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مقدمه:

گردشگری  و  دستی  صنایع  فرهنگی،  میراث  سازمان 
به‌عنوان یکی از ارکان اصلی فرهنگ و هنر کشور و متولی 
میراث ماندگار تمدن باستانی ایران، با توجه به گستردگی 
و  غنی  تمدن  و  فرهنگ  معرفی  از جمله  محوله  وظایف 
ظرفیت‌های فرهنگ، تاریخی و طبیعی و گردشگری کشور 
و بهره‌گیری از مزیت‌ها و ظرفیت‌های آن در جهت ارتقای 
جایگاه تمدن ایران در جهان و نیز رساندن کشور به جایگاه 
واقعی آن به‌عنوان یکی از قطب‌های بزرگ گردشگری در 
مهم  این  دارد.  برعهده  و حساسی  رسالت خطیر  جهان، 
منبع  به  فرهنگی  ارزش‌های  که  حاضر  عصر  در  به‌ویژه 
مهمی برای تولید ارزش‌های اقتصادی تبدیل شده، اهمیت 
و اعتبار ویژه‌ای پیدا می‌کند، به‌طوری که امروزه توسعه 
گردشگری و احیای میراث فرهنگی در ایجاد آثار مثبت 
اقتصادی به‌صورت چشم گیری افزایش یافته و در تمامی 
کشورها به‌عنوان یکی از عوامل اصلی ایجاد اشتغال، افزایش 
یافته و در تمامی کشورها به‌عنوان یکی از عوامل اصلی 
ایجاد اشتغال، افزایش درآمد ارزی و بهبود تراز پرداخت‌ها 

مورد توجه قرار گرفته است.
مستقل،  صنعتی  به‌عنوان  دستی  صنایع  دیگر،  سوی  از 
بومی و اصیل با جنبه‌های قوی کاربردی از جهات هنری، 
فرهنگی، اقتصادی و اجتماعی و هم گامی صنایع دستی با 
توسعه صنعت گردشگری می‌تواند سهم شایسته و درخور 
توجهی در اقتصاد کشور و معرفی هنر ناب ایرانی و نهایتاً 

زندگی اقتصادی و حیات فرهنگی کشور داشته باشد.
دستی  صنایع  فرهنگی،  میراث  سازمان  راستا  همین  در 
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سه  ادغام  از  مستقل  سازمان  یک  به‌عنوان  گردشگری  و 
دستی  صنایع  سازمان  فرهنگی،  میراث  سازمان  دستگاه 
از  استفاده  با هدف  و  و جهانگردی  ایرانگردی  و سازمان 
ظرفیت‌های آنها برای توسعه گردشگری و در قالب یکی 
از معاونت‌های ریاست جمهوری ایجاد شده و با توجه به 
نظام  مسئولان  ویژه  نگاه  و  سازمان  فعالیت‌های  اهمیت 
میراث  دستی،  صنایع  نقش  به  ایران  اسلامی  جمهوری 
فرهنگی و به‌ویژه گردشگری، در سال‌های اخیر در توسعه 

کشور نقش اساسی را ایفا نموده است.
معاونت سرمایه‌گذاری و طرح‌های سازمان نیز به عنوان یکی 
از معاونت‌های مهم این سازمان وظیفه بسترسازی به منظور 
سرمایه‌گذاران  جذب  گردشگری،  زیرساخت‌های  ایجاد 
داخلی و خارجی و اعطای تسهیلات بانکی )ارزی و ریالی( 
تمهید حمایت‌های مورد نیاز توسعه این صنعت از جمله 
معافیت 50 درصدی مالیاتی، کمک به ایجاد زیرساخت ها، 
اعطای یارانه سود و کارمزد تسهیلات، تخفیفات در عوارض 
صدور پروانه ساختمانی، تضمین سرمایه‌گذاری خارجی در 
چارچوب قانون تشویق و حمایت از سرمایه‌گذاران خارجی، 
تأمین زیرساخت‌های مورد  ترجیحی سوخت،  تعرفه‌های 
نیاز، تجهیز منابع برای سرمایه‌گذاران )تسهیلات بانکی(، 
ها  برنامه  تدوین  و  ترجیحی  قیمت‌های  با  عرصه  تأمین 
مختلف  حوزه‌های  زیرساخت‌های  توسعه  طرحهای  و 

گردشگری را برعهده دارد.
این معاونت به منظور فراهم آوردن بستر مناسب حضور 
سرمایه‌گذاران و ایجاد زیرساخت‌های مورد نیاز در فاصله 
سال‌های 90-1384 تقریبا 2/261/352 میلیون ریال به 
منظور مطالعه و ایجاد زیرساخت‌های مورد نیاز گردشگری 

کمک مالی نموده است.
از فعالیت‌های مهم این معاونت می‌توان به انعقاد قراردادهای 
یارانه سود و  اعطای  به‌منظور  بانک‌های عامل  با  عاملیت 
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بهره‌برداری  به  سرمایه‌گذاری  طرح‌های  انجام  کارمزد 
رسیده، برنامه‌ریزی به منظور ایجاد تأسیسات زیرساختی 
تهیه  گردشگری،  نمونه  مناطق  در  نیاز  مورد  گردشگری 
از  پس  گردشگری  نمونه  مناطق  جامع  طرح  تدوین  و 
به منظور  برنامه‌ریزی  و  و تصویب مناطق مذکور  تعیین 
تأمین منابع مورد نیاز اجرای طرح ها، انجام بررسی‌های 
لازم به منظور پیش بینی راهکارهای مناسب برای جذب 
منابع و سرمایه‌های داخلی و خارجی، تسهیل در فرآیند 

سرمایه‌گذاری اشاره نمود.
سرمایه‌گذار  فرصت‌های  بین‌المللی  همایش  دو  برگزاری 
یکی  میلادی   2009 و   2008 سال‌های  در  گردشگری 
از رویکردهای مهم معاونت به منظور نشان دادن اهتمام 

جدی در توسعه زیرساخت‌های گردشگری بوده است.

فرصت‌ها و جاذبه‌های گردشگری در ایران:
تاریخی،  و  باستانی  فرهنگی،  غنی  میراث  از  برخورداری 
مهم‌ترین مزیت نسبی ایران نسبت به کشورهای منطقه 
در جذب گردشگر خارجی محسوب می‌گردد. افسانه‌ها و 
تاریخ تمدن اسلامی، بناهای ثبت شده در فهرست یونسکو، 
مانند تخت جمشید، نقش رستم و معبد چغازنبیل، و ایلات 
تاریخ ده  به همراه   ... و  اصفهان، شیراز، همدان،  متعدد، 
هزار ساله، ایران را به محل وقوع رخدادهای مهم تاریخی 
تبدیل نموده و با توجه به وفور آثار تاریخی و تنوع آداب و 
سنن این کشور همواره مورد توجه سیاحان و گردشگران، 
تجار و بازرگانان بوده است. به لحاظ ژئوپلتیک، قرار گرفتن 
به آب‌های  آن  و دسترسی  ابریشم  در مسیر جاده  ایران 
بین‌المللی، ارتباط مستقیم ایران با کشورهای آسیای میانه 
و افغانستان از یک سو و کشورهای حوزه خلیج فارس از 
سوی دیگر مزیت مهمی در توسعه گردشگری محسوب 

می‌گردد.
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ایجاد  به  کمک  منظور  به  دولت  حمایت‌های  گسترش 
زیرساخت‌های اولیه سرمایه‌گذاری در صنعت گردشگری 
راه  و  تلفن  گاز،  آب،  برق،  شبکه‌های  گسترش  جمله  از 
دسترسی و در نتیجه رشد قابل توجه سرمایه‌گذاری بخش 
هتل،  از جمله  گردشگری  تأسیسات  ایجاد  در  خصوصی 
مجتمع‌های اقامتی و بین راهی، اردوگاه )کمپینگ( و ... 
ظرفیت‌های  و  پتانسیل‌ها  با  کشوری  به  تبدیل  را  ایران 

بالای پذیرش گردشگران تبدیل نموده است.
امام رضا)ع( در  ثامن‌الائمه، حضرت  بارگاه مقدس  وجود 
مشهد مقدس و مرقد مطهر حضرت معصومه)س( در شهر 
مذهبی قم به همراه زیارتگاه‌های اقلیت‌های مذهبی ایران 
را به لحاظ گردشگری مذهبی در بین کشورهای آسیای 

میانه و حوزه قفقاز در زمره برترین‌ها قرار داده است.
زیربنایی،  خدمات  سایر  و  نقل  و  حمل  صنعت  در 
سرمایه‌گذاری‌های کلان اخیر زمینه را برای ارایه خدمات 
مناسب به گردشگران داخلی و خارجی فراهم نموده است 
و با توجه به نقش انکارناپذیر توسعه خدمات زیربنایی و 
شبکه حمل و نقل در توسعه صنعت توریسم ایران را در 
کنار کشورهای ترکیه و امارات به مقصد گردشگران تبدیل 

نموده است.

مشوق‌ها و حمایت‌های قانونی از سرمایه‌گذاری در 
بخش گردشگری

خارجی  سرمایه‌گذاری  از  حمایت  و  تشویق  بخش  در 
فعالیت‌ها و اقدامات گسترده‌ای صورت پذیرفته است. از 
اقدامات صورت گرفته در زمینه تشویق  جمله مهم‌ترین 
سرمایه‌گذاری در بخش گردشگری می‌توان به موارد ذیل 

اشاره نمود:
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)1
ت سرمایه‌گذاری از هیأت سرمایه‌گذاری 

س قانون تشویق و حمای
براسا

ت 
ش حوزه فعالی

ش داده خواهده شد. گستر
خارجی ایران به‌طور کامل پوش

ت‌ها، 
سرمایه‌گذاران خارجی از جمله امکان‌پذیر شدن سرمایه‌گذاری در زیرساخ

ش‌های جدید سرمایه‌گذاری خارجی همچون تأمین 
ت شناختن رو

به رسم
مالی پروژه‌ای )Financing Project( ترتیبات بیع متقابل )Buy Back( و 
BO(، کوتاهترشدن فرآیند 

T( ت بهره برداری و واگذاری
ش‌های ساخ

انواع رو
ب سرمایه‌گذاری خارجی در هیأت سرمایه‌گذاری 

ش و تصوی
ت پذیر

درخواس
ت سرمایه‌گذاری 

ت‌های قانون جدید تشویق و حمای
خارجی از جمله مزی

س قانون 
س(، براسا

خارجی می‌باشد. در حوزه تأمین مالی خارجی )فاینان
تشکیل سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری، حداقل ده درصد 
س کل کشور باید به امر توسعه طرح‌های گردشگری و صنایع 

از سهمیه فاینان
ت 

ص یابد که با توجه به پیگیریهای انجام شده توسط معاون
دستی اختصا

ش 
ت به ارز

سرمایه‌گذاری و طرحها در سال 1387 برای چند پروژه دارای اولوی
ت.

تقریبی 800 میلیون دلار گواهی مسدودی ارزی صادر شده اس

تمامی 
سرمایه‌گذاران 
خارجی و 
یا ایرانیان 
مقیم خارج 
از کشور که 
دارای مصوبه 
از هیأت 

سرمایه‌گذاری 
خارجی باشند

قانون تشویق 
ت از 

و حمای
سرمایه‌گذاری 

خارجی 
مصوب

در سال 
87 برای 
پروژه‌های 
دارای 
ت 

اولوی
 800
میلیون 

دلار گواهی 
مسدودی 
ارزی صادر 
ت.

شده اس
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)2
ب سرمایه‌گذاری 

ت، به منظور فراهم نمودن زمینه جل
س مصوبه دول

براسا
ت سرمایه‌گذاری خارجی 

ت قانون تشویق و حمای
داخلی و خارجی با رعای

ش از 1168منطقه نمونه گردشگری در مناطق مستعد 
ب بی

اقدام به تصوی
ت 

ب ظرفی
ت. مناطق مزبور برحس

ب‌های گردشگری نموده اس
کشور و قط

ش گردشگر در چهار سطح بین المللی، ملی، استان و محلی برای 
پذیر

ت به گردشگران داخلی و خارجی ایجاد می‌شود.
ارایه خدم

هر منطقه دارای مراکز خدماتی، رفاهی، فرهنگی و گردشگری از جمله 
واحدهای اقامتی، پذیرایی، خرید، تولید و عرضه صنایع دستی، فرهنگی، 
ک ها و سایر خدمات گردشگری خواهد بود. 

