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88523060سرویس اجتماعي

 فرهنگ آپارتمان نشيني 
از احترام تا حل اختلاف

اگرچه قانون اساس��ي ايران به صراحت از ح��ق برخورداري از وكيل 
در همه دادگاه ها س��خن گفته اس��ت، اما در عمل، بسياري از مردم 
هنگام مواجهه با مس��ائل حقوقي و اقتصادي بدون وكيل وارد مسير 
قضايي مي شوند. اين معضل پنهان، بار سنگيني بر دوش خانواده هاي 
كم درآمد، زنان، س��المندان و كارگران گذاشته است؛ كساني كه در 
بيش��ترين نياز، كمترين دسترسي را به مش��اوره و نماينده حقوقي 

دارند. 
مسئله اي كه درباره اش كمتر صحبت شده

هرچند در حوزه هاي كيفري، امكان داش��تن وكيل تسخيري براي 
متهمان پيش بيني ش��ده اس��ت، اما در بخش اعظ��م دعاوي مدني 
و اقتصادي، س��اختار حمايتي كافي وج��ود ن��دارد. در يك پرونده 
نزاع ملكي يا خانوادگ��ي، بار اثبات ادعا، تنظيم دقيق دادخواس��ت، 
جمع آوري مس��تندات و پيگيري حقوقي آنقدر تخصصي اس��ت كه 
كوچك ترين اشتباه ممكن است رأي را تغيير دهد و اين در حالي است 

كه افراد با حداقل درآمد، توانايي پرداخت حق الوكاله را ندارند. 
براس��اس آخرين آمارها، كمت��ر از ۱۵درصد دع��اوي خانوادگي در 
محاكم كش��ور با حضور وكي��ل پيگيري مي ش��وند. در پرونده هاي 
ملكي، كارگري و ارث، اين درصد به دلايل ناتوانی مالي براي پرداخت 
وكيل، بي اطلاعي از وجود خدمات معاضدتي، نبود سيستم معرفي و 
ارجاع وكيل رايگان، تصور نادرست از اينكه وكيل گرفتن »گران« و 

»تشريفاتي« است، كمتر هم مي شود. 
چهره انساني اين بحران

در جامعه، بسياري از مش��كلات حقوقي عواقب اجتماعي سنگيني 
دارند. زني كه براي مهريه اش وكيل ندارد، ممكن است ماه ها يا سال ها 
پيگير پرونده باشد، اما به نتيجه نرس��د. خانواده اي كه حكم تخليه 
براي شان صادر شده، به دليل ناآگاهي از روند اعتراض، خانه شان را از 

دست مي دهند. كارگري كه قرارداد شفاهي دارد، حتي نمي داند كه 
مي تواند شكايت كند. 

تبعيض حقوقي تنها به نابرابري در صدور رأي منجر نمي شود، بلكه 
احساس ناديده گرفته شدن، بي پناهي و سرخوردگي اجتماعي را در 
دل مردم عادي پرورش مي دهد. عدالت بدون ابزار، فقط يك مفهوم 

زيبا روي كاغذ است. 
تجربه كشورها ي ديگر در دسترسي همگاني به وكيل

بسياري از كشورها با درك عميق از پيوند عدالت اجتماعي و دسترسي 
به وكيل، زيرساخت هاي قانوني پيش��رفته اي براي حمايت از افراد 

كم درآمد يا فاقد تخصص حقوقي فراهم كرده اند:
در انگليس، نظام »Legal Aid« يا كمك حقوقي دولتي، خدمات 

وكيل رايگان را در حوزه هايي مانند دعاوي خانوادگي، خشونت 
خانگي، پناهندگي، مس��كن و حقوق كار فراهم مي كند. اين 

خدمات نه به شكل نمادين، بلكه گس��ترده و سازمان يافته 
ارائه مي شوند. 

در آلمان، هر ش��هروندي كه اثبات كند درآمد كافي براي 
پرداخت وكيل ن��دارد، مي تواند از دول��ت تقاضاي وكيل 
رايگان يا پرداخت دولتي هزينه دادرس��ي كند. سيستم 
»Beratungshilfe« در م��واردي حتي پيش از ثبت 

دعوا، خدمات مشاوره حقوقي را رايگان ارائه مي دهد. 
 Legal Services Corporation سازماني فدرال به نام
در امريكا سالانه ميلياردها دلار بودجه دريافت مي كند تا 
وكلاي حرفه اي را به طور رايگان در اختيار مردم محروم 
قرار دهد، از ايالت هاي پرجمعيت تا حاشيه اي ترين مناطق 
روستايي. در اين كشورها، وكيل داشتن، يك ابزار اجتماعي 

براي احقاق حق است، نه يك كالاي لوكس. 

