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نیره ساری

پرونده
قوانین و مقررات

 آپارتمان‌نشینی

خلأهاي قانوني در رابطه با تخلفات آپارتمان‌نشيني چيست؟ 
آيا وظايف مدير س�اختمان را مي‌دانيد؟ براي ش�ما هم پيش 
آمده است مدير س�اختمان خرج‌هاي غيرضروري بتراشد يا 
حتي خود از قوانين آپارتمان‌نشيني تخطي كند؟ از سر‌و‌صدا 
و نگهداري حيوانات خانگي ه�م كه حرفي به ميان نيايد بهتر 
اس�ت؛ موضوعي كه براي تك‌تك ما پيش آم�ده و در نهايت 
هم به بن‌بس�ت خورده‌ايم و اي�ن ما بوده‌ايم ك�ه از ترس لج و 
لجبازي بيشتر، تسليم همسايه پرس�روصدا و مخل آسايش 
و امنيت شده‌ايم! شايد كس�اني هم باشند كه مجبور شده‌اند 
واحد خ�ود را به فروش بگذارن�د و قيد خان�ه را بزنند و ترك 
ساختمان كنند! آيا مي‌دانيد كه براي اثبات سر‌و‌صدا نيازمند 
مستندات هس�تيد؟! اين موضوع مي‌تواند شامل همه موارد 
پرس�ر‌و‌صدا باش�د. آيا مي‌دانيد كه هيچ كس مجوز استفاده 
اختصاصي از مشاعات را ندارد؟! براي داشتن اطلاعات بيشتر 
از قوانين آپارتمان‌نشيني و دريافت سؤالات خود اين مطلب 

را بخوانيد. 
محمد مهاجري، وكيل دادگستري و مشاور حقوقي است. وي در 
گفت‌وگو با »جوان« به سؤالات پرتكرار قوانين آپارتمان‌نشيني 
پاسخ داده است. هرچند وي در جايگاه يك وكيل با مشكلات و 
پرونده‌هاي متعدد حقوقي در حوزه تخلفات آپارتمان‌نشيني 
روبه‌رو اس�ت اما اعتقاد دارد: »حوزه آپارتمان‌نشيني بيشتر 
معطوف به اخلاق و فرهنگ آپارتمان‌نش�يني بوده تا قانون و 
حقوق. در واقع اصل و اساس عدم‌مراجعه به دادگاه است، مگر 

اينكه چاره‌اي وجود نداشته باشد.«
وي پاس�خ س�ؤالات را به صورت قانوني و مس�تند با 

تكيه بر قانون تملك آپارتمان‌ه�ا )قديمي‌ترين 
قانون( داده اما معتقد است: »قوانين ما در حوزه 
آپارتمان‌نش�يني جام�ع و كامل نيس�ت و خلأ 
قانوني قابل توجهي در حوزه آپارتمان‌نشيني 
وجود دارد، به خصوص در مواردي مثل نگهداري 
حيوانات در قسمت‌هاي اختصاصي با جزئيات و 
مقررات تعيين‌نشده و همين سرمنشأ اختلافات 

يسياري است.«
مهاج�ری مي‌گوي�د: »ب�ا ارتق�اي فرهن�گ 

آپارتمان‌نش�يني مي‌ت�وان كمت�ر ب�ه 
دادگستري مراجعه كرد و همسايه‌ها 

بايد به لحاظ اخلاقي رعايت حال 
يكديگر را بكنند.«

مهاجري ضمن تأكيد بر اين 
نكته كه قواني�ن در حوزه 

آپارتمان‌نش�يني به‌روز 
نيست و نيازمند تدابير 
ج�دي در حوزه‌ه�اي 
جدي�د  و  مختل�ف 
اس�ت، برخي سؤالات 
مش�كلات  پرتك�رار 
آپارتمان‌نشيني را پاسخ 

داده است.