هنری، تفریحی، ورزشی، پار
ت‌های 

در این راستا کلیه وزارتخانه ها، سازمان ها و موسسات و شرک
س منطقه نمونه، خدمات خود را تا ورودی 

س از تأسی
دولتی مکلفند پ

منطقه با شرایط و نرخ‌های مصوب در شهرها و روستاهای هم جوار منطقه 
به سرمایه‌گذاران و بهره برداران ارایه نمایند.

تمامی 
سرمایه‌گذاران 

داخلی و 
خارجی

س 
براسا

مصوبه 
ت به 

دول
شماره 

6843/ت 
 32400
ک مورخ 
84/2/11

س 
براسا

مصوبه 
ت 1168 

دول
منطقه به 
ب 

تصوی
رسیده 
ت.

اس
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)3
ت گردشگری 

یکی از مهمترین مشوق‌های سرمایه‌گذاری در صنع
س تبصره 3 ماده 132 

ت مالیاتی می‌باشد. براسا
ایران معافی

قانون مالیات‌های مستقیم تمامی تأسیسات گردشگری دارای 
ت 50 درصد از مالیات 

پروانه بهره برداری هر سال از پرداخ
مشمول معاف هستند.

سرمایه‌گذاران 
ش 

بخ
تأسیسات 
گردشگری

س 
براسا

تبصره 3 ماده 
132 قانون 
مالیات‌های 
مسقیم

س قانون 
براسا

تأسیسات 
گردشگری دارای 
پروانه بهره برداری 
از 50 درصد مالیات 

معاف هستند
)4

نرخ هتل‌های ی که از سال 1371 به بعد به بهره برداری رسیده 
س مصوبه شماره 62/1924 مورخ 1371/5/4 سازمان 

اند براسا
برنامه و بودجه که در مورخ 1371/5/12 در شورای عالی اقتصاد 
ب گردیده از ضوابط نرخ گذاری معاف می‌باشد. این مسئله 

تصوی
ت‌های داخلی خود 

ت هتل با سیاس
ت که مدیری

بدین معنی اس
ب را اعمال نماید.

می‌تواند به اقتضای شرایط زمانی نرخ مناس

سرمایه‌گذاران 
ش 

بخ
تأسیسات 
گردشگری

س 
براسا

مصوبه شماره 
 62/1924

مورخ 71/5/4 
شورای عالی 

اقتصاد

س این مصوبه 
براسا

سرمایه‌گذاران معاف 
از ضوابط نرخ گذاری 
می‌باشند و نرخ 

هتل ها به اقتضای 
شرایط زمانی تعیین 

می‌گردد.
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)5
صنعتی ایران مشوق‌های سرمایه‌گذاری خارجی 

در مناطق آزاد تجاری – 
ت. مستثنی بودن از شمول قوانین و مقررات حاکم 

ش بینی شده اس
بسیاری پی

س 
ت و اداره شدن منحصراً براسا

ت‌های دولتی و سایر مقررات عمومی دول
بر شرک

این قانون و اساسنامه‌های مربوط مهمترین ویژگی این مناطق می‌باشد برخی از 
مشوق‌های سرمایه‌گذاری در مناطق آزاد عبارتند از:

س ماده 20 مقررات عمومی قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تجاری- 
براسا

ص حقیقی و حقوقی که در منطقه به انواع 
صنعتی جمهوری اسلامی ایران اشخا

ت اقتصادی در منطقه 
ت به هر نوع فعالی

ت‌های اقتصادی اشتغال دارند، نسب
فعالی

ت مالیات 
آزاد از تاریخ بهره برداری مندرج در مجوز به مدت سی سال از پرداخ

س از 
بر درآمد و دارایی موضوع قانون مالیات‌های مستقیم معاف خواهند بود و پ

انقضای سی سال تابع مقررات مالیاتی خواهند بود که با پیشنهاد، هیأت وزیران 
س شورای اسلامی خواهد رسید.

ب مجل
به تصوی

ت.
س تبصره 1 ماده 24 مقررات فوق، اجاره زمین به اتباع خارجی مجاز اس

براسا

ص 
اشخا

حقیقی و 
حقوقی

س 
براسا

ماده 20 
مقررات 
عمومی 
قانون 

چگونگی 
اداره مناطق 
آزاد تجاری 
و صنعتی

مشمولین 
این قانون 
از تاریخ 

بهره برداری 
به مدت 
20 سال 
ت 

از پرداخ
مالیات بر 
درآمد و 

دارایی معاف 
خواهند بود.
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س تبصره بند 1 ماده 5 مقررات صادرات، واردات و امور گمرکی مناطق آزاد 
براسا

تجاری- صنعتی کشور، وارد منطقه می‌شوند، چنانچه از نوع مصالح، ابزار و لوازم 
ت‌های 

ساختمانی برای احداث واحد تولیدی، تجاری، خدمات، مسکونی و فعالی
ص سازمان منطقه 

زیربنایی ) به استناد وسایل تزیینی و مبل( باشند، با تشخی
ض بندری و فرودگاهی معاف هستند ولی 

ت عوار
و به میزان مورد نیاز از پرداخ

ت هزینه‌های خدماتی می‌باشند.
مشمول پرداخ

س بند 2 همین ماده، ماشین آلات، مواد اولیه، اجزا و قطعات مورد 
همچنین براسا

نیاز تولید، تجهیزات و ابزار آلات تولیدی، قطعات یدکی ماشین آلات تولیدی و 
ت 

وسایل نقلیه سرمایه‌ای ) به استثنای اتومبیل سواری و قایق تفریحی( از پرداخ
ت هزینه‌های خدماتی 

ض بندری و فرودگاهی معاف ولی مشمول پرداخ
عوار

می‌باشند.
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)6
ش گردشگری نیز در پیرامون محورهای ذیل 

ت‌های سرمایه‌گذاری در بخ
فرص

ت ها به زبان‌های فارسی و انگلیسی تهیه و آماده ارایه به 
ب بسته فرص

در قال
ت:

سرمایه‌گذاران اس
مناطق نمونه گردشگری

	•
گ

تأسیسات اقامتی هم چون هتل، متل و کمپین
	•

ت گردی و روستاهای هدف گردشگری
ت‌های طبیع

سای
	•

ک ها و بازارچه‌های صنایع دستی
شهر

	•
•	اماکن تاریخی قابل احیاء پایگاه‌های میراث فرهنگی

مجتمع‌های آب درمانی
	•

•	بسته‌های سرمایه‌گذاری نوار ساحلی
•	بسته‌های سرمایه‌گذاری خدمات گردشگری

•	بسته‌های سرمایه‌گذاری در مناطق آزاد تجاری و ویژه اقتصادی
ت‌های سرمایه‌گذاری تهیه شده این امکان را برای سرمایه‌گذار فراهم 

فرص
می‌آورد تا ضمن اطلاع از خلاصه مشخصات اقتصادی، مالی و فنی پروژه، از 
ت فیزیکی پروژه، محل اجرای پروژه و سایر مشخصات طرح مطلع گردند.

پیشرف

سرمایه‌گذاران 
ش 

در بخ
ایجاد 

تأسیسات 
گردشگری

تدوین بسته 
فرصتهای 

سرمایه‌گذاری 
ت 

در صنع
گردشگری به 
زبان فارسی 
و انگلیسی 

توسط سازمان 
میراث 
فرهنگی، 

صنایع دستی 
و گردشگری

بسته‌های 
سرمایه‌گذاری 
ت 

این فرص
را در اختیار 
سرمایه‌گذاران 
قرار می‌دهد 
تا خلاصه 
مشخصات 

اقتصادی مالی 
و فنی پروژه 
ت 

و پیشرف
فیزیکی محل 
اجرای پروژه 
آگاهی یابند
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)7
س ماده 131 قانون برنامه سوم تنفیذی در ماده 29 قانون 

براسا
برنامه چهارم به سازمان حمل و نقل جاده‌ای و پایانه‌های کشور 
ک ناوگان حمل و 

ک به تدار
ت. به منظور کم

اجازه داده شده اس
نقل جاده‌ای بین شهری و احداث پایانه‌های مسافری و باری و 
ش غیردولتی با 

مجتمع‌های خدمات رفاهی بین راهی توسط بخ
ب وجوه 

ت تعاونی ها و ایثارگران، از محل منابع داخلی در قال
اولوی

ت به تأمین تسهیلات اعتباری بانکی، 
ک ها نسب

اداره شده نزد بان
ت 

اقدام کرده و مابه التفاوت نرخ سود را از منابع داخلی خود پرداخ
کند.در همین راستا تاکنون متقاضیان ایجاد مجتمع‌های خدمات 
رفاهی بین راهی بسیاری از تسهیلات سازمان حمل و نقل جاده‌ای 
و پایانه ها استفاده نموده اند. ضمن اینکه سازمان میراث فرهنگی، 
ت‌های 

ک به ایجاد زیرساخ
صنایع دستی و گردشگری به منظور کم

ک‌های مالی بسیاری 
مجتمع‌های خدمات رفاهی بین راهی کم

ت.
نموده اس

سرمایه‌گذاران 
ش 

بخ
خصوصی

س 
براسا

ماده 
 131
قانون 
برنامه 
سوم 

تنفیذی 
در ماده 
 29
قانون 
برنامه 
چهارم

ک 
ک به تدار

به منظور کم
ناوگان حمل و نقل جاده‌ای 
کشور سازمان پایانه ها به 
ش خصوصی 

متقاضیان بخ
ت 

و ایثارگران با اولوی
ص ایجاد 

تعاونی ها درخصو
مجتمع‌های خدمات رفاهی 
ک سازمان 

بین راهی با کم
میراث فرهنگی، صنایع 

دستی و گردشگری از محل 
منابع داخلی تسهیلات 
اعتباری ارائه می‌نماید.
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند قانونی

م
ت

ملاحظا
همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)8
ت در ارتباط با 

ت محیط زیس
تسهیلات سازمان حفاظ

ش گردشگری:
سرمایه‌گذاران بخ

س توافقنامه دو جانبه منعقد شده در سال 1386 بین 
براسا

ت و سازمان میراث فرهنگی، 
ت محیط زیس

سازمان حفاظ
ت 

ص ارزیابی اثرات زیس
صنایع دستی و گردشگری درخصو

محیطی پروژه‌های گردشگری تمهیدات مناسبی به منظور 
ت.

تسهیل در اجرای پروژه‌های گردشگری اندیشیده شده اس

طرح ها و 
پروژه‌های 
گردشگری

تفاهم‌نامه دوجانبه 
بین میراث فرهنگی 
ت 

و سازمان حفاظ
ت در 

محیط زیس
سال 86

ت 
تسهیل در ارزیابی زیس

محیطی اجرای پروژه‌های 
گردشگری

)9
س ماده 22 قانون الحاق موادی به قانون تنظیم بخشی 

براسا
ت مصوب 1380/11/27، به منظور 

از مقررات مالی دول
تسریع در امر توسعه هتل ها و اقامتگاه ها و سایر تأسیسات 
گردشگری، با تقاضای سازمان میراث فرهنگی و گردشگری:
ت اراضی مورد نیاز 

ف اس
1- سازمان ملی زمین و مسکن موظ

ک پنج 
ت کارشناسی به صورت اجاره به شرط تملی

را به قیم
ساله در اختیار سرمایه‌گذاران قرار دهد.

