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 ۱۳۸۹فروش ساختمان مصوب  شیپ قانون

 

مشخص  یانواحد ساختم لیتکم ایبه احداث  ( متعهدفروشندهشی)پ نیزم یبا هر عنوان که به موجب آن، مالک رسم یـ هر قرارداد١ ماده

 تیمالک به یاختمانس اتیعمل پس از اتمام ای لیاحداث و تکم نیدر ح ایاز ابتدا  یمذکور با هر نوع کاربر یشود و واحد ساختمان نیدر آن زم

 .شودیمحسوب م« ساختمان فروششیقرارداد پ»قانون  نیاز نظر مقررات ا د،ی( درآداریخرشیقرارداد )پ گریطرف د

اقدام به  رد،یگیقرار م رشانایدر اخت ینیموجب آن زمکه به یقانون و قرارداد نیدر چهارچوب ا توانندیم زین لیـ اشخاص ذ تبصره

 :ندیساختمان نما فروششیپ

 یاز بنا یمشخص یساختمان یهاواحد ،یگریمتعلق به د نیزم یاحداث بنا بر رو قیاز طر یگذارهیسرما یکه در ازا یگذارانهیـ سرما١

 .ابدییبه آنان اختصاص م یموجب سند رسم ضمن عقد و به ن،یآن زم یبر رو یاحداث

 .ستاجره را دارندم نیع یحق احداث بنا بر رو یموجب سند رسمموقوفه که به ،یدولت ،یاعم از ملک یاراض نیـ مستاجر٢

 :شود حیتصر ریحداقل به موارد ز دیبا فروششیـ در قرارداد پ٢ ماده

 یحقوق ای یقیقرارداد اعم از حق نیـ اسم و مشخصات طرف١
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 وقوع ملک یو نشان یـ پلاک و مشخصات ثبت٢

 ی( و انبارگنیفگاه )پارکها، شماره طبقه، شماره واحد، توقتعداد اتاق ،یانیمورد معامله مانند مساحت اع یـ اوصاف و امکانات واحد ساختمان٣

 وعداد طبقات ت بنا،ریو مساحت کل عرصه و ز یاربرک ت،یمانند موقع شود؛یکه واحد در آن احداث م یساختمان یو معمار یـ مشخصات فن۴

خت و روانه ساپکه در  یموارد ریمشترک و سا یهاو قسمت شیو سرما شیگرما ستمیساختمان، س یکل واحدها، نما، نوع مصالح مصرف

 .موثر است متیعرفا در ق ایشده  دیهر واحد ق یشناسنامه فن

 معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت یعوض در قراردادها ایـ بها ۵

 یو انتقال قطع لیبها، تحو یبرا یـ شماره قبوض اقساط۶

 یانتقال قطع یسند رسم میشده و تنظ فروش شیپ یواحد ساختمان لیـ زمان تحو٧

 مشخصات مورد معامله رییو تغ متیق رییتغ ،یامهیو قرارداد ب هانیراجع به خسارات، تضم فیتکل نییـ تع٨

 یمراجع قانون ریبه مرجع صادرکننده پروانه و سا فروشندهشیـ تعهدات پ٩

 داوران یـ معرف١٠

 قانون نی( ا٢٠و )( ١۶، )(١۴(، )١٢(، )١١(، )٩( و تبصره آن، )٨( و )٧، )(۶ـ احکام مذکور در مواد )١١

 یسند رسم میتنظ قیز طراقانون  نی( ا٢ماده ) تیبا رعا دیاز آن با یاشحقوق و تعهدات ن یقرارداد واگذار زیو ن فروششیـ قرارداد پ٣ ماده

 .ردیو ارسال خلاصه آن به اداره ثبت محل صورت گ تیو با درج در سند مالک ینزد دفاتر اسناد رسم

 :است ریمنوط به ارائه مدارک ز فروششیقرارداد پ میـ تنظ۴ ماده
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با حق  یگذارهیسرما یزاامورد معامله در  کهنیاز ا یحاک یقرارداد رسم ایاجاره با حق احداث بنا  یسند رسم ای تیمالک یـ سند رسم١

 .است افتهیاختصاص  فروشندهشیعرصه به پ یاحداث بنا بر رو قیفروش از طر

 هر واحد یمستقل برا یـ پروانه ساخت کل ساختمان و شناسنامه فن٢

 قانون نی( ا٩وع ماده )موض تیمربوط به مسوول نامهمهیـ ب٣

 ساختمان یپ اتیعمل انیبر پا یمهندس ناظر ساختمان مبن هیدییـ تا۴

 ـ پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک۵

و  یمعمو یو انجام فضاها یسازادهآم لیدر برابر مرجع صادرکننده پروانه از قب یتعهدات فروشندهشیکه پ یاحداث یهاـ در مجموعه تبصره

