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 به نام خدا
 بزرگ بازار اطلستجاري مجتمع ي ي ادارهو نحوهنامه اساس

 و تعاریف: فصل اول ـ کلیات

، مجموعه غذایی، ییسینماورزشی، پردیس خدماتی، تفریحی و سرگرمی، ، ، اداريتجاري: صنفی از قبیل تمامی واحدهايبه  -۱-۱
ي هاسیستماز قبیل: موجود  اعم از روباز و یا روبستههاي اختصاصی و اشتراکی کلیه قسمت نیز ها و، پارکینگهاي بزرگفروشگاه

 وهاي مداربسته، مانیتورینگ، آواي بازار، اعلام و اطفاء حریق مخابرات، دوربینمولدهاي انرژي،  ،مکانیکیو تأسیسات برقی  افزاري،نرم
یا  مجتمعکه در این اساسنامه  39مشهد؛ میدان حافظ؛ نبش خیابان کوشش واقع در  »بزرگ بازار اطلستجاري مجتمع «در ... 

ها و سایر مقررات قانونی تدوین گردیده، اساسنامه که بر اساس قانون تملک آپارتمانشود با رعایت مقررات این نامیده می ساختمان
 قانون ،مربوطه نامه اجرائیآیین و هاقانون تملک آپارتمان و ملحقات آن، در این اساسنامه بینی نشدهاداره خواهد شد. در موارد پیش

 اشد.باعمال میاستناد و ها و اصول کلی حقوقی قابل ن مرتبط یا روح حاکم بر آنمدنی و سایر قوانی
دارندگان اسناد مالکیت صادر شده توسط اداره ثبت اسناد و املاك و یا خریداران اعیانی واحدها مشروط به در این اساسنامه،  -۱-۲

  .شوندمی تلقیمالک  ،عرصه و اعیان مجتمع اولیه ینمالکسازنده و تائید 
ملزم به رعایت مفاد این اساسنامه، تمام  (تحت هر عنوانی) همه مالکین، مستأجرین و نیز کاربران مستقر در واحدهاي صنفی -۱-۳

 باشند. ها و مقررات داخلی مجتمع مینامهملحقات آن و نیز آئین
است فروشنده یا موجر یک نسخه دهی بوده که لازم جزو لاینفک همه قراردادهاي فروش و اجارهو ملحقات آن این اساسنامه  -۱-۴

 ي پذیرشو در هر صورت حضور و فعالیت صنفی در داخل مجتمع به منزله مراه قرارداد به خریدار یا مستاجر تحویل نمایده از آن را به
 باشد.قید و شرط مصوبات مجمع و هیئت مدیره میبی
 باشد.این اساسنامه براي مدت نامحدود تصویب و داراي اعتبار می -۱-۵
مسئول اجراي تمامی یا فرد داراي صلاحیت خارج از اعضا)  اعضابین (از عنوان نماینده منتخب هیئت مدیره ه مدیر ساختمان ب -۱-۶

 باشد.مصوبات هیئت مدیره و نظارت بر تمامی امور اجرایی مجتمع می
ي خسارت ناشی از تاخیر در جریمهها از قبیل شارژ ساختمان، هاي مشترك، تمامی هزینهدر این اساسنامه منظور از هزینه -۱-۷

خدمات، بیمه  ،توسعه امکانات، تعمیرات اساسی، بازسازي، عوارض نوسازي ،پرداخت شارژ، شارژ تبلیغات، جرائم انضباطی و حقوقی
 باشد.می سوزي و سایر مخارجی که به تشخیص هیئت مدیرهآتش

  اداره مجتمع: هدف -2ماده 
محیط کار و ایجاد از طریق  »بزرگ بازار اطلس« و مستقل واحد »نام تجاري« یکعنوان ه مجتمع بخلق ارزش افزوده براي تمامیت 

نفی قوانین صو با رعایت  تمامی منابع مالی، انسانی و تجهیزاتی در چارچوبمدیریت بهینه و کارآمد امن، ایمن، آراسته و منظم با  تجارت
ها لحاظ قانون تملک آپارتماناین اساسنامه و ملحقات آن و نیز ت در چارچوب آنچه و نیز مدیریت مشاعا و مدنی جمهوري اسلامی ایران

 نموده است.

 اهم موضوعات تشریح شده در این اساسنامه: -3ماده 

، مدت زمان فعالیت آنان و نحوه عزل و نصب ساختمانمدیر  مدیره، بازرس و هیئتحدود اختیارات و وظایف تعیین نحوه انتخاب و  -3-1
 ر یک از ایشان.جایگزینی و تکالیف هو 

 . مصوبات اجراي و تصمیمات اخذ به منظور هاي آناداره، العادهفوقاعم از عادي و مع عمومی سالانه اتشکیل مج برگزاري و -3-2
نیز تصویب  و کاربران واحدهاي صنفییا  مالکینسهم هر یک از تعیین  و شارژ مجتمعهاي هزینه محاسبه ينحوهتصویب  -3-3

 مجتمع ضروري باشد. تعمیرات احتمالی تاسیسات و تجهیزات یا مشاعاتیا  وتوسعه  هایی که برايهزینه
 .براي هر دوره مالیحسابرسی  مقررات مالی و نیز انجام امور ،هاهاي استاندارد براي ثبت و نگهداري حسابتدوین روش -3-4
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 . مراجعین و کنندگانتفادهاسساکنین،  مالکین، توسط نظارت بر رعایت مقررات مجتمعنحوه  -3-5
ا اشخاص کنندگان یاختلافات بین مالکین یا استفادهکمک به رفع مجتمع در امور کسبی و  ساکنینانجام امور سازش و داوري بین  -3-6

 . خارج به در خواست آنان
 . اساسنامه در نحوه تغییر و بازنگري -3-7

 :مجتمعاداره فصل دوم ـ ارکان 

 نیالعاده مالکعادي یا فوق مجمع عمومی -
 مدیره هیئت -
 بازرس -
  ساختمانمدیر  -

 :مالکین مجمع عمومی :5ماده 
مجمع عمومی ممکن است به طور  گردد.تشکیل میایشان ه قانونی یا نمایند ینمالکمالکین هر سال با حضور مجمع عمومی  -5-1
هیئت مدیره یا بازرس یا مالکینی خواهد بود که تشخیص و دعوت  بنابر العادهفوق عمومی مجمع جلسات .شود تشکیل نیز العادهفوق

 . گرددند تشکیل میباش دارامساحت اختصاصی را  %35 بیش از
 ارند،د را هاي اختصاصییا نماینده قانونی آنان که بیش از نصف مساحت تمام قسمت ینمالک با حضور ینمجمع عمومی مالک -5-2

گیري، مبنا تعداد راي هر یک از مالکین برابر با مساحت اختصاصی متعلق رايیابد و در تمامی مجامع عمومی و فرآیندهاي می رسمیت
هاي اختصاصی متعلق به حاضرین در جلسه معتبر و قابل اجرا بوده و مصوبات با تصمیم آراء بیش از نصف مساحت تمام قسمتبه ایشان 

 باشد، این رویه ملزم به رعایت است.یري مطرح میگلذا در این اساسنامه هر کجا موضوع مصوبات مجامع بر اساس راي .باشدمی
مدیره کلاً یا جزئاً در دستور کار باشد  هیئتکه انتخاب یا عزل مگر این ،مدیره خواهد بود هیئت رئیس با عمومی مجمع ریاست -5-3
لسه مدیره، رئیس ج هیئت، کاندیداي عضویت براي دوره بعدي باشد که در این صورت با مدیریت رئیس فعلیمدیره  هیئترئیس یا و 