سرمایه‌گذاران
س ماده 

براسا
22 قانون الحاق 
بخشی از مقررات 
ت مصوب 

مالی دول
80/11/27

1-سازمان جنگل ها و 
مراتع و منابع طبیعی 
مکلفند اراضی مورد نیاز 
تأسیسات گردشگری را به 
ت منطقه‌ای در اختیار 

قیم
سرمایه‌گذاران قرار دهند.
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2- سازمان جنگلها و مراتع و آبخیزداری کشور و ادارات
3- کل منابع طبیعی استانها و سازمان امور اراضی وزارت 
ت 

جهاد کشاورزی مکلفند اراضی مورد نیاز را به قیم
منطقه‌ای در اختیار سرمایه‌گذاران قرار دهند.

4- تغییر کاربری اراضی برای استقرار هتل ها با پیشنهاد 
سازمان میراث فرهنگی و گردشگری در کمیسیون ماده )5( 
س شورای عالی شهرسازی و معماری 

موضوع قانون تأسی
ایران به طور فوق العاده مورد بررسی و اقدام قرار خواهد 

ت.
گرف

ش تراکم به اقساط 
ض ناشی از تغییر کاربری و فرو

5- عوار
پنج تا ده ساله از شروع بهره برداری توسط سرمایه‌گذاران به 

ت خواهد شد.
شهرداری مربوط به پرداخ

2- تغییر کاربری اراضی 
ت تأسیسات 

برای ساخ
گردشگری در کمیسیون 
ماده 5 به صورت فوق 
العاده مورد بررسی قرار 

ت.
خواهد گرف

3- سازمان ملی زمین 
ت 

ف اس
و مسکن موظ

اراضی مورد نیاز تأسیسات 
گردشگری را به صورت 
ک 

اجاره به شرط تملی
5 ساله در اختیار 

سرمایه‌گذاران قرار دهد
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)10
ت و بهره وری از جنگل ها و مراتع، 

س ماده 1 قانون حفاظ
براسا

ت و بهره برداری عرصه و اعیانی کلیه جنگلها و مراتع و 
حفاظ

بیشه‌های طبیعی و اراضی جنگلی کشور جزو انفال و ثروت‌های 
ت ولو اینکه قبل از این تاریخ 

ت اس
عمومی محسوب و متعلق به دول

ت اخذ نموده باشند.
افراد آن را متصرف شده و سند مالکی

س ماده 3 قانون فوق، بهره برداری از منابع مذکور در ماده 2 
براسا

ص حقیقی یا حقوقی به منظور استحصال چوب و هیزم 
توسط اشخا

ب سازمان جنگلبانی 
و ذغال باید طبق طرحی به عمل آید که به تصوی

ت مفاد طرح‌های مصوب پروانه 
رسیده باشد و سازمان مزبور با رعای

بهره برداری صادر خواهد نمود.

سرمایه‌گذاران
ماده 1 قانون 
ت و 

حفاظ
بهره وری از 
جنگل ها و 

مراتع

کلیه جنگل ها و 
مراتع و بیشه ها 
طبیعی و اراضی 
جنگلی جزو انقال 
و ثروت عمومی 
ت و متعلق 

اس
ت. 

ت اس
به دول

ولواینکه قبل 
ب این 

از تصوی
قانون افراد آن را 
متصرف شده و 
ت اخذ 

سند مالکی
نموده باشند
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)11
ت ایرانگردی و جهانگردی 

س ماده 6 قانون توسعه صنع
براسا

)مصوب 1370( سازمان زمین شهری، شهرداری ها، سازمان 
جنگل ها و مراتع کشور و سایر وزارتخانه ها و سازمان‌های 
ذیربط موظفند زمین مورد نیاز برای احداث تأسیسات ایرانگردی 
و جهانگردی را با معرفی سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی 
ت منطقه‌ای یا تمام شده به گونه‌ای که 

و گردشگری به قیم
ب تقلیل درآمد عمومی نشود به متقاضیان واگذار نمایند.

موج

سرمایه‌گذاران
ماده 6 

قانون توسعه 
ایرانگردی و 
جهانگردی

کلیه دستگاه‌های 
مرتبط با حوزه 

گردشگری موظفند 
اراضی مورد 
نیاز تأسیسات 
گردشگری را به 
ت منطقه‌ای 

قیم
یا تمام شده به 
متقاضیان واگذار 

نمایند
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ردیف

شوق
شرح م

شمولین 
م

شوق
م

شمول مجوز
ق م

مناط
ستند 

م
قانونی

ت
ملاحظا

همه 
ق

مناط
ق 

مناط
محروم

)12
ت ایرانگردی و جهانگردی، 

س ماده 12 آیین نامه اجرایی قانون توسعه صنع
براسا

تأسیسات ایرانگردی و جهانگردی و دفاتر خدمات مسافرتی و سایر تأسیسات 
ض 

ت عوار
مشابه از جمله موسسات داخل تأسیسات جهانگردی، از نظر پرداخ

ش صنایع می‌باشند و شهرداری ها 
صدور پروانه ساختمانی مشمول تعرفه بخ

ش 
س تعرفه بخ

ض مقرر را فارغ از نوع پروانه و کاربری زمین براسا
موظفند عوار

ض عرصه غیر از 
ت از عوار

ش صنایع و با معافی
ض بخ

ت از عوار
صنایع و با معافی

ت کنند.
ض نوسازی، فقط در مورد ساختمان محاسبه و دریاف

عوار
ش 

س تبصره ماده فوق الذکر شهرداری ها موظفند برای افزای
همچنین براسا

ش 
س تعرفه بخ

ض مقرر را براسا
زیرینای تأسیسات ایرانگردی و جهانگردی عوار

ت کنند.
ف محاسبه و دریاف

ت و با حداکثر تخفی
صنع

س بند ب ماده صدرالذکر، تأسیسات ایرانگردی و جهانگردی و 
علاوه براین بر اسا

ت، آب، برق و تلفن اعم از انشعاب 
دفاتر خدمات مسافرتی از نظر هزینه‌های سوخ

ت و دستگاه‌های ذیربط موظفند 
ش صنایع اس

و مصرف مشمول تعرفه‌های بخ
ت، کاربری محل و میزان مصرف 

هزینه‌های مربوط را فارغ از نوع پروانه ساخ
ت کنند.

ت محاسبه و دریاف
ش صنع

س تعرفه بخ
براسا

سرمایه‌گذاران
ماده 12 
آیین نامه 
اجرایی 

قانون توسعه 
ت 

صنع
ایرانگردی و 
جهانگردی

س این 
براسا

آیین نامه 
نامه تمامی 
تأسیسات 

گردشگری از 
ت 

نظر پرداخ
ض 

عوار
صدور پروانه 
ساختمانی 

مشمول تعرفه 
ش صنایع 

بخ
می‌باشند
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چگونه در صنعت گردشگری ایران
سرمایه‌گذاری کنیم؟

مرحله اول: کسب اطلاعات مقدماتی
برخورداری ایران از آثار بجای مانده از میراث چند هزار 
فرد  به  منحصر  جاذبه‌های  و  بشری  کهن  تمدن  ساله 
بی‌شمار  تردد  عامل  سالانه  طبیعی  و  فرهنگی  تاریخی، 
از  قابلیت  این  است.  خارجی شده  و  داخلی  گردشگران 

جهات مختلف مورد توجه قرار می‌گیرد.
بدون تردید نقش مهم صنعت گردشگری در توسعه پایدار 
و عبور از بحران‌های مالی سیاسی و اقتصادی و غیره در 
این راستا کشور ما  هر کشوری مورد توجه می‌باشد در 
از موضوع گردشگری و توسعه این صنعت می‌تواند برای 
جهت  در  بویژه  سیاسی  اجتماعی،  اقتصادی  برنامه‌های 

تولید اشتغال گام‌های اساسی بردارد.

مرحله دوم: تأسیسات گردشگری و مصادیق آن
آنچه امروز یک گردشگر می‌تواند از آن برای رفاه و امنیت 
خود استفاده نماید تأسیسات گردشگری می‌باشند که به 
قصد ارائه خدمات و انتفاع برای پذیرایی و اقامت مسافران 
و گردشگران طبق ضوابط و مقررات احداث گردیده و به 

شرح ذیل تقسیم‌بندی شده‌اند.
هتل، متل و واحدهای خدماتی رفاهی بین راهی 	•

مهمانپذیر 	•
مرکز اقامتی جوانان 	•

مراکز خود پذیرائی شامل هتل آپارتمان، 	•
پانسیون، زائر سرا و از این قبیل 	•
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تفرجگاه، اردوگاه گردشگری، کمپینگ و کاروان‌ها 	•
مجتمع‌های سیاحتی و تفریحی، )به استثنای موارد  	•
مربوط به شهرداری‌ها( و سایر واحدهایی که به قصد 
ارائه خدمات و انتفاع برای پذیرایی و اقامت مسافران 
و جهانگردان طبق مقررات و ضوابط میراث فرهنگی 

و گردشگری تأسیس می‌گردند.
مراکز سرگرمی و تفریحی )مراکز تعطیلات( 	•

دفتر خدمات مسافرتی و جهانگردی 	•
مناطق نمونه گردشگری 	•

)Timesharing( اقامتگاه با مالکیت زمانی 	•

مرحله سوم: صدور موافقت اصولی
میراث  سازمان  توسط  اصولی  موافقت  صدور  مراحل 

فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری:
ارائه درخواست کتبی توسط متقاضی به سازمان میراث  	-1

فرهنگی، صنایع دستی و گردشگری استان مربوطه.
بازدید از محل مورد نظر متقاضی توسط کارشناس  	-2

سازمان استان
تأیید مقدماتی و اعلام آن )در صورت عدم تأیید با  	-3

ذکر علت به متقاضی کتباً اعلام می‌شود(
کروکی  ب-  مالکیت  سند  )الف-  اولیه  مدارک  اخذ  	-4

محل(
بررسی مدارک و اعلام نتیجه به کارگروه گردشگری 	-5

استعلام از نهادهای مرتبط )فرم پیوست( 	-6
رودخانه،  حریم  رعایت  )جهت  منطقه‌ای  آب   -1-6

دریا، کانال‌های کشاورزی، سدها و ...(
برق  حریم‌های  رعایت  )جهت  منطقه‌ای  برق   -2-6

فشار قوی(
6-3- شرکت توزیع برق )جهت تأمین برق مورد نیاز 

پروژه(
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6-4- شرکت گاز و نفت )جهت تأمین حریم خطوط 
گاز، نفت(

محدوده‌های  رعایت  )جهت  طبیعی  منابع   -5-6
جنگلی و اراضی ملی(

زیست  مسائل  رعایت  )جهت  محیط‌زیست   -6-6
محیطی(

تاریخی  و  قدیمی  )بافت‌های  فرهنگی  میراث   -7-6
شهر یا روستا(

6-8- امور اراضی )جهت بررسی زمین ها کشاورزی 
و نوع کاربری(

محدوده  در  زمین  که  )درصورتی  شهرداری   -9-6
شهری واقع باشد(

حریم  رعایت  )جهت  ترابری  و  راه  اداره   -10-6
راههای اصلی و فرعی(

دفع  و  آب  تأمین  )نحوه  فاضلاب  و  آب   -11-6
فاضلاب(

6-12- سایر دستگاه‌های برحسب مورد
بررسی در کارگروه گردشگری 	-7

صدور موافقت اصولی 	-8

مرحله چهارم: ارائه تقاضای اخذ تسهیلات بانکی
هر شخص حقیقی و حقوقی، خصوصی یا تعاونی می‌تواند 
مراحل  از  تسهیلات پس  اخذ  تقاضای  تسلیم  به  نسبت 
معماری  نقشه‌های  تأیید  و  اصولی  موافقت  صدور  اخذ 
تأمین حداقل  از  ابلاغی و همچنین پس  براساس موارد 

20 درصد از سهم آورده خود اقدام نماید.
سهم آورده هر متقاضی عبارت است از سرمایه‌گذاری شخص 