»ساختار موجود« ناكافي، پراكنده، بي اطلاع رساني
در ايران، خدمات معاضدتي )ارائه وكيل رايگان براي اقش��ار خاص( 
از س��وی كانون وكلا و مركز مش��اوران قوه قضائيه ارائه مي ش��ود، 
اما مش��كلات عديده اي در اي��ن زمينه وج��ود دارد. اي��ن خدمات 
نياز به پيگيري حضوري و بوروكراس��ي پيچي��ده دارد، اولويت ها و 
سهميه ها مشخص نيستند، پوشش رسانه اي يا معرفي اين خدمات 
بسيار ضعيف است، سيستم ديجيتال يا هوش��مندي براي ارجاع و 

شفاف س��ازي وجود ندارد، به همي��ن دليل عملًا بخ��ش بزرگي از 
 مردم، حت��ي در صورت داش��تن حق قانون��ي، قادر به اس��تفاده از 

وكيل نيستند. 
راهكارها و مسير آينده

راه حل اين معضل، ايجاد ساختارهاي جديد نيست، بلكه كارآمدسازي 
همان حق قانوني موجود است. برخي پيشنهادهاي كاربردي عبارتند 

از:
1. سامانه ملي »عدالت يار«: راه اندازي پلتفرم آنلاين كه مردم بتوانند 
بر اساس كد ملي، موقعيت اجتماعي و نوع دعوي، براي دريافت وكيل 

رايگان يا كم هزينه ثبت نام كنند و نتيجه را در قالبي شفاف ببينند. 
دانش�گاه ها:  در  كلينيك ه�اي حقوق�ي  ۲. گس�ترش 
دانش��جويان حقوق، تحت نظر اس��تادان، به مردم مشاوره حقوقي 
 دهند؛ ه��م تجرب��ه مي آموزند، هم خ��أ وكيل را در س��طح پايه 

جبران مي كنند. 
۳. مشوق براي وكلاي داوطلب: دولت مي تواند از طريق تخفيف 
مالياتي يا امتيازهاي رتبه بندي، وكلايي را كه خدمات داوطلبانه ارائه 

مي دهند، تشويق كند. 
۴. آموزش حقوقي پايه در رس�انه و مدرسه: بايد از دوره 
متوسطه، مفاهيم پايه حقوقي در سرفصل آموزش قرار گيرد و 

رسانه ها نيز به جاي نمايش صرف، توضيح كاربردي دهند.
وقتي مردم در موضوعات حياتي زندگي، طلاق، مسكن، ارث، 
اش��تغال بدون همراهي حقوقي وارد دادگاه مي ش��وند، بايد 
پرس��يد »عدالت« واقعاً براي چه كساني طراحي شده است؟ 
وجود وكيل، تنها يك كمك نيست، يكي از اركان اصلي تحقق 
عدالت است. دسترسي برابر به وكيل يعني ايجاد يك جامعه 

عادلانه تر، آگاه تر و مقاوم تر. 

با وج��ود قواني��ن م��دون، چالش هاي��ي در اج��راي قوانين 
آپارتمان نشيني وجود دارد كه شامل موارد زير است:

  عدم آگاهي ساكنان: بسياري از ساكنان، به ويژه مهاجران 
از مناطق غيرشهري، با قوانين آپارتمان نشيني آشنا نيستند. 
 اطلاع رساني منظم و جلسات آموزشي مي تواند اين مشكل را 

كاهش دهد. 
  عدم رعايت قوانين: برخي س��اكنان، حت��ي با آگاهي از 
قوانين، آنها را رعايت نمي كنن��د. در اين موارد، مدير مي تواند 
از ابزارهاي قانوني مانند قطع خدمات مش��ترك يا شكايت به 

شوراي حل اختلاف استفاده كند. 

  اختلافات همسايگي: مسائلي مانند سرو صدا، پاركينگ 
يا استفاده نادرست از مش��اعات از رايج ترين دلايل اختلافات 
هستند. گفت وگو و ميانجي گري مدير يا هيئت مديره مي تواند 

به حل اين مشكلات كمك كند. 
  راهكارهاي بهبود فرهنگ آپارتمان نشيني

ب��راي ارتقاي فرهنگ آپارتمان نش��يني و كاهش مش��كلات، 

راهكارهاي زير پيشنهاد مي شود:
  آموزش و اطلاع رساني: برگزاري كارگاه هاي آموزشي و 
توزيع منشور آپارتمان نشيني به ساكنان جديد مي تواند آگاهي 

آنها را افزايش دهد. 
  اس�تفاده از فناوري: نرم افزارهاي مديريت س��اختمان 
)مانند نرم افزار حصين حاسب( مي توانند با ارائه امكان گزارش 

تخلفات، اطلاع رس��اني قوانين و مديريت مالي، به بهبود نظم 
كمك كنند. 