 (مطابقبا اکثریت آراء برگزاري انتخابات اداره جلسه مجمع عمومی و جهت و از بین مالکین یک منشی و دو ناظر در همان جلسه  ،مجمع
 . تعیین خواهد شدرویه فوق) 

 ،صنفی فقط یک نفر مالک مع، به ازاي هر واحداامکان حضور در مجمع را خواهند داشت ولی در جلسات مج اصالتا همه مالکین -5-4
با دهی عنوان نماینده جهت رايه باشند، لازم است تا یک نفر را بداشته و براي واحدهایی که داراي چند مالک می مجموع را حق راي

 معرفی نمایند. و با تصریح حدود اختیارات لازم  ، نافذنامه معتبرارائه وکالت

حق حضور و راي خود را به وکیل و با تصریح حدود اختیارات لازم  ، نافذنامه معتبروکالت تنظیمتوانند با هر یک از مالکین می: 1تبصره
 به وکیل خود انتقال دهد.یک از مجامع  ساعت قبل از تشکیل هر 48 خویش حداکثر

 . نفر را به عهده گیرد تواند حداکثر وکالت چهارهر شخص می: 2تبصره 
 . الزامی است ات مجمعارایه کارت شناسایی معتبر براي ورود به جلس :3تبصره 
وطلب توانند دابوده لذا وکیل اشخاص حقیقی نمی(اصالتا) : داوطلبی براي عضو هیأت مدیره، بازرس صرفا براي شخص مالکین 4تبصره 

 عضو هیئت مدیره و بازرس باشند.
ه مع باالاختیار خود را جهت حضور در مجکتبی نماینده تام ه صورتبدر صورتی که مالک شخص حقوقی باشد، لازم است تا  -5-5

 هیئت مدیره معرفی نماید.
در جلسه، معتبر هاي اختصاصی متعلق به حاضرین آراء بیش از نصف مساحت تمام قسمتبا  عمومی معاتمامی تصمیمات مج -5-6

 باشد.و قابل اجرا می
روز پس از جلسه  10در صورتی که در اولین نوبت برگزاري مجمع، حاضرین به حد نصاب نرسند، جلسه بعدي مجمع با فاصله  -5-7

 و داراي رسمیت خواهد بود.(بر مبناي مساحت اختصاصی حاضرین)، معتبر اول با هر تعداد حاضر برگزار 
غیاب و نیز صورتجلسه مصوبات مجمع، تمامی مستندات پس از امضاي لیست حضور و ، ناظرین و منشی رئیس مجمع عمومی -5-8

 د.ننمایرا به هیئت مدیره منتخب تحویل می
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روز پس از  10باشد که الزامی است ظرف مدت رسانی در خصوص مصوبات مجمع بر عهده هیئت مدیره منتخب میاطلاع -5-9

 اقدام نماید. نامه کثیرالانتشاردرج در روز یاو  مع نسبت به آن و به روش مناسب در داخل مجتمعامجبرگزاري 
و نیز تمامی مستأجرین و  بیحاضر و غا مالکینکلیه تصمیمات در مجامع عمومی با رعایت مقررات اتخاذ شده براي کلیه  -5-10

 .و معتبر خواهد بود ، لازم الاجرانافذ کاربران واحدهاي صنفی مجتمع
 گرددنگهداري میتمامی اسناد و مصوبات مجمع عمومی نزد هیئت مدیره ثبت و  -5-11
و  در مجتمع مربوطهصنفی واحد صرفا به آدرس رسانی جهت شرکت در مجامع عمومی الزاماً با ارسال دعوتنامه کتبی اطلاع -5-12
 پذیرد.الانتشار انجام میذرج آگهی در روزنامه کثیرنیز 
 گردد.میالانتشار در این اساسنامه تعیین و معرفی عنوان روزنامه کثیره روزنامه خراسان ب -5-13

 :معاوظایف و اختیارات مج -6ماده 
و هرگونه تصمیم درباره تغییرات اساسنامه منحصرا در  پذیردصورت میدر اولین جلسه مجمع عمومی مالکین اساسنامه این  تصویب -6-1

 خواهد بود.العاده اختیار مجمع عمومی فوق
 از بین داوطلبین حایز شرایط.البدل ، یک نفر بازرس و اعضاي علیهیئت مدیرهنفر عضو  5 انتخاب -6-2
 .بازرسو نظر استماع گزارش  پس ازدر مدت مأموریتشان  هاي مالی مجتمع و تأیید عملکرد هیئت مدیرهصورتتصویب  -6-3
 .و چگونگی اخذ آن شارژ محاسبهي نامهتفویض اختیارات به هیئت مدیره براي تدوین شیوه -۶-۴
 .ساختمانمتعلقات و منضمات  ،تاسیسات ،تعمیر بنا ،نگهداري ،حفظوسعه، تمجتمع مربوط به  اندوختهدر ایجاد  تصمیماتخاذ  -۶-۵
  .براي انعقاد قراردادهاي مربوط به مجتمع مدیرهتفویض اختیارات به هیئت  -۶-۶
 . مدیره درخواست شود هیئتاتخاذ تصمیم نسبت به اداره امور مجتمع در مواردي که از سوي  -6-7
جلسه نوشته شده و به عنوان یک سند در دفتر مجتمع تحت العاده) باید در صورتعادي و فوقاعم از مجامع عمومی ( تصمیماتکلیه  -۶-۸

 مدیره بعدي تحویل گردد. هیئتنظر هیئت مدیره نگهداري گردد و به 
 .باشدمی مجتمعداخل ها در مجامع عمومی همان نشانی واحد آني هانامهدعوتو  مکاتباتنشانی مالکین براي ارسال کلیه  -6-9

 : مدیره و بازرس هیئت :7ماده 
أي و با رسال  دوبه مدت  حاضر در جلسه و یک نفر بازرس اصلی از میان مالکیننفر عضو اصلی  پنجمدیره مرکب از  هیئت  -7-1

ي هابراي دورهمدیره  هیئتیک از اعضاء  هرمجدد شوند. انتخاب انتخاب می (بر اساس مساحت اختصاصی)مخفی و اکثریت نسبی آراء 
 .دهند رأيبراي عضویت در هیئت مدیره و یک نفر براي بازرس  نفر پنجبه  توانند حداکثردهندگان میرأي یک از هر بلامانع است.بعد 

عنوان  هیک نفر ب ،، از میان اعضاء خود یک نفر رئیس، یک نفر نایب رئیسپس از انتخابات مجمع مدیره در اولین جلسه هیئت -7-2
در  اختمانمدیر سیا نایب رئیس یا  رئیسها با امضاي . کلیه مکاتبات و ابلاغنمایندمیانتخاب  عنوان دبیر جلساته و یک نفر ب دارخزانه

مدیره و در غیاب وي با نایب رئیس  هیئتاداره جلسات با رئیس . به آنان تفویض نماید، انجام خواهد گرفت رئیس هیئت مدیرهحدي که 
 . باشدمی

باشد به جز در مواردي که رئیس هیئت مدیره عدم حضور موظف به حضور در تمامی جلسات هیئت مدیره می ،ساختمانمدیر  -7-3
 را به ایشان اعلام نمایند.

