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قانون پیش فروش ساختمان - مصوب 1389/10/12

قانون پیش  فروش ساختمان
مصوب 1389,10,12

ماده 1 ـ ھر قراردادي با ھر عنوان که به موجب آن، مالك رسمي زمین (پیش  فروشنده) متعھد به احداث یا تکمیل واحد ساختماني مشخص در آن زمین شود و واحد
ساختماني مذکور با ھر نوع کاربري از ابتدا یا در حین احداث و تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختماني به مالکیت طرف دیگر قرارداد (پیش  خریدار) درآید از نظر

مقررات این قانون « قرارداد پیش  فروش ساختمان» محسوب مي  شود.

تبصره ـ اشخاص ذیل نیز مي  توانند در چھارچوب این قانون و قراردادي که به  موجب آن زمیني در اختیارشان قرار مي  گیرد اقدام به پیش  فروش ساختمان نمایند:
1- سرمایه  گذاراني که در ازاء سرمایه  گذاري از طریق احداث بناء بر روي زمین متعلق به دیگري، واحدھاي ساختماني مشخصي از بناء احداثي بر روي آن زمین، ضمن

عقد و به  موجب سند رسمي به آنان اختصاص مي  یابد.
2ـ مستأجرین اراضي اعم از ملکي، دولتي، موقوفه که به  موجب سند رسمي حق احداث بنا بر روي عین مستأجره را دارند.

ماده 2 ـ در قرارداد پیش  فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح شود:

1ـ اسم و مشخصات طرفین قرارداد اعم از حقیقي یا حقوقي

2ـ پلاك و مشخصات ثبتي و نشاني وقوع ملك

3ـ اوصاف و امکانات واحد ساختماني مورد معامله مانند مساحت اعیاني، تعداد اتاقھا، شماره طبقه، شماره واحد، توقفگاه (پارکینگ) و انباري

4ـ مشخصات فني و معماري ساختماني که واحد در آن احداث مي  شود مانند موقعیت، کاربري و مساحت کل عرصه و زیربنا، تعداد طبقات و کل واحدھا، نما، نوع مصالح

مصرفي ساختمان، سیستم گرمایش و سرمایش و قسمتھاي مشترك و سایر مواردي که در پروانه ساخت و شناسنامه فني ھر واحد قید شده یا عرفاً در قیمت مؤثر
است.

5 ـ بھا یا عوض در قراردادھاي معوض، تعداد اقساط و نحوه پرداخت

6 ـ شماره قبوض اقساطي براي بھا، تحویل و انتقال قطعي

7ـ زمان تحویل واحد ساختماني پیش  فروش  شده و تنظیم سند رسمي انتقال قطعي

8 ـ تعیین تکلیف راجع به خسارات، تضمینھا و قرارداد بیمه اي، تغییر قیمت و تغییر مشخصات مورد معامله

9ـ تعھدات پیش  فروشنده به مرجع صادر کننده پروانه و سایر مراجع قانوني

10ـ معرفي داوران

11ـ احکام مذکور در مواد (6)، (7) و (8) و تبصره آن، (9)، (11)، (12)، (14)، (16) و (20) این قانون

ماده 3 ـ قرارداد پیش  فروش و نیز قرارداد واگذاري حقوق و تعھدات ناشي از آن باید با رعایت ماده (2) این قانون از طریق تنظیم سند رسمي نزد دفاتر اسناد رسمي و
با درج در سند مالکیت و ارسال خلاصة آن به اداره ثبت محل صورت گیرد.

ماده 4 ـ تنظیم قرارداد پیش  فروش منوط به ارائه مدارك زیر است:

1ـ سند رسمي مالکیت یا سند رسمي اجاره با حق احداث بناء یا قرارداد رسمي حاکي از این  که مورد معامله در ازاء سرمایه  گذاري با حق فروش از طریق احداث بناء بر
روي عرصه به پیش  فروشنده اختصاص یافته است.

2ـ پروانه ساخت کل ساختمان و شناسنامه فني مستقل براي ھر واحد

3ـ بیمه  نامه مربوط به مسؤولیت موضوع ماده (9) این قانون

4ـ تأییدیه مھندس ناظر ساختمان مبني بر پایان عملیات پي ساختمان

5 ـ پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املاك محل وقوع ملك

تبصره ـ در مجموعه  ھاي احداثي که پیش  فروشنده تعھداتي در برابر مرجع صادر کننده پروانه از قبیل آماده  سازي و انجام فضاھاي عمومي و خدماتي با پرداخت حقوق
دولتي و عمومي و نظارت آن دارد، اجازه پیش  فروش واحد ھاي مذکور منوط به حداقل سي درصد (30%) پیشرفت در انجام سرجمع تعھدات مربوط و تأیید آن توسط

مرجع صادر کننده پروانه مي  باشد.
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ماده 5 ـ تنظیم قرارداد پیش  فروش و واگذاري حقوق و تعھدات ناشي از آن نزد دفاتر اسناد رسمي با پرداخت حق  الثبت و بدون ارائه گواھي مالیاتي صرفاً در قبال

پرداخت حق  التحریر طبق تعرفه خاص قوه قضائیه صورت مي  گیرد.