 »جوان« در گفت‌وگو با کی وکیل دادگستری و مشاور حقوقی
 سؤالات پر تکرار  مربوط به قوانین آپارتمان نشینی را پاسخ  داده است

با همسايه‌اي كه مخل آسایش و امنیت 
همسایگان است ، چگونه بايد برخورد كرد؟

تذكر اوليه از سمت مدير ساختمان اصلي‌ترين راه 
اس��ت اما اگر به اين تذكرات توجهي نشد، مي‌توان 
طبق م��اده618 قان��ون مجازات اس�لامي بخش 

تعزيرات عمل کرد و شكايت به عمل آورد. 
طبق اين ماده قانوني »هر كس با هياهو و جنجال 
يا حركات غيرمتعارف يا تعرض به افراد موجب اخلال نظم و آسايش 
و آرامش عمومي گردد يا مردم را از‌ كس��ب‌و‌كار باز دارد، به حبس 
از سه ماه تا يك سال و تا 74ضربه ش�لاق محكوم خواهد شد.« در 
ساير موارد به ش��وراي حل اختلاف ارجاع مي‌ش��ود و تحت عنوان 
مزاحمت هم امكان ش��كايت وجود دارد. شوراي حل اختلاف براي 
صلح و سازش تلاش مي‌كند اما در غير اين صورت از طريق دادسرا 
پرونده پيگيري مي‌شود و حتي در حالت شديد، شخص خاطي مجرم 

شناخته مي‌شود. 

نگهداري حيوانات در مشاعات ساختمان 
چه قانوني دارد؟

نگهداري حيوانات در قس��مت مشاعات امكانپذير و 
مجاز نيس��ت. در مشاعات س��اختمان هيچ كدام از 
همسايگان حق گذاشتن وس��يله يا حتي نگهداري 
حيوان ندارند، حتي در حد كفش گذاشتن يا كالسكه 
جلوي واحد آپارتمان هم مي‌تواند غيرمجاز باشد. اگر 

مدير ساختمان تذكر بدهد در اين باره كاملًا درست است. 
طبق قانون استفاده خصوصي از مش��اعات ممنوع است و حتي هيچ 
يك از س��اكنان اختيار واحد آخر را هم ندارند كه وسيله اختصاصي 

پشت در بگذارند. 
اگر رفت‌وآمد در مش��اعات مشكلات بهداش��تي ايجاد كند، شخص 
نگهدارنده حيوان ملزم ب��ه رفع ناراحتي و رعايت نكات بهداش��تي و 

جبران خسارت است. 
در قس��مت‌هاي اختصاصي كه چهارديواري اختياري اس��ت، قوانين 
فرهنگ آپارتمان‌نش��يني مي‌گويد: درس��ت اس��ت كه ما مالك يك 
سقفي هستيم يا يك واحد را در اختيار داریم اما با حق مالكيت خود 
نمي‌تواني��م به ديگران ضرر برس��انيم. ضرر مطرح‌ش��ده صرفاً مادي 
نيست. اگر ما آرامش و آسايش ديگران را سلب كنيم يا صداي حيوان 
خانگي‌مان ايج��اد مزاحمت مي‌كند، قابليت پيگي��ري حقوقي دارد، 
يعني نگهداري حيوان خانگي باید با ش��رط رعايت آسايش و امنيت 

رواني سايرين باشد. 

قانونی برای پارک خودروها 
مقابل پارکینگ وجود دارد؟

با تماس نيروي انتظامي و گرفتن عكس و فيلم 
قابليت اثبات در اين زمينه وجود دارد و می‌توان 
شخص را ملزم به رفع مزاحمت کرد. اگر خودرو 
قابل تشخيص نباشد يا ندانيم متعلق به كيست 
يا راننده را نبينيم، عملاً با يك مانع عملي مواجه 

هستيم. 

