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 مقدمه:

دهنده آن، . گاهی آثار منفی کار نادرست علاوه بر انجاماستبار زیانمعمولاً  نادرستشود. کار بدون آموزش، کارها به درستی انجام نمی

را نموده و مراجع مختلف اداری و قضائی های اساسی دچار چالشرا زندگی چند نفر  کند و چه بسا کهاشخاص دیگری را نیز درگیر می

آن کار داریم را یاد بگیریم. بویژه اگر قصد آن بنابراین لازم است قبل از پرداختن به هر کاری راه و روش  .کند با مسائل زیادی مواجه

 را به عنوان شغل انتخاب کنیم.

تنظیم قراردادهای مختلف است که بر دانش کنند، تخصصی که تقریباً همه شهروندان کم و بیش به آن نیاز پیدا می کارهاییکی از 

ناپذیر آنهاست. از مهمترین این انعقاد قراداد شفاهی یا کتبی بخش مهم و جدایی ای وجود دارند که. فعالیتهای گستردهاردتکیه دحقوق 

های قضائی مرتبط با قراردادهای خرید، فروش، اجاره و ... املاک . انبوه پروندهباشدمیفعالیتها، اشتغال در صنف مشاور املاک و خودرو 

 دانشناکافی بودن ترین آنها در تنظیم قراردادها به علل مختلف است که یکی از اصلییا اشکال ه وجود ضعف دهندو خودرو نشان

صلاح اشتغال در صنف مشاور املاک و خودرو را منوط به دریافت بر این اساس مراجع قانونی ذیاست. قراردادها کنندگان تنظیم حقوقی

 اند.در آزمون نموده پذیرفته شدنآموزش و پروانه تخصصی پس از 

ی مرتبط با املاک و خودرو گردآوری این جزوه تلاش شده است حداقل اطلاعات قانونی و حقوقی مورد نیاز برای تنظیم قراردادهادر 

کنندگان مطالعهاز مفید باشد. گوئی به پرسشهای آزمون پایان دوره در پاسخآنها و موفقیت  تسهیل آموزش متقاضیان برای. امیدواریم شود

 بویژه مدرسان محترم انتظار داریم با ارائه پیشنهادها و تذکرات لازم ما را در تصحیح و تکمیل این جزوه یاری نمایند.

 

 معاونت اجتماعی و پیشگیری از وقوع جرم داگستری استان مرکزی
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  فصل اول:

 (1382/  12/ 24موادی از قانون نظام صنفی کشور)مصوب مورخ 

نظام صنفی: قواعد و مقرراتی است که امور مربوط به سازمان، وظایف، اختیارات، حدود و حقوق افراد و واحدهای صنفی را  - 1ماده 

 کند.طبق این قانون تعیین می

دمات و فرد صنفی: هر شخص حقیقی یا حقوقی که در یکی از فعالیتهای صنفی اعم از تولید، تبدیل، خرید، فروش، توزیع، خ - 2ماده 

ور و صاحب حرفه و شغل آزاد، خواه به شخصه یا با مباشرت دیگران محل کسبی دایر هکند و به عنوان پیش گذاریخدمات فنی سرمایه

، محصول یا خدمات خود را به طور مستقیم یا غیرمستقیم و به صورت کلی یا جزئی لایا وسیله کسبی فراهم آورد و تمام یا قسمتی از کا

 .شودده عرضه دارد، فرد صنفی شناخته میبه مصرف کنن

باشند. قانون خاص قانونی است که بر اساس آن نحوه صدور صنوفی که قانون خاص دارند، از شمول این قانون مستثنی می - بصرهت

آن به صراحت  مجوز فعالیت، تنظیم و تنسیق امور واحدهای ذیربط، نظارت، بازرسی و رسیدگی به تخلفات افراد و واحدهای تحت پوشش

 .شوددر متن قانون مربوطه معین می

واحد صنفی: هر واحد اقتصادی که فعالیت آن در محل ثابت یا وسیله سیار باشد و توسط فرد یا افراد صنفی با اخذ پروانه  - 3 ماده

 . ...شودکسب دایر شده باشد، واحد صنفی شناخته می

ه طبیعت فعالیت آنان از یك نوع باشد. صنوف مشمول این قانون، با توجه به نوع صنف: عبارت است از گروهی از افراد ک - 4ماده 

 دشونخدماتی تقسیم می وتوزیعی  ،خدمات فنی ،گروه تولیدی چهارفعالیت آنها به 

یا دائم کار یا حرفه به صورت موقت  پروانه کسب: مجوزی است که طبق مقررات این قانون به منظور شروع و ادامه کسب و - 5ماده 

 .شودبه فرد یا افراد صنفی برای محل مشخص یا وسیله کسب معین داده می

دارد و به وسیله  دلالتکارهای تخصصی یا فنی  ای است که بر داشتن مهارت انجام دادنپروانه تخصصی و فنی: گواهینامه - 6ماده 

 .شودصادر می صلاحذیمراجع 

اند، برای انجام دادن وظایف از افراد یك یا چند صنف که دارای فعالیت یکسان یا مشابهاتحادیه: شخصیتی حقوقی است که  - 7ماده 

 .گرددهای مقرر در این قانون تشکیل میو مسؤولیت

های مقرر های صنفی هر شهرستان برای انجام وظایف و مسؤولیتاتاق اصناف شهرستان: اتاقی متشکل از رؤسای اتحادیه - 8اده م

 ت.اسدر این قانون 

اتاق اصناف ایران: اتاقی است که از نمایندگان هیأت رئیسه اتاق اصناف شهرستانهای کشور با هدف تقویت مبانی نظام صنفی  - 9ماده 

 .گردددر تهران تشکیل می
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ف شهرستان ها و اتاق اصناکمیسیون نظارت: کمیسیونی است که به منظور برقراری ارتباط و ایجاد هماهنگی بین اتحادیه - 10 ماده

ها و اتاق اصناف هر شهرستان تشکیل های دولتی در راستای وظایف و اختیارات آنها و همچنین نظارت بر اتحادیهبا سازمانها و دستگاه

 شود.می

اتاق ها، ریزی، هدایت، ایجاد هماهنگی و نظارت برکلیه اتحادیههیأت عالی نظارت: هیأتی است که به منظور تعیین برنامه - 11 ماده

 .مرجع نظارت بر امور اصناف کشور است بالاترینگردد و اصناف شهرستانها، اتاق اصناف ایران و کمیسیونهای نظارت تشکیل می

 . ...کنند اقدام کسب پروانه اخذ به نسبت حرفه، و کسب به اشتغال یا صنفی واحد نوع هر تأسیس از قبل موظفند صنفی افراد - 12 ماده 

صدور پروانه کسب برای مشاغل تخصصی و فنی مستلزم اخذ پروانه تخصصی و فنی از مراجع ذیربط به وسیله متقاضی  - 13 ماده

برای اخذ پروانه تخصصی و فنی نباشد، حضور یك نفر شاغل دارنده پروانه تخصصی و فنی در  لازماست. اگر متقاضی واجد شروط 

 است.متقاضی کافی  واحد صنفی برای صدور پروانه کسب مشروط، به نام

ها ای خواهد بود که توسط دبیرخانه هیأت عالی نظارت و با هماهنگی وزارتخانهنامهانواع مشاغل تخصصی و فنی به شرح آئین - تبصره

از توضیح: ).و سازمانهای ذیربط و نظرخواهی از اتاق اصناف مراکز استانها تهیه و به تصویب وزیر صنعت، معدن و تجارت خواهد رسید

 باشد.(جمله مشاغل تخصصی و فنی موضوع این ماده، واحدهای مشاور املاک و خودرو می

 .ربط را بپردازندق عضویت اتحادیه ذیافراد صنفی مکلفند در هر سال ح - 14 ماده

، ایمنی، حفاظت فنی افراد صنفی مکلفند قوانین و مقررات جاری کشور، از جمله قوانین و مقررات صنفی، انتظامی، بهداشتی - 17 ماده

گردد، رعایت می ابلاغو خدمات را که از سوی مراجع قانونی ذیربط  کالاگذاری های مربوط به نرخو زیباسازی محیط کار و دستورالعمل