  تش�ويق به همكاري: ايج��اد فضايي دوس��تانه از طريق 
برگزاري جلسات عمومي يا فعاليت هاي مشترك )مانند نظافت 

گروهي يا مراسمات( مي تواند حس همكاري را تقويت كند. 
زندگي آپارتمان نش��يني با وج��ود مزاياي متع��دد، نيازمند 

رعاي��ت قوانين و فرهن��گ خاصي اس��ت كه آرام��ش و نظم 
را ب��راي همه س��اكنان به ارمغان م��ي آورد. قواني��ن عمومي 
و اختصاصي، هم��راه ب��ا چارچوب هاي حقوق��ي و فرهنگي، 
به عن��وان پايه هاي اصلي اين س��بك زندگي عم��ل مي كنند. 
س��اكنان با آگاهي از حقوق و وظايف خود، هم��كاري با مدير 
س��اختمان و احت��رام ب��ه همس��ايگان مي توانن��د تجربه اي 
مس��المت آميز و رضايت بخ��ش از زندگي آپارتماني داش��ته 
باش��ند. در نهايت، فرهنگ آپارتمان نش��يني نه تنها به رعايت 
 قوانين، بلكه به تقويت حس همدلي و مسئوليت پذيري جمعي 

وابسته است.

چالش‌ها‌و‌راهكارهای‌آپارتمان‌نشينی

قوانين‌عمومی‌
آپارتمان‌نشينی

قوانين عمومي آپارتمان نشيني به مجموعه مقرراتي گفته 
مي ش��ود كه براي حفظ نظم، آرامش و بهداشت محيط 
مشترك وضع شده و تمامي ساكنان ملزم به رعايت آنها 
هستند. اين قوانين معمولاً در اساسنامه ساختمان يا با 
توافق مالكان و هيئت مديره تدوين مي ش��وند. برخي از 

مهم ترين اين قوانين عبارتند از:
   رعايت س�كوت و آرامش: يكي از اساس��ي ترين 
قوانين، رعايت س��كوت به ويژه در س��اعات اس��تراحت 
)معمولاً بين ۱0 شب تا 7صبح( است. فعاليت هايي مانند 
پخش موس��يقي با صداي بلند، مكالمات پرسر وصدا در 
راهروها يا استفاده از ابزارهاي پرسر وصدا در اين ساعات 
ممنوع است. عدم رعايت اين قانون مي تواند به شكايت 

همسايگان و حتي پيگيري هاي حقوقي منجر شود. 
   حفظ بهداشت عمومي: ساكنان موظفند از ريختن 
زباله در راهروها، آسانسور يا محوطه هاي مشاع خودداري 
كنند. قرار دادن كيسه هاي زباله جلوي در واحدها يا رها 
كردن ضايعات س��اختماني در فضاهاي مشترك، نقض 
قوانين بوده و ممكن است جريمه هاي نقدي يا پيگيري 

قانوني به دنبال داشته باشد. 
   عدم ايجاد مزاحمت:  اقدامات��ي مانند پارك كردن 
خودرو در محل پاركينگ ديگران، انسداد راه هاي مشترك 
يا قرار دادن وسايل شخصي در راهروها و حياط، از مصاديق 
مزاحمت محس��وب مي ش��ود. اين م��وارد مي توانند به 
تنش هاي همسايگي و حتي دعاوي حقوقي منجر شوند. 

   پرداخت بموقع شارژ ساختمان: شارژ آپارتمان براي 
تأمين هزينه هاي نگهداري، نظاف��ت، تعميرات و قبوض 
مش��ترك )آب، برق، گاز( دريافت مي شود. عدم پرداخت 
بموقع شارژ مي تواند مش��كلات مالي براي هيئت مديره 
ايجاد كند و حتي به قطع خدمات مشترك )مانند آب گرم 

يا آسانسور( براي واحد متخلف منجر شود. 