 شرفتی%( پ٣٠) درصدیمذکور منوط به حداقل س یواحدها فروششیو نظارت آن دارد، اجازه پ یو عموم یبا پرداخت حقوق دولت یخدمات

 .باشدیآن توسط مرجع صادرکننده پروانه م دییتعهدات مربوط و تا عدر انجام سرجم

 یاهالثبت و بدون ارائه گوقبا پرداخت ح یاز آن نزد دفاتر اسناد رسم یحقوق و تعهدات ناش یارو واگذ فروششیقرارداد پ میـ تنظ۵ ماده

 .ردیگیصورت م هییطبق تعرفه خاص قوه قضا ریالتحرصرفا در قبال پرداخت حق یاتیمال

 دیود عمل ننمابه تعهدات خ ایندهد و  داریخرشیپ لیرا تحو شدهفروششیمقرر در قرارداد، واحد پ خیدر تار فروشندهشیـ چنانچه پ۶ ماده

 فعبه ن یشتریبه مبالغ ب کهنیبپردازد مگر ا داریخرشیبه پ ریتاخ مهیجر ریقانون مکلف است به شرح ز نی( ا٢( ماده )٩بند ) یعلاوه بر اجرا

 .ستین داریخرشیپ یبرا اراتیماده مانع از اعمال خ نیمقررات ا ی. اجراندیتوافق نما داریخرشیپ

نباشد، تا  یبردارمقرر قابل بهره در زمان ی( و انبارنگیتوقفگاه )پارک رینظ یاختصاص یهاو بخش شدهفروششیکه واحد پ یـ درصورت١

 .نشده لیالمثل بخش تحومعادل اجرت دار،یخرشیواحد به پ لیزمان تحو

 قدرالسهم زانینشده به مجامروز تعهدات ان ی%( بها٠ /۵) درصدمین زانیروزانه به م ،یمشاع یـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتها٢

 داریخرشیپ
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سبز، مساجد،  یفضا ابان،یخ لیقانون از قب نی( ا٢( ماده )٩موضوع بند ) یخدمات عموم یهاـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمت٣

 داریخرشیقدرالسهم پ زانیجام شده به مروز تعهدات ان یدر هزار بها کی زانیمدارس و امثال آن روزانه به م

 در هزار مبلغ قرارداد کی زانیانتقال، روزانه به م یـ درصورت عدم اقدام به موقع به سند رسم۴

 التفاوت براساسده در قرارداد باشد، مابهاز مقدار مشخص ش شتریب ایکمتر  ،یکیمجلس تفککه مساحت بنا براساس صورت یـ درصورت٧ ماده

مقرر در قرارداد باشد،  یربنایافزون بر ز%(  ۵چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد ) کنیندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت، لنرخ م

قرارداد را دارد. چنانچه  حق فسخ داریباشد صرفا خر%(  ۵از پنج درصد ) شیب کهیحق فسخ قرارداد را ندارند و در صورت نیچکدام از طرفیه

خسارت  تواندیم ایحق فسخ قرارداد را دارد  داریخرشیشده باشد، پمقدار توافق%(  ٩۵کمتر از نود و پنج درصد ) شدهلیمساحت واحد تحو

 .مطالبه کند فروشندهشیاز پ یروز بنا و براساس نظر کارشناس متیق هیوارده را بر پا

خسارت وارده  دیبا فروشندهشیپ د،ینمایمال محق فسخ خود را اع داریخرشیپ فروشنده،شیتخلف پ لیکه به دل یموارد یـ در تمام٨ ماده

 .بپردازد داریخرشیبه پ نیالطرفیبرآورد کارشناس مرض ای نیمصالحه طرف یرا بر مبنا

ع منتخب مراج ق نظر کارشناسروز بنا، طب متیرا براساس ق یتمام مبالغ پرداخت دیبا فروشندهشیپ ن،یـ درصورت عدم توافق طرف تبصره

 .دیمسترد نما داریخرشیبه پ یخسارات قانون ریهمراه سا ییقضا

ر برابر د ،یضوابط قانون تیعااز عدم ر یخسارات ناش زیآن و ن زاتیبنا و تجه بیاز ع یدر قبال خسارات ناش فروشندهشیـ پ٩ ماده

شد با یز مبلغا شیرده بخسارت وا زانی. چنانچه مدینما مهیجهت ب نیخود را از ا تیمسئول دیسئول است و باو اشخاص ثالث م داریخرشیپ

 .التفاوت خسارت وارده خواهد بودضامن پرداخت مابه فروشندهشیپ شود،یپرداخت م مهیب قیکه از طر