 .و اجرا کنند

خود را به اتحادیه در صورتی که دارنده پروانه کسب بخواهد محل کسب خود را به دیگری واگذار کند، باید درخواست کتبی  - 18 ماده

تسلیم نماید. اتحادیه در صورتی که فرد معرفی شده را واجد شرایط قانونی بداند با رعایت سایر مقررات، پس از ابطال پروانه کسب قبلی، 

 د.کنپروانه جدیدی به نام فرد معرفی شده صادر می

و تسویه  استعلامبر طی مراحل قانونی،  علاوهای دیگر، فهبر تغییر پروانه کسب به حر در صورت درخواست صاحب پروانه مبنی - تبصره

به منزله نظر موافق تلقی  استعلامگویی اتحادیه قبلی ظرف پانزده روز پس از تاریخ حساب از اتحادیه قبلی ضروری است. عدم پاسخ

 .شودمی

هرگاه شخصی بخواهد فعالیتی صنفی را آغاز کند، ابتدا باید به اتحادیه ذیربط مراجعه و تقاضای کتبی خود را تسلیم و رسید  - 26 ادهم

دریافت دارد. اتحادیه مکلف است در چارچوب مقررات نظر خود را مبنی بر رد یا قبول تقاضا حداکثر ظرف پانزده روز با احتساب ایام 

گردد. نظر در مدت یاد شده به منزله پذیرش تقاضا محسوب می اعلامکند. عدم  اعلامتبی به متقاضی غیرتعطیل رسمی به صورت ک

کند و به  در صورت قبول تقاضا توسط اتحادیه، متقاضی باید از آن تاریخ ظرف حداکثر سه ماه مدارک مورد نیاز اتحادیه را تکمیل

و  لازماتحادیه تسلیم دارد. در غیر این صورت متقاضی جدید محسوب خواهد گردید. اتحادیه موظف است پس از دریافت تمام مدارک 
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با رعایت ضوابط، ظرف پانزده روز نسبت به صدور پروانه کسب و تسلیم آن به متقاضی اقدام کند. همچنین متقاضی پروانه کسب موظف 

 .یافت پروانه کسب ظرف شش ماه نسبت به افتتاح محل کسب اقدام کنداست از تاریخ در

محل دایر شده به وسیله هر شخص حقیقی یا حقوقی که پروانه کسب برای آن صادر نشده است با درخواست اتحادیه و  - 27 ماده

 .شودتأیید اتاق اصناف شهرستان توسط نیروی انتظامی پلمب می

ای که به تصویب وزیر صنعت، معدن و تجارت نامهموارد زیر پس از گذرانیدن مراحل مندرج در آئین واحد صنفی تنها در - 28 ماده

 دد:گرخواهد رسید، به طور موقت از یك هفته تا شش ماه تعطیل می

 .رده استاشتغال به شغل یا مشاغل دیگر در محل کسب، غیر از آنچه در پروانه کسب قید گردیده یا کمیسیون نظارت مجاز شم -الف

تعطیل محل کسب بدون دلیل موجه حداقل به مدت پانزده روز برای آن دسته از صنوفی که به تشخیص هیأت عالی نظارت موجب  -ب

 د.شوعسر و حرج برای مصرف کننده می

 .تشخیص موجه بودن دلیل با اتاق اصناف شهرستان است - تبصره

 .نامه مصوب کمیسیون نظارت تعیین شده استعدم پرداخت حق عضویت به اتحادیه بر اساس ضوابطی که در آئین -ج

 .شده است ابلاغها به واحدهای صنفی عدم اجرای مصوبات و دستورات قانونی هیأت عالی و کمیسیون نظارت که به وسیله اتحادیه -د

 .شهرستان استتشخیص عدم اجرا بر عهده اتاق اصناف  - تبصره

 .عدم اجرای تکالیف واحدهای صنفی به موجب این قانون -هـ

 .آیداتحادیه، رأساً از طریق نیروی انتظامی به عمل می اعالمتعطیل موقت واحد صنفی با  - 1 تبصره

تواند به کمیسیون نظارت شکایت کند. نظر کمیسیون نظارت که شود میهر فرد صنفی که واحد کسب وی تعطیل می - 2 تبصره

 .تواند به مراجع ذیصالح قضایی مراجعه کنداست. در صورت اعتراض فرد صنفی می الاجرالازمخواهد شد،  العامحداکثر ظرف دو هفته 

یا مراجع دیگر، به استناد نظر کمیسیون  جبران خسارات وارد شده به واحد صنفی در اثر تعطیل غیر موجه با مجوز اتحادیه - 3 تبصره

 .نظارت، بر عهده دستور دهنده است

شود، در مواردی که تعطیلی واحد صنفی به تشخیص کمیسیون نظارت شهرستان موجب عسر و حرج مصرف کننده می - 4 تبصره

این مبالغ در مواعد مقرر قانونی توسط : توضیح)ریال محکوم می شود تا بیست میلیونواحد صنفی مزبور به جریمه نقدی از دو میلیون 

 .شود(صلاح به روزرسانی میمراجع ذی

، استفاده نکردن از تابلو نرخ دستمزد خدمت در محل کالاعدم درج قیمت: عبارت است از نصب نکردن بر چسب قیمت بر  - 65 ماده

نباشـد. جـریمه عـدم درج قیمت در هـر بار تخلف دویست کننـدگان قابل رؤیت کسب یا حرفه یا درج قیمت به نحوی که برای مراجعه

 .شود(این مبلغ در مواعد مقرر قانونی توسط مراجع ذیصلاح به روزرسانی میتوضیح: )ریال است هـزار

س، اشخاص حقیقی یا حقوقی اعم از دولتی یا غیر دولتی که طبق قوانین جاری موظف به أخذ مجوز فعالیت یا پروانه تأسی - 91 ماده

های دولتی که شمول قانون بر آنها مستلزم ها، مؤسسات، سازمانها یا شرکتهای دولتی و سایر دستگاهبرداری یا اشتغال از وزارتخانهبهره

فروشان یا یا خدمات به خرده کالاباشند و همچنین نهادهای عمومی غیر دولتی چنانچه به عرضه ذکر یا تصریح نام است می

 . ...بر دریافت مجوز فعالیت یا پروانه، به أخذ پروانه کسب از اتحادیه مربوط نیز اقدام کنند علاوهکنندگان مبادرت ورزند، مکلفند مصرف
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 فصل دوم :

 شنایی با موادی از قانون مدنی:آ

.)توضیح: و مورد قبول آنان باشد ندینما یتعهد بر امر گریچند نفر د ای كیچند نفر در مقابل  ای كی کهنیعبارت است از ا عقد - 183ماده 

 منظور از عقد همان قرارداد است(

 اقسام عقود:

 .معلق و منجز خیاری، جائز، لازم،: شوندمی منقسم ذیل اقسامه ب معاملات و عقود - 184 ماده

 .معینه موارد در مگر باشد نداشته را آن فسخ حق معامله طرفین از یك هیچ که ستا آن لازم عقد - 185 ماده

 .کند فسخ بخواهد وقتی هر بتواند طرفین از یك هر که ستا آن جائز عقد - 186 ماده

 .جائز دیگر بطرف نسبت و باشد لازم طرف یكه بنسبت  است ممکن عقد - 187 ماده

 .باشد فسخ اختیار ثالثی برای یا آنها از یکی یا طرفین برای که آنست خیاری عقد - 188 ماده

 .بود خواهد معلق الا و نباشد دیگری امره ب موقوف انشاء حسب بر آن تأثیر که آنست منجز عقد - 189 ماده

 شرایط اساسی برای صحت معامله:

 ت:اس اساسی ذیل شرایط معامله هر صحت برای - 190 ماده

 مشروعیت جهت معامله -موضوع معین که مورد معامله باشد.     د -ج     آنها)طرفین(اهلیت  -ب     آنهاو رضای طرفین قصد  -الف

 اهلیت و شرائط طرفین معامله:

 .باشند داشته اهلیت معامله برای باید متعاملین - 210 ماده

 .باشند رشید و عاقل و بالغ باید شوند محسوب اهل متعاملین اینکه برای - 211 ماده

 .است باطل اهلیت عدم واسطهه ب نیستند رشید یا عاقل یا بالغ که اشخاصی با معامله - 212 ماده

