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ون پیش فروش ساختمان قان    

 

با اصلاحات و الحاقات   1389/ 12/10فروش ساختمان مصوب   ش ی قانون پ  ❖

 بعدی 

 

مبادرت به  یگرین با شخص دیزم یرسم که به موجب آن مالک یهر قرارداد با هر عنوانـ (1401ˏ09ˏ06 ی)اصلاح 1ماده 

 یل واحد ساختمانیمتعهد به ساخت و تحو یگریدر برابر د یه به موجب آن شخصک یا هر قراردادید یت در ساخت نماکمشار

 .شود یش فروش ساختمان محسوب میور، پکمذ یاز قراردادها یز هر نوع انتقال حقوق و تعهدات ناشیمشخص گردد و ن

رد یگ یارشان قرار میدر اخت ینیموجب آن زمه به ک ین قانون و قراردادیتوانند در چهارچوب ا یز میل نیـ اشخاص ذ تبصره

 :ندیفروش ساختمان نماش یاقدام به پ

 یمشخص یساختمان ی، واحدهایگرین متعلق به دیزم یق احداث بناء بر رویاز طر یگذار هیه در ازاء سرماک یگذارانه یسرما -1

 .ابدی یبه آنان اختصاص م یموجب سند رسم ن، ضمن عقد و بهیآن زم یبر رو یاز بناء احداث

 .ن مستأجره را دارندیع یحق احداث بنا بر رو یموجب سند رسم ه بهک، موقوفه ی، دولتیکاعم از مل ین اراضیمستأجر -2

 :ح شودیر تصرید حداقل به موارد زیفروش با شیـ در قرارداد پ 2ماده 

 یا حقوقی یقین قرارداد اعم از حقیاسم و مشخصات طرف -1

 کوقوع مل یو نشان یو مشخصات ثبت کپلا -2

صلاح در صورت صدور، راجع به موضوع معامله به  یصادر شده از مراجع ذ یمتن پروانه ساختمان ( 1401ˏ09ˏ06)یاصلاح( 3

 .وست قراردادیعنوان پ

و  یاربرکت، یشود مانند موقع یه واحد در آن احداث مک یساختمان یو معمار یمشخصات فن -(1401ˏ09ˏ06 ) یاصلاح -4

ش و یش و سرمایستم گرمایساختمان، س یل واحدها، نما، نوع مصالح مصرفکربنا، تعداد طبقات و یل عرصه و زکمساحت 

 .مت مؤثر استیا عرفاً در قید شده یه در پروانه ساخت قک یر مواردیو سا کمشتر یقسمتها

 معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت یا عوض در قراردادهایـ بها 5

 یل و انتقال قطعیبها، تحو یبرا یـ شماره قبوض اقساط 6

 یانتقال قطع یم سند رسمیشده و تنظ فروش شیپ یل واحد ساختمانیـ زمان تحو7

 راهنمای رنگ بندی 

 معتبر، تنفیذ

 نامه اصلاحی، ساختار الحاقی، اصلاحی، ساختار اصلاحی، احیاء، ساختار جایگزین 

 منسوخه، موقوف الاجرا 

 تفسیر 
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 ر مشخصات مورد معاملهییمت و تغیر قیی، تغیامهینها و قرارداد بیف راجع به خسارات، تضمیلکن تییـ تع 8

 یر مراجع قانونیننده پروانه و ساکفروشنده به مرجع صادر ش یـ تعهدات پ9

 داوران   یمعرفـ (1401ˏ09ˏ06)منسوخه -10

 ن قانونی( ا16(، )14(، )12(، )11(، )9( و تبصره آن، )8( و )7(، )6ور در مواد )کام مذکاحـ (1401ˏ09ˏ06) یاصلاح -11

ق ین قانون از طری( ا2ت ماده )ید با رعایاز آن با یحقوق و تعهدات ناش یز قرارداد واگذاریفروش و ن شیـ قرارداد پ 3ماده 