 داریخرشیاز طرف پ لاتیوجه تسه دهند،یم دیخر لاتیتسه فروش،شیبراساس قرارداد پ دارانیخرشیها به پکه بانک یـ درموارد١٠ ماده

نسبت به آن  داریخرشیپ حقوق زیو ن شدهیداریخرشیعرصه به نسبت سهم واحد پ تیو مالک زیوار فروشندهشیتوسط بانک به حساب پ

 .گرددیاخذ م نیواحد به عنوان تضم

%( از بها  ١٠حداقل ده درصد ) یخواهد بود، ول نیمورد قرارداد، توافق طرف یط بهاساختمان نحوه پرداخت اقسا فروششیـ در پ١١ ماده

 .برخلاف آن توافق کنند توانندینم نیوصول خواهد بود و طرفقابل  یسند قطع میهمزمان با تنظ
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 ط را منوط بهپرداخت اقسا تواندیم داریخرشینداشته باشد، پ شرفتیمتناسب با مفاد قرارداد پ یساختمان اتیکه عمل یـ درصورت١٢ ماده

ف ظر نیز طرفا کیهر یتقاضا و مهندس ناظر مکلف است به دینما فروشندهشیپ یاز سو شرفتیبر تحقق پ یمهندس ناظر مبن هیدییارائه تا

 .دیکار را ارائه نما شرفتیپ شگزار ماهکی

 فروششیپمدت قرارداد  انیو در پا گرددیم شدهفروششیالک ملک پم ،یعوض قرارداد ای یبه نسبت اقساط پرداخت داریخرشیـ پ١٣ ماده

بر  یک مبنارائه مدار داده باشد، با لیرا تحو یقراردادعوض ایکه تمام اقساط را پرداخت  یمهندس ناظر در صورت دییو اتمام ساختمان، با تا

. چنانچه دیاست نماانتقال به نام خود را درخو یسند رسم میتنظ ،یاز دفاتر اسناد رسم یکیبا مراجعه به  تواندیتعهدات، م یفایا

ب مرات حیتصر دفترخانه با د،ینما یخوددار شدهفروششیمال پ یحداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه از انتقال رسم فروشندهشیپ

 یاضااست به تق وع ملک مکلفسناد و املاک محل وق. اداره ثبت ادینمایم یقائم مقام و ای داریخرشیبه نام پ یسند رسم میمبادرت به تنظ

 .دیاقدام نما شدهفروششیافراز ملک پ ایو  کینسبت به تفک نفعیذ

پروژه  لیرارداد موفق به تکممدت ق یتا زمان انقضا فروشندهشیچنانچه پ داریخرشیپ یـ درصورت انجام کامل تعهدات از سو١۴ ماده

« % ١٠»درصد  تر از دهاست )کم ماندهیپروژه باق لیتا تکم یصرفا اقدامات جزئ کهنیبر ا یختمان مبنمهندس ناظر سا دیینگردد، با تا

سند  میاستار تنظو خو دیمانمراجعه  یقرارداد به دفتر اسناد رسم یباق لیبا قبول تکم تواندیم داریخرشیباشد(، پ ندهما یکیزیف شرفتیپ

پرداخت  داریخرشیوسط پبوده و ت فروشندهشیکه طبق مقررات بر عهده پ ییهانهیو هز یبه قدرالسهم خود گردد. حقوق دولت یرسم

 .د بودقانون نخواه نی( ا٢٠در ماده ) مندرج یداور اتیبا کسب نظر ه رهی( و غ١١از محل ماده ) شدهنهیزمبلغ ه یفایمانع از است گردد،یم

شده  فروششیواحد پ یتقال رسمتعهدشده بابت آن، قبل از ان ایقساط و وجوه وصول و ا زیشده و ن فروششیواحد پ انیـ عرصه و اع١۵ ماده

 .ستیطلبکار او ن ای فروشندهشیبه نفع پ نیو تام فیقابل توق داریخرشیبه پ

سند  کنندهمیتنظ کتبا به دفترخانه مراتب را دیبا فروشندهشیدر مواعد مقرر، پ یعوض قرارداد ایـ درصورت عدم پرداخت اقساط بها ١۶ ماده

قه اقدام ت اقساط معوماه نسبت به پرداخ کیتا ظرف  دیاخطار نما داریخرشیهفته به پ کیاعلام کند. دفترخانه مکلف است ظرف مهلت 

 .حق فسخ قرارداد را خواهد داشت فروشندهشیصورت پ نیا ری. در غدینما

مه ه تیشده و عرصه آن پس از اخذ رضا فروششینسبت به واحد پ فروشندهشیاز حقوق و تعهدات پ یخشب ایتمام  یـ واگذار١٧ ماده

