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 چکیده

عواملی همچون گسترش شهرنشینی و افزایش تقاضا برای مسکن و کمبود خانه و گرانی مسکن، سبب شد تا 

زندگی در ساختمانهای چند طبقه و عمودی روی بیاورند. مسأله ی حائز اهمیت، تفاوتهای موجود در مردم به 

فرهنگ افراد متعدد ساکن در یک مجتمع است که گاهی در نحوه ی رفتار ساکنین با یکدیگر خود را نشان 

د در یک مجتمع دچار داده و مشکلاتی را ایجاد می نماید. این قبیل مسائل اگر مدیریت نشود، زندگی افرا

اختلال خواهد شد. از این رو قانون تملک آپارتمان ها و آیین نامه ی اجرایی آن، در جهت اداره ی هر چه بهتر 

امور جاری در یک ساختمان به کمک مالکین آمده اند. یکی از موضوعات مهم در قانون و آیین نامه ی مذکور 

ود اختیارات این مدیران و تکالیف و وظایف آنها نیز از نحوه ی انتخاب مدیران در یک مجتمع است. حد

موضوعات مهم است که علاوه بر جنبه ی نظری، از لحاظ علمی و کاربردی حائز اهمیت است. مدیر یا مدیر 

در نخستین جلسه ی مجمع عمومی از جانب مالکین یا نماینده ی آنها انتخاب می شوند. مهمترین وظایف 

ساختمان و اجرای تصمیمات مجمع عمومی و غیره می باشد. همچنین مدیر در راستای مدیر، حفظ و اداره ی 

اداره ی امور، از اختیاراتی همچون انعقاد قرارداد های لازم و اقدام به بازسازی ساختمان و غیره برخوردار می 

 باشند.

 

 واژگان کلیدی:

 آپارتمان، مدیر، مالکین، مجمع عمومی، ساختمان
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 مقدمه

 بیان مسأله :الف

آنها از جمله  یاراتو اخت یفمربوط به آنها و وظا یطآپارتمان، شرا یرانانتخاب مد یبحث مربوط به چگونگ

 یزبه آن پرداخته شده است. آثار ر ییاجرا ینامه  یینباشد که در قانون تملک آپارتمان و آ یم یمباحث مهم

و شناخت  یشود تا بررس یم باعث ی،اجتماع یآن بر زندگ یرموضوع مهم در ساختمان و تاث ینو درشت ا

 .یابدآن ضرورت  یجزئ

 یریگ یمکه تصم یرکن -1است و از دو سطح برخوردار است :  یهر آپارتمان بر عهده دو رکن اصل مدیریت

 ینمالکان نام دارد و از اجتماع مالک یتمان را عهده دار است که مجموع عمومدر مسائل مربوط به ساخ

را برعهده دارد  ومیمجمع عم یماتتصم یساختمان و اجرا یکه اداره  یرکن -2شود.  یم یلساختمان تشک

 (.یرهمد یئت)ه

آن به  یاراتو اخت یفدر آپارتمان است که حدود وظا یرندهگ یممرجع و نهاد تصم ینبالاتر ی،عموم مجمع

ساختمان  یدر مورد اداره  یو چارچوب کل یاساس یماتمجمع، تصم ینقانون، مشخص شده است. ا ی یلهوس

کند  یاصلاح م یا ییدتا ه،قرار داد یرا منصوب و اقدامات آنها را مورد بررس یرانکند، مد یم یزیرا طرح ر

و مجمع  یعاد یشود، مجمع عموم یلتواند تشک یمآپارتمان  یککه در  یعموم (. مجامع92: 1390لو،  ی)تق

 فوق العاده نام دارد. یعموم

از اقدامات صورت گرفته را به  یگزارش یدبا یرانساختمان قرار دارد و مد یریتدر راس مد ی،عموم مجمع

 ییدبه تا یدگذار در مورد مسائل مربوط به ساختمان با یرو تاث یاساس یماتتصم ین. همچنیندنما یممجمع تقد

به امور  یدگیرس یبرا سهجل یلمجمع، امکان تشک ینا یاست که برا یدر حال ینبرسد. ا یمجمع عموم

تا به عنوان  ینندرا برگز یرانیخارج از آنها مد یا ینمالک یاناز م یدساختمان در هر روز وجود ندارد. پس با