 .ردیآن به اداره ثبت محل صورت گ هت و ارسال خلاصیکو با درج در سند مال ینزد دفاتر اسناد رسم یم سند رسمیتنظ

 :ر استیز کفروش منوط به ارائه مدارش یم قرارداد پیـ تنظ 4ماده 

 هیه مورد معامله در ازاء سرماک نیاز ا یکحا یا قرارداد رسمیاجاره با حق احداث بناء  یا سند رسمیت یکمال یـ سند رسم1

 .افته استیفروشنده اختصاص  شیعرصه به پ یق احداث بناء بر رویبا حق فروش از طر یگذار

 هر واحد ی مستقل برا یل ساختمان و شناسنامه فنک پروانه ساخت ـ (1401ˏ09ˏ06) منسوخه -2

 ن قانونی( ا9ت موضوع ماده )ینامه مربوط به مسؤول مهیـ ب3

 ساختمان   یات پیان عملیبر پا یه مهندس ناظر ساختمان مبنیدییتأ ـ (1401ˏ09ˏ06) منسوخه -4

 کمحل وقوع مل کـ پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املا 5

ل  یننده پروانه از قبکدر برابر مرجع صادر    یفروشنده تعهداتش  یه پک   یاحداث  یهادر مجموعه  ـ (1401ˏ09ˏ06تبصره )منسوخه 

فروش واحد   ش یو نظارت آن دارد، اجازه پ یو عموم یبا پرداخت حقوق دولت یو خدمات یعموم یو انجام فضاها یسازآماده  

ننده کد آن توسط مرجع صادر ییشرفت در انجام سرجمع تعهدات مربوط و تأی( پ%30درصد )یور منوط به حداقل سکمذ یها

 .باشد یپروانه م

الثبت و  با پرداخت حق یاز آن نزد دفاتر اسناد رسم یحقوق و تعهدات ناش یفروش و واگذار شیم قرارداد پیـ تنظ 5ماده 

 .ردیگ یه صورت میر طبق تعرفه خاص قوه قضائیالتحر صرفاً در قبال پرداخت حق یاتیمال یبدون ارائه گواه

ا به تعهدات یدار ندهد و یخرش یل پیشده را تحو فروشش یخ مقرر در قرارداد واحد پیفروشنده در تار شیـ چنانچه پ 6ماده 

دار بپردازد مگر یخرش یر به پیمه تأخیر جریلف است به شرح زکن قانون می( ا2( ماده )9د علاوه بر اجراء بند )یننماخود عمل 

دار یخر شیپ یارات براین ماده مانع از اعمال خیند. اجراء مقررات ایدار توافق نمایخر شیبه نفع پ یشتریه به مبالغ بک نیا

 .ستین

در زمان مقرر قابل بهره  ینگ( و انباریکر توقفگاه )پارینظ یاختصاص یهاشده و بخشفروش ش یه واحد پک یدرصورت -1

 نشده لیالمثل بخش تحودار، معادل اجرت یخرش یل واحد به پینباشد، تا زمان تحو یبردار

نشده به روز تعهدات انجام  ی%( بها 0/ 5درصد )م یزان نی، روزانه به میمشاع یـ در صورت عدم انجام تعهدات در قسمتها2

 داریخر شیزان قدر السهم پیم
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سبز،  یابان، فضایل خین قانون از قبی( ا2( ماده )9موضوع بند ) یخدمات عموم یـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتها3

 داریخر شیزان قدرالسهم پیروز تعهدات انجام شده به م یدر هزار بها کیزان یمساجد، مدارس و امثال آن روزانه به م

 در هزار مبلغ قرارداد کیزان یانتقال، روزانه به م یـ درصورت عدم اقدام به موقع به سند رسم4

شتر از مقدار مشخص شده در قرارداد باشد، یا بیمتر ک، یکیکه مساحت بناء بر اساس صورت مجلس تفک یـ در صورت7ماده

%(  5ن چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد )کیالتفاوت براساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت، ل مابه