 . باشدنمی غیر تحت هر عنوانی به واگذاري و توکیل قابل و است شخص به قائم مدیره هیئت در عضویت -7-4
هاي مالی و نیز تنظیم گزارش حسابرسی و یا گزارش حسابرسی جهت بررسی رویهانتخاب حسابرس از بین موسسات معتبر  -7-5
ویب و با تایید و تص مدیر ساختمانبه پیشنهاد  موسسه. این باشدهاي مالی مطابق استانداردهاي مربوطه بر عهده هیئت مدیره مییافته

  گردد.میهیئت مدیره انتخاب 
 واجد شرایط عمومی ذیل باشند:حداقل باید داوطلبان عضویت در هیئت مدیره و بازرس  -7-6

 ایمان و تعهد عملی به نظام مقدس جمهوري اسلامی ایران -
 دارا بودن اخلاق اسلامی -
 داشتن تجربه لازم براي انجام وظایف محوله -
 ت از خدمت سربازي براي آقایانگواهی پایان خدمت و یا معافی -
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 سال 30حداقل سن  -
 صلاحدید مجمع عمومیحداقل تحصیلات در حد دیپلم و یا  -
 باشد)داراي عدم سوء پیشینه (ارائه گواهی الزامی می -
 مالک حقیقی واحد صنفی یا نماینده مالک حقوقی باشند. -
ده البدل شناخته شعنوان اعضاي علی، به عد از افراد منتخب اصلیبو بازرس مدیره  هیئتانتخابات  حائزین بیشترین راي در -7-7

البدل الزامی د؛ وجود اعضاء علی، جایگزین آنان خواهند شو بازرس مدیره هیئتیک از اعضاي اصلی  هریا انصراف  عزلکه در صورت 
 اي در انتخاب اعضاء اصلی نخواهد داشت.و خدشه باشدنمی

کلیه اعضاي اصلی ملزم به حضور در جلسات  ماه تشکیل گردد و بار در مدیره باید به صورت منظم حداقل دو هیئتجلسات  -7-8
. مدیره خواهد بود هیئتجلسه غیبت غیرموجه متناوب در طول سال موجب عزل عضو  پنججلسه غیبت غیرموجه متوالی یا  سههستند. 
 .تمدیره منهاي عضو مورد نظر صورت خواهد گرفهیئتعضاي اصلی ا و نظر گیري در خصوص غیرموجه بودن غیبت با رايتصمیم
نفر یا بیشتر از  3، فوت، حجر، زوال مالکیت، معزول یا معذور شدن مدیره و یا استعفا هیئتصورت استعفاي دسته جمعی  در -7-9

ت مدیره جدید ئت مدیره (مستعفی) یا بازرس براي انتخاب هیئالعاده بنا به دعوت هیمدیره، مجمع عمومی فوق هیئتاعضاي اصلی 
 .  تشکیل خواهد شد

 فعلی، قانونی ومدیره  هیئتمدیره جدید انتخاب نشده باشد  هیئتکه  مدیره در صورتی هیئتپس از انقضاي مدت خدمت  -7-10
 چنانهمدار خواهند بود و لیکن را عهده مدیریت مجتمع و مسئولیت نمایندکماکان به وظایف خود عمل  بایستمعتبر بوده و می

 . مدیره خواهد بود هیئتنونی بر عهده تشکیل مجمع عمومی و برگزاري انتخابات قا
 هاي مختلف مجتمع اعم ازبخشبراي و ساکنین چه بیشتر با مالکین  تواند جهت ارتباط هرمیمخیر بوده و مدیره  هیئت -7-11

. رابطین در چارچوب وظایف نمایدرابط از همان قسمت تعیین  یک نفر مجتمعهاي قسمتدیگر یا خدماتی و  ،تجاري اتطبق ،اداري
ویض مدیره یا با تف هیئتشود عمل خواهند کرد. حکم عزل و نصب آنان توسط رئیس مدیره تعیین می هیئتو اختیاراتی که توسط 

 . صادر خواهد شد مدیر ساختمانوي توسط نایب رئیس یا 
ئت اعضاي هیرأي اکثریت حاضرین  ،تصمیمکند و براي اتخاذ عضو رسمیت پیدا می سهمدیره با حضور حداقل  هیئتجلسات  -7-12

 .باشدمی االاجرلازم تمامی کاربران مستأجرین و ساکنین، مالکین،مدیر ساختمان، تصمیمات هئیت مدیره براي  ؛باشدمدیره ملاك می

نظر و رأي رئیس هیئت باشد،  2طور مساوي ه نفر بوده و راي نهایی موافق و مخالف ب 4: در مواردي که حاضرین هیئت مدیره 5تبصره 
 مدیره ملاك تصمیم خواهد بود.

مدیریت یا حقوق در مجمع عمومی با اکثریت نسبی براي مدت  هاي حسابداري،بازرس از میان مالکین واجد یکی از تخصص -7-13
 یک شود. هرانتخاب میي گزارش به مجمع عمومی هاي مالی، ارائهبه منظور نظارت بر عملکرد هیئت مدیره، بررسی صورتسال دو 
در ( دهند. شخصی که داراي بالاترین رأي باشد به عنوان بازرس اصلی و نفر دومرأي می به عنوان بازرس مالکین صرفاً به یک نفر از

 . شودالبدل انتخاب میبه عنوان بازرس علی صورت وجود)
البدل درباره صحت صورت دارایی بازرس علی ،بازرس اصلیمعزول یا معذورشدن زوال مالکیت، صورت استعفا، فوت، حجر،  در -7-14

ین چنکند و هممدیره براي تسلیم به مجمع عمومی تهیه می هیئتاي که و صورتحساب دوره عملکرد و حساب سود و زیان و ترازنامه
گزارش جامعی به  اختیار مجامع عمومی گذاشته است باید اظهارنظر کرده و درباره صحت مطالب و اطلاعاتی که هئیت مدیره در

سی رهاي مالی را جهت برمجمع عمومی عادي تسلیم کند. هیئت مدیره موظف است یک ماه قبل از برگزاري مجمع گزارش صورت
 . تحویل گرددبه رئیس هیئت مدیره ده روز قبل از تشکیل مجمع عمومی  حداقلدر اختیار بازرس قرار دهد و گزارش بازرس باید 

باشد و هر زمان تشخیص دهد که اقدامات انجام شده نامبردگان بر خلاف قانون و ناظر بر اعمال هیئت مدیره می ،بازرس :6تبصره 
باشد موظف است اقدامات انجام شده و موارد تخلف را به رئیس هیئت مدیره گزارش و در صورتی که هیئت اساسنامه و مصالح مجتمع می

العاده نماید و موارد تواند با ذکر علت اقدام به دعوت مجمع عمومی فوقیب اثر ندهد، میروز ترت 15مدیره به این گزارش ظرف مدت 
 ها را نیز به مراجع صالحه دیگر گزارش نماید.آن

هرگونه رسیدگی و بازرسی لازم را انجام داده و اسناد و مدارك و اطلاعات مربوطه را مطالعه کرده  زمان هر تواند دربازرس می -7-15
تواند با مسئولیت را ندارد. بازرس می مدیر ساختمانمدیره یا  هیئت لیکن بازرس حق مداخله در امور ؛دهد گی قرارو مورد رسید
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الزحمه بازرسی با تصویب اي و تخصصی حسابداري و حسابرسی استفاده نماید و هزینه کارشناسی مازاد بر حقخود از خدمات حرفه

 باشد.الزامی می در جلسات هئیت مدیره بدون حق راي س با دعوت هیئت مدیرهحضور بازر. مجمع عمومی قابل پرداخت است
مدیره و بازرس  هیئتاعضاي  ماهه یا سالانه)اي (ششدوره پاداش عملکردصرفا و خدمات اعضاي هیئت مدیره افتخاري بوده  -7-16

پرداخت  تعیین وبه تشخیص رئیس هیئت مدیره و کارهاي انجام شده  وقت صرف شده، تجربه و تحصیلات، تخصصمیزان با توجه به 
قابل تخصیص گردش مالی مجتمع  درصد دوسقف حداکثر تا در صورت وجود بودجه  جمع مبالغ پاداش اعضا در هر دوره،گردد. می
  .باشدمی