 کند. یفهآنها انجام وظ ی یندهنما
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نفر به  یکشود، ابتدا  یم یرتعب یننخست یعاد یکه از آن به مجمع عموم یمجمع عموم یجلسه  یناول در

 یرانیمد یا یرمد یریگ یرا یقجلسه از طر ینشود بعد از آن در هم یانتخاب م یمجمع عموم یسعنوان رئ

 تملک آپارتمان(. انونق ییاجرا ینامه  یینآ 7 یشوند )ماده  یم یدهامور ساختمان برگز یاداره  یبرا

شده است  یانانتخاب کند. در قانون تملک آپارتمان فقط ب یرتواند هر تعداد که بخواهد مد یم یعموم مجمع

راجع  یریگ یمنفر باشد تا در زمان تصم 3حداقل  یشاعضا یعنی ،فرد باشد یدبا یرهمد یأته یکه تعداد اعضا

 (.134 :1394ینالی، کننده باشد )ز یینتع یرانمد یتاکثر یبه امور آپارتمان، رأ

مدت را  ینداده شده که بتواند ا یبه مجمع عموم یاراخت ینسال است اماّ ا 2آپارتمان  یرانمد یریتمد مدت

 یقائل نشده است )تق یخاص یساختمان شرط سن یرانتخاب شدن به عنوان مد یدهد. قانون گذار برا یشافزا

 (.115: 1390لو، 

بر  یهصرفاً با تک یاو از طرف مجمع عموم ینشگز یقائم به شخص است و علت اصل یرمد یاراتو اخت وظایف

را که به او محول شده است به  یامور یتواندنم یراینبنا .خود او بوده است یفرد یاتها و خصوص ییتوانا

 (.58: 1393 ی،کشتکار، شعبان یری،)بش محول نماید یگرید

اشاره  یرتوان به موارد ز یآپارتمان مقرر کرده است م یرانمد یبراکه قانون گذار  یفیجمله حقوق و تکال از

 کرد : 

کردن ساختمان در مقابل آتش  یمهب -3 یمجمع عموم یماتتصم یاجرا -2 ساختمان یفظ و اداره ح -1

 یان استخدام دربا -5مشترک  یها ینهاستفاده کنندگان از هز یا یناز مالک یکسهم هر  یینتع -4 یسوز

به  تنخواه گردان از شرکا خذا -7 یبغا ینبه مالک یاتخاذ شده در مجامع عموم یماتابلاغ تصم -6 یدارسرا

را به  یرندهبتوانند  تعهد انتقال گ ینکها یبرا یدفاتر اسناد رسم -8 یو فور یضرور یها ینههز ینتام منظور

 -9دارند.  یرانبه موافقت مد یازن یرند،مشترک بپذ یها ینهمالک نسبت به هز یمعوقه  یها یپرداخت بده

 یها ینهحساب هز یهمربوط به تسو یگواه یدهر نوع سند با نظیمت یبرا یقائم مقام و یامالک آپارتمان 

 ارائه دهد. یاست را به دفتر اسناد رسم یدهرس یرانمد یا یرمد ییدمشترک که به تا
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 سوالات پژوهش :ب

 کنند؟ یینتع ینخود جانش یتوانند برا یآپارتمان م یرانمد یاآ -1

 مطروحه در مورد آپارتمان را دارند؟ یدفاع از دعوا یاحق طرح دعوا  یرانمد یاآ -2

 پیشینه پژوهش :پ

انجام نشده است. تنها  یمستقل یقآنها، تحق یاراتو اخت یفآپارتمان ها و وظا یرانانتخاب مد یدرباره چگونگ

 اشاره کرد: یرتوان به موارد ز یبحث شده است که از جمله م ینبه ا یاشاره ا ی،آثار حقوق یدر برخ

است که در  ییاز جمله کتاب ها یسیهر یلیاسماع یم( اثر ابراه1394« )آپارتمان ینحقوق مالک»کتاب  -1

 یاشخاص یامجمع ، شخص  یسرئ یینجلسه بعد از تع یندر اول ینمالک یشده است که مجمع عموم یانآن ب

 یندهنما یبه منزله  یرانمد یا دیرکنند. م یساختمان انتخاب م یرخارج از آنها به عنوان مد یا ینمالک ینرا از ب

در اداره  یاتخاذ شده در مجامع عموم یماتتصم یقمالکان هستند که اراده و خواست آنان را از طر یقانون ی

