمي دادگستري عمر مفيد 
س��اختمان به پايان رس��يده يا به هر دليل ديگري 
ساختمان دچار فرسودگي كلي شده باشد و بيم خطر 
يا ضرر مالي و جاني برود و اقليت مالكان قسمت هاي 
اختصاصي در تجديد بناي آن موافق نباش��ند، آن 
دسته از مالكان كه قصد بازسازي مجموعه را دارند، 
مي توانند بر اس��اس حكم دادگاه، با تأمين مسكن 
اس��تيجاري مناس��ب براي مالك يا مال��كان كه از 
همكاري خودداري مي ورزند، نسبت به تجديد بناي 
مجموعه اقدام كنند و پس از اتمام عمليات بازسازي 
و تعيين س��هم هر يك از مالكان از بنا و هزينه هاي 
انجام شده، سهم مالك يا مالكان ياد شده را به اضافه 
اجوري كه براي مسكن اجاري ايشان پرداخت شده 
است، از اموال آنها از جمله همان واحد استيفا كنند، 
در صورت عدم توافق در انتخاب كارشناسان، وزارت 
مسكن و شهرس��ازي با درخواس��ت مدير يا هيئت 
مديره اقدام به انتخاب كارشناسان ياد شده خواهد 
كرد. « بر اساس اين ماده چنانچه به تشخيص و تأييد 
كارشناسان رس��مي دادگس��تري ادامه زندگي در 
ساختمان، موجب ضرر و زيان باشد، دادگاه حكم به 

بازسازي و نوسازي ساختمان را مي دهد. 

نکته حقوقی
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در پلمب ساختمان ها

 آتش كه ب�ه پنجره ها و در و ديوار س�اختمان ش�لعه مي كش�د، كمتر كس�ي اس�ت كه 
حادثه س�اختمان پلاس�كو را به ياد نياورد. س�اختماني كه 30 دي 95 بعد از سه ساعت 
س�وختن در آتش فرو ريخت. اين در حالي بود كه به گفته مديران شهري اين ساختمان 
نزديك به 40 ب�ار اخطار گرفت�ه بود، ام�ا توجهي به اعلام خطرها نش�ده و س�رانجام به 
دليل   بی توجهي به مس�ائل ايمني فرو ريخت و چن�د ده خانواده  عزادار ش�دند. پس از 
پلاس�كو بود كه نگاه مدي�ران به س�اختمان هاي ناايم�ن و پرخطر جدي تر ش�د و بر آن 
شدند تا اين ساختمان هاي قديمي و فرسوده را هر چه س�ريع تر پلمب و بازسازي كنند. 
اما حادثه كلينيك س�ينا اطهر بار ديگر اين زخ�م كهنه را باز كرد تا نش�ان دهد مديران 

و ناظران بر اجراي قواني�ن آنطور كه بايد در اجراي اين سياس�ت موف�ق نبوده اند. البته 
كه اين حادثه تنه�ا حادثه اي نبود كه پس از پلاس�كو ناتواني مديريت ش�هري را نمايان 
كرد. حوادثي چون آتش س�وزي انبار پلاستيك بهشت زهرا، آتش س�وزي مجتمعي در 
چيتگر، آتش در يك مجتمع تجاري در جنت آباد، آتش س�وزي در انب�ار كالا در لاله زار، 
آتش س�وزي در كارگاه نيم�ه كاره در ش�ريعتي، جان باخت�ن چهار نفر در آتش س�وزي 
خياب�ان اج�اره دار و نابودي 12ب�اب مغازه در ب�ازار س�تارخان فقط تعداد مح�دودي از 
حوادث يكس�ال اخير بوده كه هر كدام ب�ه راحتي فراموش ش�د و صرفاً ب�ا بيان علت و 
اذعان به نداش�تن ايمني در بس�ياري از س�اختمان هاي پايتخت از كنار آن گذش�تند. 

اما آنچه در اين دس�ت ح�وادث توجه ه�ا را به خ�ود جلب مي كن�د، تذكره�اي متعدد 
آتش نش�اني به اي�ن مجتمع ها و اماك�ن در رابطه ب�ا نبود ايمني اس�ت. س�ينا اطهر نيز 
ب�ه گفت�ه مدي�ران تاكن�ون چه�ار ب�ار اخط�ار گرفت�ه ب�ود، ام�ا كم توجه�ي ب�ه اين 
اخطارها ب�ار ديگر حادث�ه اي جانس�وز را رق�م زد، حادثه اي كه ج�ان 19 نف�ر را گرفت!

با اي�ن ح�ال آنچ�ه اكن�ون م�ورد پرس�ش اف�كار عموم�ي ق�رار دارد، اين اس�ت كه 
چ�را مديري�ت ش�هري و س�ازمان هاي مس�ئول چ�ون ش�هرداري و آتش نش�اني 
نمي توانن�د از انج�ام فعالي�ت در اي�ن اماك�ن جلوگي�ري كنند؟ ام�ا بد نيس�ت قبل از 
رس�يدن به پاس�خ اين س�ؤال برخ�ي از آم�ار و مس�ائل ديگ�ر را ه�م بررس�ي كنيم. 

