
 

 

 

 ساختمان فروششیقانون پ

 

واحد  لیتکم ای( متعهد به احداث فروشندهشی)پ نیزم یبا هر عنوان که به موجب آن، مالک رسم یـ هر قرارداد1ماده

 ای لیاحداث و تکم نیدر ح ایاز ابتدا  یمذکور با هر نوع کاربر یشود و واحد ساختمان نیمشخص در آن زم یساختمان

قرارداد » قانون  نیاز نظر مقررات ا دی( درآداریخرشی)پ راردادق گریطرف د تیبه مالک یساختمان اتیپس از اتمام عمل

 .شودیمحسوب م« ساختمان فروششیپ

قرار  ارشانیدر اخت ینیموجب آن زمکه به یقانون و قرارداد نیدر چهارچوب ا توانندیم زین لیـ اشخاص ذ تبصره

 :ندیساختمان نما فروششیاقدام به پ ردیگیم

 یساختمان یواحدها ،یگریمتعلق به د نیزم یاحداث بناء بر رو قیاز طر یگذارهیکه در ازاء سرما یگذارانهیـ سرما1

 .ابدییبه آنان اختصاص م یموجب سند رسمضمن عقد و به ن،یآن زم یبر رو یاز بناء احداث یمشخص

مستأجره را  نیع یحق احداث بنا بر رو یموجب سند رسمکه بهموقوفه  ،یدولت ،یاعم از ملک یاراض نیـ مستأجر2

 .دارند

 

 :شود حیتصر ریحداقل به موارد ز دیبا فروششیـ در قرارداد پ2ماده

 یحقوق ای یقیقرارداد اعم از حق نیـ اسم و مشخصات طرف1

 وقوع ملک یو نشان یـ پلاک و مشخصات ثبت2

تعداد اتاقها، شماره طبقه، شماره واحد، توقفگاه  ،یانیمورد معامله مانند مساحت اع ی ـاوصاف و امکانات واحد ساختمان3

 ی( و انبارنگی)پارک



 

 

 

و مساحت کل عرصه و  یکاربر ت،یمانند موقع شودیکه واحد در آن احداث م یساختمان یو معمار یـ مشخصات فن4

مشترک  یو قسمتها شیو سرما شیگرما ستمین، سساختما یتعداد طبقات و کل واحدها، نما، نوع مصالح مصرف ربنا،یز

 .مؤثر است متیعرفاً در ق اید شده یهر واحد ق یکه در پروانه ساخت و شناسنامه فن یموارد ریو سا

 معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت یعوض در قراردادها ایـ بها  5

 یو انتقال قطع لیبها، تحو یبرا یـ شماره قبوض اقساط 6

 یانتقال قطع یسند رسم میو تنظ شدهفروششیپ یواحد ساختمان لیـ زمان تحو7

 مشخصات مورد معامله رییو تغ متیق رییتغ ،یامهیو قرارداد ب نهایراجع به خسارات، تضم فیتکل نییـ تع 8

 یمراجع قانون ریبه مرجع صادرکننده پروانه و سا فروشندهشیـ تعهدات پ9

 داوران یـ معرف10

 قانون نی( ا20( و )16(، )14(، )12(، )11(، )9( و تبصره آن، )8( و )7(، )6 ـ احکام مذکور در مواد )11

 

قانون از  نی( ا2ماده ) تیبا رعا دیاز آن با یحقوق و تعهدات ناش یقرارداد واگذار زیو ن فروششیـ قرارداد پ3ماده

و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت محل صورت  تیسند مالکو با درج در  ینزد دفاتر اسناد رسم یسند رسم میتنظ قیطر

 .ردیگ

 

 :است ریمنوط به ارائه مدارک ز فروششیقرارداد پ میـ تنظ4ماده

مورد معامله در ازاء  کهنیاز ا یحاک یقرارداد رسم ایاجاره با حق احداث بناء  یسند رسم ای تیمالک یـ سند رسم1

 .است افتهیاختصاص  فروشندهشیعرصه به پ یاحداث بناء بر رو قیبا حق فروش از طر یگذارهیسرما



 

 

 

 هر واحد یمستقل برا یـ پروانه ساخت کل ساختمان و شناسنامه فن2

 قانون نی( ا9موضوع ماده ) تیمربوط به مسؤول نامهمهیـ ب3

 ساختمان یپ اتیعمل انیبر پا یمهندس ناظر ساختمان مبن هیدییـ تأ4

 اره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملکـ پاسخ استعلام از اد 5

و  یسازآماده لیدر برابر مرجع صادرکننده پروانه از قب یتعهدات فروشندهشیکه پ یاحداث یهاـ در مجموعه تبصره