اگر تذکرهای مکرر مدیرساختمان 
 نتیجه نداد چه برخوردی باید صورت گیرد؟

به‌روز نبودن قوانين اين سؤال را ايجاد مي‌كند. در 
واقع بايد موارد قانوني در نظر گرفته ش��ود تا فرد 
ملزم به جبران خس��ارت يا پرداخت جزاي نقدي 
شود. در مورد شارژ گفته مي‌شود اگر كسي شارژ را 
پرداخ��ت نكند، مدي��ر مي‌توان��د او را از امكانات 
س��اختمان محروم كند. جا دارد قوانين ما به‌روز‌تر باشد و در اينجا 
خلأهاي قانوني داريم. قانون بايد شخص متخلف و مجرم را ملزم به 
تخليه واحد كند نه اينكه فردي كه آسيب مي‌بيند، مجبور به تخليه و 

رها كردن ملك خود شود. 

اگر خانه‌اي خالي باشد، آيا بازهم
 بايد مثل ساير اهالي ساختمان 

حق شارژ پرداخت كند؟
بله واحده��اي خالي هم مثل س��ایر واحده��ا ملزم به 
پرداخت ش��ارژ هس��تند و خيلي از موارد ك��ه ايمني 
ساختمان است، براي آن واحد هم در نظر گرفته مي‌شود 
اما در مواردي که مربوط به داخل ساختمان است مثل 

انشعابات، الزامي براي پرداخت وجود ندارد. 

آن زمان كه مي‌گفتند چهارديواري اختياري است، گذشت. آپارتمان‌نشيني به 
دنبال زندگي شهري و افزايش جمعيت امري اجتناب‌ناپذير شده است و به دنبال 
آن مشكلات و معضلات اين قسم زندگي شهري هم هر روز بيشتر از قبل پررنگ 
مي‌شود. در واقع هر چه افراد تعاملات نزديك‌تري داشته باشند، سطح ارتباط و 
توقعات به تناوب آن بالاتر مي‌رود. زندگي آپارتمان‌نشيني هم از اين اصل مستثني 
نيست و به نوعي به دليل شراكت زير يك سقف كلي، برخوردها بيشتر است. افراد 
ناگزيرند ضمن همكاري قانونمند با يكديگر و با تشكيل مديريت ساختمان، در 

ازاي حقوقي كه پيدا مي‌كنند، تكاليفي را در مقابل ديگران بپذيرند. 

طبق آماري كه دو سال پيش از وضعيت رضايتمندي آپارتمان‌نشيني در رسانه‌ها 
منتشر شده است، بخشي از افراد به دليل اختلافات موجود با ساكنان ساختمان 
در حد سلام كردن ارتباط دارند. سؤالي كه از شهروندان تهراني پرسيده شد، اين 
بود: »در س��اختماني كه زندگي مي‌كنيد، عدم‌رعايت كدام يك از موارد توسط 

همس��ايگان، باعث آزار و اذيت شما ش��ده اس��ت؟« و دقيقاً عدم‌تعامل به دليل 
اختلافات يكي از مشكلات موجود است. 

جالب اين است طبق آمار منتشرشده توسط ايس��پا و دفتر مطالعات اجتماعي 
و فرهنگي ش��هرداري ته��ران، عوامل مختلف��ي در آزار و اذيت ش��هروندان در 
آپارتمان‌نشيني دخيل هستند، از جمله این موارد مي‌توان به ناآگاهي همسايه‌ها 
از قوانين آپارتمان‌نشيني، عدم‌رعايت نظافت و بهداشت راه‌پله و راهرو، استفاده 
شخصي از فضاي مشاع، بازي و سر‌وصداي كودكان، عدم‌پرداخت هزينه شارژ با 
هزينه‌هاي مشترك، سر‌و‌صداي ميهماني همس��ايه، كشيدن سيگار و انداختن 
فيلتر در راهرو، تردد زياد همسايه‌ها به ويژه در ساعات استراحت، عدم‌استفاده 
صحيح از آسانسور، استفاده نامناسب از بالكن، غيرقابل اعتماد بودن همسايه‌ها، 
مشكلات مربوط به اسباب‌كشي، احساس ناامني در ساختمان، عوض شدن زود به 
زود همسايه‌ها، مسائل مربوط به نگهداري حيوانات، دخالت همسايه‌ها در زندگي 

شخصي شما و استفاده از پوشش نامناسب توسط آقايان يا خانم‌ها اشاره كرد. 