ماده 6 ـ چنانچه پیش  فروشنده در تاریخ مقرر در قرارداد واحد پیش  فروش  شده را تحویل پیش  خریدار ندھد و یا به تعھدات خود عمل  ننماید علاوه بر اجراء بند (9)

ماده (2) این قانون مکلف است به شرح زیر جریمه تأخیر به پیش  خریدار بپردازد مگر این  که به مبالغ بیشتري به نفع پیش  خریدار توافق نمایند. اجراء مقررات این
ماده مانع از اعمال خیارات براي پیش  خریدار نیست.

1ـ درصورتي که واحد پیش  فروش  شده و بخش ھاي اختصاصي نظیر توقفگاه (پارکینگ) و انباري در زمان مقرر قابل بھره  برداري نباشد، تا زمان تحویل واحد به پیش
 خریدار، معادل اجرت  المثل بخش تحویل  نشده

2ـ در صورت عدم انجام تعھدات در قسمتھاي مشاعي، روزانه به میزان نیم  درصد (5 /0 %) بھاي روز تعھدات انجام  نشده به میزان قدر السھم پیش  خریدار

3ـ درصورت عدم انجام تعھدات در قسمتھاي خدمات عمومي موضوع بند (9) ماده (2) این قانون از قبیل خیابان، فضاي سبز، مساجد، مدارس و امثال آن روزانه به
میزان یك در ھزار بھاي روز تعھدات انجام شده به میزان قدرالسھم پیش  خریدار

4ـ درصورت عدم اقدام به موقع به سند رسمي انتقال، روزانه به میزان یك در ھزار مبلغ قرارداد

ماده7ـ در صورتي که مساحت بناء بر اساس صورت مجلس تفکیکي، کمتر یا بیشتر از مقدار مشخص شده در قرارداد باشد، مابه  التفاوت براساس نرخ مندرج در
قرارداد مورد محاسبه قرار خواھد گرفت، لیکن چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد (5 %) افزون بر زیر بناي مقرر در قرارداد باشد، ھیچکدام از طرفین حق فسخ قرارداد

را ندارند و در صورتي  که بیش از پنج درصد (5 %) باشد صرفاً خریدار حق فسخ قرارداد را دارد.

چنانچه مساحت واحد تحویل  شده کمتر از نود و پنج درصد (95 %) مقدار توافق  شده باشد پیش  خریدار حق فسخ قرارداد را دارد یا مي  تواند خسارت وارده را بر پایه
قیمت روز بناء و براساس نظر کارشناسي از پیش  فروشنده مطالبه کند.

ماده 8 ـ در تمامي مواردي که به دلیل تخلف پیش  فروشنده، پیش  خریدار حق فسخ خود را اعمال مي  نماید، پیش  فروشنده باید خسارت وارده را بر مبناء مصالحه
طرفین یا برآورد کارشناس مرضي  الطرفین به پیش  خریدار بپردازد.

تبصره ـ درصورت عدم توافق طرفین، پیش  فروشنده باید تمام مبالغ پرداختي را براساس قیمت روز بناء، طبق نظر کارشناس منتخب مراجع قضائي ھمراه سایر

خسارات قانوني به پیش  خریدار مسترد نماید.

ماده 9 ـ پیش  فروشنده در قبال خسارات ناشي از عیب بناء و تجھیزات آن و نیز خسارات ناشي از عدم رعایت ضوابط قانوني، در برابر پیش  خریدار و اشخاص ثالث
مسؤول است و باید مسؤولیت خود را از این جھت بیمه نماید. چنانچه میزان خسارت وارده بیش از مبلغي باشد که از طریق بیمه پرداخت مي  شود، پیش  فروشنده

ضامن پرداخت مابه  التفاوت خسارت وارده خواھد بود.

ماده 10 ـ درمواردي که بانکھا به پیش خریداران براساس قرارداد پیش  فروش، تسھیلات خرید مي  دھند، وجه تسھیلات از طرف پیش  خریدار توسط بانك به حساب

پیش  فروشنده واریز و مالکیت عرصه به نسبت سھم واحد پیش  خریداري  شده و نیز حقوق پیش  خریدار نسبت به آن واحد به عنوان تضمین أخذ مي گردد.