مذکور  یواحدها فروششیو نظارت آن دارد، اجازه پ یو عموم یبا پرداخت حقوق دولت یو خدمات یعموم یانجام فضاها

آن توسط مرجع صادرکننده پروانه  دییدر انجام سرجمع تعهدات مربوط و تأ شرفتی( پ%30) درصدیسمنوط به حداقل 

 .باشدیم

 

الثبت با پرداخت حق یاز آن نزد دفاتر اسناد رسم یحقوق و تعهدات ناش یو واگذار فروششیقرارداد پ میـ تنظ 5ماده

 .ردیگیصورت م هیطبق تعرفه خاص قوه قضائ ریالتحرصرفاً در قبال پرداخت حق یاتیمال یو بدون ارائه گواه

 

به  ایندهد و  داریخرشیپ لیرا تحو شدهفروششیمقرر در قرارداد واحد پ خیدر تار فروشندهشیـ چنانچه پ 6ماده

 داریخرشیبه پ ریتأخ مهیجر ریقانون مکلف است به شرح ز نی( ا2( ماده )9علاوه بر اجراء بند) دیننماتعهدات خود عمل 

 اراتیماده مانع از اعمال خ نی. اجراء مقررات اندیتوافق نما داریخرشیبه نفع پ یشتریبه مبالغ ب کهنیبپردازد مگر ا

 .ستین داریخرشیپ یبرا

در زمان مقرر قابل  ی( و انبارنگیتوقفگاه )پارک رینظ یاختصاص یهاو بخش شدهفروششیکه واحد پ یـ درصورت1

 نشدهلیالمثل بخش تحومعادل اجرت دار،یخرشیواحد به پ لینباشد، تا زمان تحو یبرداربهره



 

 

 

نشده روز تعهدات انجام ی( بها%5/0) درصدمین زانیروزانه به م ،یمشاع یـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتها2

 داریخرشیقدرالسهم پ زانیبه م

 یفضا ابان،یخ لیقانون از قب نی( ا2( ماده )9موضوع بند ) یخدمات عموم یـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتها3

قدرالسهم  زانیروز تعهدات انجام شده به م یدر هزار بها کی زانیسبز، مساجد، مدارس و امثال آن روزانه به م

 داریخرشیپ

 در هزار مبلغ قرارداد کی زانینتقال، روزانه به ما یـ درصورت عدم اقدام به موقع به سند رسم4

 

از مقدار مشخص شده در قرارداد  شتریب ایکمتر  ،یکیکه مساحت بناء براساس صورت مجلس تفک یـ درصورت7ماده

چنانچه مساحت بنا تا پنج  کنیالتفاوت براساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت، لباشد، مابه

 کهیحق فسخ قرارداد را ندارند و در صورت نیاز طرف چکدامیمقرر در قرارداد باشد، ه یربنای( افزون بر ز%5درصد )

 .حق فسخ قرارداد را دارد داری( باشد صرفاً خر%5از پنج درصد ) شیب

حق فسخ قرارداد  داریخرشیشده باشد پتوافق( مقدار %95کمتر از نود و پنج درصد ) شدهلیمساحت واحد تحو چنانچه

 .مطالبه کند فروشندهشیاز پ یروز بناء و براساس نظر کارشناس متیق هیخسارت وارده را بر پا تواندیم ایرا دارد 

 

 د،ینمایحق فسخ خود را اعمال م داریخرشیپ فروشنده،شیتخلف پ لیکه به دل یموارد یـ در تمام 8ماده

 .بپردازد داریخرشیبه پ نیالطرفیبرآورد کارشناس مرض ای نیخسارت وارده را بر مبناء مصالحه طرف دیبا فروشندهشیپ

روز بناء، طبق نظر  متیرا براساس ق یتمام مبالغ پرداخت دیبا فروشندهشیپ ن،یـ درصورت عدم توافق طرف تبصره

 .دیمسترد نما داریخرشیبه پ یخسارات قانون ریهمراه سا یکارشناس منتخب مراجع قضائ

 



 

 

 

ضوابط  تیاز عدم رعا یخسارات ناش زیآن و ن زاتیبناء و تجه بیاز ع یدر قبال خسارات ناش فروشندهشیـ پ9ماده

. چنانچه دینما مهیجهت ب نیخود را از ا تیمسؤول دیو اشخاص ثالث مسؤول است و با داریخرشیدر برابر پ ،یقانون

التفاوت ضامن پرداخت مابه فروشندهشیپ شود،یم پرداخت مهیب قیکه از طر باشد یاز مبلغ شیخسارت وارده ب زانیم

 .خسارت وارده خواهد بود

 

 لاتیوجه تسه دهند،یم دیخر لاتیتسه فروش،شیبراساس قرارداد پ دارانیخرشیکه بانکها به پ یـ درموارد10ماده

