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  به نام خدا
 نحابس یمحترم مجتمع مسکون نساکني

 و تقديم احترام سلام با 

 واجب خود بر ،99در سال  آن پرداخت نحوه و شارژ تعيين با رابطه در برخي از ساكنين محترم مجتمع مختلفبا عنايت به اظهارنظرهاي  
  را جهت تنوير افكار كليه ساكنين محترم معروض داريم:  الذكر ذيلنكات  ميدانيم

 تقسيمبه  كه ،محترم ميباشيم ساكنين شاهد اعتراض عده قليلي از تعيين شارژ ثابت و اختصاصي متاسفانه متعاقب هربار افزايش شارژ و )1
ي قانون و اساسنامه و اختيار حاصل از مجمع عمومي ميباشد، معترض بوده و مدعي هستند كه اكه بر مبن ،خصوصي و عمومي به شارژ بندي

وال بعلت اينكه از قديم الايام و تا قبل از تشكيل مجامع و تصويب اساسنامه شارژ بر اساس متراژ واحدها اخذ ميگرده است، لذا بايستي اين ر
  شايان ذكر آنست كه:  پاسخ دربت تعيين نگردد. استمرار يافته و شارژ ثاخلاف قانون و اساسنامه 

با عنايت به تصريح  ولي در موضوع فوق الاشارههمانگونه كه استحضار دارند، صرفا در صورت خلاء قانون، مراجعه به عرف مجاز ميباشد  الف)
ذيل  (مواد آئين نامه قانون تملك آپارتمانها 23به ماده در آن (كه قانون اساسي مجتمع ميباشد) و ارجاع 1393مصوب اساسنامه  7ماده در 

  :قديم باقي نخواهد ماندو رويه ، ديگر جائي براي مراجعه به عرف الذكر)
 مسكوني، واحد هر به متعلق هاي هزينه از است عبارت يا شارژ مجتمع مشترك هزينه هاي سهم: اساسنامه  7ماده  «

 قانون مطابق آن هاي هزينه تامين و تعميرات و بازسازي و اختصاصي و عمومي خدمات در ازاي ارائه كه ورزشي رفاهي تجاري،
تفكيكي  صورتجلسه طبق واحد متراژ اختصاصي شارژ محاسبه واحد . گردد مي دريافت و اختصاص اجرايي نامه آيين 23 ماده و آپارتمانها تملك
 مديره هيئت وسيله به آن نحوه و ميزان و باشد مي ورزشي رفاهي يا تجاري ،مسكوني واحد جهت مربوطه مشترك هاي هزينه بعلاوه

  ».شود مي دريافت مجتمع داري خزانه بانكي حساب طريق از عمومي مجامع در تصويب از پس و پيشنهاد

مشترك   هاي در صورتي كه مالكين ترتيب ديگري براي پرداخت هزينه :آئين نامه قانون تملك آپارتمانها  23ماده  «
زيربناي   آن قسمت كه ارتباط با مساحتهاي مشترك  كنندگان از هزينه بيني نكرده باشند، سهم هريك از مالكين يا استفاده پيش

و ساير ها  قانون تملك آپارتمان 4ماده پشت بام و غيره به ترتيب مقرر در   ، آسفالت ، گازوئيل از قبيل آب قسمت اختصاصي دارد
،  ، باغبان نگاهداري تاسيسات  ، متصدي آسانسور، هزينه هاي مربوط به سرايدار، نگهبان هزينه  مخارج كه ارتباطي به ميزان مساحت زيربنا ندارد از قبيل

سهم هر يك از مالكين يا  تعيين .گردد مي كنندگان تقسيم طور مساوي بين مالكين يا استفاده به  تزيينات قسمتهاي مشترك و غيره
  »د.باش نندگان با مدير يا مديران ميك استفاده

بوده و تعيين و اخذ شارژبه هر نحو  الخطاب فصل قانون تملك آپارتمانها 23اساسنامه ناظر بر ماده  7لذا بديهي است كه ماده 
  )باشد مي موجود www.sobhan12.comمجتمع سايت در اساسنامه فايل( ديگر غير قانوني خواهد بود.

 عرف ءجز مجمع اولين تشكيل تا سبحانبهره برداري  ابتداي ازبر فرض محال كه عرف را در اين مورد حاكم بدانيم،  ب)
بدون دخالت ساكنين و  سازنده شركتبهره برداري منتحب  مدير سليقه اساس بر شارژ مجمع اولين تشكيل از قبل زيرا ،شود نمي محسوب

اراده مجمع مالكين بر ، لين مجمع عمومي و تصويب اساسنامهكه پس از تشكيل او است شده تقسيم و تعيينو يا نمايندگان منتخب ايشان 
اساسنامه، خلاف و اساسنامه تعلق گرفته و اخذ شارژ به هر نحوي خارج از روش مندرج در  7اخذ شارژ به روش مندرج در ماده  وعدول از رويه سابق 