قانون چاردیواری!
   زمين زير بنا، خواه متصل به بنا باشد يا 
بنا بـه وسيله پايه روي آن قرار گرفته باشد. 
   تأسيس��ات قسمت‌هاي مش��ترك: از 
قبيل چ��اه آب و پم��پ، منب��ع آب، مركز 
حـرارت و تهويـه، رخت‌شويخانه، تابلوهاي 
برق، كنتورها، تلفن مركزي، انبار عمومي 
ساختمان، اتاق سرايدار در هر قـسمت بنـا 
كـه واقـع باشـد، دستگاه آسانسور و محل 
آن، چاه‌ه��اي فاضلاب و لوله‌ه��ا از قبيـل: 
)لولـه‌هاي فاضـ�لاب، آب، بـرق، تلفـن، 
حـرارت مركزي، تهويه مطبوع، گاز، نفت، 
هواكش‌ها، لوله‌هاي بخاري( گذرگاه‌هاي 

زباله و محل جمع‌آوري آن و غيره. 
   اسكلت ساختمان

   درها، پنجره‌ها، راهروها، پله‌ها و پاگردها 

كه در خارج از قـسمت‌هاي اختصاصي قرار 
گرفته‌اند. 

  تأسيس��ات مربوط به راه‌پل��ه: از قبيل 
وس��ايل تأمين‌كنن��ده روش��نايي، تلفن 
و همچني��ن تأسيس��ات مربوط ب��ه آنها، 
به اس��تثناي تلفن اختصاصي، ش��يرهاي 
آتش‌نش��اني، آسانس��ور و محل آن، محل 
اختتـام پلـه و ورود به بام و پله‌هاي ايمني. 
   بام و تمامی تأسيساتي كه براي استفاده 
عموم شركا يا حفـظ بنا در آن احداث شده 

است. 
   نماي خارجي ساختمان

   محوطه ساختمان، باغ‌ها و پارك‌ها كه 
جنبه عمومي دارد و در س��ند اختصاصي 

ثبت نشده است. 

زندگي آپارتمان‌نشيني شامل دو بخش مجزاست كه يكي مالكيت قسمت‌هاي اختصاصي و 
ديگري مالكيت قسمت‌هاي مشترك است. طبق ماده قانون تملك آپارتمان‌ها قسمت مشترك 
شامل قسمت‌هايي از ساختمان است که حق استفاده از آن منحصر به يك يا چند آپارتمان 
يا محل پيشه مخصوص نيست و به تمامی مالكان به نسبت قسمت‌هاي اختصاصي آن تعلق 
مي‌گيرد و به طور كلي قسمت‌هايي كه براي استفاده اختصاصي تشخيص داده نشده است يا در 
اسناد مالكيت اختصاصي يك يا چند نفر از مالكان تلقي نشده از قسمت‌هاي مشترك محسوب 
مي‌شود.  طبق ماده2 قانون تملك آپارتمان‌ها، قسمت‌هايي از آپارتمان كه مشخصات كامل 
آن از لحاظ حدود، طبقه،  شماره، مساحت قسمت‌هاي وابسته، ارزش و غيره در سند قيد شده 
است و براي استفاده انحصاري مالك تخصيص يافته، قسمت اختصاصي ناميده مي‌شود. به 
جز قسمت‌هايي كه در اسناد مالكيت اختصاصي يك يا چند نفر از مالكان نوشته شده است يا 
اينكه طبق عرف و عادت محل آن قسمت متعلق به واحدي خاص باشد، همه قسمت‌هاي يك 
آپارتمان جزو قسمت‌هاي مشترك است. قسمت‌هاي مشترك آپارتمان بخش‌هايي از آن است 
كه به طور مستقيم يا غيرمستقيم مورد استفاده تمام ساكنان است و نمي‌توان حق انحصاري 
براي آنها قائل شد. به عبارت ديگر حق استفاده از اين قسمت‌ها منحصر به يك يا چند واحد 

مخصوص نيست و به تمامی ساكنان به نسبت قسمت اختصاصي آنها تعلق مي‌گيرد. 

