
مسئولیت های مهندسان ناظر در قانون پیش فروش آپارتمانها

 نیما مکنت خواه : مدرس و مولف دوره

 قانون پیش فروش آپارتمانها4ماده 4بند

 آپارتمانهافروش پیش قانون 12ماده

 قانون پیش فروش آپارتمانها13ماده

 قانون پیش فروش آپارتمانها14ماده
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.اختیارات مهندس ناظر در قانون پیش فروش آپارتمان ها 

 ضروری جهت انعقاد قرارداد پیش فروش مدارک تأییدیه مهندس ناظر بعنوان

  حق حبس اقساط و منوط نمودن پرداخت به تایید پیشرفت پروژه توسط مهندس ناظر

  انتقال سند رسمی بدون حضور مالک سند رسمی با تایید مهندس ناظر

  صدور صورتمجلس تفکیکی و افراز ملک با درخواست خریدار با تایید مهندس ناظر

 تکیمل جزئی پروژه و خلع ید پیمانکار  با تایید مهندس ناظر



مدارک ضروری جهت انعقاد قرارداد پیش فروش 

تنظیم قرارداد پیش فروش منوط به ارائه مدارک زیر است: ۴ماده: 
ـ تأییدیه مهندس ناظر ساختمان مبنی بر پایان عملیات پی ساختمان ۴

ایان برای انعقاد قرارداد پیش فروش آپارتمان میان سازنده و مالک سند رسمی وجود گواهی پ
.عملیات پی ساختمان ضروری است 
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حق حبس اقساط و منوط نمودن پرداخت به تایید پیشرفت پروژه توسط مهندس ناظر  .2

 مقابلاختیار معلق نمودن ایفای تعهدات قراردادی به ایفای تعهدات طرف : حبس حق

 شرایط لازم:

1 .عدم پیشرفت عملیات ساختمانی مطابق با مفاد قراداد
2 . تقاضای هر یک از طرفین قرارداد
3 . مهلت یک ماهه مهندس ناظر برای اظهارنظر
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یش خریدارپباشد،پیشرفت نداشتهقراردادمفادبامتناسبساختمانیعملیاتکهدرصورتیـ12ماده
ویسازپیشرفتتحققبرمبنیناظرمهندستأییدیهارائهبهمنوطرااقساطپرداختمی تواند

گزارشیک ماهظرفطرفینازهریکتقاضایبهاستمکلفناظرمهندسونمایدپیش فروشنده
.نمایدارائهراکارپیشرفت



سند رسمی بدون حضور مالک سند رسمی با تایید مهندس ناظر انتقال .3

 لازم شرایط:
پرداخت تمامی اقساط یا عوض قراردادی و ارائه مستندات مثبته
 مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی
 تایید مهندس ناظر مبنی بر اتمام مدت قرارداد و عملیات ساختمانی
 اعطای مهلت ده روزه به پیش فروشنده توسط سردفتر



وی گرددمپیش فروش شدهملکمالکقراردادی،عوضیاپرداختیاقساطنسبتبهپیش خریدارـ13ماده
راساطاقتمامدرصورتی که ناظرمهندستأییدباساختمان،اتماموپیش فروشقراردادمدتپایاندر

مراجعهابمی تواندتعهدات،ایفاءبرمبنیمدارکارائهباباشد، دادهتحویلراعوض قراردادییاپرداخت
هچنانچنمایددرخواستراخودنامبهانتقالرسمیسندتنظیمرسمی،اسناددفاترازیکیبه

خودداریهپیش فروش شدمالرسمیانتقالازدفترخانهاعلامازپسروزدهظرفحداکثرپیش فروشنده
ویمقاممقائیاپیش خریدارنامبهرسمیسندتنظیمبهمبادرتمراتبتصریحبادفترخانهنماید،

.می نماید



دس ناظر  صورتمجلس تفکیکی و افراز ملک با درخواست خریدار با تایید مهنصدور . 4

 ثبت با تایید مهندس ناظر اقدامات ذیل را نجام خواهد داد اداره:
1.  افراز ملک
2.صدور صورتمجلس تفکیکی به نام پیش خریدار



اختنسمجزاومفروزومشاعیملکمالکانازیکهرمالکانهسهمتعیینیعنیافراز
.دیگریکازآن
جدیدملکبرایمالکیتسندصدورمبنایواقداماولینتفکیکیصورتمجلستنظیم

.باشدمیالاحداث

نفعذیتقاضایبهاستمکلفملکوقوعمحلاملاکواسنادثبتاداره....:13ماده 
.نمایداقدامشدهپیش فروشملکافرازیاوتفکیکبهنسبت



ناظرندس جزئی پروژه و خلع ید پیمانکار  با تایید مهتکیمل .5

 لازم شرایط:
ایفای تعهدات از سوی پیش خریدار
 عدم تکمیل پروژه توسط پیش فروشنده و انقضای مدت قرارداد
 (درصد 10کمتر از )باقیماندن اقدامات جزئی
 قبول تکیمل پروژه توسط پیش خریدار
مراجعه به دفاتر اسناد رسمی و درخواست انتقال مالکیت بر اساس قدرالسهم



آنرنظایوواخدهایاطبقاتدرنهاستملاکپروژهکلدرجزئیاقداماتباقیماندن.

ازکنوکاریسفتعملیاتاتماممقطعدرراجزئیاقداماتتعیینبرایجاریرویه
.داندمیپروژهدرصدی90پیشرفتوکاری

ناظرمهندسعهدهبرتکمیلتاساختمانیعملیاتدرصد10ازکمترباقیماندنتایید
.باشدمی



تاهپیش فروشندچنانچهپیش خریدارسویازتعهداتکاملانجامدرصورتـ1۴ماده
اختمانس ناظرمهندستأییدبانگردد،پروژهتکمیلبهموفققراردادمدتانقضاءزمان
درصددهازکمتر)استباقیماندهپروژهتکمیلتاجزئیاقداماتصرفاًاین که برمبنی

قراردادباقیلتکمیقبولبامی تواندپیش خریدار،(باشدماندهفیزیکیپیشرفت«10%»
خودمقدرالسهبهرسمیسندتنظیمخواستارونمایدمراجعهرسمیاسناددفتربه

.گردد