 آورند. یاجرا در م یساختمان به مرحله  ی

است که  یدمف یزاده از جمله کتاب ها ی( اثر رضا پرتو1395) «ینیحقوق جامع آپارتمان نش»کتاب  -2

 یرانمد یکه قانون گذار برا یاراتیو اخت یفبه شرح وظا یلیتفص یچگونهدر آن به اختصار و بدون ه یسندهنو

 نموده پرداخته است. یینتع

شده  یانت که در آن باس ییلو از جمله کتاب ها ی( اثر زهرا تق1390« )آپارتمان یمسائل حقوق»کتاب  -3

به  یمجمع عموم یها یتو صلاح یرانمد یاراتو اخت یفساختمان ، وظا یریتمربوط به مد یناست که قوان

 کند. یم یجادا مانیآپارت یمجتمع ها یرانمد یبرا ی رامشکلات ین امرشده و ا یانو ناکارآمد ب یصورت کل

 فرضیه های پژوهش :ت

توانند فرد  ینم ینشوند، بنابرا یساختمان محسوب م یدر اداره  ینمالک ی یندهنما یبه منزله  یرانمد -1

 .یندخود انتخاب نما یرا به جا یگرید
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 مدیران در حدود وظایف محول شده حق طرح دعوی یا پاسخگویی به دعاوی مطروحه را دارند.  -2

 روش پژوهش :ث

شود و  یپرداخته م یبردار یشاطلاعات و ف یبه جمع آور ی،کتابخانه ا ی یوهبا استفاده از ش یقتحق یندر ا

روش  یق،رو روش تحق ین. از ایمپرداز یم یریگ یجهشده، به نت یاطلاعات جمع آور یلو تحل یهسپس با تجز

 باشد. یم تحلیلی – یفیتوص

 تقسیم بندی مطالب :ج

 .شود یم یانفصل ب 3نامه در  یانمطالب پا

 .یابد یموضوع اختصاص م یمو مفاه یاتکل یاناول به ب فصل

 .یردگ یقرار م یآنها مورد بررس یطآپارتمان و شرا یرانانتخاب مد یفصل دوم چگونگ در

 شود. یم یحآپارتمان تشر یرانمد یاراتو اخت یففصل سوم وظا در
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 :فصل اول

 کلیات و مفاهیم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



6 

 

است که مبحث اول به مفاهیم و مبحث دوم به پیشینه اختصاص داده شده است. این فصل شامل دو مبحث 

در مبحث اول در قالب چهار گفتار به بیان تعریفی از آپارتمان، ساختمان، مدیر و مجمع عمومی می پردازیم. 

ای  بیان تعریفی کامل و دقیق و شفاف سازی همه جانبه ی این کلمات از این جهت اهمیت دارد که در پاره

موارد، تعاریف متفاوتی از کلمات مذکور بیان شده است که از بعضی جهات با هم اختلاف دارند. در مبحث دوم 

در دو گفتار، پیشینه ی آپارتمان نشینی در ایران و پیشینه ی تکوین و تحول قانون تملک آپارتمان ها و آیین 

رسی مطالب مذکور از این جهت در خور توجه است نامه ی اجرایی آن در ایران مورد واکاوی قرار می گیرد. بر

 که ما را در فراگیری هر چه بهتر مطالب پیرامون آپارتمان و آپارتمان نشینی یاری خواهد داد.

 مبحث اول: مفهوم شناسی

 ، مدیر و مجمع عمومی تبیین می شود.ن مبحث مفاهیم آپارتمان، ساختماندر ای

 گفتار اول: آپارتمان 

(. 21 :1388ر زمینه ی معماری است )زرعی، باورند که آپارتمان یک کلمه ی فرانسوی آن هم دبرخی بر این 

در مقابل برخی بیان داشته اند که آپارتمان در حقیقت یک کلمه ی انگلیسی است. این عبارت در فرهنگ 

در آن  فردیلانگمن اینگونه معنی شده است: مجموعه ای از اتاق ها در یک طبقه از ساختمانی بزرگ که 

 (.55: 1391، زندگی می کند )اسدی و دیگران

از این رو می توان بیان داشت که آپارتمان یک لفظ سرتاسر لاتینی است و از آن نه در زبان و ادبیات فارسی و 

نه در ادبیات عرب نمی توان نشانه ای پیدا نمود. بنابراین این عبارت از فرهنگ غرب به فرهنگ و ادبیات 