 شدهیداریخرشیعرصه به نسبت سهم واحد پ تیو مالک زیوار فروشندهشیتوسط بانک به حساب پ داریخرشیاز طرف پ

 .گرددیم أخذ نینسبت به آن واحد به عنوان تضم داریخرشیحقوق پ زیو ن

 

حداقل ده  یخواهد بود، ول نیمورد قرارداد توافق طرف یساختمان نحوه پرداخت اقساط بها فروششیـ در پ11ماده

 .برخلاف آن توافق کنند توانندینم نیل خواهد بود و طرفوصوقابل یسند قطع می( از بها همزمان با تنظ%10درصد )

 

پرداخت  تواندیم داریخرشیباشد، پ نداشتهشرفتیمتناسب با مفاد قرارداد پ یساختمان اتیکه عمل یـ درصورت12ماده

و مهندس ناظر مکلف  دینما فروشندهشیپ یاز سو شرفتیبر تحقق پ یمهندس ناظر مبن هیدییاقساط را منوط به ارائه تأ

 .دیکار را ارائه نما شرفتیگزارش پ ماهکیظرف  نیاز طرف کیهر یاست به تقاضا

 

 انیو در پا گرددیم شدهفروششیمالک ملک پ ،یعوض قرارداد ای یبه نسبت اقساط پرداخت داریخرشیـ پ13ماده

 یقراردادعوض ایتمام اقساط را پرداخت  کهیناظر درصورتمهندس  دییو اتمام ساختمان، با تأ فروششیمدت قرارداد پ

سند  میتنظ ،یاز دفاتر اسناد رسم یکیبا مراجعه به  تواندیم تعهدات، فاءیبر ا یداده باشد، با ارائه مدارک مبن لیرا تحو



 

 

 

حداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه از انتقال  فروشندهشیچنانچه پ دیانتقال به نام خود را درخواست نما یرسم

 داریخرشیبه نام پ یمسند رس میمراتب مبادرت به تنظ حیدفترخانه با تصر د،ینما یخوددار شدهفروششیمال پ یرسم

و  کینسبت به تفک نفعیذ ی. اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک مکلف است به تقاضادینمایم یقائم مقام و ای

 .دیشده اقدام نما فروششیافراز ملک پ ای

 

تا زمان انقضاء مدت قرارداد موفق  فروشندهشیچنانچه پ داریخرشیپ یـ درصورت انجام کامل تعهدات از سو14ماده

 ماندهیپروژه باق لیتا تکم یصرفاً اقدامات جزئ کهنیبر ا یناظر ساختمان مبنمهندس  دییپروژه نگردد، با تأ لیبه تکم

قرارداد به دفتر  یباق لیبا قبول تکم تواندیم داریخرشیباشد(، پ ندهما یکیزیف شرفتیپ« %10»است )کمتر از ده درصد 

که طبق  ییهانهیو هز یبه قدرالسهم خود گردد. حقوق دولت یسند رسم میو خواستار تنظ دیمراجعه نما یاسناد رسم

از محل  شدهنهیمبلغ هز فاءیمانع از است گرددیپرداخت م داریرخشیبوده و توسط پ فروشندهشیمقررات بر عهده پ

 .قانون نخواهد بود نی( ا20مندرج در ماده ) یداور أتیبا کسب نظر ه رهی( و غ11ماده )

 

 یتعهدشده بابت آن، قبل از انتقال رسم ایاقساط و وجوه وصول و  زیشده و ن فروششیواحد پ انیـ عرصه و اع15ماده

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

 

مراتب را کتباً به  دیبا فروشندهشیدر مواعد مقرر، پ یعوض قرارداد ایـ درصورت عدم پرداخت اقساط بها 16ماده

تا ظرف  دیاخطار نما داریخرشیه پهفته ب کیسند اعلام کند. دفترخانه مکلف است ظرف مهلت  کنندهمیدفترخانه تنظ

 .حق فسخ قرارداد را خواهد داشت فروشندهشیپ صورتنیا ریدر غ دیماه نسبت به پرداخت اقساط معوقه اقدام نما کی

 



 

 

 

شده و عرصه آن پس از  فروششینسبت به واحد پ فروشندهشیاز حقوق و تعهدات پ یبخش ایتمام  یـ واگذار17ماده

 .آنها بلامانع است یمقام قانونقائم ای دارانیخرشیهمه پ تیاخذ رضا

 

 فروشنده،شیپ تیبدون رضا شدهفروششینسبت به واحد پ داریخرشیـ درصورت انتقال حقوق و تعهدات پ18ماده

 .عوض قرارداد خواهد بود ایدار پرداخت بها عهده داریخرشیپ

 