 مدیره براي هیئتمدیره تفویض و تصمیمات  هیئتبه (مشاعات) هاي مشترك مجتمع قسمتتمام اداره امور مربوط به ي نحوه -7-17
ر ها دمدیره جز در مواردي که به موجب اساسنامه اتخاذ تصمیم درباره آن هیئتالاجرا است. کنندگان لازمکلیه مالکین و استفاده

 :گیري در کلیه امور مجتمع و مشاعات از جمله وظایف مشروحه ذیل استدار تصمیمصلاحیت مجمع عمومی است عهده
 العادهفوق یا عادياعم از مجمع عمومی  رگزاريانجام تشریفات اداري جهت ب -7-17-1
 و فوق العاده اجراي مفاد اساسنامه و تصمیمات مجامع عمومی -7-17-2
دار جهت مدیریت وجوه ریالی دریافتی و پرداختی براي مجتمع مدیره و خزانهافتتاح حساب مشترك با نام رئیس هیئت -7-17-3

دار و در صورت نبود یکی از ایشان مدیره و خزانهرئیس هیئتهاي معتبر که با امضاي تحت هر عنوانی نزد یکی از بانک
  با امضاي نایب رئیس قابل برداشت باشد.

 ، بازرس و یا مدیر ساختمانمدیره هیئتاستعفاي هریک از اعضاء و یا عدم پذیرش  بررسی، پذیرش -7-17-4
رهاي افزامندي از نرمسازي سیستم حسابداري استاندارد و بهره(پیاده مجتمع امور مالی و حسابداريبر و رسیدگی نظارت  -7-17-5

حداکثر تا پایان خرداد ماه براي ارائه در و تهیه گزارش مالی و ترازنامه معتبر حسابداري مورد تأیید حسابرس و بازرس) 
 سالیانه. مجمع عمومی

هاي مولدهاي انرژي، مخابرات، دوربین ،مکانیکیو تأسیسات برقی  افزاري،ي نرمهاسیستمتمامی نظارت بر بروز بودن  -7-17-6
نگهداري و جامع هاي مجتمع و تضمین کیفیت فعالیتو ...  مداربسته، مانیتورینگ، آواي بازار، اعلام و اطفاء حریق

اي و برگزاري جلسات مرتبط با عنوان بخش عمده سرمایه مالکین از طریق کنترل و بازدید دورهه تعمیرات ساختمان ب
اطمینان از سلامت فنی و ایمنی تجهیزات و نیز ابنیه ساختمان مطابق با قواعد مهندسی و  ه منظورر ساختمان بمدی

 هاي مربوطه.دستورالعمل
سوزي، مسئولیت مدنی در قبال همسایگان و مراجعین و نیز مسئولیت مدنی در قبال هاي آتشتعریف و اخذ بیمه نامه -7-17-7

 .مالکین مجتمعبراي مدیران و خسارات حداکثري خطرات احتمالی و پوشش یریت کارکنان و پیمانکاران با هدف مد
هاي ها، دستورالعملها، رویهنامهکلیه مستندات و مدارك سیستمی مورد نیاز اداره مجتمع از قبیل: آیین تصویب و وینتد -7-17-8

ساختمان (مدیر ساختمان در تمامی مراحل  به مدیرو ابلاغ آن ها و بودجه برنامه ،هاطرحها، نمودار سازمانی، اجرایی، فرم
 مصوبات مذکور.تمامی نماید) و نظارت بر حسن اجراي کننده نقش خود را ایفا میدهنده و تنظیمعنوان پیشنهاده ب

 .غیربه  توکیل حق با هاسازمان سایر و قانونی مراجع و هادادگاه درجهت حضور  حقوقی نماینده یا وکیل تعیین -7-17-9
 براي انجام امور مالی، اداري و انجام معاملات. مجاز امضاي صاحبان معرفی و تعیین -7-17-10
حفظ و حراست از اموال منقول و غیرمنقول مشاعات مجتمع و جلوگیري از تصرف و تملیک غیرقانونی مشاعات و  -7-17-11

 .هاي لازم از جمله از طریق مراجع قانونیاموال به شیوه

هاي ، صاعقه و زلزله با شرکتسوزيآتش ی چونحوادث در مقابلساختمان و تأسیسات مکانیکی و برقی : بیمه کردن تمامی 7تبصره 
 مدیران و یا کاربران.  جبران خسارت در صورت قصور در انجام وظیفهپیگیري و  ايمعتبر بیمه

 
 ی،موسسه حسابرس فنی،نظافتی، خدماتی، عقد قرارداد با پیمانکاران حقیقی و حقوقی اعم از ، مدیر ساختمانانتخاب  -7-17-12

و نظارت بر عملکرد همه  مدیر ساختمانیک از موارد به  و کلیه نیروهاي انسانی مورد نیاز یا تفویض اختیار هرانتظامات 
 .هاآن وظایفآنان و تدوین و تصویب شرح 

ر مدیو ابلاغ آن به  ، جذب و استخدام و ...)معاملاتهاي مجتمع (از قبیل؛ نامهبایست نسبت به تدوین آیین: هیئت مدیره می8تبصره 
 اقدام نماید. ساختمان



 

 

 11از  6  02/04/1403تاریخ تصویب: مجمع عمومی مالکین 

 

 
 معمجتتشکیلاتی هاي کلیه اعضاء و ساماندهی امور اداري و سوابق و فعالیتمناسب براي نگهداري ایجاد بایگانی  -7-17-13
ر مجزا از امو در صورت تدوین بودجه مجتمع بخشیرونقتبلیغاتی جهت بازاریابی و هاي انجام فعالیتریزي و برنامه -7-17-14

 برداران (مالکین و مستأجرین).جاري مجتمع و مشارکت مالی بهره

 باشد.مجزا می عمومی ساختمان شارژمنابع از  هاي بازاریابی و تبلیغاتبودجه فعالیت : 9تبصره 
بر اساس بودجه  ي مناسبتی ملی و مذهبیهاها و جشنها، مراسمهمایشهاي آموزشی، دوره برگزاريدر صورت لزوم  -7-17-15

 موجود.
انجام داوري یا تعیین و ارجاع به داور در مواردي که مالکین اختلافات فیمابین خود یا اختلافات با اشخاص ثالث را  -7-17-16

 .مدیره ارجاع نموده باشند هیئتبه 
د و تعیین الاختیار جهت پیگیري و انجام امور حقوقی را با انعقاد قرارداتواند یک نفر وکیل تامهیئت مدیره می -7-17-17

 الزحمه بکار گیرد.حق
 مرتبط. داخلی و تصویب مقررات براي زیباسازي، جذابیت و نظم مشاعات و سایر مواردنامه آیین تصویب و ابلاغ -7-17-18
به  هاتاخیر در پرداختخسارت ي ناشی از هاجریمهتعیین  ،معوقه هايشارژ چگونگی اخذاتخاذ تصمیم نسبت به  -7-17-19

 .خدمات مشترك يعدم ارائه براي ات اجراییتصمیم ،مربوطههاي هزینه از مالکینتعیین سهم  تشخیص هیئت مدیره،

 گردد.هاي جاري آن توسط مجتمع پرداخت میمجتمع جزئی از مشاعات بوده و هزینه و مانیتورینگ نمازخانه: 10تبصره 

لوازم خانگی، جهیزیه، صوت و تصویر، با رویکرد اصناف مرتبط با در طبقات تجاري رعایت چیدمان صنفی مجتمع  -7-17-20
ي شده در قراردادها تصریحو مشاغل مبلمان  ، موکت وبلور و چینی و اصناف مرتبط و وابسته با لوازم خانگی مانند فرش