 و غیررشید اشخاص صغار، از عبارتند ینمحجور مدنی قانون 1207 ماده اساس بر )توضیح:.نیست نافذ محجورین معامله - 213 ماده

 (مجانین

 .باشد داشته نیز را ثمن یا مبیع در تصرف برای اهلیت معامله برای قانونی اهلیت بر علاوه باید مشتری و بایع از یك هر - 345 ماده

 .نیست نافذ همکرَ عقد و باشد طرفین رضایه ب مقرون باید بیع عقد - 346 ماده
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 ولو دیگر کس وسیلهه ب یا معاینه از غیر طریقیه ب شخصاً اینکه بر مشروط نماید فروش و خرید تواندمی کور شخص - 347 ماده

 .نماید مرتفع را خود جهل معامله طرف

 بیع و احکام بیع و مبیع:

 .معلوم عوض به عین تملیك از است عبارت بیع - 338 ماده

 تابع مشاهده یا مساحت یا ذرع یا عدد یا کیل یا به وزن آن مقدار تعیین و باشد معلوم باید مبیع وصف و جنس و مقدار - 342 ماده

 .است بلد عرف

 قدرت بایع که چیزی یا ندارد عقلائی منفعت یا و مالیت که چیزی یا و است ممنوع قانوناً آن فروش و خرید که چیزی بیع - 348 ماده

 .باشد تسلیم بر قادر خود مشتری اینکه مگر است باطل ندارد آن تسلیم بر

 یا رود دماء سفك بیم که نحوی به شود اختلاف تولید علیهمموقوف   بین که موردی در مگر نیست صحیح وقف مال بیع - 349 ماده

 .است مقرر وقفه ب راجع مبحث در که مواردی در همچنین و گردد موقوفه مال خرابیه ب منجر

 کلی است ممکن همچنین و الاجزاءمتساوی شیء از کلی طور به معین مقدار یا مشاع یا باشد مفروز است ممکن مبیع - 350 ماده

 .باشد الذمهفی

 حق مشتری و است مقدار آن از کمتر که شود معلوم بعد و باشد شده فروخته معین مساحت داشتن شرط به ملکی اگر - 355 ماده

 به طرفین صورت دو هر در اینکه مگر کند فسخ را آن تواندمی بایع است بیشتر که شود معلوم اگر و داشت خواهد را معامله فسخ

 .نمایند تراضی نقیصه یا زیاده محاسبه

 بیع در داخل نماید مبیع در آن دخول بر دلالت قرائن یا شود شمرده مبیع تابع یا جزء عادت و عرف حسب بر که چیزی هر - 356 ماده

 .باشند عرف بر جاهل متعاملین چه اگر و باشد نشده ذکر صریحاً  عقد در چه اگر است مشتری به متعلق و

 عقد در صریحاً  اینکه مگر شودنمی بیع در داخل نشود شمرده مبیع تابع از یا جزء عادت و عرف حسب بر که چیزی هر - 357 ماده

 .باشد شده ذکر

 را آن نتوان که طوری به باشد بنا به ملصق چه هر و مجری و ممر خانه بیع در و اشجار باغ بیع در فوق ماده دو به نظر - 358 ماده

ه ب متعلق حیوان بیع در حمل و درخت بیع در میوه و زمین بیع در زراعت برعکس و شودمی مشتری به متعلق نمود نقل خرابی بدون

 ترتیب عکس به توانندمی عقد طرفین حال هر در. شود شمرده توابع از عرف حسب بر یا باشد شده تصریح اینکه مگر شودنمی مشتری

 .کنند تراضی فوق

 .باشد شده تصریح که آن مگر بود نخواهد بیع در داخل شیء آن باشد مشکوک عرفاً  مبیع در شیء دخول هرگاه - 359 ماده

 .است باطل بیع نداشته وجود مبیع که شود معلوم معین عین بیع در اگر - 361 ماده
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 آثار بیع صحیح:

 :است ذیل قرار از باشد شده واقع صحیحاً که بیعی آثار - 362 ماده

 .شودمی ثمن مالك بایع و مبیع مالك مشتری بیع وقوع مجرد به -1

 .دهدمی قرار ثمن درک ضامن را مشتری و مبیع درک ضامن را بایع بیع عقد -2

 .نمایدمی ملزم مبیع بتسلیم را بایع بیع عقد -3

 .کندمی ملزم ثمن تأدیه به را مشتری بیع عقد -4

 خیارات:

  مجلس(.)خیار دارند را معامله فسخ اختیار اندنشده متفرق که مادام و المجلسفی عقد از بعد متبایعین از یك هر - 397 ماده

 شرط( )خیار .باشد معامله فسخ اختیار خارجی شخص یا دو هر یا مشتری یا بایع برای معین مدت در که شود شرط است ممکن بیع عقد در - 399 ماده

 .است باطل بیع هم و خیار شرط هم باشد نشده مدت شرط خیار برای اگر - 401 ماده

 اگر باشد نشده معین اجلی متبایعین بین مبیع تسلیم یا ثمن تأدیه برای و بوده آن حکم در یا و خارجی عین مبیع گاه هر - 402 ماده

 در مختار بایع بدهد بایع به را ثمن تمام مشتری نه و نماید مشتری تسلیم را مبیع بایع نه مدت این در و بگذرد بیع تاریخ از روز سه

 )خیار تأخیر ثمن(.شودمی معامله فسخ

 مختار نباشد است شده ذکر که اوصافی دارای اگر دیدن از بعد بخرد وصفه ب فقط را آن و ندیده را مالی کسی گاه هر - 410ماده  

 )خیار رؤیت و تخلف وصف(.نماید قبول هست که نحو مان به یا کند فسخرا بیع که شودمی

 .)خیار غبن(کند فسخ را معامله تواندمی غبنه ب علم از بعد باشد داشته فاحش غبن معامله در که متعاملین از یك هر - 416ماده 

 )خیار عیب( .معامله فسخ یا ارش اخذ یا معیوب مبیع قبول در است مختار مشتری بوده معیوب مبیع که شود ظاهر معامله از بعد اگر - 422 ماده

 .باشد عقد حین در موجود و مخفی عیب که شودمی ثابت مشتری برای وقتی عیب خیار - 423 ماده

 آن از ناشی علم عدم این اینکه از اعم است نبوده آنه ب عالم بیع زمان در مشتری که است محسوب مخفی وقتی عیب - 424 ماده

 .است نشده آن ملتفت مشتری ولی بوده ظاهر اینکه یا است بوده مستور واقعاً عیب که باشد

 .شود معامله طرف فریب موجب که عملیاتی از است عبارت تدلیس - 438 ماده

 صورت در شخصی ثمن به نسبت بایع است همچنین و داشت خواهد را بیع فسخ حق مشتری باشد نموده تدلیس بایع اگر - 439 ماده

 )خیار تدلیس(.مشتریتدلیس
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 معاوضه:

 بدون کندمی اخذ دیگر طرف از دیگرکه مال عوضه ب دهدمی مالی طرفین از یکی آن موجبه ب که است عقدی معاوضه - 464 ماده

 .باشد ثمن دیگری و مبیع عوضین از یکی اینکه ملاحظه

 اجاره، مزارعه، مساقات، مضاربه و جعاله:

 را کننده اجاره و موجر را دهنده اجاره. شودمی مستأجره عین منافع مالك مستأجر آن موجبه ب که است عقدی اجاره - 466 ماده

 .گویند مستأجره عین را اجاره مورد و مستأجر

 .است باطل اجاره الا و شود معین باید اجاره مدت اشیاء اجاره در - 468 ماده

 .شریك باذن است موقوف مستأجره عین تسلیم لیکن است جائز مشاع مال اجاره - 475 ماده

 وکرده  تا زراعت دهدیم رگیطرف د به ینیمدت مع یرا برای نیزم نیاز طرف احدیاست که به موجب آن،  یعقد مزارعه - 518ماده 

 .یم کندسحاصل را تق

 ثمره و شودیم واقع ثمره از معین مشاع حصه مقابل در عامل یا آن امثال و درخت صاحب بین که ستا ایمعامله مساقات - 543 ماده