قبل یا در حین ارائه درخواست استفاده از تسهیلات
می‌باشد. بدین شرح که پس از هزینه‌های تهیه زمین و 
سایر هزینه‌های قبل از شروع عملیات ساختمانی از قبیل 
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عوارض‌های قانونی و اخذ پروانه، هزینه مهندس مشاور، 
هزینه‌های تهیه نقشه و غیره نسبت به ساخت 20 درصد 
اقدام می‌نماید و یا درحین ارائه تقاضای خود 20 درصد 
از سهم خود را به صورت نقدی نزد بانک تودیع می‌نماید.
تأسیسات  با  مرتبط  طرح‌های  به  تسهیلات  اعطای 
احداث،  بخش‌ها  در  فرهنگی  میراث  و  گردشگری 
طرح‌ها  بازسازی  و  مرمت  همچنین  و  تجهیز  و  توسعه 
صورت می‌گیرد که اعتبار آن از طریق منابع وجوه اداره 
دستی  صنایع  فرهنگی،  میراث  سازمان  اختیار  در  شده 
عامل  بانک‌های  داخلی  منابع  محل  از  یا  گردشگری  و 
تأمین  روش‌های  سایر  از  اینکه  ضمن  می‌گیرد.  صورت 

مالی نیز می‌توان برای طرح‌های بخش استفاده نمود.
میزان تخصیص تسهیلات به طرح‌ها متناسب با پتانسیل 
یا  و  شده  انجام  سرمایه‌گذاری  میزان  همچنین  و  طرح 
در حال انجام می‌باشد، سرمایه‌گذاران با در نظر گرفتن 
شرایط عمومی و خصوصی مناطق قابل سرمایه‌گذاری از 
لحاظ توجیهات مالی، فنی و اقتصادی هریک از طرح‌ها 
را با علاقه و میل شخصی انتخاب و نسبت به تهیه زمین 

و انجام زیرساخت‌ها اقدام می‌نمایند.
ترغیب  مهم  عوامل  از  اقتصادی  و  فنی  مالی  توجیهات 
سرمایه‌گذاران به انجام فعالیت‌های گردشگری می‌باشد. 
اگر چنانچه طرحی توجیهات لازم مذکور را نداشته باشد 
انجام  در حین  و سرمایه‌گذار  نداشته  اجرا  قابلیت  قطعاً 
و  روبرو خواهد شد  با مشکلات  آن  از  یا پس  و  فعالیت 
لذا سرمایه‌گذاران مکلفند با بررسی دقیق و همه جانبه 
نسبت به انجام سرمایه‌گذاری اقدام لازم مبذول نمایند.

مرحله پنجم: صدور پروانه ساختمان و مجوز ساخت
پس از تصویب نقشه‌ها توسط سازمان موضوع به شهرداری 
و یا بخشداری محل، جهت موافقت با ساخت هریک از 
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یا  و  شهرداری  و  می‌گردد  ابلاغ  گردشگری  تأسیسات 
بلامنازع  و  براساس طرح جامع شهری  بخشداری محل 
بودن موضوع نسبت به صدور پروانه با کاربری گردشگری 

اقدام می‌نماید.

وثایق مورد قبول بانک‌ها
بسته  مقررات  و  شرایط  تابع  بانکها  قبول  مورد  وثایق 
سیاستی و نظارتی بانک مرکزی و قوانین داخلی بانک‌ها 

عبارتند از:
و  مستحدثات  یا  املاک  شامل  غیرمنقول  اموال  	-1
منصوبات در محل اجرای طرح که می‌توانند متعلق 
به متقاضی، یا شرکاء باشد. ملک مورد رهن از نظر 
بلامعارض،  مفروز،  سهل‌البیع  مرغوب،  باید  بانک 
شش دانگ و آزاد باشد. املاکی مانند زمین‌های بایر 

و کشاورزی معمولاً غیرقابل ترهین می‌باشد.
اوراق بهادار، ضمانت نامه‌های رسمی و سهام شرکت‌های  	-2
پذیرفته شده در بازار بورس و همچنین اوراق مشارکت 

منتشره با کسب مجوز از بانک مرکزی.
اسناد رسمی مثل اوراق قرضه دولتی یا اسناد خزانه 	-3

قبوض انبارهای عمومی 	-4
اسناد تجاری مثل سفته و برات 	-5

سایر 	-6
ارزیابی  و  تشخیص  با  مذکور  موارد  کلیه  اینکه  توضیح 

کارشناس بانک صورت خواهد گرفت.
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مالکیت زمانی
(Time Sharing)
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اقامتگاه‌ها با مالکیت زمانی

تکمیل  اصلاح،  ایجاد،  آیین‌نامه‌   -۱ ماده  ذیل   1 تبصره 
گردشگری  تأسیسات  نرخگذاری  و  درجه‌بندی 
با   1368/2/12 مصوب  آنها  فعالیت  بر  نظارت  و 

اصلاحات بعدی.
یا  مشاع  زمانی  مالکیت  واگذاری  تبصره 1:	
مالکیت زمانی منافع حداکثر 40 درصد 
تأسیسات  از  یک  هر  اقامتی  ظرفیت  از 
ایجاد،  آیین‌نامه   1 ماده  موضوع  اقامتی 
نرخ  و  بندی  درجه  تکمیل،  اصلاح، 
نظارت  و  گردشگری  تأسیسات  گذاری 
و   1368/2/13 مصوب  آنها  فعالیت  بر 
اصلاحات بعدی به افراد متعدد به نحوی 
که مالکیت مشاع عین یا منافع آن بوده 
و به موجب قرارداد فیمابین حق استفاده 
در مدت معین در سال را به طور موید 
مجوز  کسب  با  باشد،  داشته  محدود  یا 
دستی  صنایع  فرهنگی،  میراث  سازمان 
و گردشگری و بر اساس مقررات مربوط 
به پذیره نویسی شرکت‌های سهامی عام 

بلامانع است.
مالک حق مالکیت زمانی مشاع تأسیسات  الف(	
اقامتی موضع این آیین‌نامه حق فروش، 
این  در  داشت،  خواهد  معاوضه  یا  اجاره 
صورت تعهدات ناشی از قرارداد اولیه بین 
خریدار و فروشنده بر عهده مالک بعدی 
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قرار خواهد گرفت.
کل  خدمات  ارائه  و  نگهداری  هزینه  ب(	
مجموعه به نسبت سهم بر عهده مالکین 
است و مدیریت مجموعه بر عهده مالک 
درصداز   6 حداقل  مالکین  نماینده  یا 

ظرفیت مجموعه خواهد بود.
در  منافع  مالکیت  اجاره  یا  معاوضه  ج(	
قرارداد  مفاد  تابع  منافع  زمانی  مالکیت 

اولیه بین طرفین خواهد بود.
محدود  منافع  زمانی  مالکیت  واگذاری  د(	
از  مجوز  کسب  با  خارجی  اتباع  به 
سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و 

گردشگری مجاز است.
سازمان ثبت اسناد و املاک کشور مکلف  هـ(	
است سند مالکیت به نام هریک از مالکین 
زمانی مشاع تأسیسات گردشگری صادر 
به  را  فوق  اسناد  بانکی  و سیستم  نماید 
بانکی  تسهیلات  و  قبول  وثیقه  عنوان 
خواهد  تأمین  خریداران  برای  را  لازم 

کرد.
فروش مالکیت زمانی با همان میزان  تبصره 2:	
و  است  میسر  اولیه  زمان  و  مالکیت 
تفکیک آن به سهم یا زمان ممنوع است.



دستورالعمل پیش‌فروش هتل 
آپارتمان، سرویس آپارتمان، سرویس 

ویلا موضوع تصویبنامه شماره 
3857/ت44175ک مورخ 1390/1/14 

وزیران کمیسیون اقتصاد دولت

تصویب‌نامه شماره 3857/ پیوست شماره 1:	
ت44175ک مورخ 1390/1/14 

وزیران عضو کمیسیون اقتصاد

قانون پیش‌فروش ساختمان پیوست شماره ۲:	

قانون تملک آپارتمان‌ها پیوست شماره ۳:	

آیین‌نامه اجرایی قانون تملک  پیوست شماره ۴:	
آپارتمان‌ها
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مقدمه:

مراکر خود پذیرایی شامل هتل آپارتمان، سرویس ویلا و 
گردشگری  واحدهای  از  دسته  آن  به  آپارتمان،  سرویس 
گفته می‌شود که بر اساس تصویب نامه شماره 3857/ت 
کمیسیون  عضو  وزیران   1390/1/14 مورخ  ک   44175
اصلاح،  ايجاد،  »آيين‌نامه  مفاد  رعایت  با  دولت  اقتصاد 
تكميل، درجه‌بندي و نرخ‌گذاري تأسيسات گردشگری و 
نظارت بر فعاليت آنها« مصوب مورخ 1368/2/13 هیأت 
فرهنگی،  میراث  سازمان  از  بعدی(  اصلاحات  وزیران)با 
در  کرده‌اند.  دریافت  مجوز  گردشگری  و  دستی  صنایع 
تدوین این دستورالعمل قوانین ومقررات جاری مرتبط مد 
نظر قرار گرفته و دستورالعمل حاضر متکی بر قوانین و 

آیین‌نامه‌های مندرج در این دستورالعمل می‌باشد.
آن  تغییر  و  داشته  گردشگری  کاربری  واحدها،  اینگونه 
بدون اخذ موافقت کتبی از سازمان میراث فرهنگی، صنایع 
دستی و گردشگری، ممنوع و رعایت این دستورالعمل در 
ایجاد، پیش فروش و واگذاری، بهره‌برداری و اداره و نظارت 

بر این نوع تأسیسات گردشگری الزامی می‌باشد.

فصل اول: تعاريف
اصطلاحات و عبارات بهك ار برده شده در اين  ماده 1(	

دستورالعمل داراي معاني زير است:
سازمان: سازمان ميراث فرهنگي، صنايع  الف(	

دستي و گردشگري
اشخاص  یا  شخص  پیش‌فروشنده:  ب(	
حقیقی یا حقوقی که متعهد می‌گردد یکی 
از انواع تأسیسات گردشگری را احداث و یا 
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تکمیل و آن را به دیگری )پیش خریدار( 
تملیک کند.

پیش خریدار: شخص یا اشخاص حقیقی  ج(	
و یا حقوقی که تمام یا بخشی از یک واحد 
گردشگری در حال ساخت یا تکمیل را به 
موجب » قرارداد پیش فروش ساختمان« 

از پیش فروشنده خریداری می‌نماید.
سرمایه‌گذار: اشخاص حقوقی یا حقیقی  د(	
که به منظور ایجاد یکی از انواع تأسیسات 
روی  بر  بنا  احداث  طریق  از  گردشگری 
اقدام به  زمین متعلق به خود یا دیگری 

ایجاد واحد گردشگری می‌نماید.
گروه مالکین )مجمع عمومی مالکین(:  هـ(	
مجموعه اشخاص حقیقی و یا حقوقی که 
هریک مالک قانونی بخشی از یک واحد 
اساسنامه  مبنای  بر  و  بوده  گردشگری 
متعلق به خود )اساسنامه گروه مالکین( 
که به تأیید سازمان رسیده است، فعالیت 

می‌نماید. 
اصلاح،  ايجاد،  »آيين‌نامه  آئین‌نامه:  ی(	
نرخ‌گذاري  و  درجه‌بندي  تكميل، 
تأسيسات گردشگری و نظارت بر فعاليت 
هیأت   1368/2/13 مورخ  مصوب  آنها« 

وزیران )با اصلاحات بعدی(
حقوقی  یا  و  حقیقی  بهره‌بردار: شخص  و(	
که با معرفی گروه مالکین و پس از طی 
مراحل قانونی بر اساس آيين‌نامه موفق به 

اخذ پروانه بهره‌برداری شده است.
از  دسته  آن  به  گردشگری:  واحد  ز(	
تأسیسات گفته می‌شود که به قصد ارائه 
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خدمات اقامت، پذیرائی، تفریح، سرگرمی، 
آنها  با  سیاحت و خدمات جانبی مرتبط 
پروانه  سازمان  از  و  ایجاد  گردشگران  به 

بهره‌برداری اخذ نموده‌اند.
مدیر واحد گردشگری: به فردی گفته  ح(	
می‌شود که از طرف بهره‌بردار به سازمان 
مراحل  طی  از  پس  و  گردیده  معرفی 
قانونی در صورت دارا بودن شرایط، کارت 
نموده  اخذ  را  گردشگری  واحد  مدیریت 

است.
ساختمان«  پيش‌فروش  »قانون  قانون:  ط(	
شوراي  مجلس   1389/10/12 مصوب 

اسلامي 
تملک  قانون  آپارتمان:  تملک  قانون  ک(	
آپارتمان‌ها مصوب 16 اسفند ماه 1343 

با اصلاحات بعدی
تملک  قانون  اجرائی  آئین‌نامه  ل(	
آپارتمان‌ها: آئین‌نامه اجرائی قانون تملک 
ماه  اردیبهشت   8 مصوب  آپارتمان‌ها 
1347 هیأت وزیران با اصلاحات بعدی 

متن  از  است  عبارت  فروش:  قرارداد  ر(	
واحدها  واگذاری  و  فروش  پیش  قرارداد 
طبق مفاد قانون پیش فروش ساختمان 
بانضمام اساسنامه گروه مالکین، موافقت 
ساخت،  پروانه  ایجاد،  مجوز  و  اصولی 
و  ساختمانی  مشخصات  و  نقشه‌ها 
تائید سازمان مورد  از  تجهیزات که پس 

عمل قرار می‌گیرد.
و  تعهدات  از  است  عبارت  اساسنامه:  ز(	
نحوه  و  مالکین  مابین  فی  اختیارات 
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گردشگری  واحد  بهره‌برداری  و  مدیریت 
که به تائید سازمان رسیده است.