فقط با مجوز کتبی هیئت مدیره غیرمجاز و ممنوع بوده و  هر گونه تغییر شغل لذاالزامی است. واگذاري مالکین اولیه 
 د بود.مجاز خواه

 .در ساختمان هاي سهم ويهزینهو نحوه محاسبه رسیدگی به اعتراض هر یک از مالکین در مورد میزان  -7-17-21
به حساب مجتمع واریز و فیش بانکی  بعدهر ماه حداکثر تا دهم ماه براي برداران شارژ ماهیانه از طرف بهره يهزینه -7-17-22

؛ در غیر این صورت از اول همان ماه جریمه دیرکرد به نمایدجهت ثبت در سیستم حسابداري ارائه  به دفتر مجتمعآن 
درصد از مبلغ شارژ به ازاء هر ماه تاخیر تعلق  دهواحدهایی که بعد از دهم ماه بعد شارژ خود را پرداخت نمایند به میزان 

ه شارژ پرداخت بردارانی کخواهد گرفت. بدیهی است دریافت جریمه فوق رافع اقدام قانونی و قضائی نسبت به بهره
ا هماهیانه و جرایم مربوطه نافی اجراي ماده ده اصلاحی قانون تملک آپارتمان شارژو دریافت هزینه  باشداند، نمینکرده

 نخواهد بود.

خارج از وظایف و اختیارات خود و مصوبات هیئت مدیره در قبال اشخاص حقیقی یا حقوقی  ساختماندر صورتی که مدیر : 11تبصره 
گونه مسئولیتی در این مورد نخواهد مجتمع هیچهیئت مدیره گردد و براي مجتمع تعهداتی ایجاد نماید، تعهد شخصی وي محسوب می

 گویی آن خواهد بود.داشت و خود وي ضامن و مسئول پاسخ
اه م یکاستعفا یا به هر علتی از انجام وظیفه معذور گردد تا انتخاب مدیر جدید که حداکثر نباید از  ساختمانرگاه مدیر ه: 12تبصره 

توسط هیئت مدیره انتخاب و به طور موقت به عنوان جانشین مدیر  ،تجاوز نماید یکی از اعضا هیئت مدیره به غیر از رئیس هیئت مدیره
 حقوق تعیین شده جهت مدیر به وي در این مدت پرداخت خواهد شد.انجام وظیفه خواهد نمود و 

 باشد.نمیمندرج در این اساسنامه منافی با وظایف هیچ یک از اعضاي هیئت مدیره در شرح وظایف ساختمان وظایف مدیر : 13تبصره 
مورد استفاده قرار و یا هر بخشی که هیئت مدیره صلاح بداند، بخشی مجتمع جرائم اخذ شده در این ماده، به منظور رونق: 14تبصره 

 .خواهد گرفت
ها تواند مستقیماً یا با وکالت با حق توکیل این نمایندگی را در دادگاهمدیره نماینده قانونی مجتمع است و می هیئت -7-17-23

 . ها اعمال کندو مراجع قانونی و سایر سازمان
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از تاریخ انتخاب  روز 15مدیره جدید باید ظرف  هیئتبه  فعلیمدیره  یئتهتحویل و تحول و انتقال مسئولیت از  -7-17-24

 20حداکثر ظرف مدت  مجتمعهاي ها و موجوديکلیه اوراق و اسناد و دفاتر و حساب ؛مدیره جدید صورت گیرد هیئت
 . گرددتحویل هیئت مدیره جدید می ،مدیره جدید هیئتروز از برگزاري انتخابات و تعیین 

ننماید، به عنوان خائن در امانت یا متصرف عدوانی  قبلاقدام به تحویل مطابق ماده  فعلیکه هیئت مدیره  در صورتی -7-17-25
 . گیردحسب مورد تلقی و تحت پیگرد قرار می

مدیره تا تعیین عضو جدید و قبولی سمت آن رافع مسئولیت نسبت به وظائف آنان  هیئتاستعفاي هر یک از اعضاي  -7-17-26
 . بود نخواهد

 .باشد و هیئت مدیره مختار در تغییر آن خواهد بودمیمجتمع در  ساختمانمدیره و مدیر  هیئتو فعالیت  نشانی -7-17-27
اتاق جلسات و دفتر هیئت مدیره ، دفتر مدیریت ساختمان ،هیئت مدیره مخیر است جهت استقرار کارکنان ستادي -7-17-28

تمع نه تصمیم در این خصوص متناسب با بودجه مجمکانی را در داخل یا خارج از مجتمع خریداري و یا اجاره نماید. هرگو
این موضوع از محل خزانه مجتمع تسویه و پرداخت  هايهزینه تمامیباشد. بدیهی است هیئت مدیره می با اختیار

 گردد.می
و  رهدهندگان خدمت به مجتمع، با طرفیت و امضاي رئیس هیئت مدیکنندگان کالا و ارائههرگونه قرارداد با تأمین -7-17-29

  نامه معاملات روش دیگري مصوب گردیده باشد.باشد مگر در آییندار قابل اجرا میعضو خزانه

 :و نیروي انسانی ساختمانمدیر  -8ماده 

هاي مشابه سال انتخاب و تجدید دوره مدیریت وي براي مدت 2مدیره براي مدت  هیئت راي اعضايبا اکثریت  دیر ساختمانم -8-1
 مدیر ساختمانعزل . به وظایف خود ادامه خواهد داد مدیر ساختمان ،در صورت انقضاي مدت و عدم تعیین جایگزین ؛بلامانع است

 . پذیر استمدیره امکان هیئتبا راي اکثریت 
مدیره وظایف و اختیاراتی را که رئیس هیئت مدیره  هیئتو زیر نظر  شتهدا قرار امور اجرایی مجتمعدر راس  مدیر ساختمان -8-2

 :کند به شرح زیر داردبه وي ابلاغ می
 مدیره هیئتمصوبات مجمع عمومی و  ياجرا  -8-3
 هايصورتو تهیه و تنظیم ترازنامه مجتمع،  منابع و مصارفحساب مدیریت امور حسابداري و تنظیم اسناد مالی،  انجام تمام -8-4

 دار.و یا حسابرس در صورت لزوم با هماهنگی کامل با خزانه مدیره هیئتبه  ارائه مالی جهت

و هدایاي اشخاص حقیقی و  منابعسایر  ،هاي مالی و مبالغ شارژهاي دریافتیکمک، کلیه وجوه مجتمع، اعم از سرمایه اولیه: 15تبصره 
هاي داخلی کشور (دولتی یا خصوصی و یا موسسات مالی و در بانک به تشخیص هیئت مدیره مجتمع کهخزانه هاي حقوقی در حساب

هاي مجتمع در دفاتر حسابتمامی گردش گردد و اعتباري داراي مجوز از بانک مرکزي با تصویب هیئت مدیره) افتتاح شده، واریز می
 مالی ثبت و نگهداري خواهد شد. 