  قابل ابطال خواهد بود.
به هيئت مديره  مجدداً، 21/04/98مورخ  عمومي جمعم 2-1بند اساسنامه، وفق  7در اجراي بند  عليرغم وقفه موقت ج)

 جلسه اولين در مجتمع اساسنامه و ها آپارتمان تملك قانون مطابق را آن وصول نحوه و قطعي ميزان مديره هيئت « ....تكليف شده است كه : 
 1398 سال در به اتفاق آراءلذا هيئت مديره بر اساس اين تكليف  و مطابق اساسنامه،  ».نمود خواهد تعيين جاري سال مردادماه
كه برسد مطابق اساسنامه  تعادل نقطه به مرور به تا نمايد اعمال پلكاني صورت به را ثابت)( عمومي شارژ گرفت تصميم
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به  98توجيهات آن توسط خزانه دار محترم هيئت مديره (سركار خانم عالم زاده) در مرداد ماه پيش بيني شارژ ثابت) و (نتيجه اين تصميم 
. شايان ذكر آنكه به نظر برخي ساكنين استحضار ساكنين محترم رسيده و هنوز هم در كانال تلگرام تريبون هيئت مديره، موجود ميباشد

هزينه هائي كه مطابق چراكه  ،باشد ميهيئت مديره در اين زمينه  تنها قصوري شارژ ثابت) تصميم (افزايش پلكان اينمحترم 
و در صورت عدم اعمال اين انعطاف از  ميليون تومان ميباشند 500ماهيانه بالغ بر در حال حاضر ، يرمجموعه شارژ ثابت قرار ميگيرنداساسنامه ز

هزار  150هزار تومان باشد ليكن اين مبلغ با تعديل براي هر واحد  505حداقل ماهيانه مطابق اساسنامه شارژ ثابت بايستي سوي هيئت مديره، 
. درخاتمه اين مبحث، ذيلا تصاوير صورتجلسه مجمع، بيانيه خزانه دار محترم، و گزارش بودجه تومان در نظر گرفته شده است

  ، تقديم ميگردد :99بندي سال 
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كه طي آن تصويب  97اشاره به مصوبه مجمع عمومي سال  ين محترم قانوني شدن اخذ شارژ، ضمنفبرخي از مخال د)
درج در براي احذ شارژ من» ترتيب ديگر مالكين«  راآن ،پذيردنصورت ده تفكيك شارژ به ثابت و متغيير گرديد براي سال ياد ش

، در تلقي نموده و مدعي هستند كه با توجه به آن مصوبه براي هميشه اخذ شارژ بايستي بر اساس متراژ  واحدها باشد، آئين نامه 23ابتداي ماده 
  پاسخ به اين ادعا نكات ذيل قابل تامل است: 

 ،ز اعمال شده استدر مقام اعلام يك استثنا بر اصل و قانون مجتمع طرح گرديده و در محدوده زماني تا مجمع بعد نيمصوبه ياد شده  اولا :
ضمن تعيين مقدار افزايش شارژ هيئت مديره را تكليف نموده است كه نحوه (فوق)  2-1) طي بند 98ليكن مجمع عمومي بعدي (سال 

ء چنين نموده از مرداد آن سال اعمال كند كه هيئت مديره نيز با اتفاق آرابر اساس آئين نامه قانون تملك آپارتمانها و اساسنامه مجتمع وصول شارژ را 
به بعد  98. لذا بديهي است كه با توجه به اين بند از مصوبه مزبور، مجمع مالكين تصميم گرفته است كه از سال است

  بر اساس اساسنامه و قانون باشد.اعمال نگرديده و نحوه و 97سالاستثناي مصوب 

م او) صورت پذيرفته و تد 1393اساسنامه مصوب سال  7قانون مجتمع ( ماده نحوه وصول شارژ بر اساس   ،كه فوقا مذكور افتادهمانگونه  ثانيا :

و تائيد خواهند فرمود تا زماني كه اين بند از اساسنامه در مجمع عمومي فوق العاده مالكين تغييرنيافته باشد،  خواهد يافت
  هرروش ديگر در وصول شارژ غير قانوني و قابل ابطال خواهد بود.  