فصل دوم: صدور مجوز ایجاد، اصلاح یا تکمیل
تأسیسات  ایجاد  مجوز  و  موافقت  صدور  نحوه  ماده2(	
بر اساس  این دستورالعمل  گردشگری موضوع 
و  ضوابط  دستورالعمل‌ها،  و  ‌»آيين‌نامه« 
فرآیندهای مرتبط با آن بوده مگر در مواردی که 
به‌طور خاص در این دستورالعمل، رویه دیگری 

تعیین شده باشد.
انواع  از  ویلا  سرویس  آپارتمان،  سرویس  ماده 3(	
فنی،  ضوابط  و  بوده  پذیرایی  خود  واحدهای 
آنها، همان  بهداشتی، تجهیزاتی و درجه‌بندی 
مانند  همسان  گردشگری  واحدهای  ضوابط 
گردشگری،  مجتمع‌های  آپارتمان،  )هتل 
و  مشاورین  سرمایه‌گذاران،  می‌باشد.  ویلایی(، 
طراحان این‌گونه تأسیسات گردشگری در زمان 
طراحی و تهیه نقشه‌ها موظف به رعایت ضوابط 

مذکور می‌باشند.
واحدهای نیمه‌تمام یا ساختمان‌های موجود که  ماده 4(	
قابلیت تبدیل به واحد گردشگری موضوع این 
دستورالعمل را دارند، با تقاضای سرمایه‌گذار در 
صورت موافقت سازمان، می‌تواند مجوز مربوطه 

در این زمینه را دریافت کند.

فصل سوم: پیش‌فروش و واگذاری
این  موضوع  گردشگری  تأسیسات  پیش‌فروش  ماده5(	
پيش‌فروش  »قانون  اساس  بر  دستورالعمل 

ساختمان« انجام خواهد شد. 
این  موضوع  واحدهای  برای  فروشنده  پیش  ماده6(	
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دستورالعمل با مراجعه به ادارات ثبت و اسناد 
و  افراز  به  نسبت  ملک  وقوع  محل  املاک  و 
پیش  بنام  سند  صدور  و  تفکیک  درخواست 
سهم  میزان  به  و  مجزا  صورت  به  خریداران 
هریک از آنها از کل سهام ملک اقدام می‌نماید.

فصل چهارم: نظام بهره‌برداری
موضوع  گردشگری  تأسیسات  از  هریک  ماده 7(	
واحد  یک  قالب  در  صرفاً  دستورالعمل،  این 
گردشگری فعالیت می‌نماید و در همین راستا 
سازمان پروانه بهره‌برداری آن را منحصراً به نام 
از  شده  معرفی  حقیقی  یا  حقوقی  شخصیت 

مجمع عمومی مالکین صادر خواهد کرد.
تأیید  به  اساسنامه‌ای که  مالکین مطابق  گروه  ماده 8(	
در  کرد.  خواهد  فعالیت  می‌رسد  سازمان 
مفاد  رعایت  مالکین  گروه  اساسنامه  تنظیم 
این دستورالعمل، قوانین، آئین‌نامه‌ها و مقررات 

جاری ضروری است.
مرجع  بالاترین  مالکین  عمومی  مجمع  تبصره1:	
تصمیم‌گیری در تعریف روابط فی مابین 
مدیر  و  بهره‌بردار  مدیره،  هیأت  مالکین، 
حق  و  روابط  می‌باشد.  گردشگری  واحد 
اساسنامه  در  آنها  از  هریک  حقوق  و 
قرارداد  تنظیم  از  قبل  و  پیش‌بینی شده 
پیش‌فروش و واگذاری در اختیار خریدار 
بهره  یا  و توسط سرمایه‌گذار  قرار گرفته 
توجیه  شد.  خواهد  اخذ  رسید  بردار 
اداره  نحوه  واگذاری،  شرایط  به  خریدار 
تأسیسات  انواع  به  مربوطه  مقررات  و 
از  دستورالعمل،  این  موضوع  گردشگری 
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وظایف پیش فروشنده و سرمایه‌گذار بوده 
بهره‌بردار  بر عهده  نوبت‌های بعدی  و در 

می‌باشد.
است،  موظف  مالکین  عمومی  مجمع  تبصره2:	
شرایط  حائز  یا حقوقی  و  فردی حقیقی 
به سازمان معرفی  بردار  بهره  به‌عنوان  را 
داشتن  صورت  در  مدیره  هیأت  نماید. 
می‌تواند  مجمع  سوی  از  اختیار  تفویض 

بهره‌بردار معرفی نماید.
گردشگری  واحد  هزینه‌های  و  درآمدها  تبصره3:	
به نسبت سهم مالکین بر اساس ضوابط 
مجمع  تصویب  به  که  است  مقرراتی  و 
کسر  از  پس  و  رسیده  مالکین  عمومی 
هزینه‌های شارژ و حق‌الزحمه بهره بردار و 
سایر هزینه‌ها بین مالکین تقسیم خواهد 

شد.
نحوه توزیع درآمدها و تأمین هزینه‌ها در  تبصره4:	
اساسنامه گروه مالکین )مجمع عمومی( 

باید مشخص شده باشد.
مالکین  گروه  اساسنامه  اصلاح  یا  تغییر  تبصره5:	
موجب  به  که  مقرراتی  و  سایر ضوابط  و 
مالکین  عمومی  مجمع  توسط  اساسنامه 
مجمع  توسط  منحصراً  می‌شود،  تعیین 
عمومی مالکین قابل تغییر بوده و تغییرات 
علاوه بر اینکه منطبق با قوانین و مقررات 
جاری است، پس از تأیید سازمان قابلیت 

اجراء خواهد داشت.
خدمات  از  مسافر  به‌عنوان  می‌توانند  مالکین  ماده9(	
واحد گردشگری استفاده نمایند و در این رابطه 
برای رزرو جا و خدمات از اولویت اول برخوردار 
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هستند. مسافرینی که توسط مالکین به مدیر 
واحد معرفی می‌شوند نیز در رزرو برای استفاده 
از خدمات واحد گردشگری از اولوبرخوردار بوده 
مجمع  در  آن  به  مربوط  مقررات  و  ضوابط  و 
عمومی و پس از تصویب به مالکین ابلاغ خواهد 
شد. در صورت تخفیفات و مزیت‌ها و تسهیلات 
خاص به این گروه از مسافرین در این ضوابط 
پیش‌بینی می‌گردد و در هنگام فروش واحدها 

به خریدار ابلاغ می‌شود.
هر  مالکیت  در  که  مختلف  بخش‌های  تبصره1: 
اجزای  به‌عنوان  قرار دارد  مالکین  از  یک 
الزامی واحد گردشگری محسوب می‌شود 
از سرویس  آنها  کردن  خارج  یا  و حذف 
دهی و یا تغییر کاربری آنها ممنوع است. 
در صورت وجود ضرورت به خروج بخشی 
به  سرویس  ارائه  از  گردشگری  واحد  از 
اجازه  است  موظف  بهره‌بردار  مسافرین، 
هر  در  نماید.  دریافت  سازمان  از  کتبی 
اختصاصی  بخش  هرگونه  ایجاد  صورت 

برای مالکین ممنوع است.
واحدهای  در  تخلف  بروز  صورت  در  تبصره2: 
بنا  این دستورالعمل،  گردشگری موضوع 
به تشخیص سازمان، مطابق مفاد آئین‌نامه 

عمل خواهد شد.

فصل پنجم: نظام کنترل و نظارت
کنترل و نظارت بر نحوه ارائه خدمات واحدهای  ماده 10(	
عهده  بر  دستورالعمل  این  موضوع  گردشگری 
بر  نظارت  عملیات  سازمان  و  بوده  سازمان 
و  »آيين‌نامه«  با  مطابق  را  واحدها  اینگونه 
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مرتبط،  فرآیندهای  و  ضوابط  دستورالعمل‌ها، 
تنظیم و به اجرا در خواهد آورد.

هریک از مالکین در هنگام تنظیم هر نوع سند  ماده 11(	
اسناد  دفاتر  در  غیره  و  بیع، صلح، هبه  انتقال 
را  آپارتمان‌ها  تملک  قانون   12 ماده  رسمی، 
سند،  تنظیم‌کننده  دفتر  از  و  نموده  رعایت 
حساب  تسویه  گواهی  می‌نماید،  درخواست 
مدارک  به  را  مذکور  قانونی  ماده  در  مطروحه 

انتقال ضمیمه نماید.
بر اساس ماده 15 قانون تملک آپارتمان‌ها ثبت  ماده 12(	
اساسنامه مجمع عمومی مالکین )گروه مالکین( 
الزامی نیست و تأیید آن توسط سازمان کفایت 

می‌نماید.
سازمان در هنگام بررسی و تأیید اساسنامه،  تبصره1:	
منحصراً موارد مرتبط با مقررات مربوط به 
تأسیسات گردشگری و این دستورالعمل را 
مد نظر قرار می‌دهد و مسئولیت و تطبیق 
سایر بخش‌های آن با قوانین جاری کشور 
بر عهده مجمع عمومی مالکین بوده و در 

این باره پاسخگو خواهد بود.
به  تبصره   8 و  ماده   13 در  دستورالعمل  این  ماده 13(	
ک   44175 3857/ت  شماره  مصوبه  استناد 
کمیسیون  عضو  وزیران   1390/1/14 مورخ 
اقتصاد دولت، توسط سازمان میراث فرهنگی، 
صنایع دستی و گردشگری تنظیم و برای اجراء 
ابلاغ گردیده است و با رعایت قوانین، آئین‌نامه 

و مقررات مربوطه قابل اجراء می‌باشد.
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پیوست شماره 1:

شماره: 44175/3857ک
تاریخ: 1390/1/14

وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی
 - گردشگری  و  دستی  صنایع  فرهنگی،  میراث  سازمان 

سازمان ثبت و اسناد و املاک کشور
مورخ  جلسه  در  اقتصاد  کمیسیون  عضو  وزیران 
 882/1/1309 شماره  پیشنهاد  به  بنا   1389/11/22
صنایع  فرهنگ،  میراث  سازمان   1388/10/28 مورخ 
دستی و گردشگری کشور و به استناد بند )18( ماده )۲( 
قانون اهداف و وظایف وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی - 
مصوب 1365 - و با رعایت تصویب‌نامه شماره 164082/

ت273هـ مورخ 1386/10/10 تصویب نمودند:
آیین‌نامه   )۱( ماده  به   )۳( تبصره  عنوان  به  زیر  متن 
ایجاد، اصلاح، تکمیل، درجه‌بندی و نرخ‌گذاری تأسیسات 
گردشگری و نظارت بر فعالیت آنها، موضوع تصویب‌نامه 
و اصلاحات  شماره 7408/ت141هـ مورخ 1368/2/13 

بعدی آن الحاق می‌گردد:
دستی  صنایع  فرهنگی،  میراث  سازمان   -۲ تبصره 
تقاضای  وجود  صورت  در  است  مجاز  گردشگری  و 
آن  برای  تعاونی،  و  خصوصی  بخش‌های  سرمایه‌گذاری 
واحدهای  بر  مشتمل  گردشگری  تأسیسات  از  دسته 
واحدهای  دارای  که  جانبی  خدمات  سایر  و  اقامتی 
مستقل برای ارایه خدمات اعم از اقامت، پذیرایی، رفاهی 
و تفریحی باشند با شرط حفظ کاربری گردشگری تمامی 
یک  قالب صرفا  در  ارایه خدمات  و  فعالیت‌ها  و  واحدها 
افراز  و  تفکیکی  سند  صدور  جهت  بهره‌برداری،  پروانه 
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واحدهای مستقل، متقاضیان را به سازمان ثبت اسناد و 
املاک کشور معرفی نماید.