را « کاشانه»کلمه ی  1376رسوخ کرده است. با این حال، فرهنگستان زبان و ادبیات فارسی در سال کشورمان 

به عنوان جایگزینی مناسب برای لفظ آپارتمان انتخاب نمود و در اجرای ماده واحده ی قانون ممنوعیت 

ایی را از بکار بردن ، کلیه ی ارگان های اجر1375بکارگیری اسامی، عناوین و اصطلاحات بیگانه مصوب سال 

واژه های بیگانه به مانند آپارتمان منع نموده و بکار بردن کلمات معادل فارسی از جمله کاشانه را به مراکز 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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(. با تمام این تفاصیل واژه ی کاشانه آن طور که 6: 1377آموزشی و فرهنگی پیشنهاد نموده است )قهرمانی، 

زمره ی مردم جایگاه ویژه ای نیافته است، حتی می توان گفت کاربرد باید و شاید در ادبیات و گفت و گوهای رو

این کلمه ی جایگزین، در میان عامه ی مردم بسیار ناچیز است. از جمله دلایل بدیهی این امر، می توان به 

 کوتاهی قانون گذار در بکار بردن و استعمال جایگزینی مناسب برای لفظ آپارتمان و استعمال مداوم این لفظ

 در قانون و تمایل مردم در بکار بردن الفاظی به مانند واحد و آپارتمان اشاره نمود. 

: 1373)طهرانی، « ساختمان و یک دستگاه عمارت»در فرهنگ لغات واژه ی آپارتمان اینگونه تعریف شده است: 

: 1/1371)معین، « قسمتی از یک عمارت متشکل از چند اتاق و ملحقات آن ها، ساختمان مستقل و مجزا»( یا 6

عمارت، عمارتی است که مربوط به یک عمارت بزرگ اما از آن جدا و دارای چند اتاق می باشد، بخشی »( یا 27

 (. 12: 1/1379)عمید، « از عمارت شامل چند اتاق مستقل که یک خانواده در آن زندگی می کند.

ین نامه ی اجرایی آن، بلکه در هیچ قانون یا آیین از واژه ی آپارتمان نه تنها در قانون تملک آپارتمان ها و آی

نامه ی دیگری تعریف دقیق و روشنی ارائه نشده است. این در حالی است که در بیشتر قوانین، وقتی به تفسیر 

موضوعی اقدام می نمایند، ابتدا به صورت مبسوط به شرح و تعریف موضوعات اصلی می پردازند، برای مثال 

ق.ن.و.م.ا.ا.ش.ص، شهرک صنعتی را تعریف نموده است. در ادامه می توان افزود، با  1ه ی قانون گذار در ماد

( و همچنین نویسندگان آیین 2اینکه قانون گذار در مواد متعدد از قانون تملک آپارتمان ها )از جمله ماده ی 

یم آپارتمان بپردازند، اما تلاش نموده اند به تبیین مفاه 2نامه ی اجرایی قانون تملک آپارتمان ها در ماده 

همین کوتاهی قانون گذار در ارائه ی یک تعریف جامع و مانع، زمینه ی بروز اختلاف و ارائه ی تعاریف متعدد 

 را در بین صاحب نظران فراهم آورده است. 

بوده  آپارتمان عبارت از مسکنی است که جزئی از یک ساختمان»از این رو در تعریفی از آپارتمان آمده است: 

و مرکب از یک یا چند اتاق و قسمت هایی از قبیل حمام و آشپزخانه و غیره است که مجموع آن ها یک واحد 

(. در مقابل برخی در نقد تعریف مذکور بیان داشتند که این تعریف 157: 1355)صفایی، « .را تشکیل می دهد

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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ا متصور شویم که فاقد اتاق باشد )آرزم نیا، از این منظر قابل نقد است که ما می توانیم یک واحد آپارتمان ر

1379 :25.) 

آپارتمان یک لغت خارجی است به معنی یک واحد مسکونی از یک مجتمع »در تعریف دیگر بیان شده است: 

(. عده ای دیگر در نقد این تعریف اذعان داشتند که قانون تملک 7: 1388)جعفری لنگرودی، « .مسکونی

ه ی اجرایی آن، انواع آپارتمانها با کاربری های مسکونی، تجاری و اداری را شامل می آپارتمان ها و آیین نام

 :1389شوند. این در صورتی است که تعریف فوق آن را فقط محدود به کاربری مسکونی کرده است )زرعی، 

33.) 

