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 96 ............................................................................................................................. عوامل مرتبط با قرارداد مشارکت در ساخت  ▪

  96 ............................................................................................................................................................................ داور 
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 101 .............................................................................................................................................. مدت قرارداد )شروع و اتمام(  ▪
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 106 .................................................................................................................................................................. ن ی آورده طرف  ▪
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  111 ............................................................................................................................................ محاسبه آورده مالک 
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  148 ...................................................................................................................................................... فوت سازنده 

 149 ......................................................................................................................................... )شرط مذاکره مجدد(   پ ی هاردش  ▪

 149 ........................................................................................................................................................................... ل ی تعد  ▪
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 154 ......................................................................................................................................... از ملک یاختلافات ناش
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 154 ........................................................................................................................... که منشاء آن مالک است  یاختلافات
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 156 ................................................................................................................................................................... حل اختلاف  ▪

  156 ...................................................................................................................................... حل اختلاف   ن ی گز ی جا   ی ها روش 
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 189 .......................................................................................................................................... / اقامتگاه  ینشان رییتغ
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 189 ..................................................................................................................................................... . موضوع قرارداد 2ده  ما  ▪

  189 ................................................................................................................ در موضوع مشارکت در ساخت   ی ا گانه سه 

  189 ...................................................................................................................................... ی گذار ه ی مشارکت و سرما 

  191 ....................................................................................................................... مشخصات مورد مشارکت در ساخت 

  191 ....................................................................................................................... دالاحداث ی سازه جد   ی مشخصات کل 

 192 ........................................................................................................................................................ . مدت قرارداد 3ماده   ▪

 193 ............................................................................................................................................. مشارکت   ی . نحوه اجرا 4ماده   ▪

 194 .................................................................................................................................. مهندس ناظر و دستگاه نظارت 5ماده   ▪

  194 ..................................................................................................................................................... مهندس ناظر 

  194 ................................................................................................................................................... دستگاه نظارت 

  194 ............................................................................................................................. شده از طرف مالک   ی ناظر معرف 

  195 ........................................................................................................................................................ کار   ی بازرس 

 195 ................................................................................................................. پروژه مشارکت در ساخت   ی بند . برنامه زمان 6ماده   ▪

  196 ......................................................................................................................................... ی بند برنامه زمان   ک ی از    ی مثال 

  196 .................................................................................................................................. ی بند چند نکته مهم در برنامه زمان 

 197 ....................................................................................................................................... ن ی . آورده و قدرالسهم طرف 7ماده   ▪

  197 ...................................................................................................................................................... ن ی آورده طرف 

  198 ............................................................................................................. ی توسط کارشناس رسم   ن ی آورده طرف   ی اب ی ارز 

  199 ........................................................................................................................................................... بلاعوض 

  199 ............................................................................................................................................... ن ی قدرالسهم طرف 

  200 ................................................................................................... ن ی الشرکه و طرف آورده و سهم   ی شنهاد ی ن پ نمونه مت 

 200 .............................................................................................................................................................. 1مثال 

 200 ............................................................................................................................................. دو طرف یهاآورده -

 201 ..........................................................................................................................................نمونه اول قدرالسهم:  -

 201 .......................................................................................................................................... نمونه دوم قدرالسهم  -

 201 .............................................................................................................................................................. 2مثال 

 202 ....................................................................................................................................... آورده مالک )طرف اول(  -

 202 .................................................................................................................................... آورده سازنده )طرف دوم(: -

 203 ..................................................................................... سند   م ی . نحوه و زمان انتقال قدرالسهم عرصه به نام سازنده و تنظ 8ماده   ▪

  203 ....................................................................................................................... انتقال   ی سند رسم   م ی تنظ   ی ها نه ی هز 

  204 ................................................................................................. از سند بر اساس مراحل قرارداد   ی سهم   ی انتقال پلکان 

  205 ................................................................................. چند روش به کار رفته در انتقال قدرالسهم در مشارکت در ساخت 

 207 .................................................................................................................... قرارداد   ن ی طرف   ی و تعهدات عموم   ط ی . شرا 9ماده   ▪

  207 ..................................................................................................................... شروع قرارداد   خ ی الاجرا بودن از تار لازم 

  207 ................................................................................................................................................... ت قرارداد ی تابع 

 207 ............................................................................................................................ ی موانع فروش ملک به اتباع خارج

  207 ............................................................................................................................... مشاع نسبت به ملک   ت ی مالک 

  207 ............................................................................................................. مالک   ت ی ابطال قرارداد در صورت عدم مالک 

  208 ............................................................................................................................................. م قرارداد ی محل تنظ 