 .آنها بلامانع است یمقام قانونقائم ای دارانیخرشیپ
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دار عهده داریخرشیپ فروشنده،شیپ تیبدون رضا شدهفروششینسبت به واحد پ داریخرشیـ درصورت انتقال حقوق و تعهدات پ١٨ ماده

 .عوض قرارداد خواهد بود ایپرداخت بها 

ه لزم به اعادم نیاز درجه اعتبار ساقط و طرف فروششیتعهدات، قرارداد پ هیشده و انجام کل فروششیواحد پ یـ پس از انتقال قطع١٩ ماده

 .باشندیآن به دفترخانه م

و  داریخر یوسداور از  کیتشکل از مداوران  اتیتوسط ه فروششید قرارداد پمفا یو اجرا ریتفس ر،یاز تعب یاختلافات ناش هیـ کل٢٠ ماده

 یدگستردا سییر یفداور با معر کی نیالطرفیو در صورت عدم توافق بر داور مرض نیالطرفیداور مرض کیفروشنده و  یداور از سو کی

ماده  نیا ییاجرا مهنانییآ .ندیمحل استفاده نما یاز نظر کارشناسان رسم توانندیداوران م از،ی. درصورت نردیپذیانجام م هشهرستان مربوط

 نییآبع مقررات ون تاقان نیموضوع ا ی. داوردیخواهد رس رانیوز اتیه دییو به تا هیته یو وزارت دادگستر یتوسط وزارت مسکن و شهرساز

 .و انقلاب خواهد بود یعموم یهادادگاه یدادرس

 یها اهگیمله درج در مطبوعات و پاجاز  قیبه هر طر فروششیپ یو آگه غیقبل از هرگونه اقدام جهت تبل دیبا هفروشندشیـ پ٢١ ماده

قانون  نیا ییاجرا نامهنییکه در آ صلاحیرا از مراجع ذ یمجوز انتشار آگه ره،یو نصب در اماکن و غ یگروه یهارسانه ریو سا یرساناطلاع

ج و در ،یر آگهد دیجوز بام نیا خی. شماره و تاردیارائه نما ادشدهی یهابه مطبوعات و رسانه یدرخواست آگه مهیشود، اخذ و ضمیمشخص م

 نیا ریرا ندارند. در غ فروششیپ یهحق درج و انتشار آگ ادشدهیمجوز  افتیها قبل از دربه اطلاع عموم رسانده شود. مطبوعات و رسانه

و در  الیر( ١٠٠/٠٠٠٠/٠٠٠) ونیلیم کصدیتا  الیر( ١٠/٠٠٠/٠٠٠) ونیلیاز ده م ینقد یه و جزاحداکثر دو ما مدتبه  فیصورت به توق

 .صورت تکرار به حداکثر مجازات محکوم خواهند شد

ملحقات و  ذکر مشخصات کامل و مستقل با یشناسنامه فن زیهر واحد ن یمکلفند هنگام صدور پروانه ساختمان برا هایـ شهردار٢٢ ماده

 .ندینما میتسل یحقوق با شماره مسلسل صادر و به متقاض ریسا

به  ند،یمان یانتشار آگه ایبه درج  بدون اخذ مجوز اقدام ایساختمان  فروششیاقدام به پ یسند رسم میکه بدون تنظ یـ اشخاص٢٣ ماده

 .شوندیم ممحکو یافتیدو تا چهار برابر وجوه و اموال در زانیبه م ینقد یجزا ای سالکیروز تا  ٩١حبس از 

 ای بیتعق ،یو با گذشت شاک یوزارت مسکن و شهرساز ای یخصوص یشاک تیمگر با شکا شودینم بیماده تعق نیمذکور در ا میـ جرا تبصره

 .شودیآن موقوف م یاجرا
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د ز دفاتر اسناا یکیبه  فروششیقرارداد پ یسند رسم میرا جهت تنظ نیطرف ،یپس از انجام مذاکرات مقدمات دیـ مشاوران املاک با٢۴ ماده

بار دوم  یو برا سالکیبار اول تا  یبرا صورتنیا ری. در غندینما فروششیقرارداد پ میراسا مبادرت به تنظ توانندیو نم ندیدلالت نما یرسم

 .شوندیبار سوم به ابطال پروانه کسب محکوم م یپروانه کسب و برا قیدو سال تعل تا

ن و سازما یازکن و شهرسوزارت مس یبا همکار یتوسط وزارت دادگستر بیتصو خیقانون ظرف سه ماه از تار نیا یینامه اجرا نییـ آ٢۵ ماده

 .دیخواهد رس رانیوز اتیه بیبه تصو هییقوه قضا سییر دییو پس از تا هیثبت اسناد و املاک کشور ته

 

 

 .شماست تجارت حق ما؛ مهارت

 ...است رید فردا

 .دیریبگ تماس ما با امروز