ماده 11 ـ در پیش  فروش ساختمان نحوه پرداخت اقساط بھاي مورد قرارداد توافق طرفین خواھد بود، ولي حداقل ده درصد (10 %) از بھا ھمزمان با تنظیم سند قطعي
قابل  وصول خواھد بود و طرفین نمي  توانند برخلاف آن توافق کنند.

ماده 12 ـ درصورتي که عملیات ساختماني متناسب با مفاد قرارداد پیشرفت  نداشته باشد، پیش  خریدار مي  تواند پرداخت اقساط را منوط به ارائه تأییدیه مھندس
ناظر مبني بر تحقق پیشرفت از سوي پیش  فروشنده نماید و مھندس ناظر مکلف است به تقاضاي ھریك از طرفین ظرف یك  ماه گزارش پیشرفت کار را ارائه نماید.

ماده 13 ـ پیش  خریدار به نسبت اقساط پرداختي یا عوض قراردادي، مالك ملك پیش  فروش  شده مي  گردد و در پایان مدت قرارداد پیش فروش و اتمام ساختمان، با

تأیید مھندس  ناظر درصورتي  که تمام اقساط را پرداخت یا عوض  قراردادي را تحویل  داده باشد، با ارائه مدارك مبني بر ایفاء تعھدات، مي  تواند با مراجعه به یکي از
دفاتر اسناد رسمي، تنظیم سند رسمي انتقال به نام خود را درخواست نماید چنانچه پیش  فروشنده حداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه از انتقال رسمي مال
پیش  فروش  شده خودداري نماید، دفترخانه با تصریح مراتب مبادرت به تنظیم سند رسمي به نام پیش  خریدار یا قائم مقام وي مي نماید. اداره ثبت اسناد و املاك

محل وقوع ملك مکلف است به تقاضاي ذي  نفع نسبت به تفکیك و یا افراز ملك پیش  فروش شده اقدام نماید.

ماده 14ـ درصورت انجام کامل تعھدات از سوي پیش  خریدار چنانچه پیش  فروشنده تا زمان انقضاء مدت قرارداد موفق به تکمیل پروژه نگردد، با تأیید مھندس  ناظر

ساختمان مبني  بر این  که صرفاً اقدامات جزئي تا تکمیل پروژه باقیمانده است (کمتر از ده درصد «10 %» پیشرفت فیزیکي مانده باشد)، پیش  خریدار مي  تواند با قبول
تکمیل باقي قرارداد به دفتر اسناد رسمي مراجعه نماید و خواستار تنظیم سند رسمي به قدرالسھم خود گردد. حقوق دولتي و ھزینه  ھایي که طبق مقررات بر عھده
پیش  فروشنده بوده و توسط پیش  خریدار پرداخت مي  گردد مانع از استیفاء مبلغ ھزینه  شده از محل ماده (11) و غیره با کسب نظر ھیأت داوري مندرج در ماده (20)

این قانون نخواھد بود.

ماده 15 ـ عرصه و اعیان واحد پیش  فروش شده و نیز اقساط و وجوه وصول و یا تعھد شده بابت آن، قبل از انتقال رسمي واحد پیش  فروش شده به پیش  خریدار قابل

توقیف و تأمین به نفع پیش  فروشنده یا طلبکار او نیست.
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ماده 16 ـ درصورت عدم پرداخت اقساط بھا یا عوض قراردادي در مواعد مقرر، پیش  فروشنده باید مراتب را کتباً به دفترخانه تنظیم  کننده سند اعلام کند. دفترخانه
مکلف است ظرف مھلت یك ھفته به پیش  خریدار اخطار نماید تا ظرف یك ماه نسبت به پرداخت اقساط معوقه اقدام نماید در غیر این  صورت پیش  فروشنده حق فسخ

قرارداد را خواھد داشت.

ماده 17ـ واگذاري تمام یا بخشي از حقوق و تعھدات پیش  فروشنده نسبت به واحد پیش  فروش شده و عرصة آن پس از اخذ رضایت ھمه پیش  خریداران یا قائم  مقام
قانوني آنھا بلامانع است.

ماده 18 ـ درصورت انتقال حقوق و تعھدات پیش  خریدار نسبت به واحد پیش  فروش  شده بدون رضایت پیش  فروشنده، پیش  خریدار عھده دار پرداخت بھا یا عوض
قرارداد خواھد بود.

ماده 19 ـ پس از انتقال قطعي واحد پیش  فروش شده و انجام کلیه تعھدات، قرارداد پیش  فروش از درجه اعتبار ساقط و طرفین ملزم به اعاده آن به دفترخانه

مي باشند.