 208 ..................................................................................... قرارداد  نیطرف یانتخاب آژانس املاک مورد اعتماد و معتبر از سو

 208 .................................................................................................................................. ص اعتبار مشاور املاک یتشخ

  208 ............................................................................................................. اصل صداقت و در نظر گرفتن خداوند متعال 

  208 .................................................................................................................. گر ی کد ی عادلانه منافع و مصلحت    ت ی رعا 
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  209 .................................................................................................................................... غبن فاحش   ار ی خ   ارات، ی خ 

  209 ....................................................................................................................... خلاف و فساد در اظهارات و تعهدات 

  209 ................................................................................................................................................... نده مالکان ی نما 

 209 ...................................................................... صورتجلسات و توافقات  یبرا ندهیمالکان و نما  ایحضور مالک  یچگونگ  نییتع

 209 ............................................................................................... حق نظارت و نحوه مداخله ن ییمالکان و تع ندهینما فیوظا

  210 ........................................................................................ ساخت در مفاد توافق   ی ها نه ی و هز   مت ی نوسانات ق   ر ی عدم تأث 

  210 ..................................................................................................................................طرف مقابل   ی تعهد برا   جاد ی ا 

  210 .................................................................................................... ا مشارکت مالک در اجرا ی ارات و مداخله  ی حدود اخت 

 210 ..................................................................................................................... پروژه یلیتعط ایت سازنده و بی غ ای ریتأخ

 211 ........................................................................................................................................... ی قانون مدن 222ماده 

  211 ......................................................................................................... توسط مالک   ی مال   ن ی تأم   ا ی و    د ی جد   ک ی ورود شر 

  211 ....................................................................................................................................... پرداخت خارج از قرارداد 

  211 .................................................................................................................................. همجوار   ی ها با پلاک   ع ی تجم 

  211 ..................................................................................................................................... در پروانه ساخت   رات یی تغ 

  212 ................................................................................................................................ از خط تلفن   ی بردار نحوه بهره 

  212 ..................................................................................................................... ملک از جهت مصالح موجود   ت ی وضع 

  212 ........................................................................................................................... ساختمان   ب ی از تخر   ی مصالح ناش 

  212 ................................................................................................................................. ر ی و انتقال به غ   ی حق واگذار 

  212 ..................................................................................................................................... آدرس و شماره تلفن   ر یی تغ 

  212 ................................................................................................................................ مدارک مربوط به ملک   ل ی تحو 

  213 ................................................................................................................................ اضافه بنا   ی ها مه ی پرداخت جر 

  213 .......................................................................................................... ( مشاور )آژانس( املاک ون ی س ی الزحمه )کم حق 

  213 ...........................................................................................................قرارداد   ی ها و متمم   ی الزحمه توافقات بعد حق 

  213 ....................................................................................................................... اسناد و مدارک ملک   ی محل نگهدار 

  213 .............................................................................................................................................................. ات ی مال 

 214 ................................................................................................................................................... . تعهدات مالک 10ماده   ▪

  214 ...............................................................................................................................................تعهد مالک   ات ی کل 

  214 .................................................................................................................... مربوطه توسط مالک   ی مجوزها   افت ی در 

  214 ............................................................................................................................................... ی وکالت جامع کار 

  215 ................................................................................................................................................ ن ی ضمانت و تضم 

 215 ....................................................................................................................................................... چک و سفته 

  215 ................................................................................................................................................... آزاد بودن سند 

  )215 ............................................................................................................................ در مورد سازنده   ق ی تحق   )اقرار به 

  216 ...................................................................................................... ی قانون   راد ی و مانع و ا   ت ی بر عدم محدود   ی اقرار مبن 

  216 ........................................................................................................................... المعامله بودن اقرار بر عدم ممنوع 

  216 ................................................................................................ ل ی ملک مربوط به قبل از تحو   ی ها ی بده   ه ی پرداخت کل 

   216 .............................................................................................. ی واحد تجار   د ی پرداخت حق و حقوق مستأجران و خلع 

 216 ........................................................................................................................................یتجار یو کاربر یسرقفل

  217 ...................................................................................................................... و عوارض   ی خلاف   ش ی پرداخت سهم ف 

  217 ..................................................................................................................... انتقال سند   نه ی پرداخت قدرالسهم هز 

  217 .................................................................................................................. اسناد ملک به صورت امانت   ه ی کل   ل ی تحو 

  217 .................................................................................................................................... انتقال عرصه به نام سازنده 

  218 ............................................................................. ی جهت انتقال قطع   ی اسناد و مدارک لازم به دفتر اسناد رسم   ل ی تحو 
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  218 ................................................................................................................................................... ل ی و تحو   ه ی تخل 