یز و ن سند حسابداريدستور پرداخت و  اسناد انتقالی بانکی به انضمام ،مجتمع به وسیله چکریالی هاي کلیه پرداخت: 16تبصره 
 باشد.و معتبر میانجام قابل  نامه معاملاتهاي مندرج در آیینروش

به  گیرد کهمجتمع قرار می مدیر ساختمانگردان در اختیار لغ وجه نقد پس از تایید رئیس هیئت مدیره به عنوان تنخواهامب: 17تبصره 
 نامه معاملات مجتمع به آن تصریح گردد.بایست در آیینباشد که میمیبراي خریدهاي خرد صورت نقدي و یا چک قابل هزینه 

مصوب در خصوص تأمین کالا و یا خرید خدمت از نامه معاملات آیین مفادمصوبه هیئت مدیره و یا مدیر ساختمان بر اساس  :18تبصره 
نماید. مسئولیت نظارت بر کیفیت کالا یا خدمت خریداري شده ریزي و اقدام میفروشندگان کالا/خدمت با قیمت و کیفیت مناسب برنامه

  باشد.ساختمان می تماما بر عهده مدیر
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درصد از درآمدهاي سالیانه مجتمع  10اخذ نماید که حداقل هر ساله  منابع مالیمصرف برآورد و هیئت مدیره باید روشی در : 19تبصره 

 ها و تأسیسات عمومیهاي فنی و استهلاك کلیه ساختمانجهت هزینه تعمیرات اساسی دستگاه(ذخیره احتیاطی) را به عنوان اندوخته 
 دهیاجارهو واگذاري بایست در لذا مالکین این موضوع را می جویی نموده تا با تصویب هیئت مدیره مورد استفاده قرار گیرد.صرفه

 مستاجرین برسانند.گیرندگان و انتقالواحدهاي خود مدنظر قرار داده و اطلاع 

اري گذقوانین و مقررات به حساب سپرده سرمایه هاي مالی مجتمع را از حساب جاري بانک با رعایتتواند اندوختههیئت مدیره می: 20تبصره 
 ا از مزایاي آن استفاده گردد.الحسنه منتقل نماید تیا درآمد سود یا سپرده قرض

 مدیره براي رفع نیازها و مشکلات هیئتشناسایی نیازها و مشکلات مجتمع و حل آن یا حسب مورد ارائه پیشنهاد به  -8-5
(جذب، استخدام، ترفیع، تشویق، تعریف شغل، خاتمه همکاري و ...) بر اساس  ریزي و انجام فرآیندهاي نیروي انسانیبرنامه -8-6

صورت ه هاي مصوب هیئت مدیره بر عهده مدیر ساختمان بوده که در مواردي که رویه مصوب موجود نباشد بنمودار سازمانی و رویه
 باشد. موردي با تصویب هیئت مدیره قابل انجام می

با نیروهاي ستادي، پس از طرح و پیشنهاد در هیئت مدیره و تصویب آن قابل اعلام و اقدام  هرگونه عزل یا خاتمه همکاري -8-7
 مگر هیئت مدیره در خصوص فرآیندهاي منابع انسانی قبلا به مدیر ساختمان تفویض اختیار نموده باشد. باشد.می

گردد و حقوق و مزایاي سایر کارکنان زیرمجموعه تماما توسط هیئت مدیره تعیین می مدیر ساختمانشخص حقوق و مزایاي  -8-8
تعیین  مدیره هیئتتوسط مدیر ساختمان بر اساس نمودار سازمانی مصوب هیئت مدیره پس از پیشنهاد و تأیید اولیه مدیرساختمان 

 یئتهبا تصویب  مدیر ساختمانکارکنان به پیشنهاد . عزل و نصب کلیه ي مصوب ابلاغی هیئت مدیره)(یا بر اساس رویه شودمی
 . تفویض نماید مدیر ساختمانمدیره اختیار استخدام کارکنان خاصی را به  هیئتکه  مدیره است مگر این

 هباشد. مگر هیئت مدیر: انعقاد قرارداد همکاري با همه کارکنان به طرفیت یک عضو هیئت مدیره و مدیرساختمان الزامی می21تبصره 
 روش دیگري را اعلام نماید. 

 فنی و مهندسی،بازرگانی،  ي مانندتواند از خدمات اشخاص حقیقی و حقوقی در امورمدیره می هیئت ،براي انجام امور تخصصی -8-9
 . شود مندبهره مناسب حق الزحمه پرداخت با امثال آنو  ، حسابرسیحسابداريتبلیغات، ، بازاریابیحقوقی، کارپردازي، 

مدیر ساختمان موظف است ترتیبی اتخاذ نماید تا همه کارکنان زیرمجموعه ایشان نسبت به شرح وظایف محوله، قواعد اداري  -8-10
 ارزیابی عملکرد خود آگاه بوده و یا آموزش مناسب اخذ نمایند.جاري، حقوق و دستمزد و نحوه 

 هیئت مدیره.بررسی نیازها و مشکلات نیروي انسانی و ارائه راه حل و اخذ تصویب  -8-11
 ریزي جهت توسعه و بهبود عملکرد ایشان.نظارت بر حسن عملکرد نیروي انسانی و برنامه -8-12
سپاري انجام امور به پیمانکاران تخصصی برون حداکثري بایست نسبت به فرآیندهمراه با هیئت مدیره، مدیر ساختمان می -8-13

انجام امور مالی،  شخص مدیر و نیروي انسانی بیشتر گیري نماید.ریزي و اقدام نموده و از توسعه کمی نیرو در ستاد جلوبرنامه
دار و ...) عهده BMSهاي خدمات، انتظامات، نت تأسیسات، نت اعلام حریق، ریزي و نظارت بر عملکرد پیمانکاران را (در حوزهبرنامه

 خواهند بود.

 :براي کاربران داخلیمقررات سایر  :فصل سوم

 مدیر ساختمانکلیه نقل و انتقالات اعم از خرید و فروش و رهن و اجاره و تفویض هر حقی در واحدها باید با اطلاع و تایید کتبی   -3-1
 الیه متضامناً مسئول پرداخت کلیهدهنده و منتقلصورت انتقال غیر این در گیرد؛ صورت کامل حساب تسویه از پس و بوده مجتمع

حساب کامل هر واحد از ورود یا خروج اثاثیه به مجتمع جلوگیري و  تسویهمجتمع تا  مدیر ساختمانباشند. هاي واحد میبدهی
، صلح، اجاره، رهن ،دهند، (اعم از فروشممانعت به عمل خواهد آورد. کلیه مالکینی که ملک خود را به اشخاص دیگر انتقال می

مدیره مبنی بر پرداخت کلیه دیون خدماتی و  هیئتمفاصا حساب از  برگ ذاخ ضمن و غیره) موظفند قبل از انتقال مشارکت، هبه
الیه را به مدیریت دهند و منتقل گیرنده قرارمدیره را در اختیار انتقال هیئتچنین مصوبات شارژ، یک نسخه از اساسنامه و هم
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ع مقررات تصریح نشده است تابو ملحقات آن ساسنامه مدیره ارائه نمایند. نکاتی که در این ا هیئتمعرفی و تأییدیه کتبی آنان را به 

 . باشدآن میو اصلاحات نامه اجرائی ها و آئینقانون تملک آپارتمان
 هیئت مصوباتنیز و  نامه و مقررات داخلی مجتمع، آییناساسنامهاین ملزم به رعایت کلیه مفاد  ، ساکنین و کاربرانکلیه مالکین -3-2

مدیره اختیار پیگیري جهت رعایت آن، وصول مطالبات و احقاق حق از طریق  هیئتمدیره بوده و در صورت عدم تمکین از قوانین، 
 هاي قانونی وو یا اقدام از طریق مراجع ذیصلاح قانونی داشته و متخلف مکلف به پرداخت هزینه ي خدمات فنی و اداريعدم ارائه

 . باشدمی مجتمعع جرایم دو برابر بدهی به نف
مجتمع به تاریخ  هايیابد و حسابو در پایان اسفند ماه همان سال خاتمه میسال مالی مجتمع از اول فروردین ماه هر سال شروع  -3-3

 . شودمذکور بسته می
ي خسارت جریمه(از قبیل شارژ ساختمان، هاي مشترك ها پرداخت هزینهقانون تملک آپارتمان 4ماده  مفاد اساسنامهدر اجراي  -3-4