که هر طبقه، لازم به ذکر است که در ذهن عامه ی مردم، آپارتمان ساختمانی بزرگ است دارای چند طبقه 

یک یا چند واحد مسکونی و تجاری را دربر می گیرد. حال اگر بخواهیم از آپارتمان تعریفی ارائه بدهیم، باید 

که مالک یا استفاده کننده  یک مجموعه ی ساختمانی بگوییم که آپارتمان در حقیقت یک واحد مستقل است از

مت های مستقل تحت عنوان قسمت های ی آن مضاف بر حق تمتع از قسمت های مشترک، یک سری قس

اختصاصی مثل سرویس بهداشتی را دارا می باشد که مالک یا متصرف آن جهت استفاده از این بخش ها، به 

کسب اجازه و مراجعه به دیگر مالکین نیازی ندارد. آپارتمان ها بسته به نیاز مالکین یا متصرفین با رعایت 

 ، اداری و تجاری مورد استفاده قرار می گیرند. مقررات قانونی در زمینه های مسکونی

 گفتار دوم: ساختمان 

ساختمان در لغت به معنای ساختن، بنا کردن، معماری، بنا، عمارت، نهاد، وضع و خلقت )ساختمان داخلی بدن 

 (. 1785: 2/1371انسان( می باشد )معین، 

و آیین نامه ی اجرایی آن تعریفی به عمل از ساختمان چه بزرگ و چه کوچک، در قانون تملک آپارتمان ها 

نیامده است. در اصطلاح می توان گفت که ساختمان، در یک قطعه زمین که پلاک ثبتی مشخص و خاصی را 

داراست، ساخته می شود. بعد از به اتمام رسیدن عملیات ساخت و ساز، از طرف شهرداری طبق ضوابط و 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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اعات ساختمان، گواهی پایان کار ساختمان صادر می شود. بعد از مقررات موجود بعد از تعیین مفروزات و مش

 صدور گواهی مذکور، یک ساختمان از نظر وضعیت داخلی از دو حالت کلی خارج نیست: 

 ساختمان فقط یک واحد را دربر می گیرد.  -1

 ساختمان دارای چند واحد می باشد.  -2

قابلیت تفکیک برخوردار  و یا تجاری را دربر دارد و ازری ساختمانی که یک واحد با کاربری مسکونی یا ادا

نیست، در اصطلاح خانه نامیده می شود. این ساختمان ها که به صورت ویلایی می باشند، از دایره ی شمول 

 قانون تملک آپارتمان ها و آیین نامه ی اجرایی آن خارج است. 

از لحاظ ثبتی دو حالت می توان برای آنها متصور  اما ساختمان هایی که از دو یا چند واحد تشکیل می شوند،

شد: الف: ساختمانی که واحدهای موجود در آن از هم تفکیک نشده است و مالک یکجا آن را مورد استفاده قرار 

می دهد. در این صورت چون تفکیک صورت نگرفته است، متعاقباً این واحدها هر یک از سند رسمی جداگانه 

ر نتیجه هر چند در عرف به آنها، آپارتمان گفته می شود، اما قانون تملک آپارتمان ها و برخوردار نیستند و د

آیین نامه ی اجرایی آن شامل حال چنین ساختمان هایی نمی شود. ب: ساختمانی که واحدهای موجود در آن 

ختمان دارای از هم تفکیک شده اند: در اینجا سا 1382مطابق دستورالعمل تفکیک آپارتمان ها مصوب سال 

 دو یا چند واحد است و مالک یا مالکین و یا قائم مقام آنها از اداره ی ثبت محل وقوع ملک، تفکیک آپارتمان

 (. 13، 12 : صص1392؛ رحمانیان، 21: 1393، ها را از هم تقاضا نموده اند )صفایی

ثبتی و حقوقی به تقسیم یک تفکیک از نظر لغوی به معنای جدا کردن چیزی از چیز دیگر است و در اصطلاح 

(. برای اینکه 112 :1392مال غیر منقول به قطعات و اندازه های کوچک تر، تفکیک گفته می شود )شهری، 

در مورد یک مجتمع که چند آپارتمان را دربر می گیرد، تفکیک صورت پذیرد، مالکان تمام ساختمان می 

را از بابت جداسازی بخش یا بخش هایی از ملک را  بایست با هم تراضی نموده و توافق صریح و منجز خود
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