 .آن غیر و گل و برگ و میوهاز است اعم

 سود در و کرده تجارت آن با دیگر طرف اینکه قید با دهدمی سرمایه متعاملین احد آن موجبه ب که است عقدی مضاربه - 546 ماده

 .شودمی نامیده مضارب عامل و مالك سرمایه صاحب باشند شریك آن

 )توضیح: این قید برای مضاربه است(.باشد نقد وجه باید سرمایه - 547 ماده

 .معین غیر یا باشد معین طرف اینکه از اعم عملی مقابل در معلوم اجرت اداءه ب شخصی التزام از است عبارت جعاله - 561 ماده

 رهن:

 مرتهن را دیگر طرف و راهن را دهندهرهن. دهدمی نئداه ب وثیقه برای را مالی مدیون آن موجبه ب که است عقدی رهن - 771 ماده

 .گویندمی

 شرط قبض استمرار ولی شود داده گرددمی معین طرفین بین که کسی تصرفه ب یا مرتهن قبضه ب باید مرهون مال - 772 ماده

 .نیست معامله صحت

 .شود واقع رهن مورد تواندنمی نیست قانونی انتقال و نقل قابل که مالی هر - 773 ماده

 .است باطل منفعت و دین رهن و باشد معین عین باید مرهون مال - 774 ماده
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 اخذ به شفعه:

 شخصه ب بیع قصده ب را خود حصه شریك دو از یکی و باشد مشترک نفر دو بین تقسیمی قابل غیرمنقول مال گاه هر - 808 ماده

 صاحب و شفعه حق را حق این .کند تملك را مبیعه حصه و بدهد وه اب داده مشتری که را قیمتی دارد حق دیگر شریك کند منتقل ثالثی

 .گویندمی شفیع را آن

 معامله فضولی:

 اگر ولی باشد راضی باطناً  مال صاحب اینکه ولو نیست نافذ وکالت یا وصایت یا ولایت عنوانه ب جز غیر ماله ب معامله - 247ماده 

ای را معامله )توضیح: چنین معامله.شودمی نافذ و صحیح معامله صورتن ای در نمود اجازه آنرا معامله وقوع از پس او مقامقائم یا مالك

  گویند(فضولی می

 .است وارث با رد یا اجازه نماید فوت رد یا اجازه از قبل مالك اگر فضولی معامله در - 253 ماده

 اقاله:

معامله با تراضی طرفین را اقاله یا  به هم زدن)توضیح: .کنند تفاسخ و اقاله را آن تراضی به توانندمی طرفین معامله از بعد - 283 ماده

 گویند(تفاسخ می

 .آن مورد از مقداری فقط یا شود واقع معامله تمام است ممکن اقاله موضوع - 285 ماده

 ها، تفاوت و آثار هر یک:انواع سند، ویژگی

 .باشد استناد قابل دفاع یا دعوی مقام در که نوشته هر از است عبارت سند - 1284 ماده

 .عادی و رسمی :است نوع دو بر سند - 1286 ماده

 و آنها صلاحیت حدود در رسمی مامورین سایر نزد در یا رسمی اسناد دفتر یا و املاک و اسناد ثبت اداره در که اسنادی - 1287 ماده

 .است رسمی باشند شده تنظیم قانونی مقررات طبق بر

 .نباشد قوانین مخالف که است معتبر صورتی در سند مفاد - 1288 ماده

 .است عادی اسناد سایر 12۸7 ماده در مذکوره اسناد از غیر - 1289 ماده

 :است معتبر آنان مقام قائم و وراث و طرفین دربارۀ داشته را رسمی اسناد اعتبار مورد دو در عادی اسناد - 1291 ماده

 .نماید تصدیق الیه منتسب از آنرا صدور است شده اقامه او علیه بر سند که طرفی اگر  -1

 .است کرده مهر یا امضاء الواقعفی کرده تردید یا تکذیب آنرا که طرفی را مزبور سند که شود ثابت محکمه در گاه هر -2
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 ادعای تواندمی طرف و نیست مسموع تردید و انکار دارد را رسمی اسناد اعتبار که اسنادی یا رسمی اسناد مقابل در - 1292 ماده

 .است افتاده اعتبار از قانونی جهات از جهتیه ب مزبور اسناد که نماید ثابت یا کند مزبور اسناد به جعلیت

 :آنهاانتقال املاک  املاک مشاعی و

 .اشاعه نحوه ب واحد شیئی در متعدد مالکین حقوق اجتماع از است عبارت شرکت - 571 ماده

 .قهری یا است اختیاری ]یا[ت شرک – 572 ماده

 مالی قبول یا اختیاری مزج قبیل از شرکاء عمل نتیجه در یا میشود حاصل عقود از عقدی نتیجه در یا اختیاری شرکت - 573 ماده

 .اینها نحو و نفر چند عمل ازاء در مشاعاً

 .ودشمی حاصل ارث یا امتزاج نتیجه در که است مالکین حقوق اجتماع قهری شرکت - 574 ماده

 :شودمی مرتفع ذیل طرق از یکیه ب شرکت - 587 ماده

 یمتقس صورت در -1

 شرکت مال تمام شدن تلف صورت در -2

 این موجبه ب تقسیم که مواردی در مگر بنماید را مشترک مال تقسیم تقاضای بخواهد وقت هر تواندمی المالشریك هر - 589 ماده

 .باشند شده تقسیم عدم بر ملتزم ملزمی وجهه ب شرکاء یا ممنوع قانون

 و آید عمله ب آنها از نفر چند یا یك سهم نسبت به فقط تقسیم است ممکن باشند نفر دو از بیش شرکاء که صورتی در - 590 ماده

 .بماند باقی اشاعهه ب دیگران سهام

 هره ب باید طلبکار است بوده دینی برمیت که شود معلوم تقسیم از بعد یا و شود تقسیم دیون اداء از قبل میت ترکه گاه هر - 606 ماده

 معسرین یا معسر سهم برای تواندمی طلبکار باشد شده معسر وراث از نفر چند یا یك اگر و کند رجوع او سهم نسبته ب وراث از یك

 .نماید رجوع دیگر وارثه ب نیز

 ومت:محجر و قی

 :هستند ممنوع خود مالی حقوق و اموال در تصرف از و محجور ذیل اشخاص - 1207 ماده

 مجانین -ج     رشید غیر اشخاص -ر     بصغا -الف

 :شود می قیم نصب ذیل اشخاص برای - 1218 ماده

 ندندار خاص ولی که صغاری برای -1

 دباشن نداشته خاص ولی و بوده آنها صغر زمانه ب متصل آنها رشد عدم یا جنون که رشید غیر اشخاص و مجانین برای -2

 نباشد آنها صغر زمانه ب متصل آنها رشد عدم یا جنون که رشید غیر اشخاص و مجانین برای -3
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 نکته:

 سال تمام شمسی داشته باشد.  1۸فرد رشید) اعم از زن یا مرد( شخصی است که  -1

 کرده باشد.گواهی رشد صادر  دادگاه برای اوکه شوند سال در صورتی رشید محسوب می 1۸زیر  شخص -2

 فصل سوم:

 مدنی دادرسی آئین قانون مواد از برخی اساس بر داوری موضوع با آشنایی

 

ها طرح منازعه و اختلاف خود را خواه در دادگاه یکدیگر تراضیبـا  توانندمیدارنـد  دعویکلیه اشخاصی که اهلیت اقامه  ـ 454ماده 

 .باشـد و درصـورت طـرح در هـر مرحله از رسیدگی باشد، به داوری یك یا چند نفر ارجاع دهندنشده شده یا 

جداگانـه تراضی نمایند که درصورت بروز اختلاف بین  قراردادضمن معامله ملزم شوند و یا به موجـب  توانندمیمتعاملین  ـ 455ماده 

 .توانند داور یا داوران خود را قبل یا بعد از بروز اختلاف تعیین نمایندآنان به داوری مراجعه کنند و نیز می

مـدت داوری و نیـز مشخصات طرفین و داور یا داوران به طوری  بایـد موضـوع و شودیدر هر مـورد کـه داور تعیـین م ـ 458ماده 

که رافع اشتباه باشد تعیـین گـردد. درصـورتی کـه تعیین داور بعد از بروز اختلاف باشد، موضوع اختلاف که به داوری ارجاع شده باید 