که ملک مورد استفاده قرار بگیرد یا اعم از اینشارژ تبلیغات، جرائم انضباطی و حقوقی و غیره) ناشی از تاخیر در پرداخت شارژ، 
 . نگیرد الزامی است

انجام  ،دانندهاي اختصاصی خود مفید مید تنها عملیاتی که براي استفاده بهتر از قسمتنتوانیک از مالکین می مطابق قانون هر -3-5
، یا نماي خارجی بیا سردر بد بدون موافقت هیئت مدیره تغییراتی در محل یا شکل درند و هیچ یک از مالکین حق ندارنده

در  ... و (تحت هر عنوانی) واحد، منصوبات تاسیساتی ، تاسیسات گرمایشی و سرمایشی، سیستم اعلام و اطفاء حریق داخلهاپنجره
رسند براي همه مالکین و تابلو و نظایر آن به تصویب هیئت مدیره می نصب ند. الگوهایی که برايقسمت اختصاصی خود بده

دم عتواند براي جلوگیري یا رفع هر اقدام خلافی از تمامی ابزارهاي لازم از قبیل مدیره می هیئت. کنندگان الزامی استاستفاده
 . مراجع قانونی استفاده کند از پیگیرياعاده وضعیت یا  و فنی و اداري خدمات يارائه

کنندگان حق قرار دادن هرگونه وسیله یا شیئی را به هر منظور از جمله تبلیغ و نمایش یا به قصد انبار و استفاده ، ساکنینمالکین -3-6
 نفع اي را بهبابت آن حریمی تعریف و هزینه هایی که هیئت مدیره تعیین نموده ومحل مگر در (مشاعات) هاي مشتركدر بخش

مبالغی را ضمن رفع سدمعبر، تواند عنوان ممنوع بوده و هیئت مدیره می مجتمع وصول خواهد نمود، ندارند و این اقدام تحت هر
 .شودتصویب هیئت مدیره مشخص می با مقرره جریمه میزان. نماید وصول مجتمع عنوان جریمه به نفعه ب

بیرونی واحدهاي هاي تجاري و نماي هاي مجاور واحدپی نظیر بنر در ستوننصب برچسب، آگهی، اعلامیه و پوسترهاي تبلیغات چا -3-7
هاي قابل استفاده مشترك مشاعات و قسمت مگر ؛باشدمی ممنوع مشاعات کلیه و مشترك هايقسمت درو (درب و شیشه)  تجاري

هاي تعرض مستقیم به حقوق بخشکتبی هیئت مدیره که ایجاد ناهمگونی و مزاحمت یا  موافقت و تشخیص به  خالی در مجتمع
ق گونه حقونماید و هیچصورت اجاره موقت تعیین میه اي که هیئت مدیره به نفع مجتمع و بخصوصی نکند و با پرداخت هزینه

 .  ه یا سرقفلی براي مستاجر ایجاد نکندنامالک

 باشد.می هاي مشترك و مشاعات مجتمع ممنوعتوسط مالکین و یا سایرین در قسمت تحت هر عنوانیهر گونه فعالیت : 22تبصره 
که ایجاد مزاحمت و نیز داخل واحد تجاري  واحدهالیزر و ... در مشاعات و ویترین  ،نظیر نئونپردازي تبلیغات با روش نور :23تبصره 

 باشد.تشخیص مزاحمت بر عهده مدیر ساختمان می. باشدممنوع می ،کندبصري می
 لاح بداند،صهایی از مشاعات که از طریق نمایشگر الکترونیک و نظیر آن به تشخیص هیئت مدیره در قسمتتبلیغات محیطی : 24تبصره 

 . قابل اجرا و جانمایی است
حفاظ و مصالح و غیره در مشاعات، نماي خارجی، وسایل حمل بار، نصب و گذاردن هر نوع شیئ اعم از تابلو، آنتن، نوشته، لوازم،  -3-8

آوردن و ممنوع بوده آوردن و نگهداري هرگونه حیوان . هیئت مدیره ممنوع است اخذ مجوز کتبی ازوید بدون و دور و ، بامراهروها
ت. ممنوع اس اکیدابدون مجوز کتبی از مدیر ساختمان به داخل مجتمع موتور و ... ، برقی اسکوتردوچرخه، از قبیل  ل نقلیه ایوس

عنوان جریمه روزانه به نفع مجتمع تعیین و وصول نماید. متخلف ه فوق، مبالغی را بتواند ضمن جلوگیري از موارد هیئت مدیره می
موظف است مبلغ روزانه تعیین شده را تا رفع تخلف به عنوان وجه التزام عدم انجام تعهد به مجتمع پرداخت نماید و تا رفع تخلف 

 . ودنمخواهد  حد مربوطه جلوگیريفنی و اداري به واارایه هر گونه خدمات  ، ازمربوطه و پرداخت جریمه
عملی دستورال حضور ارباب رجوع برابر انتقال کالا و هاي اختصاصی، نقل وبه قسمت، ساکنین و کاربران بندي تردد مالکینزمان -3-9

 . است که هیئت مدیره حسب موضوع و شرایط تعیین و اعلام خواهد نمود
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همه ساکنین و کاربران بر اساس تقویم و ساعت کاري مصوب و ابلاغ شده مجتمع قادر به انجام امور شغلی و صنفی بوده و  -3-10

 باشد.می مربوطههاي هرگونه انجام کار خارج از ساعت مقرر منوط به اخذ مجوز مدیر ساختمان و پرداخت هزینه
روز نیازمند اخذ مجوز کتبی از  7ن واحد بوده و غیرفعال بودن بیش از موظف به فعال و باز بودهمه کاربران واحدهاي تجاري  -3-11

خسارت عدم عنوان جریمه ه ساختمان بوده و بر اساس نظر هیئت مدیره به ازاي هر روز غیرفعال بودن واحد تجاري مبلغی ب مدیر
 گردد.محاسبه و از کاربر اخذ میبخشی رونق

آلودگی بهداشتی، زیست محیطی، صوتی یا تصویري یا مشاغل  رعایت شئونات و یا ایجادعدم  ایجاد هرگونه مزاحمت اجتماعی و -3-12
مصادیق آن را هیئت مدیره در  کنندگان ممنوع بوده ویا استفاده ، ساکنین وهاي مزاحم یا نامتجانس از سوي مالکینیا فعالیت

به  با اعمال جریمه نقدي صورت تکرار س کتبی و درصورت شفاهی و سپه ضمن ابلاغ، با تخلفات ابتدا ب دستورالعملی تعیین و
 . انعکاس به مراجع ذیصلاح برخورد قانونی و لازم خواهد نمود صورت حساسیت با صورت تصاعدي برخورد یا در

ي خسارت ناشی از تاخیر در پرداخت شارژ، شارژ (از قبیل شارژ ساختمان، جریمهدرصورت عدم پرداخت سهم هزینه مشترك  -3-13
ه اعلان هیئت مدیره به وسیل ،کنندگاناستفاده مالکین، مستاجرین یا یک از هر توسط تبلیغات، جرائم انضباطی و حقوقی و غیره)

استنکاف ایشان، مالک و  یا امتناع صورت در و نمایدمی وجه مطالبهکننده رسما استفاده کتبی با ذکر مبلغ بدهی به مالک یا
قانون تملک  10خسارت وارده خواهند بود. مطابق ماده  مسئول جبران هزینه و پرداخت هرگونه جریمه وکننده متضامنا استفاده
کسب و پیشه هرگاه مالک، مستاجر یا استفاده کننده ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ کتبی  (مشاعات)هاي مشترك ها و محلآپارتمان