قسمت مشترک قانون مالکیت 

درس�ت اس�ت كه ما مالك 
يك سقفي هس�تيم يا يك 
واح�د را در اختي�ار داری�م 
ام�ا ب�ا ح�ق مالكي�ت خود 
نمي‌توانيم ب�ه ديگران ضرر 
برس�انيم. ضرر مطرح‌ش�ده 
صرفاً م�ادي نيس�ت. اگر ما 
آرام�ش و آس�ايش ديگران 
را س�لب كني�م ي�ا ص�داي 
حي�وان خانگي‌م�ان ايجاد 
مزاحم�ت مي‌كن�د، قابليت 
پيگيري حقوقي دارد، يعني 
نگه�داري حي�وان خانگي 
باید با شرط رعايت آسايش 
و امنيت رواني سايرين باشد

اصلي‌ترين كار  
مدير ساختمان 
انجام كارهاي 
اجرايي است

امكان شكايت از 
همسايه 

مخل نظم و 
آسايش عمومي 

وجود دارد

در صورت تخلف 
مدير ساختمان

مطالبه خسارت 
كنيد

 مجمع عمومي 
امكان و اجازه 

تغيير 
مدير ساختمان 
متخلف را مي‌دهد

استفاده خصوصي 
از مشاعات

 مثل نگهداري 
حيوان ممنوع 

است

واحد خالي به جز 
انشعابات 

مابقي هزينه‌هاي 
شارژ را بايد 
پرداخت كند

خلأ قانوني 
در مواجهه با 

خودروي مزاحم
مقابل پاركينگ 

وجود دارد

قانون بايد شخص 
متخلف و مجرم را 

ملزم به تخليه واحد 
آپارتماني كند

 براي اثبات 
سروصدا 

مستندات قانوني 
مثل فيلم و عكس 

تهيه كنيد

فضاي زندگي در آپارتمان فضاي حقوقي نيست و نيازمند فرهنگ آپارتمان‌نشيني و فرهنگي 
است. در واقع برخوردهاي حقوقي هم سخت مي‌شود. به عنوان مثال در آپارتمان سر‌و‌صدا از 
طبقات بالا و پايين مي‌آيد كه به لحاظ اثباتي ما دچار مشكل مي‌شويم. در بسياري از مواقع 
براي استشهاديه گرفتن يا فراخواندن ساير همسايگان افراد دچار مشكل هستند. برخي موارد 
اثبات سر‌و‌صدا مثل میهماني شبانه، حمل‌ونقل وسايل، استفاده از ابزارآلات صوتي و موسيقي 
امكانپذير است.  يكي از مشكلات جدي اين است كه فارغ از موضوع حقوقي، رفتارهاي مبتني بر قوانين 
در يك ساختمان عواقب بعدي دارد چراكه افراد در يك زيست مشترك با يكديگر تعامل دارند اما وقتي 
شكايتي صورت مي‌گيرد، عواقب اجتماعي ناشي از اين ش��كايت، نحوه برخورد و رفتار افراد با يكديگر 
تفاوت پيدا مي‌كند. اين افرا در راهرو، آسانسور و مشاعات يكديگر را مي‌بينند و منجر به لج و لجبازي‌هاي 
عجيبي مي‌شود و در نهايت هم موضوع لاينحل باقي مي‌ماند.  اگر موضوع قابل اثبات بود، ابتدا بايد از مدير 
ساختمان خواست با تذكر موضوع را حل‌و‌فصل كند اما اگر حل نشد، صورتجلسه تنظيم شود. گاهي فيلم 
گرفتن يا ضبط كردن صدا براي اثبات ماجرا بسيار كمك خواهد كرد. در واقع اگر بخواهيم بدون هرگونه 
مستند و دليلي به شوراي حل اختلاف و دادگستري مراجعه كنيم، به احتمال زياد شكايت ما رد مي‌شود، 

در نتيجه بايد يادمان باشد كه مستندات كاملي براي شكايت خود داشته باشيم. 