 .به طور روشـن مشخص و مراتب به داوران ابلاغ شود

شده باشند که درصورت بروز اختلاف بین آنها شخص معینی داوری نماید و آن شخص نخواهد یا هرگاه طرفین ملتزم  ـ 463ماده 

نتواند به عنوان داور رسـیدگی کنـد و بـه داور یـا داوران دیگری نیز تراضی ننمایند، رسیدگی به اختلاف در صلاحیت دادگاه خواهد 

 .بود

 د:عنوان داور انتخاب نمو به توانی اشخاص زیر را هر چند با تراضی نم ـ 466ماده 

 اشخاصی که فاقد اهلیت قانونی هستند -1

 اندموجب حکم قطعی دادگاه و یا در اثر آن از داوری محروم شده که بهی اشخاص -2

 . اضیعد از تعیین داور یا داوران، طرفین حق عزل آنان را ندارند مگر با ترب - 470ماده  

 :رودیدر موارد زیر داوری از بین م ـ 481ماده 

 با تراضی کتبی طرفین دعوا -1

 با فوت یا حجر یکی از طرفین دعوا -2

مقام آنان معتبر است اند و قائمرأی داور فقط درباره طرفین دعوی و اشخاصی که دخالت و شـرکت در تعیـین داور داشته ـ 495ماده 

 (است پذیرامکان قرارداد طرفین توافق و رضایت با صرفاً قرارداد، در داوری شرط درج .)توضیح:داشت نخواهد یتأثیر دیگر اشخاص به نسبت و
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 فصل چهارم:

 طریق از مال غیر، تحصیل مال جرائم محتمل در معاملات و مجازات قانونی آنها بر اساس قوانین جزائی)کلاهبرداری، فروش

 مجعول( سند از استفاده و جعل نامشروع، خیانت در امانت،

 مجازات مرتکبین ارتشاء و اختلاس و کلاهبرداری:قانون تشدید  1ماده 

 واهی اختیارات و اموال داشتن به یا موهوم مؤسسات یا هاکارخانه یا هاتجارتخانه یا شرکتها وجود به را مردم تقلب و حیله راه از کس هر

بترساند و یا اسم و یا عنوان مجعول اختیار کند و به  غیرواقع آمدهایپیش و حوادث از یا نماید امیدوار غیرواقع امور به یا دهد فریب

جات یا قبوض یا مفاصا حساب و امثال آنها تحصیل کرده همذکور و یا وسایل تقلبی دیگر وجوه و یا اموال یا اسناد یا حوال یکی از وسایل

سال و پرداخت جزای  7به حبس از یك تا  کلاهبردار محسوب و علاوه بر رد اصل مال به صاحبش،و از این راه مال دیگری را ببرد 

 .شودمی نقدی معادل مالی که اخذ کرده است محکوم

که شخص مرتکب بر خلاف واقع عنوان یا سمت مأموریت از طرف سازمانها یا مؤسسات دولتی یا وابسته به دولت یا  در صورتی

گانه و همچنین نیروهای مسلح و نهادها و مؤسسات طور کلی قوای سهه شوراها یا شهرداریها یا نهادهای انقلابی و ب شرکتهای دولتی یا

جرم با استفاده از تبلیغ عامه از طریق وسائل ارتباط جمعی از قبیل رادیو، تلویزیون، روزنامه  خدمت عمومی اتخاذ کرده یا اینکهه مأمور ب

شد یا مرتکب از کارکنان دولت یا مؤسسات و سازمانهای صورت گرفته باو مجله یا نطق در مجامع و یا انتشار آگهی چاپی یا خطی 

گانه و همچنین نیروهای مسلح و مأمورین قوای سهطور کلی از ه دولتی یا وابسته به دولت یا شهرداریها یا نهادهای انقلابی و یا ب

دولتی و پرداخت جزای نقدی  دماتتا ده سال و انفصال ابد از خ 2بخدمت عمومی باشد علاوه بر رد اصل مال به صاحبش به حبس از 

 .شودمعادل مالی که اخذ کرده است محکوم می

که نفس عمل انجام  مجازات شروع به کلاهبرداری حسب مورد حداقل مجازات مقرر در همان مورد خواهد بود و در صورتی -تبصره 

 .شودشده نیز جرم باشد، شروع کننده به مجازات آن جرم نیز محکوم می

 قانون تشدید مجازات مرتکبین ارتشاء و اختلاس و کلاهبرداری: 2ماده 

گردد نظیر جواز صادرات و نحوی از انحاء امتیازاتی را که به اشخاص خاص به جهت داشتن شرایط مخصوص تفویض میه ب کس هر

سوء استفاده نماید و یا در توزیع کالاهائی شود در معرض خرید و فروش قرار دهد و یا از آن و آنچه عرفاً موافقت اصولی گفته می واردات 

ضوابطی توزیع نماید مرتکب تقلب شود و یا بطور کلی مالی یا وجهی تحصیل کند که طریق تحصیل آن فاقد که مقرر بوده طبق 

معادل دو مشروعیت قانونی بوده است مجرم محسوب و علاوه بر رد اصل مال به مجازات سه ماه تا دو سال حبس و یا جریمه نقدی 

 ... .دست آمده محکوم خواهد خواهد شده برابر مال ب

 دست به طریق هر به یا است شده سپرده او به که امضایی سفید یا مهر سفید از کس هر :مجازات قانون پنجم کتاب از 673 ماده

 .شد خواهد محکوم حبس ماه شش و سال یك تا ماه شش به نماید استفاده سوء آورده
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 به آن نظایر و قبض و چك و سفته قبیل از هایی نوشته یا غیرمنقول یا منقول اموال هرگاه :مجازات قانون پنجم کتاب از 674ماده 

 مذکور اشیاء که است بوده بنابراین و شده داده کسی به اجرت بی یا اجرت با کار هر یا وکالت برای یا رهن یا امانت یا اجاره عنوان

 تصاحب یا استعمال هاآن متصرفین یا مالکین ضرر به را آنها بوده او نزد اشیاء آن که شخصی و برسد معینی مصرف به یا شود مسترد

 .شد خواهد محکوم ماه شش و سال یك تا ماه سه از حبس به نماید مفقود یا تلف یا

 و استفاده از سند مجعولجعل 

 یا رسمی اشخاص امضای یا مهر ساختن یا سند یا نوشته ساختن از عبارتند تزویر و جعل از کتاب پنجم قانون مجازات: 523ماده 

 حقیقی تاریخ به نسبت سند تاریخ خیرأت یا تقدیم یا کردن سیاه یا اثبات یا محو یا الحاق یا بردن قلم یا تراشیدن یا خراشیدن غیررسمی

 .تقلب قصد به اینها نظایر و آن صاحب اجازه بدون دیگری مهر بردن بکار یا دیگر نوشته به ای نوشته الصاق یا

 را آنها تزویر و جعل به علم با یا کند تزویر یا جعل غیررسمی هاینوشته یا اسناد در هرکس از کتاب پنجم قانون مجازات: 536ماده 

 جزای ریال 330.00.000 تا ۸2.500.000 به یا سال یك تا ماه سه از حبس به وارده خسارت جبران بر علاوه دهد قرار استفاده مورد

 شود(صلاح به روزرسانی می)توضیح: این مبلغ در مواعد قانونی توسط مراجع ذی.شد خواهد محکوم نقدی

 فصل پنجم:

  فروش ساختمانقانون پیش

هر  داد با هر عنوانی که به موجب آن مالك رسمی زمین با شخص دیگری مبادرت به مشارکت در ساخت نماید یاقرار هر ـ 1ماده 

قراردادی که به موجب آن شخصی در برابر دیگری متعهد به ساخت و تحویل واحد ساختمانی مشخص گردد و نیز هر نوع انتقال حقوق 

 .شودو تعهدات ناشی از قراردادهای مذکور، پیش فروش ساختمان محسوب می

گیرد اقدام به موجب آن زمینی در اختیارشان قرار میتوانند در چهارچوب این قانون و قراردادی که به اشخاص ذیل نیز می تبصره ـ

 :فروش ساختمان نمایندپیش

گذاری از طریق احداث بناء بر روی زمین متعلق به دیگری، واحدهای ساختمانی مشخصی از بناء که در ازاء سرمایه گذارانیسرمایه -1