فنی و اداري خدمات هر گونه  يارائهتشخیص خود و با توجه به امکانات از تواند به سهم بدهی خویش را نپردازد، هیئت مدیره می
چنان اقدام به کننده همکه مالک یا استفاده صورتی و ضمن اخذ جریمه روزانه به تشخیص هیئت مدیره اقدام و درنماید خودداري 

ق اظهارنامه ابلاغ شده درخواست صدور اجرائیه بر طب تسویه حساب ننماید، از طریق اجراي اداره ثبت محل براي وصول وجه مزبور
 ی پیگیري نماید.مراجع قضایاز طریق نماید یا  و ... صادر

ي خسارت ناشی از شارژ ساختمان، جریمههاي واحد خود اعم از چه مالک واحد مربوطه به هر علت از پرداخت هزینهچنان -25تبصره 
مات، خد ،توسعه امکانات، تعمیرات اساسی، بازسازي، عوارض نوسازي ،انضباطی و حقوقیتاخیر در پرداخت شارژ، شارژ تبلیغات، جرائم 

سوزي و سایر مخارجی که به تشخیص هیئت مدیره صرفا به عهده مالکین بوده، در مهلت مقرر خودداري نماید، مستاجر یا بیمه آتش
معینه را تودیع و حسب مورد، از اجاره بها کسر یا به حساب  کننده واحد مربوطه موظف است به قائم مقامی از طرف مالک وجهاستفاده

 . وي منظور نماید

 کنندگان بدیهی است، دریا استفاده ، ساکنینیک از مالکین هاي مشترك هرصورت عدم پرداخت به موقع سهم هزینه در -3-14
کننده مستنکف بوده و در صورت اقدام هاي دادرسی و وکیل با مالک یا استفادهصورت طرح موضوع در محاکم صالحه تمامی هزینه

 . قانون قابل وصول خواهد بود عنوان جریمه برابره مبلغ بدهی به نفع مجتمع ب برابر از طریق اجرائیات ثبت محل تا دو
 باشد.میمجتمع داخل ها در همان محل اختصاصی آنصرفا ، مکاتباتنشانی تمامی مالکین براي ارسال دعوت نامه و  -3-15
روز  دهچه هر یک از مالکین قصد تعمیرات اساسی یا تغییرات داخلی در واحد خود را داشته باشد موظف است حداقل چنان -3-16

عملیات مزبور را  ،پس از صدور مجوز توسط هیئت مدیره قبل موضوع را به صورت مکتوب و مشروح به مدیریت ساختمان اطلاع و
ام انج زمان مقرر در در ساعات و شرایط تعیین شده وساختمان اصول ایمنی  هاي فنی وضمن تمکین و رعایت تمامی دستورالعمل

ي مالک یا تماما بر عهدهو یا ایراد خسارت به مشاعات هد؛ بدیهی است مسئولیت مادي و معنوي انجام کار در داخل واحد د
 باشد.کننده کار میدرخواست

نده دهکننده واحد سرایتمالک یا استفاده ،قسمت دیگري سرایت نمایدچه آب یا خرابی از یک واحد داراي انشعاب آب به چنان -3-17
باشد. در صورت قصور، امتناع، یا ممانعت وي از رفع یا تعمیر خرابی مدیریت ساختمان موظف است موظف به تعمیر فوري آن می

در صورتی که مالک یا . نماید اريخوددمتخلف تا حل موضوع  به واحدخدمات ي از ارائهپس از ابلاغ اخطار کتبی به نامبرده 
کننده واحد به هر علت هزینه رفع مشکلات یا خرابی قسمت اختصاصی خود که موجب ورود خسارت به واحد دیگر یا استفاده

 خودداري وي به خدمات هرگونه ارایه ازمشاعات است را نپردازد مدیریت ساختمان واحد مربوطه را بدهکار نموده و تا وصول بدهی 
 . وصول خواهد بود بدیهی است خسارات قانونی قابل مطالبه و. نمایدمی
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نامه اجرایی مجتمع تدوین و به ها و قوانین مجتمع را در قالب آیینتواند کلیه دستورالعملهیئت مدیره می ،در صورت لزوم - 26تبصره 
 برداران ابلاغ نماید.و بهره ، ساکنینمالکین

 :منابع مالی مجتمع -3-18

ي خسارت ناشی از تاخیر در پرداخت شارژ، شارژ تبلیغات، جرائم انضباطی و شارژ ساختمان، جریمهاعم از هاي مشترك هزینهدریافت  -
 .سوزي و سایر مخارج به تشخیص هیئت مدیرهخدمات، بیمه آتش ،توسعه امکانات، تعمیرات اساسی، بازسازي، عوارض نوسازي ،حقوقی

 ي انضباطیهااخذ جریمه -
 مجتمعبانکی هاي سود بانکی حاصل از سپرده -
 هادهی آنهاي همیاري از محل نقل و انتقال واحدها و اجارهدریافت هزینه -
 مجتمع نامه معاملاتو مطابق با آیین ، لوازم و وسایل اسقاطی به صورت مزایدهدرآمد ناشی از فروش ضایعات -
 . مدیره بدون خدشه به حقوق مالکین درآمدزایی داشته باشند هیئتسایر منابعی که به ابتکار  -
ماه واحد خود  4ظرف حداکثر د از تاریخ تصویب اساسنامه هستن مجتمع تمامی واحدهاي تجاري ملزم بخشیبه منظور رونق -3-19

خسارات ناشی از عدم  ي، با هدف پوشش هزینهزانداکه در صورت امتناع از راه نماینداندازي راهبه صورت کامل و مستمر را 
 برابر شارژ مقرر جریمه دریافت خواهد شد.  به مأخذ دو واحد مزبور ، ازبرداريو بهره بخشی، رونقاندازيراه

کننده یا مستاجر، موظف است حداقل دو روز کاري قبل از نقل و انتقال هرگونه اجناس و اثاثیه با در دست مالک یا استفاده هر -3-20
همیاري استفاده از مشاعات به دفتر مدیریت مراجعه و مجوز  يهزینه ارژ، جهت اخذ مجوز و پرداختداشتن اسناد پرداخت ش

کننده هر واحد موظف است قبل از واگذاري واحد خود به دیگري با مجتمع تسویه حساب مالک یا استفاده. کتبی دریافت نماید
الیه متضامناً مسئول پرداخت مطالبات عنه و منتقلصورت منتقل را از مفاد این اساسنامه آگاه نماید، در غیر این ويکامل و 

 . ساختمان خواهند بود
 . نیستندبه طرفیت مجتمع گري گونه فعالیت و واسطهاعضاي هیئت مدیره و پرسنل زیر مجموعه مجاز به هیچ -3-21

نامه اجرائی آئین 11مطابق بند ج ماده مصوبات هیئت مدیره مجتمع سایر و نیز مقررات داخلی  ،هانامهآیین ،و ملحقات آناین اساسنامه 
مدیره مجتمع براي انجام کلیه  هیئتتبصره تدوین و حاوي تفویض اختیارات لازم به  26ماده و  ردیف و 86ها در قانون تملک آپارتمان

ساکنین، ، ها براي کلیه مالکیناجرائی قانون تملک آپارتماننامه آئین13ها و ماده قانون تملک آپارتمان 6امور مذکور بوده و مطابق ماده 
هاي فروشگاه، خدماتی، تفریحی و سرگرمی، ورزشی، پردیس سینمایی، مجموعه غذایی، ، اداريتجاريواحدهاي  کاربرانو  مستأجرین

 جرا،الالازم ع در مجتمع بزرگ بازار اطلسواق اعم از روباز و یا روبستههاي اختصاصی و اشتراکی کلیه قسمت نیز ها و، پارکینگبزرگ
 . باشدو تعهدآور میآور الزام
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