اداره  واگذاری،  و  پیش‌فروش  ایجاد،  نحوه  دستورالعمل 
از  مواردی  بر  مشتمل  تأسیسات  این‌گونه  بر  نظارت  و 
مدیریت  بهره‌بردار،  با  سرمایه‌گذار  روابط  تبیین  جمله 
چگونگی  نیز  و  واحدها  مالکین  و  خریداران  تأسیسات 
ابلاغ  از  ماه  سه  ظرف  حداکثر  تخلف  موارد  در  اقدام 
این تصویب‌نامه، توسط سازمان میراث فرهنگی، صنایع 
دستی و گردشگری با رعایت قوانین مربوط تدوین و ابلاغ 

خواهد شد.
مقام  تأیید  به   1389/12/28 تاریخ  در  تصویب‌نامه  این 

محترم ریاست جمهوری رسیده است.
محمدرضا رحیمی

معاون اول رییس جمهور

رونوشت به دفتر مقام معظم رهبری، دفتر رییس جمهور، 
دفتر رییس قوه قضاییه، دفتر معاون اول رییس جمهور، 
دبیرخانه مجمع تشخیص مصلحت نظام، معاونت حقوقی 
جمهور،  رییس  مجلس  امور  معاونت  جمهور،  رییس 
معاونت توسعه مدیریت و سرمایه انسانی رییس جمهور، 
سازمان  اداری،  عدالت  دیوان  کشور،  محاسبات  دیوان 
شورای  مجلس  قوانین  کل  اداره  کشور،  کل  بازرسی 
کل  اداره  کشور،  مقررات  و  قوانین  کل  اداره  اسلامی، 
حقوقی، روزنامه رسمی جمهوری اسلامی ایران، دبیرخانه 
ابلاغ  دولت  هیئت  دفتر  و  دولت  اطلاع‌رسانی  شورای 

می‌شود.
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پیوست شماره 2:

شماره۷۴۸۹۳/۱۱۳
مورخ ۱۳۸۹/۱۱/۹

جناب آقاي دكتر محمود احمدي‌نژاد
رياست محترم جمهوري اسلامي ايران

نامه شماره۹۹۷۷۲/۳۵۳۵۹ مورخ ۱۳۸۶/۶/۲۴  به  عطف 
در اجراء اصلكي صد و بيست و سوم )۱۲۳( قانون اساسي 
جمهوري اسلامي ايران قانون پيش‌فروش ساختمانك ه با 
عنوان لايحه به مجلس شوراي اسلامي تقديم گرديده بود، 
با تصويب در جلسه علني روزكي شنبه مورخ ۱۳۸۹/۱۰/۱۲ 

و تاييد شوراي محترم نگهبان به پيوست ابلاغ مي‌گردد.
علي لاريجاني

رييس مجلس شوراي اسلامي

شماره: ۲۵۳۳۵۹
مورخ: ۱۳۸۹/۱۱/۱۶

وزارت دادگستري ـ وزارت مسكن و شهرسازي
قانون پيش‌فروش ساختمانك ه در جلسه علني روزكي شنبه 
مورخ دوازدهم دي ماهكي هزار و سيصد و هشتاد و نه مجلس 
شوراي اسلامي تصويب و در تاريخ ۱۳۸۹/۱۰/۲۹ به تائيد 
شماره ۷۴۸۹۳/۱۱۳  نامه  طي  و  رسيده  نگهبان  شوراي 
مورخ ۱۳۸۹/۱۱/۹ مجلس شوراي اسلامي واصل گرديده 

است، به پيوست جهت اجراء ابلاغ مي‌گردد.
محمود احمدي‌نژاد

رييس‌جمهور
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آن،  موجب  به  عنوانك ه  هر  با  قراردادي  هر  ماده۱(	
مال كرسمي زمين )پيش‌فروشنده( متعهد به 
احداثي ا تكميل واحد ساختماني مشخص در 
آن زمين شود و واحد ساختماني مذكور با هر 
نوعك اربري از ابتداي ا در حين احداث و تكميل 
يا پس از اتمام عمليات ساختماني به ماليكت 
از  درآيد  )پيش‌خريدار(  قرارداد  ديگر  طرف 
قرارداد پيش‌فروش  قانون »  اين  نظر مقررات 

ساختمان« محسوب مي‌شود.
اشخاص ذيل نيز مي‌توانند در چهارچوب  تبصره(	
آن  به‌موجب  قرارداديك ه  و  قانون  اين 
زميني در اختيارشان قرار مي‌گيرد اقدام 

به پيش‌فروش ساختمان نمايند:
ازاء  در  سرمايه‌گذارانيك ه  ۱ـ 
بر  بناء  احداث  طريق  از  سرمايه‌گذاري 
روي زمين متعلق به ديگري، واحدهاي 
بر  احداثي  بناء  از  مشخصي  ساختماني 
به‌موجب  و  عقد  ضمن  زمين،  آن  روي 

سند رسمي به آنان اختصاص ميي‌ابد.
ملكي،  از  اعم  اراضي  مستاجرين  ۲ـ 
دولتي، موقوفهك ه به‌موجب سند رسمي 
مستاجره  عين  روي  بر  بنا  احداث  حق 

را دارند.
موارد  به  حداقل  بايد  پيش‌فروش  قرارداد  در  ماده۲(	

زير تصريح شود:
از  اعم  قرارداد  طرفين  مشخصات  و  اسم  ۱ـ 

حقيقيي ا حقوقي
وقوع  نشاني  و  ثبتي  مشخصات  و  پلا ك ۲ـ 

ملك
مورد  ساختماني  واحد  امكانات  و  اوصاف  ۳ـ 
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اتاقها،  تعداد  اعياني،  مساحت  مانند  معامله 
شماره طبقه، شماره واحد، توقفگاه )پاريكنگ( 

و انباري
ساختمانيك ه  معماري  و  فني  مشخصات  ۴ـ 
موقعيت،  مانند  مي‌شود  احداث  آن  در  واحد 
تعداد  زيربنا،  و  كاربري و مساحتك ل عرصه 
طبقات وك ل واحدها، نما، نوع مصالح مصرفي 
و  سرمايش  و  گرمايش  سيستم  ساختمان، 
در  موارديك ه  ساير  و  مشتر ك قسمتهاي 
پروانه ساخت و شناسنامه فني هر واحد قيد 

شدهي ا عرفاً در قيمت موثر است.
۵ ـ بهاي ا عوض در قراردادهاي معوض، تعداد 

اقساط و نحوه پرداخت
۶ ـ شماره قبوض اقساطي براي بها، تحويل و 

انتقال قطعي
ساختماني  واحد  تحويل  زمان  ۷ـ 
انتقال  رسمي  سند  تنظيم  و  پيش‌فروش‌شده 

قطعي
۸ ـ تعيين تكليف راجع به خسارات، تضمينها 
تغيير  و  قيمت  تغيير  بيمه‌اي،  قرارداد  و 

مشخصات مورد معامله
۹ـ تعهدات پيش‌فروشنده به مرجع صادركننده 

پروانه و ساير مراجع قانوني
۱۰ـ معرفي داوران

۱۱ـ احكام مذكور در مواد )۶(، )۷( و )۸( و 
و   )۱۶(  ،)۱۴(  ،)۱۲(  ،)۱۱(  ،)۹( آن،  تبصره 

)۲۰( اين قانون
واگذاري  قرارداد  نيز  و  پيش‌فروش  قرارداد  ماده۳(	
رعايت  با  بايد  آن  از  ناشي  تعهدات  و  حقوق 
سند  تنظيم  طريق  از  قانون  اين   )۲( ماده 
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در  درج  با  و  رسمي  اسناد  دفاتر  نزد  رسمي 
سند ماليكت و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت 

محل صورت گيرد.
ارائه  به  منوط  پيش‌فروش  قرارداد  تنظيم  ماده۴(	

مدار كزير است:
۱ـ سند رسمي ماليكتي ا سند رسمي اجاره 
با حق احداث بناءي ا قرارداد رسمي حاكي از 
با  سرمايه‌گذاري  ازاء  در  معامله  مورد  اينك‌ه 
حق فروش از طريق احداث بناء بر روي عرصه 

به پيش‌فروشنده اختصاصي افته است.
شناسنامه  و  ساختمان  ساختك ل  پروانه  ۲ـ 

فني مستقل براي هر واحد
۳ـ بيمه‌نامه مربوط به مسووليت موضوع ماده 

)۹( اين قانون
بر  مبني  ساختمان  ناظر  مهندس  تاييديه  ۴ـ 

پايان عمليات پي ساختمان
۵ ـ پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد و املا ك

محل وقوع ملك
احداثيك ه  مجموعه‌هاي  در  تبصره(	
مرجع  برابر  در  تعهداتي  پيش‌فروشنده 
آماده‌سازي  قبيل  از  پروانه  صادركننده 
با  خدماتي  و  عمومي  فضاهاي  انجام  و 
پرداخت حقوق دولتي و عمومي و نظارت 
واحدهاي  پيش‌فروش  اجازه  دارد،  آن 
سي‌درصد  حداقل  به  منوط  مذكور 
سرجمع  انجام  در  پيشرفت  )۳۰درصد( 
تعهدات مربوط و تاييد آن توسط مرجع 

صادركننده پروانه مي‌باشد.
تنظيم قرارداد پيش‌فروش و واگذاري حقوق و  ماده۵(	
تعهدات ناشي از آن نزد دفاتر اسناد رسمي با 
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پرداخت حق‌الثبت و بدون ارائه گواهي مالياتي 
صرفاً در قبال پرداخت حق‌التحرير طبق تعرفه 

خاص قوه قضائيه صورت مي‌گيرد.
چنانچه پيش‌فروشنده در تاريخ مقرر در قرارداد  ماده۶(	
پيش‌خريدار  تحويل  را  پيش‌فروش‌شده  واحد 
ندهد وي ا به تعهدات خود عمل ننمايد علاوه 
مكلف  قانون  اين   )۲( ماده  بند)۹(  اجراء  بر 
است به شرح زير جريمه تاخير به پيش‌خريدار 
نفع  به  بيشتري  مبالغ  به  اينك‌ه  مگر  بپردازد 
اين  مقررات  اجراء  نمايند.  توافق  پيش‌خريدار 
ماده مانع از اعمال خيارات براي پيش‌خريدار 

نيست.
و  پيش‌فروش‌شده  واحد  درصورتيك ه  ۱ـ 
بخش‌هاي اختصاصي نظير توقفگاه )پاريكنگ( 
و انباري در زمان مقرر قابل بهره‌برداري نباشد، 
معادل  پيش‌خريدار،  به  واحد  تحويل  زمان  تا 

اجرت‌المثل بخش تحويل‌نشده
۲ـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتهاي 
مشاعي، روزانه به ميزان نيم‌درصد )۰/۵درصد( 
ميزان  به  انجام‌نشده  تعهدات  روز  بهاي 