 .یابدصاص میموجب سند رسمی به آنان اخت احداثی بر روی آن زمین، ضمن عقد و به

 .موجب سند رسمی حق احداث بنا بر روی عین مستأجره را دارند ـ مستأجرین اراضی اعم از ملکی، دولتی، موقوفه که به2

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

 اسم و مشخصات طرفین قرارداد اعم از حقیقی یا حقوقی -1

 نشانی وقوع ملكپلاک و مشخصات ثبتی و  -2

 قرارداد پیوست عنوان به معامله موضوع به راجع صدور، صورت در صلاح ذی مراجع از شده صادر ساختمانی پروانه متن -3
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 زیربنا، و عرصه کل مساحت و کاربری موقعیت، مانند شود می احداث آن در واحد که ساختمانی معماری و فنی مشخصات -4

 سایر و مشترک قسمتهای و سرمایش و گرمایش سیستم ساختمان، مصرفی مصالح نوع نما، واحدها، کل و طبقات تعداد

 .شده یا عرفاً در قیمت مؤثر است قید ساخت پروانه در که مواردی

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

 شماره قبوض اقساطی برای بها، تحویل و انتقال قطعی -6

 شده و تنظیم سند رسمی انتقال قطعی فروش تحویل واحد ساختمانی پیش -7

 ای، تغییر قیمت و تغییر مشخصات مورد معاملهتعیین تکلیف راجع به خسارات، تضمینها و قرارداد بیمه -۸

 فروشنده به مرجع صادر کننده پروانه و سایر مراجع قانونیتعهدات پیش  -9

10- ... 

( این قانون از طریق تنظیم سند 2و تعهدات ناشی از آن باید با رعایت ماده ) فروش و نیز قرارداد واگذاری حقوق قرارداد پیشـ  3ماده 

 .رسمی نزد دفاتر اسناد رسمی و با درج در سند مالکیت و ارسال خلاصة آن به اداره ثبت محل صورت گیرد

 :فروش منوط به ارائه مدارک زیر استتنظیم قرارداد پیش  ـ 4ماده 

گذاری  که مورد معامله در ازاء سرمایه اجاره با حق احداث بناء یا قرارداد رسمی حاکی از اینسند رسمی مالکیت یا سند رسمی  -1

 .فروشنده اختصاص یافته است با حق فروش از طریق احداث بناء بر روی عرصه به پیش

2- ... 

 ( این قانون9نامه مربوط به مسؤولیت موضوع ماده ) بیمه -3

 ساختمان پی عملیات پایان بر مبنی ساختمان ناظر مهندس تأییدیه -4

 پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملك -5

... 

الثبت و بدون ارائه فروش و واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن نزد دفاتر اسناد رسمی با پرداخت حقتنظیم قرارداد پیش ـ 5ماده 

 .گیرده خاص قوه قضائیه صورت میالتحریر طبق تعرفگواهی مالیاتی صرفاً در قبال پرداخت حق

خریدار ندهد و یا به تعهدات خود عمل شده را تحویل پیش  فروشفروشنده در تاریخ مقرر در قرارداد واحد پیش چنانچه پیش ـ 6ماده 

که به مبالغ بیشتری  این خریدار بپردازد مگراین قانون مکلف است به شرح زیر جریمه تأخیر به پیش 2ماده  9ننماید علاوه بر اجراء بند 

 ؛خریدار نیستخریدار توافق نمایند. اجراء مقررات این ماده مانع از اعمال خیارات برای پیشبه نفع پیش

برداری های اختصاصی نظیر توقفگاه )پارکینگ( و انباری در زمان مقرر قابل بهرهشده و بخشفروش صورتی که واحد پیش در -1

 نشده المثل بخش تحویلخریدار، معادل اجرتحد به پیش نباشد، تا زمان تحویل وا

نشده به میزان درصد بهای روز تعهدات انجام در صورت عدم انجام تعهدات در قسمتهای مشاعی، روزانه به میزان نیم  -2

 خریدارقدرالسهم پیش
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قبیل خیابان، فضای سبز، مساجد،  این قانون از 2ماده  9درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتهای خدمات عمومی موضوع بند  -3

 خریدارمدارس و امثال آن روزانه به میزان یك در هزار بهای روز تعهدات انجام شده به میزان قدرالسهم پیش

 درصورت عدم اقدام به موقع به سند رسمی انتقال، روزانه به میزان یك در هزار مبلغ قرارداد -4

التفاوت مجلس تفکیکی، کمتر یا بیشتر از مقدار مشخص شده در قرارداد باشد، مابهدر صورتی که مساحت بناء بر اساس صورت - 7ماده

براساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت، لیکن چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد افزون بر زیر بنای مقرر در قرارداد 

 .که بیش از پنج درصد باشد صرفاً خریدار حق فسخ قرارداد را داردرفین حق فسخ قرارداد را ندارند و در صورتی کدام از ط باشد، هیچ

تواند خریدار حق فسخ قرارداد را دارد یا میشده باشد پیش شده کمتر از نود و پنج درصد مقدار توافق چنانچه مساحت واحد تحویل

 .فروشنده مطالبه کندناء و براساس نظر کارشناسی از پیشخسارت وارده را بر پایه قیمت روز ب

نماید، پیش فروشنده باید خسارت خریدار حق فسخ خود را اعمال میفروشنده، پیشدر تمامی مواردی که به دلیل تخلف پیش - 8ماده 

 .خریدار بپردازدالطرفین به پیشوارده را بر مبناء مصالحه طرفین یا برآورد کارشناس مرضی

فروشنده باید تمام مبالغ پرداختی را براساس قیمت روز بناء، طبق نظر کارشناس منتخب درصورت عدم توافق طرفین، پیش  -تبصره 

 .خریدار مسترد نمایدمراجع قضائی همراه سایر خسارات قانونی به پیش 

رات ناشی از عدم رعایت ضوابط قانونی، در برابر فروشنده در قبال خسارات ناشی از عیب بناء و تجهیزات آن و نیز خساپیش ـ 9ماده 

ولیت خود را از این جهت بیمه نماید. چنانچه میزان خسارت وارده بیش از مبلغی ئول است و باید مسئخریدار و اشخاص ثالث مسپیش

 .التفاوت خسارت وارده خواهد بودفروشنده ضامن پرداخت مابهشود، پیشباشد که از طریق بیمه پرداخت می

 دهند، وجه تسهیلات از طرف پیشفروش، تسهیلات خرید میخریداران براساس قرارداد پیشمواردی که بانکها به پیش در ـ 10ماده 

خریدار شده و نیز حقوق پیشخریداری فروشنده واریز و مالکیت عرصه به نسبت سهم واحد پیشخریدار توسط بانك به حساب پیش

 .گرددتضمین أخذ می نسبت به آن واحد به عنوان

فروش ساختمان نحوه پرداخت اقساط بهای مورد قرارداد توافق طرفین خواهد بود، ولی حداقل ده درصد از بها در پیش ـ 11ماده 

 .خلاف آن توافق کنند توانند بروصول خواهد بود و طرفین نمیزمان با تنظیم سند قطعی قابل هم

تواند پرداخت اقساط را منوط خریدار می نداشته باشد، پیش انی متناسب با مفاد قرارداد پیشرفتدرصورتی که عملیات ساختم ـ 12ماده 

فروشنده نماید و مهندس ناظر مکلف است به تقاضای هریك از به ارائه تأییدیه مهندس ناظر مبنی بر تحقق پیشرفت از سوی پیش

 .ماه گزارش پیشرفت کار را ارائه نماید طرفین ظرف یك

گردد و در پایان مدت قرارداد شده می فروشخریدار به نسبت اقساط پرداختی یا عوض قراردادی، مالك ملك پیش پیش ـ 13ده ما

داده باشد، با ارائه قراردادی را تحویل که تمام اقساط را پرداخت یا عوض ناظر درصورتی فروش و اتمام ساختمان، با تأیید مهندس پیش

تواند با مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی، تنظیم سند رسمی انتقال به نام خود را درخواست نماید فاء تعهدات، میمدارک مبنی بر ای