قوانين اختصاصي به مقرراتي اشاره دارند كه بسته به ويژگي هاي 
هر س��اختمان و توافق س��اكنان يا مالكان تعيين مي ش��وند. اين 
قوانين معمولاً در جلس��ات عمومي مالكان تصويب شده و ممكن 
 اس��ت به صورت كتبي يا ش��فاهي باش��ند. برخي از اي��ن قوانين 

عبارتند از:
  اس�تفاده از مش�اعات: مش��اعات ش��امل بخش هايي مانند 

راهروه��ا، آسانس��ور، پاركين��گ، پش��ت بام و حي��اط اس��ت كه 
متعل��ق به همه س��اكنان ب��وده و اس��تفاده از آنها بايد ب��ا رعايت 
حقوق ديگران باش��د. به عنوان مثال، قرار دادن وس��ايل شخصي 
 در راهروه��ا ي��ا اس��تفاده از پاركين��گ ديگ��ران ب��دون اج��ازه 

ممنوع است. 
  نگهداري حيوانات خانگي: نگهداري حيوانات در بخش هاي 

اختصاصي )مانند داخ��ل واحد( در صورتي مجاز اس��ت كه باعث 
مزاحم��ت، انتقال بيماري يا تهديد براي س��اير س��اكنان نش��ود. 
نگهداري حيوانات در مشاعات مانند پشت بام يا حياط ممنوع است 

و مي تواند به شكايت قانوني منجر شود. 
  تعميرات و تغييرات داخلي: هرگونه تعمي��رات يا تغيير در 
واحد آپارتماني كه به س��اختار س��اختمان يا نماي خارجي تأثير 

بگ��ذارد، نيازمند مجوز هيئت مديره اس��ت. ب��راي مثال، تخريب 
ديوارها، تغيير رنگ نماي بالكن يا نصب تجهيزات س��نگين بايد با 

هماهنگي انجام شود. 
  تغيي�ر نماي خارج�ي: هرگون��ه تغيير در نماي س��اختمان 
)مانند نصب تابلو، تغيير رنگ ديوارها يا نصب كولر( نيازمند تأييد 

هيئت مديره است تا يكپارچگي و زيبايي ساختمان حفظ شود. 

‌‌قوانين‌حقوقی‌
‌و‌مالكيت‌

در‌آپارتمان‌نشينی
بر اس��اس قانون تملك آپارتمان ه��ا )مصوب۱343 و 
اصلاحات بعدي(، مالكيت در آپارتمان ها به دو بخش 
تقسيم مي شود: مالكيت اختصاصي )مانند داخل واحد 
يا بالكن اختصاصي( و مالكيت مشترك )مشاعات(. اين 
قانون چارچوب حقوقي زندگي آپارتماني را مشخص 

كرده و نكات زير از مهم ترين مواد آن هستند:
  مالكيت مشاع: قسمت هاي مشترك مانند زمين 
زيربنا، تأسيسات مشترك )آسانس��ور، چاه فاضلاب، 
لوله ها(، راهروها، پله ها، پشت بام و نماي خارجي متعلق 
به همه مالكان اس��ت و هيچ كس نمي تواند به صورت 

انحصاري از آنها استفاده كند. 
  تفكيك ناپذيري مالكيت: حقوق مالك در بخش 
اختصاصي و سهم او در مشاعات غيرقابل تفكيك است. 
هنگام فروش يا انتقال واحد، س��هم مالك در مشاعات 

به صورت خودكار به مالك جديد منتقل مي شود. 
  هزينه هاي مشترك: هزينه هاي نگهداري و تعمير 
مشاعات بر اساس مساحت واحد اختصاصي هر مالك 
تقسيم مي شود، مگر اينكه مالكان توافق ديگري كرده 
باشند، حتي اگر واحدي خالي باشد، مالك موظف به 

پرداخت اين هزينه هاست. 
  پيگيري تخلفات: در ص��ورت عدم رعايت قوانين 
)مانند عدم پرداخت شارژ(، مدير ساختمان مي تواند از 
طريق شوراي حل اختلاف يا دادگاه اقدام كند. ماده۱0 
مكرر قانون تملك آپارتمان ها به مدير اجازه مي دهد در 
صورت عدم پرداخت بدهي، خدمات مشترك را قطع 

كند يا موضوع را به اداره ثبت ارجاع دهد. 

فرهنگ آپارتمان نشيني به مجموعه آداب و رفتارهايي گفته مي شود 
كه براي حفظ آرامش و احترام متقابل ميان ساكنان ضروري است. اين 

جنبه از قوانين، بيشتر بر تعاملات اجتماعي و اخلاقي تأكيد دارد:
  احترام به همسايگان: برخورد محترمانه، پرهيز از بحث و جدل و 
حل مشكلات از طريق گفت وگو از اصول اوليه فرهنگ آپارتمان نشيني 
است. براي مثال، اطلاع رساني به همسايگان قبل از برگزاري مراسم يا 

تعميرات پرسر وصدا نشانه احترام است. 