با همسايه‌اي كه سر‌و‌صدا مي‌كند
چگونه رفتار قانوني داشته باشيم؟

براي اي��ن منظور بايد يك دس��ته‌بندي 
مبتني بر آپارتمان‌هاي كوچك و برج‌هاي 
بزرگ داشته باشيم. اگر ما ساكن آپارتمان 
كوچك هستيم و مدير ساختمان تخلف 
كرد، بايد مجمع عموم��ي را جمع كنيم 
)ساكنان جمع شوند( يا به صورت سنتي يا از طريق اظهارنامه 
دعوت شوند و در خصوص تخلف صحبت و تقاضاي بركناري 
توسط همسايه‌ها انجام شود. تغيير و بركناري مانعي ندارد اما 
اگر تخلف اتفاق افتاده و مجمع عمومي هم مدير ساختمان را 
بركنار نمي‌كند، مي‌توانيم پيگيري حقوقي انجام دهيم و به 
شرط اثبات از مدير ساختمان طلب خسارت داشته باشيم. 
اجاره دادن قسمت‌هاي مشاع توسط مدير ساختمان يا تخلف 
عدم‌انجام تكاليف و وظايف مثل بيمه آتش‌س��وزي از جمله 

موارد است. 

اگر مدير ساختمان خود متخلف بود
چه بايد كرد؟

وقتي شخصي را به عنوان بازوي 
اجراي��ي س��اختمان انتخ��اب 
مي‌كني��م، او صلاحي��ت اخ��ذ 
تصميمات در شرايط مختلف را 
دارد. مثلًا در پرونده‌هاي حقوقي 
شاهد هستيم مدير ساختمان تعميري را ضروري 
مي‌دانسته، در حالي كه همسايه‌ها اعتقاد داشتند 
اين تعمير از روش ديگر ب��ا هزينه كمتري امكان 
انجام داشته است. در نتيجه اگر موردي هست كه 
فكر مي‌كنيم تخلفي اتفاق افتاده است، مي‌توان از 
طريق س��اكنان اقدام به بركناري كرد يا از طريق 
ساكنان اقدام به گرفتن خس��ارت و ضرر و زيان 
داشت. در روش‌هاي مبتني بر اعمال سليقه امكان 

پيگيري حقوقي وجود ندارد. 

اگر همسايه‌ها به نظر
 مدير ساختمان معترض باشند

چه بايد كنند؟

نقش اصلي مدير ساختمان چيست 
و چه وظايفي دارد؟

تكاليف و وظايف مدير ساختمان در 
آيين‌نام��ه اجرايي قان��ون تملك 
آپارتمان ذكر شده است. اصلي‌ترين 
كار يك مدير ساختمان اداره و انجام 
كارهاي اجرايي ساختمان است. به 
عنوان مثال اداره ساختمان به لحاظ تجهيزات و حفظ 
چارچوب ساختمان به لحاظ بهداشتي و امنيتي جزو 
وظايف مدير ساختمان است. طبق ماده20 آيين‌نامه 
مذكور، مديران موظف هس��تند آپارتمان را در برابر 
آتش‌سوزي بيمه كنند و در خصوص بيمه آسانسور 
هم مدير بايد وظيفه خود را انج��ام دهد. همچنين 
دريافت شارژ، س��اير هزينه‌ها و حتي زيبا‌سازي هم 
جزو وظايف هيئت مديره و مديران ساختمان ذكر 

شده است. 

حق مالکیت آپارتمان
مجوز پایمالک‌ردن حقوق همسایگان نیست