 218 ....................................................................................................... ساختمان رونیداخل و ب  یهادرج مختصات درخت 

  218 .......................................................................................................................................... عدم حق فروش ملک 

  218 ............................................................................................................................... و معارضه   ر ی به غ   ی عدم واگذار 

  218 .......................................................................... ر ی به غ   ی ساختمان   ات ی از عمل   ی بخش   ا ی انتقال تمام    ا ی   ی عدم حق واگذار 

  218 ............................................................................ ل ی مربوط به قبل از تحو   ی فر ی و ک   ی حقوق   ی به هرگونه دعو   یی پاسخگو 

  218 ........................................................................................................ الحسنه بابت اسکان قرض   ی فت ا ی عودت مبالغ در 

  219 .................................................................................................................................... مالکان   ی تضامن   ت ی مسؤول 

  219 .............................................................................. ک ی شر   ی ها ها و نامه به موقع به استعلام   یی و پاسخگو   ی اقدام مقتض 

 219 ..................................................................................................................................... ( ک ی . تعهدات سازنده )شر 11ماده   ▪

  219 ....................................................................................................................................................... تعهد   ات ی کل 

  220 ..................................................................................................................................... سازنده   ت ی تعهد و مسؤول 

 220 .................................................................................................................................. سازندگان  ی تضامن ت یلمسؤو

  220 .................................................................................................................................................. دها یی اقرارها و تأ 

 220 ..................................................................................................... ی و قانون یو داشتن اطلاعات فن یمال ییاقرار به توانا

 221 ................................................................................................................................ اسناد  ه یکامل  کل ت یاقرار به رو

 221 ................................................................................................................................................... سازنده  داتییتا

  221 .......................................................................................................................... انجام تعهدات، وجه التزام   ن ی تضم 

 222 ..................................................................................................................................................... یملک  نیتضم

  223 .................................................................................................................... حسن انجام کار   ن، ی تعهدات دوره تضم 

  223 ........................................................................................................................................................... بلاعوض 

  224 .................................................................................................. الحسنه پرداخت مبلغ اسکان مالکان به صورت قرض 

  225 ...................................................................................................................... وساز ساخت   ی ها نه ی هز   ه ی پرداخت کل 

 225 ............................................................................................................... وسازساخت  یهانه یتعهد پرداخت هز اتیکل

 225 .................................................................................................................................... یمصرف یهانه یپرداخت هز

 225 ...................................................................................................................................... نشده ی نیبشیپ یهانهیهز

  226 ...................................................................................................................................... مالک   نده ی با نما   ی همکار 

  226 .............................................................................................................. و اطلاع مالکان   ت ی وام منوط به رضا   افت ی در 

  226 ....................................................................................................................................... ر ی تعهد عدم انتقال به غ 

  226 ........................................................................................ ی و ادار   یی اجرا   ات ی و عم   ها نه ی سازنده در قبال هز   ت ی مسؤول 

  226 .................................. آمده در مراحل اجرا   ش ی نسبت به هر گونه مشکل پ   یی از صاحبان املاک مجاور و پاسخگو   ت ی اخذ رضا 

  226 .......................................................... ملک   ل ی پس از تحو   ی فر ی و ک   ی حقوق   ی به هرگونه دعو   یی پاسخگو   ت ی تعهد و مسؤول 

  227 ......................................................................................... یی و اجرا   ی تعهدات سازنده در خصوص اقدامات ادار   ات ی کل 

  228 ................................................. نظر مالک   ن ی از مشاور و تام   د یی ، اصلاحات، اخذ تأ راد ی ها، رفع ا کامل نقشه   ی و اجرا   ی طراح 

  228 .................................................................................................................................. مجوزها و اخذ سند   ی ر ی گ ی پ 

  228 ..................................................................................................................................... اخذ پروانه )جواز( ساخت 

  228 ....................................................................................................................... ی و محاسبات   ی معمار   ی ها نقشه   ه ی ته 

  229 ...................................................................................................................................... مصوب   ی ها نقشه   ی اجرا 

  229 ......................................... مقررات و ضوابط   ن، ی و اقدامات با قوان   ات ی و مطابقت عمل   ی استاندارها و الزامات فن   ت ی رعا   ت ا ی کل 

 229 .......................................................................................................... ساختمان یگانه مقررات مل 22ضوابط و مباحث 

 229 ....................................................................................................................................زلزله  2800 نامهن ییآ تیرعا

 229 ..................................................................................................................... یو شهرساز یضوابط و مقررات شهردار