 5ش از پنج درصد )یه بک ین حق فسخ قرارداد را ندارند و در صورتیدام از طرفکچیمقرر در قرارداد باشد، ه یر بنایافزون بر ز

 .دار حق فسخ قرارداد را داردی%( باشد صرفاً خر

دار حق فسخ قرارداد را یخر شیشده باشد پ %( مقدار توافق 95متر از نود و پنج درصد )کشده  لیچنانچه مساحت واحد تحو

 .ندکفروشنده مطالبه ش یاز پ یارشناسکمت روز بناء و براساس نظر یه قیتواند خسارت وارده را بر پا یا میدارد 

فروشنده ش ید، پینما یدار حق فسخ خود را اعمال میخرش یفروشنده، پ شیل تخلف پیه به دلک یموارد یـ در تمام 8ماده 

 .دار بپردازدیخر شین به پیالطرف یارشناس مرضکا برآورد ین ید خسارت وارده را بر مبناء مصالحه طرفیبا

ارشناس کمت روز بناء، طبق نظر یرا براساس ق ید تمام مبالغ پرداختیفروشنده باش ین، پیـ درصورت عدم توافق طرف تبصره

 .دیدار مسترد نمایخرش یبه پ یر خسارات قانونیهمراه سا یمنتخب مراجع قضائ

، یت ضوابط قانونیاز عدم رعا یز خسارات ناشیزات آن و نیب بناء و تجهیاز ع یفروشنده در قبال خسارات ناشش یـ پ 9ماده 

زان خسارت ید. چنانچه میمه نماین جهت بیت خود را از اید مسؤولیدار و اشخاص ثالث مسؤول است و بایخرش یدر برابر پ

التفاوت خسارت وارده فروشنده ضامن پرداخت مابه  شیشود، پ یمه پرداخت میق بیه از طرکباشد  یش از مبلغیوارده ب

 .خواهد بود

لات از یدهند، وجه تسه ید میلات خریفروش، تسهش یداران براساس قرارداد پیخرشیها به پکه بانک یـ درموارد 10ماده 

شده و  یداریخر شیت عرصه به نسبت سهم واحد پیکز و مالیفروشنده وارش یبه حساب پ کدار توسط بانیخر شیطرف پ

 .گرددین أخذ میدار نسبت به آن واحد به عنوان تضمیخر شیز حقوق پین

حداقل ده درصد  ین خواهد بود، ولیمورد قرارداد توافق طرف یفروش ساختمان نحوه پرداخت اقساط بها شیـ در پ 11ماده 

 .نندکتوانند برخلاف آن توافق  ین نمیوصول خواهد بود و طرفقابل  یم سند قطعی%( از بها همزمان با تنظ 10)

تواند پرداخت  یدار میخر شینداشته باشد، پ شرفتیمتناسب با مفاد قرارداد پ یات ساختمانیه عملک یـ درصورت 12ماده 

لف کد و مهندس ناظر میفروشنده نماش یپ یشرفت از سویبر تحقق پ یه مهندس ناظر مبنیدییاقساط را منوط به ارائه تأ

 .دیار را ارائه نماکشرفت یماه گزارش پ کین ظرف یاز طرف کیهر یاست به تقاضا

ان مدت یگردد و در پا یشده م فروشش یپ کمل ک، مالیا عوض قراردادی یدار به نسبت اقساط پرداختیخر شیـ پ 13ماده 

ل یرا تحو یقراردادا عوض یه تمام اقساط را پرداخت ک یناظر درصورتد مهندس ییش فروش و اتمام ساختمان، با تأیقرارداد پ

انتقال  یم سند رسمی، تنظیاز دفاتر اسناد رسم یکیتواند با مراجعه به  یفاء تعهدات، میبر ا یمبن کداده باشد، با ارائه مدار
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ش یمال پ یثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه از انتقال رسمکفروشنده حداش ید چنانچه پیبه نام خود را درخواست نما