قدرالسهم پيش‌خريدار
۳ـ درصورت عدم انجام تعهدات در قسمتهاي 
خدمات عمومي موضوع بند )۹( ماده )۲( اين 
مساجد،  سبز،  فضاي  خيابان،  قبيل  از  قانون 
در   كي  ميزان به  روزانه  آن  امثال  و  مدارس 
ميزان  به  شده  انجام  تعهدات  روز  بهاي  هزار 

قدرالسهم پيش‌خريدار
سند  به  موقع  به  اقدام  عدم  درصورت  ۴ـ 
هزار  در   كي  ميزان به  روزانه  انتقال،  رسمي 

مبلغ قرارداد
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صورت  براساس  بناء  مساحت  درصورتيك ه  ماده۷(	
مقدار  از  بيشتر  تفكيكي،ك متري ا  مجلس 
مابه‌التفاوت  باشد،  قرارداد  در  شده  مشخص 
براساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه 
قرار خواهد گرفت، لكين چنانچه مساحت بنا 
تا پنج درصد )۵درصد( افزون بر زيربناي مقرر 
در قرارداد باشد، هيچكدام از طرفين حق فسخ 
قرارداد را ندارند و در صورتيك‌ه بيش از پنج 
درصد )۵درصد( باشد صرفاً خريدار حق فسخ 

قرارداد را دارد.
از  تحويل‌شدهك متر  واحد  مساحت  چنانچه 
نود و پنج درصد )۹۵درصد( مقدار توافق‌شده 
باشد پيش‌خريدار حق فسخ قرارداد را داردي ا 
روز  قيمت  پايه  بر  را  وارده  خسارت  مي‌تواند 
بناء و براساس نظرك ارشناسي از پيش‌فروشنده 

مطالبهك ند.
تخلف  دليل  به  موارديك ه  تمامي  در  ماده۸(	
پيش‌فروشنده، پيش‌خريدار حق فسخ خود را 
خسارت  بايد  پيش‌فروشنده  مي‌نمايد،  اعمال 
برآورد  طرفيني ا  مصالحه  مبناء  بر  را  وارده 
پيش‌خريدار  به  مرضي‌الطرفين  كارشناس 

بپردازد.
طرفين،  توافق  عدم  صورت  در  تبصره(	
بايد تمام مبالغ پرداختي  پيش‌فروشنده 
نظر  طبق  بناء،  روز  قيمت  براساس  را 
مراجع قضائي همراه  كارشناس منتخب 
پيش‌خريدار  به  قانوني  خسارات  ساير 

مسترد نمايد.
پيش‌فروشنده در قبال خسارات ناشي از عيب  ماده۹(	
بناء و تجهيزات آن و نيز خسارات ناشي از عدم 
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برابر پيش‌خريدار و  قانوني، در  رعايت ضوابط 
بايد مسووليت  و  است  ثالث مسوول  اشخاص 
خود را از اين جهت بيمه نمايد. چنانچه ميزان 
خسارت وارده بيش از مبلغي باشدك ه از طريق 
ضامن  پيش‌فروشنده  مي‌شود،  پرداخت  بيمه 
پرداخت مابه‌التفاوت خسارت وارده خواهد بود.
درموارديك ه بانكها به پيش‌خريداران براساس  ماده۱۰(	
قرارداد پيش‌فروش، تسهيلات خريد مي‌دهند، 
توسط  پيش‌خريدار  طرف  از  تسهيلات  وجه 
بان كبه حساب پيش‌فروشنده واريز و ماليكت 
عرصه به نسبت سهم واحد پيش‌خريداري‌شده 
و نيز حقوق پيش‌خريدار نسبت به آن واحد به 

عنوان تضمين اخذ مي‌گردد.
در پيش‌فروش ساختمان نحوه پرداخت اقساط  ماده۱۱(	
خواهد  طرفين  توافق  قرارداد  مورد  بهاي 
بها  از  )۱۰درصد(  ده درصد  ولي حداقل  بود، 
قابل‌وصول  قطعي  سند  تنظيم  با  همزمان 
آن  برخلاف  نمي‌توانند  طرفين  و  بود  خواهد 

توافقك نند.
متناسب  ساختماني  عمليات  درصورتيك ه  ماده۱۲(	
باشد،  پيشرفت‌نداشته  قرارداد  مفاد  با 
پيش‌خريدار مي‌تواند پرداخت اقساط را منوط 
به ارائه تاييديه مهندس ناظر مبني بر تحقق 
و  نمايد  پيش‌فروشنده  سوي  از  پيشرفت 
هر كي تقاضاي  به  است  مكلف  ناظر  مهندس 
از طرفين ظرف‌كي ماه گزارش پيشرفتك ار را 

ارائه نمايد.
پيش‌خريدار به نسبت اقساط پرداختيي ا عوض  ماده۱۳(	
قراردادي، مال كمل كپيش‌فروش‌شده مي‌گردد 
اتمام  و  پيش‌فروش  قرارداد  مدت  پايان  در  و 
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درصورتيك‌ه  ناظر  مهندس  تاييد  با  ساختمان، 
را  عوض‌قراردادي  پرداختي ا  را  اقساط  تمام 
تحويل داده باشد، با ارائه مدار كمبني بر ايفاء 
تعهدات، مي‌تواند با مراجعه بهكي ي از دفاتر اسناد 
رسمي، تنظيم سند رسمي انتقال به نام خود را 
درخواست نمايد چنانچه پيش‌فروشنده حداكثر 
انتقال  از  دفترخانه  اعلام  از  پس  روز  ده  ظرف 
نمايد،  خودداري  پيش‌فروش‌شده  مال  رسمي 
تنظيم  به  مبادرت  مراتب  تصريح  با  دفترخانه 
سند رسمي به نام پيش‌خريداري ا قائم مقام وي 
مي‌نمايد. اداره ثبت اسناد و املا كمحل وقوع 
مل كمكلف است به تقاضاي ذي‌نفع نسبت به 
اقدام  افراز مل كپيش‌فروش شده  تف كيكوي ا 

نمايد.
سوي  از  تعهدات  انجامك امل  صورت  در  ماده۱۴(	
زمان  تا  پيش‌فروشنده  چنانچه  پيش‌خريدار 
پروژه  تكميل  به  موفق  قرارداد  مدت  انقضاء 
نگردد، با تاييد مهندس ناظر ساختمان مبني 
بر اينك‌ه صرفاً اقدامات جزئي تا تكميل پروژه 
باقيمانده است )كمتر از ده درصد »۱۰درصد« 
پيش‌خريدار  باشد(،  مانده  فيزكيي  پيشرفت 
مي‌تواند با قبول تكميل باقي قرارداد به دفتر 
اسناد رسمي مراجعه نمايد و خواستار تنظيم 
حقوق  گردد.  خود  قدرالسهم  به  رسمي  سند 
دولتي و هزينه‌هاييك ه طبق مقررات بر عهده 
پيش‌خريدار  توسط  و  بوده  پيش‌فروشنده 
مبلغ  استيفاء  از  مانع  مي‌گردد  پرداخت 
هزينه‌شده از محل ماده )۱۱( و غيره باك سب 
اين   )۲۰( ماده  در  مندرج  داوري  هيات  نظر 

قانون نخواهد بود.
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نيز  و  شده  پيش‌فروش  واحد  اعيان  و  عرصه  ماده۱۵(	
اقساط و وجوه وصول وي ا تعهدشده بابت آن، 
پيش‌فروش‌شده  واحد  رسمي  انتقال  از  قبل 
نفع  به  تامين  و  توقيف  قابل  پيش‌خريدار  به 

پيش‌فروشندهي ا طلبكار او نيست.
عوض  بهاي ا  اقساط  پرداخت  عدم  درصورت  ماده۱۶(	
بايد  پيش‌فروشنده  مقرر،  مواعد  در  قراردادي 
به دفترخانه تنظيمك‌ننده سند  مراتب راك تباً 
اعلامك ند. دفترخانه مكلف است ظرف مهلت 
 كيهفته به پيش‌خريدار اخطار نمايد تا ظرف 
 كيماه نسبت به پرداخت اقساط معوقه اقدام 
حق  پيش‌فروشنده  اين‌صورت  غير  در  نمايد 

فسخ قرارداد را خواهد داشت.
تعهدات  و  حقوق  از  بخشي  تمامي ا  واگذاري  ماده۱۷(	
پيش‌فروشنده نسبت به واحد پيش‌فروش شده و 
عرصه آن پس از اخذ رضايت همه پيش‌خريداران 

يا قائم‌مقام قانوني آنها بلامانع است.
در صورت انتقال حقوق و تعهدات پيش‌خريدار  ماده۱۸(	
نسبت به واحد پيش‌فروش‌شده بدون رضايت 
پيش‌فروشنده، پيش‌خريدار عهده‌دار پرداخت 

بهاي ا عوض قرارداد خواهد بود.
شده  پيش‌فروش  واحد  قطعي  انتقال  از  پس  ماده۱۹(	
از  پيش‌فروش  قرارداد  تعهدات،  انجامك ليه  و 
درجه اعتبار ساقط و طرفين ملزم به اعاده آن 

به دفترخانه مي‌باشند.
كليه اختلافات ناشي از تعبير، تفسير و اجراء مفاد  ماده۲۰(	
قرارداد پيش‌فروش توسط هيات داوران متشكل 
از كي داور از سوي خريدار و كي داور از سوي 
فروشنده و كي داور مرضي‌الطرفين و در صورت 
با  داور   كي  مرضي‌الطرفين داور  بر  توافق  عدم 
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مربوطه  شهرستان  دادگستري  رئيس  معرفي 
انجام مي‌پذيرد. درصورت نياز داوران مي‌توانند 
از نظرك ارشناسان رسمي محل استفاده نمايد. 
آئين‌نامه اجرائي اين ماده توسط وزارت مسكن 
و شهرسازي و وزارت دادگستري تهيه و به تاييد 
هيات وزيران خواهد رسيد. داوري موضوع اين 
دادگاههاي  دادرسي  آئين  مقررات  تابع  قانون 

عمومي و انقلاب خواهد بود.
پيش‌فروشنده بايد قبل از هرگونه اقدام جهت  ماده۲۱(	
تبليغ و آگهي پيش‌فروش به هر طريق از جمله 
درج در مطبوعات و پايگاههاي اطلاع‌رساني و 
و  اماكن  در  نصب  و  گروهي  رسانه‌هاي  ساير 
غيره، مجوز انتشار آگهي را از مراجع ذي‌صلاح 
مشخص  قانون  اين  اجرائي  آئين‌نامه  در  كه 
به  آگهي  درخواست  ضميمه  و  اخذ  مي‌شود 
نمايد.  ارائه  رسانه‌هايي ادشده  و  مطبوعات 
شماره و تاريخ اين مجوز بايد در آگهي درج و 

به اطلاع عموم رسانده شود.
مجوز  دريافت  از  قبل  رسانه‌ها  و  مطبوعات  	
آگهي پيش‌فروش  انتشار  و  يادشده حق درج 
به  توقيف  به  صورت  اين  غير  در  ندارند.  را 
ده  از  نقدي  جزاء  و  ماه  دو  حداكثر  مدت 
ميليون )۱۰.۰۰۰.۰۰۰( ريال تاكي صد ميليون 
به  تكرار  در صورت  و  ريال   )۱۰۰.۰۰۰.۰۰۰(

حداكثر مجازات محكوم خواهند شد.
پروانه  صدور  هنگام  مكلفند  شهرداري‌ها  ماده۲۲(	
فني  شناسنامه  نيز  واحد  هر  براي  ساختمان 
ملحقات  و  مشخصاتك امل  ذكر  با  مستقل 
به  و  صادر  مسلسل  شماره  با  حقوق  ساير  و 

متقاضي تسليم نمايند.
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اشخاصيك ه بدون تنظيم سند رسمي اقدام به  ماده۲۳(	
پيش‌فروش ساختماني ا بدون اخذ مجوز اقدام 
به درجي ا انتشار آگهي نمايند، به حبس از نود 
و كي روز تا‌كي سالي ا جزاء نقدي به ميزان 
دو تا چهار برابر وجوه و اموال دريافتي محكوم 

مي‌شوند.
جرائم مذكور در اين ماده تعقيب نمي‌شود  تبصره(	
مگر با شكايت شاكي خصوصيي ا وزارت 
با گذشت شاكي،  و  و شهرسازي  مسكن 

تعقيبي ا اجراء آن موقوف مي‌شود.
مذاكرات  انجام  از  پس  بايد  املا ك مشاوران  ماده۲۴(	
مقدماتي، طرفين را جهت تنظيم سند رسمي 
اسناد  دفاتر  از  كي ي  به پيش‌فروش  قرارداد 
رسمي دلالت نمايند و نمي‌توانند راساً مبادرت 
در غير  نمايند.  قرارداد پيش‌فروش  تنظيم  به 
اين ‌صورت براي بار اول تا‌كي سال و براي بار 
دوم تا دو سال تعليق پروانهك سب و براي بار 
سوم به ابطال پروانهك سب محكوم مي‌شوند.