در مجتمع اساسنامه را توجيه ميكند چرا كه  7مراجعه به رويه تخصيص شارژ در ساير مجتمع ها نيز صحت تدوين ماده  ) ه
د ولي در مجتمع هائي چون هاي مسكوني با متراژ مساوي و يا اختلاف متراژ جزئي ، تعيين شارژ ثابت لزومي ندارد چرا كه متراژها تقريبا يكسان هستن

در صورت . مثلا پيش بيني شارژ ثابت غير قابل اجتناب استميباشد ) تا بيش از سيصد متر  50در اين مجتمع اختلاف متراژ واحدها از بين سبحان (
 170هزار تومان و يك واحد  350متري ماهيانه  70يك واحد بودجه پيش بيني شده براي سال جاري با توجه به  حذف شارژ ثابت

   .و انصاف و عدالت هيچگونه توجيهي نداردر تومان بايد بپردازند كه ناگفته پيداست كه اين اختلاف از نظر قانوني و عرفي هزا 850متري ماهيانه  

 از محترم همسايگان از برخي شكايت و شكوه توجها به و )
 دسته اينكه  رسد مي نظر به ،)عمومي (ثابت شارژ تخصيص

 حذف شارژ ثابت، صورت در فرمايند مي تصور محترم همسايگان از
ساكنين محترم را  توجه شود. مي كسر آنان شارژ كل از مزبور مبلغ

 گرفته صورت برآورد طبق به اين واقعيت معطوف ميداريم كه
با توجه به رشد بي سابقه تورم و بودجه بندي مجتمع كه 

درصد جهت 44به ميزان خصوصا هزينه هاي نيروي انساني
در به همراه صورتهاي مالي  قرارداد حراست و ديگر موارد

گرديده  تقديم حضور همسايگان محترمگروههاي مختلف 
با وجود تلاش بي وقفه هيات مديره در جهت افزايش  ،است

 98ميليون در سال 620درامدها به ميزان بي سابقه حدود 
 700حدود  به ماه هر در اين مجتمع)، ھزينه ھا درصد١٠(حدود
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تومان  هزار 5حدود   مربع متر كه با توجه به متراژ اختصاصي كل مجتمع، براي هر دارد نياز خود هاي جاري هزينه براي نقدينگي تومان ميليون
   خواهد بود.

 25-13، لاجرم هيئت مديره با استفاده از اختيار حاصل از بند 98با توجه به ترقي فوق العاده هزينه ها در پايان سال   ز )
نمود تا در باره مبلغ افزايش شارژ در مجمع تير و يا مرداد  99اي فروردين تا تيرماه سال هدرصد شارژ براي ماه 10اقدام به افزايش حداكثر اساسنامه 

با عنايت به تشديد شيوع بيماري كرونا و دستور ستاد كرونا مبني بر عدم مجوز تشكيل هرگونه تجمع، تشكيل كه متاسفانه  اتخاذ تصميم گرددماه 
كه عدم امكان تشكيل مجمع و لزوم تامين بودجه مورد نظر براي  ،واهد بودمجمع عمومي ساليانه مجتمع تا اطلاع ثانوي ميسر نخ

به جهت تامين نقدينگي  يندگان محترم بلوكها و هيئت مديره (تصوير ذيل) مورد موافقت قرار گرفته است. لذادر جلسه نما99سال
به  99اقدام به تعيين شارژ علي الحساب براي مرداد  هيئت مديره  و هزينه هاي مصرفي،  براي پرداخت افزايش هزينه هاي كارگري و قطعات و لوازم

كه اين مبلغ علي الحساب بوده و در اولين زماني كه تشكيل مجمع امكان پذير باشد ، در باره آن و بديهي است  بعد نموده است
  .  اتخاذ تصميم نهائي خواهد گرديد

، اميد است با افزايش يا تفكيك شارژ مخالفيننظر با احترام به  ) ح 
توجه به توضيحات و مستندات فوق الاشاره، ابهامات موجود مرتفع 
گرديده و ايشان همانند گذشته هيئت مديره را در راستاي اداره 

در مقام مجتمع و روياروئي با مشكلات ياوري نمايند و از سوي ديگر 
وم طرح دعوي پاسخ به انتشار فراخواني از سوي يكي از همسايگان محنرم مبني بر لز

بنظر اين هيئت ، استحضار ميدهد كه به منظور ابطال افزايش و تفكيك شارژ
اين نهاد بر خلاف ميل باطني شايق  مديره اين امر تهديد نبوده و فرصت تلقي ميشود و

آئين  24مستندا به ماده است كه طرح چنين دعوائي در مراجع قضائي صورت پذيرد تا 
دادگاه محترم يكبار براي با تعيين كارشناس و با نظر ها نامه قانون تملك آپارتمان

   هميشه اين تشنج و اختلاف نظر در زمينه شارژ از مجتمع ما رخت بر بندد.

    

  

  

 رادر اتخاذ تصميمات ياد شده بنا به بضاعت خود كليه جوانب لازم  مديره هيئت هرچنداستحضار ميدهد،  خاتمهدر 
 مندرج اي هزينه هاي سرفصل به توجه با نمايد مي دعوت نظر صاحب ساكنين كليه از وسيله بدين درنظرگرفته است، ليكن

 بهو شماره تماس  واحد شماره با همراه را خود نظرات نقطه و نموده ياري را مديره هيئت تقديمي مالي صورتهاي در
  .فرمايند اعلام مكتوب صورت

  با تجديد احترام                                                                                                                                     

 هيئت مديره مجتمع مسكوني سبحان                                                                                                                     