 یا قائم مقام ویدار یخرش یبه نام پ یم سند رسمیح مراتب مبادرت به تنظید، دفترخانه با تصرینما یشده خوددار فروش

 شیپ کا افراز ملیو  کیکنفع نسبت به تف یذ یلف است به تقاضاکم کمحل وقوع مل کد. اداره ثبت اسناد و املاینمایم

 .دیفروش شده اقدام نما

فروشنده تا زمان انقضاء ش یدار چنانچه پیخر شیپ یامل تعهدات از سوکدرصورت انجام ـ (1401ˏ09ˏ06 ی)اصلاح14ماده 

ل پروژه یمکتا ت یه صرفاً اقدامات جزئکن یبر ا یناظر ساختمان مبند مهندس ییل پروژه نگردد، با تأیمکمدت قرارداد موفق به ت

قرارداد  یل باقیمکتواند با قبول ت یدار میخرش یمانده باشد(، پ یکیزیشرفت فی%« پ 10متر از ده درصد »کمانده است )یباق

ه طبق ک ییها نهیو هز یبه قدرالسهم خود گردد. حقوق دولت یم سند رسمید و خواستار تنظیمراجعه نما یبه دفتر اسناد رسم

شده از محل ماده  نهیفاء مبلغ هزیگردد مانع از است یدار پرداخت میخر شیفروشنده بوده و توسط پش یمقررات بر عهده پ

 .ره نخواهد بودی( و غ11)

 یا تعهد شده بابت آن، قبل از انتقال رسمیز اقساط و وجوه وصول و یفروش شده و نش یان واحد پیـ عرصه و اع 15ماده 

 .ستیار او نکا طلبیفروشنده ش ین به نفع پیف و تأمیدار قابل توقیخر شیشده به پفروشش یواحد پ

تباً به دفترخانه کد مراتب را یفروشنده باش یدر مواعد مقرر، پ یا عوض قراردادیـ درصورت عدم پرداخت اقساط بها  16ماده 

ماه نسبت  کید تا ظرف یدار اخطار نمایخر شیهفته به پ کیلف است ظرف مهلت کند. دفترخانه مکننده سند اعلام کم یتنظ

 .فروشنده حق فسخ قرارداد را خواهد داشت شیصورت پ نیر اید در غیبه پرداخت اقساط معوقه اقدام نما

آن پس از اخذ  هفروش شده و عرصش یفروشنده نسبت به واحد پش یاز حقوق و تعهدات پ یا بخشیتمام  یـ واگذار17ماده 

 .آنها بلامانع است یمقام قانون ا قائمیداران یخر شیت همه پیرضا

 شیفروشنده، پ شیت پیشده بدون رضا فروشش یدار نسبت به واحد پیخر شیـ درصورت انتقال حقوق و تعهدات پ 18ماده 

 .ا عوض قرارداد خواهد بودیدار پرداخت بها دار عهدهیخر

فروش از درجه اعتبار ساقط و ش یه تعهدات، قرارداد پیلکفروش شده و انجام ش یواحد پ یـ پس از انتقال قطع 19ماده 

 .باشندین ملزم به اعاده آن به دفترخانه میطرف

أت داوران  یفروش توسط هش  یر و اجراء مفاد قرارداد پیر، تفسیاز تعب یه اختلافات ناشیلکـ (1401ˏ09ˏ06)منسوخه  20ماده 

ن و در صورت عدم توافق بر داور  ی الطرف  یداور مرض  کیفروشنده و    یداور از سو  کیدار و  یخر   یداور از سو  کیل از  کمتش

توانند از نظر    یاز داوران میرد. درصورت نیپذ  یشهرستان مربوطه انجام م  یس دادگستریرئ  یداور با معرف  کین  ی الطرف  یمرض

ه و به یته  یو وزارت دادگستر   یو شهرساز راه ن ماده توسط وزارتیا  ینامه اجرائن  ی د. آئیمحل استفاده نما  یارشناسان رسمک