ماده 20 (اصلاحي 31ˏ03ˏ1390)ـ کلیه اختلافات ناشي از تعبیر، تفسیر و اجراء مفاد قرارداد پیش  فروش توسط ھیأت داوران متشکل از یك داور از سوي خریدار و یك
داور از سوي فروشنده و یك داور مرضي  الطرفین و در صورت عدم توافق بر داور مرضي  الطرفین یك داور با معرفي رئیس دادگستري شھرستان مربوطه انجام مي
 پذیرد. درصورت نیاز داوران مي  توانند از نظر کارشناسان رسمي محل استفاده نماید. آئین  نامه اجرائي این ماده توسط وزارت راه و شھرسازي و وزارت دادگستري

تھیه و به تأیید ھیأت وزیران خواھد رسید. داوري موضوع این قانون تابع مقررات آئین دادرسي دادگاھھاي عمومي و انقلاب خواھد بود.

ماده 21 ـ پیش  فروشنده باید قبل از ھرگونه اقدام جھت تبلیغ و آگھي پیش  فروش به ھر طریق از جمله درج در مطبوعات و پایگاھھاي اطلاع  رساني و سایر رسانه ھاي

گروھي و نصب در اماکن و غیره، مجوز انتشار آگھي را از مراجع ذي صلاح که در آئین  نامه اجرائي این قانون مشخص مي  شود أخذ و ضمیمه درخواست آگھي به مطبوعات
و رسانه ھاي یاد شده ارائه نماید. شماره و تاریخ این مجوز باید در آگھي درج و به اطلاع عموم رسانده شود.

مطبوعات و رسانه ھا قبل از دریافت مجوز یاد شده حق درج و انتشار آگھي پیش  فروش را ندارند. در غیر این صورت به توقیف به مدت حداکثر دو ماه و جزاء نقدي از
ده میلیون (000 /000 /10) ریال تا یکصد میلیون (000 /000 /100) ریال و در صورت تکرار به حداکثر مجازات محکوم خواھند شد.

ماده 22 ـ شھرداري ھا مکلفند ھنگام صدور پروانه ساختمان براي ھر واحد نیز شناسنامه فني مستقل با ذکر مشخصات کامل و ملحقات و سایر حقوق با شماره

مسلسل صادر و به متقاضي تسلیم نمایند.

ماده 23 ـ اشخاصي که بدون تنظیم سند رسمي اقدام به پیش  فروش ساختمان یا بدون اخذ مجوز اقدام به درج یا انتشار آگھي نمایند، به حبس از نود و یك روز تا یك 
سال یا جزاء نقدي به میزان دو تا چھار برابر وجوه و اموال دریافتي محکوم مي  شوند.

تبصره (اصلاحي 31ˏ03ˏ1390)ـ جرائم مذکور در این ماده تعقیب نمي  شود مگر با شکایت شاکي خصوصي یا وزارت راه و شھرسازي و با گذشت شاکي، تعقیب یا اجراء آن
موقوف مي  شود.

ماده 24 ـ مشاوران املاك باید پس از انجام مذاکرات مقدماتي، طرفین را جھت تنظیم سند رسمي قرارداد پیش  فروش به یکي از دفاتر اسناد رسمي دلالت نمایند و
نمي  توانند رأساً مبادرت به تنظیم قرارداد پیش  فروش نمایند. در غیراین  صورت براي بار اول تا یك  سال و براي بار دوم تا دو سال تعلیق پروانة کسب و براي بار سوم

به ابطال پروانه کسب محکوم مي  شوند.

ماده 25 (اصلاحي 31ˏ03ˏ1390)ـ آئین  نامه اجرائي این قانون ظرف سه ماه از تاریخ تصویب توسط وزارت دادگستري با ھمکاري وزارت راه و شھرسازي و سازمان ثبت
اسناد و املاك کشور تھیه و پس از تأیید رئیس قوه قضائیه به تصویب ھیأت وزیران خواھد رسید.

قانون فوق مشتمل بر بیست و پنج ماده و چھار تبصره در جلسه علني روز یکشنبه مورخ دوازدھم دي  ماه یکھزار و سیصد و ھشتاد و نه مجلس شوراي اسلامي تصویب

و در تاریخ 29 /10 /1389 به تأیید شوراي نگھبان رسید.

رییس مجلس شوراي اسلامي ـ علي لاریجاني

(Qavanin.ir) معاونت تدوین، تنقیح و انتشار قوانین و مقررات - معاونت حقوقی ریاست جمھوری 

 

 