 230 .................................................................................................. کارکنان و اشخاص ثالث  مهیو ب  ی منیا تی تعهد و مسؤول
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 231 ........................................................................................................................... ( HSE) یمنیا یاستانداردها  تیرعا

  231 ...................................................................................................................................... مانکاران ی عقد قرارداد با پ 

  231 ........................................................................................................... ی و حافظت   ی من ی اصول ا   ت ی کارگاه و رعا   ز ی تجه 

  232 ....................................................................................................................... کارگاه و کارکنان   ت ی و مسؤول   ت ی ر ی مد 

  232 .............................................................................................................................. مالک   د ی حضور و بازد   دات ی تمه 

  232 ....................................................................... شگاه ی انعقاد قرارداد با آزما   ق ی خاک و بتن و ... از طر   ی لازم برا   ی ها ش ی آزما 

 233 ........................................................................ به مرجع صدور پروانه هیو ارا یبه ناظر، ثبت در نظام مهندس مانکاریپ یمعرف

  233 ..................................................................................................................................................... مصالح   ن ی تأم 

  233 ................................................................................................... ی خدمات شهر   ی ها نه ی نشعابات و هز و نصب ا   د ی خر 

 234 .............................................................................................................................. جواز ساخت  یهانه یپرداخت هز

  235 ............................................................................................................. پروژه   ی ها و مدارک و مستندساز گزارش   ه ی ارا 

  235 ........................................................ و ابهام در اسناد و مدارک قبل از شروع هر مرحله از کار   رت ی هرگونه مغا   ف ی تکل   ن یی تع 

  235 ............................................................. از دستگاه نظارت مالک قبل از اجرا   د یی ها و گرفتن تأ نقشه   ر ی نسخه قابل تکث   ه ی ته 

  235 ........................................................ ها به دستگاه نظارت ها و اجزا و دستگاه ها در نقشه تداخل و تناقض   ها، رت ی گزارش مغا 

  236 .................................................................... از دستگاه نظارت   د یی اتمام مراحل مختلف کار و اخذ تأ   ی ها صورتجلسه   ه ی ته 

  236 ................................................................................................. ی گزارشات مال   ه ی و ارا   ها نه ی و هز   ی اسناد مال   ی نگهدار 

  236 ................................................................................................. ی اسناد ملک پس از اخذ جواز به دفتر فن   ه ی کل   ل ی تحو 

 236 ....................................................... مالک قبل از نصب ندهینما یکتب  دییبه کارگاه و گرفتن تأ یورود یگزارش مصالح ساختمان

 236 ........................................................................................................................ و ...  وب یمع زات یجهخروج مصالح و ت

  237 ....................................................................................................... ی کار عدم خلاف پس از مرحله سفت   ی اخذ گواه 

  237 ................................... از واحدها   ک ی هر    ی برا   ی اختصاص   ت ی سند مالک   افت ی و در   ی ک ی ساختمان و صورتمجلس تفک   ک ی تفک 

  237 ...................................................................................................................................... شده ک ی سند تفک   ل ی تحو 

  237 ................................................................................................ هر واحد   ی ساختمان برا   ی دفترچه مشخصات فن   ه ی ته 

  237 ........................................................................................................... رادات ی و قابل سکونت کردن بنا و رفع ا   ل ی تکم 

 238 ..................................................... ، اضافه اشکوب )طبقه( ربنا ی مساحت ز   ش ی ات )مصالح، مشخصات، اضافه بنا، افزا ر یی . تغ 12ماده   ▪

  238 ........................................................................................................................ در مصالح و مشخصات کار   رات یی تغ 

  238 ................................................................................................................................................... رات یی تغ   نه ی هز 

  239 ........................................................................................................... 4ه طبقات )اشکوب( مازاد بر ماده  اضاف   نه ی هز 

  239 .................................................................................................. اصلاح و اخذ مازاد تراکم توسط مالک   نه ی پرداخت هز 

  239 ............................................................ ک ی توسط شر   ی بدون توافق قبل   ا ی پروانه ساختمان با توافق    ی احداث مازاد بر گواه 

 240 ...................................................................................................................... تعهدات   ی ا عدم اجرا ی   رت ی ر، مغا ی . تأخ 13ماده   ▪

  241 ........................................................................................................................................ مرتبط   ی مواد قانون مدن 

  241 ................................................................................................................................................ ن ی استنکاف طرف 

  241 .................................................................................................................................... پروژه   ی توقف در طول اجرا 

  241 ................................................................................................................................ و نظارت مالک بر اجرا   رت ی مغا 

  242 ............................................................................................................................................................... ر ی تأخ 

 243 ............................................................................................................................ ر یتأخ مهیجدا بودن خسارت از جر