و انقلاب خواهد   یعموم  یدادگاهها  ین دادرس ی ن قانون تابع مقررات آئی موضوع ا  ید. داوریران خواهد رسیأت وز ی د هییتأ

  .بود

https://iranarze.ir/blog/azmoon8/
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ق از  ی فروش به هر طر ش  یپ  یغ و آگهید قبل از هرگونه اقدام جهت تبلیفروشنده باش  یپـ (1401ˏ09ˏ06)منسوخه  21ماده 

را    ی ره، مجوز انتشار آگهین و غک و نصب در اما  یگروه  یهار رسانه ی و سا  یرساناطلاع    یگاههای جمله درج در مطبوعات و پا

ذ مراجع  آئ کصلاح  یاز  در  اجرائن  یه  میا  ینامه  قانون مشخص  و ضم  ین  أخذ  آگهیشود  درخواست  و   یمه  مطبوعات  به 

نمای  یهارسانه  ارائه  شده  تار یاد  و  شماره  ا ید.  بایخ  مجوز  آگهین  در  شود  ید  رسانده  عموم  اطلاع  به  و   .درج 

ف  ین صورت به توقیر ا یفروش را ندارند. در غش  یپ  یاد شده حق درج و انتشار آگهیافت مجوز  یها قبل از در مطبوعات و رسانه 

وم  کثر مجازات محکرار به حداکال و در صورت تیر   250/  000/  000تا    60/  000/  000از    یثر دو ماه و جزاء نقدکبه مدت حدا

  .خواهند شد

امل کر مشخصات کمستقل با ذ یز شناسنامه فنیهر واحد ن یلفند هنگام صدور پروانه ساختمان براکها میـ شهردار 22ماده 

 .ندیم نمایتسل یر حقوق با شماره مسلسل صادر و به متقاضیو ملحقات و سا

ند، به حبس از یفروش ساختمان نماش یاقدام به پ یم سند رسمیه بدون تنظک یاشخاصـ (1401ˏ09ˏ06 ی)اصلاح 23ماده 

 .شوند یوم مکمح یافتیزان دو تا چهار برابر وجوه و اموال دریبه م یا جزاء نقدیسال  کیروز تا  کینود و 

و  راه ا وزارتی یخصوص یکت شایاکشود مگر با ش یب نمین ماده تعقیور در اکجرائم مذـ (1390ˏ03ˏ31 یتبصره )اصلاح

 .شود یا اجراء آن موقوف میب ی، تعقیکو با گذشت شا یشهرساز

فروش به ش یقرارداد پ یم سند رسمین را جهت تنظی، طرفیرات مقدماتکد پس از انجام مذایبا کـ مشاوران املا 24ماده 

صورت  نیا ریند. در غیفروش نماش یم قرارداد پیتوانند رأساً مبادرت به تنظ یند و نمیدلالت نما یاز دفاتر اسناد رسم یکی

 .شوند یوم مکسب محکبار سوم به ابطال پروانه  یسب و براک هق پروانیبار دوم تا دو سال تعل یسال و برا کیبار اول تا  یبرا

با  یب توسط وزارت دادگستریخ تصوین قانون ظرف سه ماه از تاریا ینامه اجرائن یآئـ (1390ˏ03ˏ31 ی)اصلاح 25ماده 

أت یب هیه به تصویس قوه قضائید رئییه و پس از تأیشور تهک کو سازمان ثبت اسناد و املا یو شهرساز راه وزارت یارکهم

  .دیران خواهد رسیوز

صد و یهزار و سکیماه  یشنبه مورخ دوازدهم دکیروز  یست و پنج ماده و چهار تبصره در جلسه علنیقانون فوق مشتمل بر ب

 .دینگهبان رس ید شوراییبه تأ 1389/ 10/ 29خ یب و در تاریتصو یاسلام یهشتاد و نه مجلس شورا

 یجانیلار یـ عل یاسلام یس مجلس شوراییر

 