در آتش گرفتن و تخريب ساختمان ها، هم نقص قانون داريم هم نقص اجرا

در صورت تشخيص مستحدثات 
ناايمن، بايد مديريت اجرايي ايمني 
ابتدا نسبت به صدور اخطار كتبي 

همراه با دلايل موارد ناايمن به مالك 
و بهره بردار اقدام و در صورت عدم 

توجه، موضوع را از طريق جرايد 
و رسانه هاي محلي اطلاع رساني و 
درصورت عدم رفع موارد ناايمن با 

درخواست مديريت اجرايي، نيروي 
انتظامي نسبت به پلمب تصرف 

ناايمن اقدام  كند

محمود قديري، معاون پيش��گيري س��ازمان آتش نش��اني و خدمات ايمني 
ش��هرداري تهران درباره اينكه چرا آتش نشاني و ش��هرداري صرفاً به اخطار 
دادن بسنده مي كنند، اظهار داشت: ملاك عمل ما بند 14 از ماده 55 قانون 
شهرداري هاست كه بيشتر از نيم قرن پيش تصويب شده و در آن گفته شده 
كه اگر ناودان، بالكن، ديوار شكسته و چاه و چاله و مواردي از اين دست در شهر 
وجود دارد، ابتدا به مالك تذكر داده و پس از آن شهرداري خود وارد موضوع 
شود و مشكل ايمني را حل كند. حالا موضوعي كه اينجا مطرح است، بحث 
همين قانون است كه چقدر قابليت اجرا داشته و با شرايط امروز همخواني دارد.  
به گفته قديري، فرض بگيريم كه طبق همين بخش از قانون كه هيچ اشاره 
مستقيمي هم به موارد نقض ايمني مشابه آنچه در كلينيك سينا اطهر وجود 
داشت، نكرده است، شهرداري بايد مستقيماً وارد شده و مشكلات مربوط به 
ايمني را رفع كند. اين يعني چند نفر بلند شوند و وارد ملك خصوصي مردم 
شوند و آنجا را ايمن كنند؟ آيا چنين چيزي ممكن است؟  اصلًا مگر مي شود 
اينطور وارد جايي شد و مالك هم چيزي نگويد، در حالي كه مي تواند به اتهام 

ورود غيرقانوني شكايت هم بكند. حالا تصور كنيم 
كه اصلًا همين اتفاق هم افت��اد. ما در تهران هزاران 
س��اختمان ناايمن داريم، چطور مي ش��ود در تمام 
اينها شخصاً ش��هرداري وارد ملك خصوصي شده و 
بگويد براي ايمن سازي آمده ايم؟ حالا اصلًا نظارت 
چگون��ه خواهد بود و... اينها عملًا ش��دني نيس��ت، 
در حالي كه مي توان با يك قانون خوب تمام اين موارد 

را اصلاح كرد.  قديري با تأكيد بر اينكه در اين زمينه نيازمند به روزرس��اني و 
كارآمدسازي قانون هستيم، تصريح كرد: ماده 55 قانون شهرداري ها بسيار 
ضعيف اس��ت و با اتكا به آن نمي توان اقدام خاصي انجام داد. طبق اين ماده 
اگر مالك اقدامي انجام نداد، شهرداري بايد خود به رفع نواقص بپردازد و در 
آينده از مالك هزينه را دريافت كند و عملًا زماني كه قصد ملزم كردن مراكز 
به رفع نواقص مي كنيم از سوي آنها تمسخر شده و گاهي اوقات نيز از مركز 

اخراج مي شويم. 

شهرداري رأساً مي تواند پلمب كند
مرتضي طلايي، عضو سابق شوراي اسلامي شهر تهران معتقد است: »طبق قانون، شهرداري 
اختيار دارد پس از اخطار دادن، ساختمان هاي ناايمن را پلمب كند، اما متأسفانه اراده اي 
در برخورد با ساختمان هاي غيراستاندارد وجود ندارد. به نظر من شهرداري پس از اخطار 
سوم بايد دستور پلمب را صادر كند و پاي آن بايستد و در اين مسير حتي اگر لازم بود از 

مقام قضايي استفاده كند.«
به گفته طلايي: »درست است كه شهرداري ضابط قضايي نيست، اما پليس انتظامي در 
اختيار او قرار دارد و كميس��يون ماده 100 هم مي تواند در مقام قاضي عمل كند و حكم 

دهد؛ بنابراين از اين راه ها مي تواند پس از اخطار اگر مالكي دستورات را اجرا نكرد، ساختمان را پلمب كند اين كار 
به عنوان عامل بازدارنده نقش مؤثري دارد.«

عضو سابق شوراي شهر تهران بر اين باور است كه: »مجلس ما درگير قوانين زائد، خنثي، دست و پا گير فراواني است 
به همين دليل يكي از پيشنهادات من به رياست مجلس شوراي اسلامي اين است كه كارگروه هايي را براي اصلاح 
قوانين تشكيل دهد. در اين ميان به روز رساني قوانين مديريت شهري بايد در اولويت قرار گيرد تا مشكلات شهري 
از جمله ساختمان هاي ناايمن حل شود، اگر چه در آتش سوزي كلينيك سينا اطهر هم وزارت بهداشت و درمان، 

هم شهرداري و هم مجلس شوراي اسلامي مقصر هستند و هر سه بايد بازبيني كنند. «

نظر کا رشنا س

قوانين براي پلمب اماكن نا ايمن كافي نيستند