شده خودداری نماید، دفترخانه با  فروشفروشنده حداکثر ظرف ده روز پس از اعلام دفترخانه از انتقال رسمی مال پیش چنانچه پیش
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نماید. اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملك مقام وی میخریدار یا قائمسند رسمی به نام پیش تصریح مراتب مبادرت به تنظیم 

 .فروش شده اقدام نمایدنفع نسبت به تفکیك و یا افراز ملك پیشمکلف است به تقاضای ذی

 پروژه تکمیل به موفق قرارداد مدت انقضاء زمان تا فروشندهپیش چنانچه خریدارپیش سوی از تعهدات کامل انجام درصورت ـ 14ماده 

کمتر از ده درصد پیشرفت )است باقیمانده پروژه تکمیل تا جزئی اقدامات صرفاً  که این بر مبنی ساختمان ناظر مهندس تأیید با نگردد،

نماید و خواستار تنظیم سند رسمی  تواند با قبول تکمیل باقی قرارداد به دفتر اسناد رسمی مراجعهخریدار می، پیش (فیزیکی مانده باشد

گردد خریدار پرداخت میفروشنده بوده و توسط پیشهایی که طبق مقررات بر عهده پیش به قدرالسهم خود گردد. حقوق دولتی و هزینه

 .و غیره نخواهد بود 11شده از محل ماده  مانع از استیفاء مبلغ هزینه

ه و نیز اقساط و وجوه وصول و یا تعهد شده بابت آن، قبل از انتقال رسمی واحد شدفروشعرصه و اعیان واحد پیش ـ 15ماده 

 .فروشنده یا طلبکار او نیستپیشخریدار قابل توقیف و تأمین به نفعشده به پیشفروشپیش

کننده اً به دفترخانه تنظیمفروشنده باید مراتب را کتبدرصورت عدم پرداخت اقساط بها یا عوض قراردادی در مواعد مقرر، پیش  ـ 16ماده 

خریدار اخطار نماید تا ظرف یك ماه نسبت به پرداخت اقساط  سند اعلام کند. دفترخانه مکلف است ظرف مهلت یك هفته به پیش

 .فروشنده حق فسخ قرارداد را خواهد داشت صورت پیش معوقه اقدام نماید در غیر این

فروش شده و عرصة آن پس از اخذ رضایت فروشنده نسبت به واحد پیش تعهدات پیش واگذاری تمام یا بخشی از حقوق و ـ17ماده 

 .مقام قانونی آنها بلامانع است خریداران یا قائم همه پیش

خریدار فروشنده، پیششده بدون رضایت پیش فروشخریدار نسبت به واحد پیشدرصورت انتقال حقوق و تعهدات پیش ـ 18ماده 

 .بها یا عوض قرارداد خواهد بود دار پرداختعهده

فروش از درجه اعتبار ساقط و طرفین ملزم به فروش شده و انجام کلیه تعهدات، قرارداد پیشپس از انتقال قطعی واحد پیش ـ 19ماده 

 .باشنداعاده آن به دفترخانه می

  ... - 20ماده 

 ... - 21ماده 

ها مکلفند هنگام صدور پروانه ساختمان برای هر واحد نیز شناسنامه فنی مستقل با ذکر مشخصات کامل و ملحقات شهرداری ـ 22ماده 

 .و سایر حقوق با شماره مسلسل صادر و به متقاضی تسلیم نمایند

 جزاء یا سال یك تا روز یك و نود از حبس به نمایند، ساختمان فروش پیش به اقدام رسمی سند تنظیم بدون که اشخاصی - 23ماده 

 .شوند می محکوم دریافتی اموال و وجوه برابر چهار تا دو میزان به نقدی

شود مگر با شکایت شاکی خصوصی یا وزارت راه و شهرسازی و با گذشت شاکی، تعقیب تعقیب نمی ماده این در مذکور جرائم -تبصره 

 .شودیا اجراء آن موقوف می
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فروش به یکی از دفاتر مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفین را جهت تنظیم سند رسمی قرارداد پیش ـ 24ماده 

سال و  صورت برای بار اول تا یك فروش نمایند. در غیراینتوانند رأساً مبادرت به تنظیم قرارداد پیشاسناد رسمی دلالت نمایند و نمی

 .شوندال تعلیق پروانة کسب و برای بار سوم به ابطال پروانه کسب محکوم میبرای بار دوم تا دو س

سه ماه از تاریخ تصویب توسط وزارت دادگستری با همکاری وزارت راه و شهرسازی و  ظرف قانون این اجرائی نامهآئین - 25ماده 

 .سازمان ثبت اسناد و املاک کشور تهیه و پس از تأیید رئیس قوه قضائیه به تصویب هیأت وزیران خواهد رسید

 فصل ششم:

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول 

این قانون، هر عمل حقوقی اعم از  10موضوع ماده  «سامانه ساماندهی اسناد غیررسمی»سال پس از راه اندازی رسمی  یك -1ماده 

عقد و ایقاع که موضوع یا نتیجه آن انتقال مالکیت عین یا انتقال حق انتفاع)اعم از عمری یا رقبی برای مدت بیش از دو سال( یا انتقال 

د و وقف و نیز انعقاد عقد رهن در خصوص آنها و انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال مذکور برای مدت حق ارتفاق اموال غیرمنقول باش

بیش از دو سال و اجاره به شرط تملیك و هر نوع پیش فروش ساختمان اعم از اینکه به صورت سهمی از کل عرصه و یا اعیان باشد و 

سامانه ثبت الکترونیك اسناد به ثبت برسد، در غیر این صورت دعاوی راجع به اعمال  تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور، باید در

حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها، در بخشی که مفید موارد مذکور است، نزد مراجع قضائی، شبه قضائی و داوری 

هیچ شکایت کیفری یا دعوای حقوقی یا تقاضایی در خصوص آن  قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است و جز دعوای استرداد عوضین،

عمل حقوقی و اسناد مربوط به آن از قبیل شکایت انتقال مال غیر، دعوای اثبات یا تنفیذ معامله، ابطال سند رسمی مالکیت، الزام به 

ور مسموع نیست. همچنین اسناد ثبت نشده تنظیم سند رسمی، خلع ید، تخلیه ید و الزام به اجرای تعهدات مندرج در آن در مراجع مذک

قانون برنامه پنجساله ششم توسعه اقتصادی، اجتماعی  29راجع به اعمال حقوقی مذکور در هیچ یك از دستگاههای اجرائی موضوع ماده 

مالك ملك پذیرفته نمی شود و در مراجع قضائی و اداری مذکور فقط شخصی  14/12/1395و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران مصوب 

شود، ملك به نامیده می« سازمان»شود که در دفتر املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور که از این پس در این قانون شناخته می

 .نام او به ثبت رسیده یا از مالك رسمی به ارث برده باشد

سخ مستلزم رای مرجع قضایی یا داوری است، دعوای تنفیذ فسخ معاملات ثبت شده اموال غیرمنقول، در مواردی که ثبت ف -1تبصره 

مشروط بر اینکه ظرف پانزده روز پس از اعمال حق فسخ، اظهارنامه رسمی ارسال و ظرف پانزده روز بعد از آن نسبت به طرح دعوای 

 .تنفیذ فسخ اقدام شود، مسموع است هر چند فسخ ثبت نشده باشد

راحی گردد که اگر طرفین قرارداد شرط کنند منتقل الیه تا پایان مهلت اعمال حق فسخ سامانه ثبت الکترونیك اسناد باید به گونه ای ط

یا موعد پرداخت ثمن و یا تا موعد دیگری که مورد توافق طرفین بوده حق انجام اعمال حقوقی موضوع این ماده را ندارد، امکان انتقال 

 .مورد معامله، در مهلت تعیین شده فراهم نباشد

الیه مورد معامله را قبل از ثبت فسخ یا انفساخ به شخص ثالثی به صورت رسمی منتقل کرده باشد و در عمل انچه منتقل  در هر حال چن

حقوقی بعدی، وی حق فسخ نداشته باشد و یا معامله، اقاله نشده باشد، این انتقال در حکم تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ یا 
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بعدی نیست که در این صورت دارنده حق فسخ مزبور به قیمت روز مال غیرمنقول، به منتقل الیه مذکور انفساخ موجب انحلال قرارداد 