  رعايت حري�م خصوصي: ورود ب��دون اجازه ب��ه واحد ديگران 
يا افشاي اطلاعات ش��خصي همسايگان ممنوع اس��ت و مي تواند به 

تنش هاي اجتماعي منجر شود. 
  شركت در جلس�ات عمومي: حضور در جلسات هيئت مديره 
و مش��اركت در تصميم گيري ها به بهبود مديريت س��اختمان و حل 

مشكلات كمك مي كند. 
  رعايت ش�ئونات اسلامي: در بسياري از س��اختمان ها، رعايت 

شئونات اسلامي )مانند پوشش مناسب در فضاهاي مشترك( به عنوان 
بخشي از قوانين فرهنگي الزامي است. 

   نقش مدير ساختمان در اجراي قوانين
مدير س��اختمان به عنوان نماينده س��اكنان، نقش كليدي در اجراي 

قوانين و حفظ نظم دارد. وظايف مدير شامل موارد زير است:
  نظارت بر اجراي قوانين: مدير موظف اس��ت ب��ر رعايت قوانين 
عمومي و اختصاصي نظ��ارت كند و در صورت تخل��ف، تذكر دهد يا 

اقدامات قانوني انجام دهد. 
  مديريت مالي: مدير بايد هزينه هاي مشترك را به صورت شفاف 

مديريت كند و گزارش مالي دوره اي ارائه دهد. 
  حل اختلافات: در صورت بروز اختلاف ميان ساكنان، مدير مي تواند 

به عنوان ميانجي عمل كند يا موضوع را به مراجع قانوني ارجاع دهد. 
   اطلاع رس�اني: مدير بايد قوانين و اطلاعيه ها را از طريق تابلوي 

اعلانات يا روش هاي ديگر به ساكنان اطلاع رساني كند. 

‌قوانين‌
اختصاصی‌

آپارتمان‌نشينی

‌قوانين‌اجتماعی‌
و‌فرهنگی‌

آپارتمان‌نشينی‌

با گسترش شهرنش�يني و افزايش جمعيت در كلانشهرها، 
زندگي آپارتمان نش�يني به يكي از رايج ترين س�بك هاي 
زندگي در ايران و جهان تبديل شده است. اين سبك زندگي، 
هرچند مزايايي چون دسترس�ي به امكانات رفاهي، امنيت 
بيش�تر و هزينه هاي كمتر را به همراه دارد، اما چالش هايي 
نظير رعايت حقوق همسايگان، مديريت فضاهاي مشترك و 

حل اختلافات را نيز به دنبال دارد.  براي ايجاد نظم و آرامش 
در محيط هاي آپارتمان�ي، قوانين و مقررات�ي تحت عنوان 
»قوانين آپارتمان نشيني« تدوين شده كه رعايت آنها براي 
تمامي ساكنان الزامي است. در اين گزارش، به بررسي ابعاد 
مختلف اين قوانين، از جنبه هاي عمومي و اختصاصي گرفته 

تا مسائل حقوقي، مالي، اجتماعي و فرهنگي مي پردازيم. 
رمز‌‌همسايگی‌آرام

  گندم زماني 

 وقتي ندانستن حق 
»حق« را مي سوزاند

    نيره ساري 
در حالي كه اصل۳۵ قانون اساسي، داشتن وكيل را در 
همه دادگاه ها يك حق بنيادين مي داند، هزاران ايراني 

هر روز بدون وكيل وارد روندهاي پيچيده حقوقي و 
اقتصادي مي شوند؛ نه به خاطر انتخاب، بلكه به دليل 

ناتواني در پرداخت هزينه، نبود دسترسي يا صرفاً 
ناآگاهي؛ پرونده هايي كه در ظاهر ساده هستند؛ طلاق، 

مهريه، اختلاف ملكي يا ارث اما در عمل براي مردمي 
كه بدون نماينده حقوقي وارد دادگاه مي شوند، به 

مهلكه اي از نااميدي، اطاله دادرسي و شكست بدل 
مي شوند. گزارش پيش رو، تصويري واقعي و بدون 
اغراق از اين گره اجتماعي و حقوقي ارائه مي دهد. 

 »دسترسي به وكيل«  
 چالشي خاموش در پرونده هاي حقوقي  

و اقتصادي مردم است

  'گزارش یک

  'گزارش 2