 243 ................................................................................................................. ر یقرارداد درصورت تأخ طرفهک یحق فسخ 

 243 ........................................................................................................................ حق فسخ در صورت عدم وصول چک 

 243 ................................................................................................................موارد نی در ا ن یالطرفی نظر و نقش داور مرض

 243 ......................................................................................................................................... حق حبس مدت قرارداد 

 245 .................................................................................................................................................. . تخلفات ساخت 14ماده   ▪

  245 ....................................................................................................... تخلف بر عهده سازنده   م ی و جرا   ی قانون   ت ی مسؤول 
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  245 ............................................................................................................................................................. رت ی مغا 

 245 ...................................................................................................................................................... واحد   م ی . تقس 15ماده   ▪

 246 ....................................................................................................................................................... م ینحوه تقس

 246 ............................................................................................................................................... (زی)فر  رهیواحد ذخ 

 246 .......................................................................................................................... واحدها میو تقس یبندتینحوه اولو

 247 ....................................................................................................................................... فروش ش ی . زمان و نحوه پ 16ماده   ▪

  249 ................................................. پروژه   ی ک ی ز ی ف   شرفت ی درصد پ   30واحدها در    م ی صورتجلسه تقس   م ی پس از تنظ   فروش ش ی پ 

  249 ........................................................................................................................................... واحدها   ی گذار مت ی ق 

  249 ................................................................................................................. فروش پروژه مشارکت در ساخت   غات ی تبل 

 250 ................................................................................................................................................ ل ی و تحو   ک ی تفک   - 17ماده   ▪

 250 ...................................................................................................................... ن )خدمات پس از ساخت( ی تضم   . دوره 18ماده   ▪

  251 ...................................................................................... پروژه   ی مصرف   ی منصوبات و لوازم و منصوبات ساختمان   ی خراب 

 251 ...................................................................................................................................................... . حل اختلاف 19ماده   ▪

  251 ................................................................................................................... و سپس دادگاه   ن ی گز ی جا   ی ها ابتدا روش 

  252 .............................................................................................................................................................. ی داور 

 252 ................................................................................................................................................ ینمونه شرط داور

 253 .................................... ر عقودیع و سایفروش و بش یداور در قرارداد مشارکت در ساخت و پ  ق یحل و فصل منازعه و اختلاف از طر

 253 ...................................................................................................... و زمان آن  نی الطرفی داور مرض نیی نبودن تع یباراج

 253 ........................................................................................................................................ داور  یالاجرا بودن رألازم

 253 ......................................................................................................................... ارات داور و نحوه عزل آنیحدود اخت

 254 ............................................................................................................................................یداور ینحوه ابلاغ رأ

 254 ..................................................................................................................................... یداور ینحوه اعتراض به رأ

 254 .............................................................................................................................. داور  یابطال رأ یدادگاه صالح برا

 254 .................................................................................. ییو مراجعه به مراجع قضا یشدن شرط داور کن یفوت داور، کان لم 

  254 ............................................................................................................................... قرارداد   ی اختلاف و توقف اجرا 

 254 ............................................................................................................... فورس ماژور(   ا ی   ی رمترقبه )قهر ی . حوادث غ 20ماده   ▪

 256 ..................................................................................................... ی ط قهر ی ط مذاکره مجدد در شرا ی ا شرا ی پ  ی . هاردش 21ماده   ▪

  256 ...................................................................................................................... یی اجرا   ات ی مذاکره مجدد و ادامه عمل 

  256 .................................................................................................................................................... و فوت   ی مار ی ب 

 256 ............................................................................................................................................ ط فسخ قرارداد ی . شرا 22ماده   ▪

  256 ................................................................................................................................................ فسخ   ی کل   ط ی شرا 

  257 ............................................................................................................................. فسخ قبل از شروع به کار   ط ی شرا 

 257 ............................................................................................................................... توسط مالک  ن یزم  لیتحو ریتأخ

 257 ............................................................................................................................ سازنده  یشروع به کار از سو ریتأخ

 257 .................................................................................................................................. ن ی تضم هیدر ارا  کیشر ریتأخ

  258 ............................................................................................................................. فسخ بعد از شروع به کار   ط ی شرا 

 258 ................................................................................................................................. توقف به خاطر مشکلات ملک

 258 ......................................................................................................................................... و تخلفات سازنده  ریتأخ

 259 .................................................................................................................... سازنده  یموضوع قرارداد از سو یواگذار

 259 ....................................................................................................................... یحقوق  کیانحلال شر ای یورشکستگ

 259 ........................................................................................................................................... ( یقیحق کیفوت )شر
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