 .رجوع خواهد کرد

دهنده اول)دارنده حق الیه حق فسخ داشته باشد یا به هر نحو عین مال به ملکیت وی درآمده باشد، عین مال به انتقالچنانچه منتقل  

 .فسخ( مسترد می گردد

های معاملات ملکی مکلفند پس از مذاکره مقدماتی، نسبت به درج دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاه -3ماده 

نویس قرارداد در سامانه ثبت الکترونیك اسناد اقدام و پیش نویس مذکور را جهت تنظیم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی منعکس پیش

تقیم مردم به دفاتر اسناد رسمی نیست. چگونگی اتصال به سامانه مذکور و ارتباط دلالان معاملات نمایند. این امر مانع مراجعه مس

املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاههای معاملات ملکی با دفاتر اسناد رسمی و تقسیم اسناد بین دفاتر مذکور به موجب آیین نامه 

های صنعت، معدن و تجارت و راه و ن توسط سازمان با همکاری وزارتخانهالاجرا شدن این قانوای است که ظرف سه ماه از لازم

 .رسدشهرسازی تهیه می شود و به تصویب رئیس قوه قضائیه می

های معاملات ملکی باید با رعایت ضوابط و معیارهای زیر تعرفه دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاه -1تبصره 

الاجرا شدن این قانون به پیشنهاد مشترک سازمان، وزارتخانه های دادگستری، راه و شهرسازی و صنعت، معدن ظرف سه ماه از لازم 

 ود:و تجارت و تصویب هیأت وزیران تعیین ش

 .قانون مالیاتهای مستقیم تعیین شود 64تعرفه بر اساس ضریبی از ارزش معاملاتی املاک موضوع ماده  -1

راردادهای به ثبت رسیده موضوع این ماده در هر منطقه جغرافیایی بر تعیین تعرفه به میانگین سالانه حجم پیش نویس ق -2

 .صورت پلکانی نزولی اثرگذار باشد

 .مبلغ سقف تعرفه دریافتی در هر معامله تعیین شود -3

فق طرفین معامله یا هر یك در هر حال قیمت روز مورد معامله در تعیین میزان تعرفه اثرگذار نخواهد بود و دریافت هر مبلغی حتی با توا

نویس قرارداد در سامانه موضوع این ماده ممنوع است و متخلف با الزحمه درج پیشالتحریر یا حقاز آنها تحت هر عنوان از جمله حق

 .شودحکم شعب سازمان تعزیرات حکومتی به جزای نقدی معادل سه برابر مبلغ دریافتی محکوم می

سازمان مکلف است ظرف یك سال از لازم الاجرا شدن این قانون، امکان دسترسی دلالان معاملات املاک و اشخاص  -2تبصره 

این قانون،  1حقیقی و حقوقی به سامانه ثبت الکترونیك اسناد را به منظور انجام استعلامات مربوط و ثبت اعمال حقوقی موضوع ماده 

بدون امکان کاهش یا افزایش شروط قراردادی توسط متعاملین و دلالان معاملات املاک( فقط در قالب قراردادهای یکسان و نمونه)

در مورد املاک دارای سند رسمی فراهم کند. متعاملین در صورتی که قصد ثبت عمل حقوقی خارج از قالبهای مذکور را داشته باشند 

 .توانند به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نمایندمی

 .این قانون معتبر است 1بین متعاملین صرفاً در چارچوب مفاد ماده  گونه عمل حقوقی فی ما انجام هر -3تبصره 

این  1توانند در معاملات موضوع ماده های معاملات ملکی( نمیدلالان معاملات املاک)اعم از مشاوران املاک و بنگاه -11ماده 

از حکم این ماده، با حکم قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال قانون، مبادرت به تنظیم سند عادی قرارداد نمایند. متخلفان 
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ای معادل سه برابر آن، به تعلیق پروانه کسب به مدت شش ماه غیرمنقول در مرتبه اول علاوه بر استرداد حق دلالی دریافتی و جریمه

تعلیق پروانه کسب به مدت یك سال و در مرتبه و در مرتبه دوم به استرداد حق دلالی دریافتی و جریمه ای معادل شش برابر آن و 

 .سوم علاوه بر مجازات أخیرالذکر، به ابطال پروانه کسب محکوم می شوند

 فصل هفتم :

 باید در تنظیم قراردادها رعایت کنند و خودرو  آنچه مشاورین املاک

 احراز هویت طرفین -1

 احراز اهلیت طرفین -2

 طرفین وکالت( یا احراز مالکیت یا سمت)نمایندگی، ولایت -3

 صورت سفید امضاءه اجتناب از تنظیم قرارداد ب -4

 جهت مطالعه قبل از امضاء به طرفین و در اختیار گذاشتن قرارداد آنتفهیم مفاد قرائت قرارداد و  -5

 هاصلاح در اخذ حق کمیسیونهای قانونی ابلاغی از مراجع ذیرعایت تعرفه -6

 آنو امضاء  تنظیمپس از به هر یك از طرفین بلافاصله ه از قرارداد ختسلیم یك نس -7

 مشتری محل دیدنصب تعرفه های خدمات در  -۸

 درج مبالغ دریافتی از طرفین در بند مخصوص مندرج در متن قرارداد -9

 جلوگیری از دخالت افراد فاقد سمت در تنظیم قرار دادها -10

 نظیم قرادادقبل از تبا مدارک آن خودرو مورد معامله  تطبیق مشخصات لزوم -11

 فصل هشتم:

 ناظر بر عملکرد مشاورین املاک بر اساس قوانین مربوطه مسئول و مراجع

و  ینظارت صنف میمرجع مستق صنف مشاوران املاک: هیکشور، اتحاد یاساس قانون نظام صنف بر: صنف مشاوران املاک هیاتحاد

، هانامهنرخ تینظارت بر رعا، پروانه کسب قیو تعل دیصدور، تمداتحادیه  فیوظا نیترمهم .اعضا است یبه تخلفات شغل یدگیمسئول رس

 .(رمجازیغ غاتیقرارداد خلاف مقررات، تبل میالزحمه مازاد، تنظ)مانند اخذ حق یبه تخلفات صنف یدگیرس

 :وزارت صنعت، معدن و تجارت

ثبت  یهاسامانه بر عهده دارد. را یصنف یهادستورالعمل نیو تدو نظارت کلان، یگذاراستیس، ناظر یتیمرجع حاکم صمت وزارت

 باشد.ی وزارت صمت مینظارت یابزارهااز  کسب یهانظارت بر صدور پروانه، املاک یبر قراردادها ینظارت یهادستورالعمل، معاملات
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 :یحکومت راتیسازمان تعز

صالح  راتیتعز سازمان مؤثر شوند یتخلفات اقتصاد ای مصوب یهاتخلف از نرخ، یفروشمرتکب گران که مشاوران املاک یموارد در

 است. یدگیبه رس

 :هییقوه قضا

 یناش یمدن تیمسئول، مطالبه خسارت از مشاور املاک: مانند یدر موارد یحقوق یهادادگاهدهند و کیفری را انجام می یحقوق یدگیرس

، جعل، یکلاهبردار رینظ یمیصورت ارتکاب جرا درو  دارند یدگیرس تیصلاح فسخ معامله ایابطال قرارداد  یدعاو، یاحرفه ریاز تقص

 .شودیم یدگیرس یفریدر دادسرا و دادگاه ک پرونده در معامله سیتدل ای یتبان، در امانت انتیخ

 :سازمان ثبت اسناد و املاک

 هاهیبا اتحاد یهمکار، یثبت یندهایها و فرآفرمکنترل )سامانه کاتب(،  قراردادها در سامانه ثبت معاملات املاک مینظارت بر نحوه تنظ

 .معاملات یدر سامانده

 (:اماکن سی)پلیانتظام یروین

متخلف با دستور مراجع  یواحدها پپلم یاجراو  فاقد مجوز یبرخورد با واحدها، پروانه یدارا یصنف یواحدها تینظارت بر فعال

 .صلاحیذ

 

 

 از وقوع جرم دادگستری استان مرکزی تهیه شده توسط معاونت اجتماعی و پیشگیری

 

 بهره برداری از این جزوه رایگان می باشد.