از درجه اعتبار ساقط و  فروششیتعهدات، قرارداد پ هیشده و انجام کل فروششیواحد پ یـ پس از انتقال قطع19ماده

 .باشندیملزم به اعاده آن به دفترخانه م نیطرف

 

داور  کیداوران متشکل از  أتیتوسط ه فروششیو اجراء مفاد قرارداد پ ریتفس ر،یاز تعب یاختلافات ناش هیـ کل20ماده

 نیالطرفیو در صورت عدم توافق بر داور مرض نیطرفالیداور مرض کیفروشنده و  یداور از سو کیو  داریخر یاز سو

از نظر  توانندیداوران م ازی. درصورت نردیپذیم انجامشهرستان مربوطه  یدادگستر سیرئ یداور با معرف کی

 یو وزارت دادگستر یماده توسط وزارت مسکن و شهرساز نیا یاجرائ نامهنی. آئدیمحل استفاده نما یکارشناسان رسم

و  یعموم یدادگاهها یدادرس نیقانون تابع مقررات آئ نیموضوع ا ی. داوردیخواهد رس رانیوز أتیه دییو به تأ هیته

 .انقلاب خواهد بود

 

از جمله درج در مطبوعات  قیبه هر طر فروششیپ یو آگه غیقبل از هرگونه اقدام جهت تبل دیبا فروشندهشی ـپ21ماده

 صلاحیرا از مراجع ذ یمجوز انتشار آگه ره،یو نصب در اماکن و غ یگروه یهاانهرس ریو سا یرساناطلاع یگاههایو پا



 

 

 

 ادشدهی یهابه مطبوعات و رسانه یدرخواست آگه مهیأخذ و ضم شودیقانون مشخص م نیا یاجرائ نامهنیکه در آئ

 .درج و به اطلاع عموم رسانده شود یدر آگه دیمجوز با نیا خی. شماره و تاردیارائه نما

صورت به  نیا ریرا ندارند. در غ فروششیپ یحق درج و انتشار آگه ادشدهیمجوز  افتیها قبل از درو رسانه مطبوعات

و در  الی( ر100.000.000) ونیلیم کصدیتا  الی(ر10.000.000) ونیلیاز ده م یبه مدت حداکثر دو ماه و جزاء نقد فیتوق

 .صورت تکرار به حداکثر مجازات محکوم خواهند شد

 

مستقل با ذکر مشخصات  یشناسنامه فن زیهر واحد ن یمکلفند هنگام صدور پروانه ساختمان برا هایـ شهردار22ماده

 .ندینما میتسل یحقوق با شماره مسلسل صادر و به متقاض ریکامل و ملحقات و سا

 

انتشار  ایبدون اخذ مجوز اقدام به درج  ایساختمان  فروششیاقدام به پ یسند رسم میکه بدون تنظ یـ اشخاص23ماده

محکوم  یافتیدو تا چهار برابر وجوه و اموال در زانیبه م یجزاء نقد ای سالکیروز تا  کیبه حبس از نود و  ند،ینما یآگه

 .شوندیم

ا و ب یوزارت مسکن و شهرساز ای یخصوص یشاک تیمگر با شکا شودینم بیماده تعق نیـ جرائم مذکور در ا تبصره

 .شودیاجراء آن موقوف م ای بیتعق ،یگذشت شاک

 

 فروششیقرارداد پ یسند رسم میرا جهت تنظ نیطرف ،یپس از انجام مذاکرات مقدمات دیـ مشاوران املاک با24ماده

. در ندینما فروششیقرارداد پ میرأساً مبادرت به تنظ توانندیو نم ندیدلالت نما یاز دفاتر اسناد رسم یکیبه 

بار سوم به ابطال پروانه کسب  یپروانه کسب و برا قیبار دوم تا دو سال تعل یو برا سالکیبار اول تا  یبرا صورتنیرایغ

 .شوندیمحکوم م



 

 

 

 

وزارت مسکن و  یبا همکار یتوسط وزارت دادگستر بیتصو خیقانون ظرف سه ماه از تار نیا یاجرائ نامهنیـ آئ25ماده

خواهد  رانیوز أتیه بیبه تصو هیقوه قضائ سیرئ دییو پس از تأ هیملاک کشور تهو سازمان ثبت اسناد و ا یشهرساز

 .دیرس

 

و  کهزاری ماهیمورخ دوازدهم د کشنبهیروز  یو پنج ماده و چهار تبصره در جلسه علن ستیفوق مشتمل بر ب قانون

 .دینگهبان رس یشورا دییبه تأ 29/10/1389 خیو در تار بیتصو یاسلام یو هشتاد و نه مجلس شورا صدیس