از  ماه  سه  ظرف  قانون  اين  اجرائي  آئين‌نامه  ماده۲۵(	
با  دادگستري  وزارت  توسط  تصويب  تاريخ 
همكاري وزارت مسكن و شهرسازي و سازمان 
ثبت اسناد و املاك كشور تهيه و پس از تاييد 
وزيران  هيات  تصويب  به  قضائيه  قوه  رئيس 

خواهد رسيد.
قانون فوق مشتمل بر بيست و پنج ماده و چهار تبصره 
در جلسه علني روزكي شنبه مورخ دوازدهم دي‌ماهكي هزار 
و سيصد و هشتاد و نه مجلس شوراي اسلامي تصويب و 

در تاريخ ۱۳۸۹/۱۰/۲۹ به تاييد شوراي نگهبان رسيد.
رييس مجلس شوراي اسلامي

علي لاريجاني
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پیوست شماره 3:

مورخ ۱۳43/۱2/26

آپارتمان‌های مختلف و محل‌های  مالكیت در  ماده 1(	
دو  شامل  ساختمان  یک  سكنای  و  پیشه 
اختصاصی  قسمت‌های  مالكیت  است:  قسمت 

و مالكیت قسمت‌های مشترک.
قسمت‌های مشترک مذكور در این قانون عبارت  ماده 2(	
از قسمت‌هایی از ساختمان استك ه حق استفاده 
از آن منحصر به یک یا چند آپارتمان یا محل 
پیشه مخصوص نبوده و بهك لیه مالكین به نسبت 
طور  به  می‌گیرد  تعلق  آنها  اختصاصی  قسمت 
اختصاصی  استفاده  برای  قسمت‌هاییك ه  كلی 
تشخیص داده نشده است یا در اسناد مالكیت 
ملک اختصاصی یک یا چند نفر از مالكین تلقی 
نشده از قسمت‌ها مشترک محسوب می‌شود مگر 
آنك ه تعلق آن به قسمت معینی بر طبق عرف و 

عادت محل مورد تردید نباشد.
حقوق هر مالک در قسمت اختصاصی و حصه  ماده 3(	
تفكیک  قابل  غیر  مشترک  قسمت‌های  در  او 
بوده و در صورت انتقال قسمت اختصاصی به 
مشترک  قسمت  انتقال  باشد  صورتیك ه  هر 

قهری خواهد بود.
یک  هر  سهم  همچنین  و  تعهدات  و  حقوق  ماده 4(	
مخارج  از  اختصاصی  قسمتهای  مالكان  از 
نسبت  با  است  متناسب  مشترک  قسمت‌های 
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مساحت قسمت اختصاصی به مجموع مساحت 
جز  به  ساختمان  تمام  اختصاصی  قسمت‌های 
هزینه‌هاییك ه به دلیل عدم ارتباط با مساحت 
زیر بنا به نحو مساوی تقسیم خواهد شد و یا 
تقسیم  برای  را  دیگری  ترتیب  مالكان  اینكه 
حقوق و تعهدات و مخارج پیش‌بینیك رده باشند. 
پرداخت هزینه‌های مشترک اعم از اینكه ملک 

مورد استفاده قرار گیرد یا نگیرد الزامی است.
این  مفاد  رعایت  با  مجموعه  مدیران  تبصره 1(	
یا  از مالكان  قانون‌، میزان سهم هر یک 

استفادهك نندگان را تعیین میك‌ند.
دارای  مالكانیك ه  موافقت  صورت  در  تبصره 2(	
اختصاصی  زیربنای  مساحت  اكثریت 
مشترک  هزینه‌های  می‌باشند  ساختمان 
تصویب  به  معینیك ه  نرخ  براساس 
مجمع عمومی ساختمان می‌رسد، حسب 
محاسبه  واحد،  هر  اختصاصی  بنای  زیر 

می‌شود.
چنانچه چگونگی استقرار حیاط ساختمان  تبصره 3(	
یا بالكن یا تراس مجموعه به گونه ای باشد 
مسكونی،  واحد  چند  یا  یک  از  تنها  كه 
امكان دسترسی به آن باشد، هزینه حفظ 
استفاده  عهده  به  قسمت  آن  نگهداری  و 
كننده یا استفادهك نندگان است.  )اصلاحی 
و الحاقی بموجب قانون اصلاح قانون تملک 

آپارتمانها مصوب 1376(
انواع شركتهای موضوع ماده 20 قانون تجارت  ماده 5(	
كه به قصد تجارت ساختمان خانه و آپارتمان 
یا  پیشه  یا  سكونت  منظور  به  محلك سب  و 
اجاره یا فروش تشكیل می‌شود از انجام سایر 
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بهك ارهای  مربوط  غیر  بازرگانی  معاملات 
ساختمانی ممنوعند.

ساختمان  یک  مالكین  بین  قراردادی  چنانچه  ماده 6(	
وجود نداشته باشدك لیه تصمیمات مربوط به اداره 
و امور مربوط به قسمت‌های مشترک به اكثریت 
آرا مالكینی استك ه بیش از نصف مساحت تمام 

قسمت‌های اختصاصی را مالک باشند.
ارسالك لیه  برای  مالكین  نشانی  تبصره -	
دعوتنامه‌ها و اعلام تصمیمات مذكور در 
این قانون همان محل اختصاصی آنها در 
ساختمان است مگر اینك ه مالک نشانی 
امر  این  برای  شهر  همان  در  را  دیگری 

تعیینك رده باشد.
هر گاه یک آپارتمان یا یک محلك سب دارای  ماده 7(	
مالكین متعدد باشد مالكین یا قائم مقام قانونی 
خود  طرف  از  نماینده  نفر  یک  مكلف‌اند  آنها 
پرداخت  و  قانون  این  مقررات  اجرای  برای 
حصه مخارج مشترک تعیین و معرفی نمایند 
تكلیف فوق  به  مزبور  اشخاص  در صورتیك ه 
عمل نكنند رای اكثریت بقیه مالكین نسبت به 
تمام معتبر خواهد بود مگر اینك ه عده حاضر 
كمتر از ثلث مالكین باشدك ه در این صورت 

برای ی‌كدفعه تجدید دعوت خواهد شد.
قانون  این  مقررات  مشمول  ساختمان  هر  در  ماده 8(	
نفر  سه  از  بیش  مالكین  عده  صورتیك ه  در 
باشد مجمع عمومی مالكین مكلف‌اند مدیر یا 
مدیرانی از بین خود یا از خارج انتخاب نمایند 
طرز انتخاب مدیر از طرف مالكین و وظایف و 
تعهدات مدیر و امور مربوط به مدت مدیریت و 
سایر موضوعات مربوطه در آیین‌نامه این قانون 
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تعیین خواهد شد.
هر یک از مالكین می‌تواند با رعایت مقررات این  ماده 9(	
قانون و سایر مقررات ساختمانی عملیاتی راك ه 
برای استفاده بهتری از قسمت اختصاصی خود 
مالكین  از  انجام دهد هیچ یک  مفید می‌داند 
حق ندارند بدون موافقت اكثریت سایر مالكین 
یا  سردر،  یا  در،  شكل  یا  محل  در  تغییراتی 
اختصاصی خودك ه  قسمت  در  نمای خارجی 

در مریی و منظر باشد بدهند.
به  می‌نماید  خریداری  را  آپارتمانی  هرك س  ماده 10(	
خریداری  اختصاصی  قسمت  مساحت  نسبت 
خود در زمینیك ه ساختمان روی آن بنا شده 
سهیم  مشاعا  دارد  ساختمان  به  اختصاص  یا 
به  مزبور  زمین  مالكیت  آنك ه  مگر  می‌گردد 
علت وقف یا خالصه بودن یا علل دیگر متعلق 
باید اجور آن  به غیر باشدك ه در این صورت 
به  مربوط  مخارج  بپردازد  نسبت  همان  به  را 
اداره  و  انهدام  از  جلوگیری  و  ملک  محافظت 
و  مشترک  قسمت‌های  و  اموال  از  استفاده  و 
به طورك لی مخارجیك ه جنبه مشترک دارد 
آن  تاسیسات  یا  علت طبع ساختمان  به  یا  و 
اقتضا دارد یکجا انجام شود نیز باید به تناسب 
حصه هر مالک به ترتیبیك ه در آیین‌نامه ذكر 
مالک  آن  چند  هر  شود  پرداخت  شد  خواهد 
است  آن  برای  مخارج  آنچهك ه  از  استفاده  از 

صرف‌نظر نماید.
در صورت امتناع مالک یا استفادهك ننده  ماده 10 مكرر(	
هزینه‌های  از  خود  سهم  پرداخت  از 
مشترک از طرف مدیر یا هیئت مدیران 
و  بدهی  مبلغ  ذكر  یا  اظهارنامه  وسیله 
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صورت ریز آن مطالبه می‌شود . هر گاه 
مالک یا استفادهك ننده ظرف ده روز از 
تاریخ ابلاغ اظهار نامه سهم بدهی خود را 
نپردازد مدیر یا هیئت مدیران می‌توانند 
به تشخیص خود و با توجه به امكانات از 
دادن خدمات مشترک از قبیل شوفاژ – 
تهویه مطبوع – آب گرم – برق – گاز و 
غیره با و خودداریك نند و درصورتیك‌ه 
مالک و یا استفادهك ننده همچنان اقدام 
ثبت  اداره  ننمایند  حساب  تصفیه  به 
محل وقوع آپارتمان به تقاضای مدیر یا 
هیئت مدیران برای وصول وجه مزبور بر 
طبق اظهار نامه ابلاغ شده اجرائیه صادر 
خواهدك رد. عملیات اجرائی وفق مقررات 
خواهد  صورت  رسمی  اسناد  اجرای 
مدیران  هیئت  یا  مدیر  درحال  و  گرفت 
وصول  بمحض  می‌باشندك ه  موظف 
وجوه مورد مطالبه یا ارائه دستور موقت 
دادگاه نسبت به برقراری مجدد خدمات 

مشترک فوراً اقدام نمایند.
در صورتیك ه عدم ارائه خدمات مشترک  تبصره 1(	
مدیران  یا  مدیر  نباشد،  مؤثر  یا  ممكن 
مجموعه می‌توانند به مراجع قضایی شكایت 
كنند، دادگاه‌ها موظفند این گونه شكایات 
را خارج از نوبت رسیدگی و واحد بدهكار 
را از دریافت خدمات دولتیك ه به مجموع 
برابر  دو  تا  و  محرومك نند  می‌شود  ارائه 
	مبلغ بدهی به نفع مجموعه جریمه نمایند. 
به  موكول  خدمات  از  مجدد  استفاده 
مربوط  واحد  معوق  هزینه‌های  پرداخت 
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بنا به گواهی مدیر یا مدیران و یا به حكم 
دادگاه و نیز هزینه مربوط به استفاده مجدد 
خواهد بود.  )الحاقی بموجب قانون اصلاح 

قانون تملک آپارتمان‌ها مصوب 1376(
یا  مدیر  سمت  مثبت  مدارک  رونوشت  تبصره 2(	
هیئت مدیران و صورت ریز سهم مالک 
یا استفادهك ننده از هزینه‌های مشترک 
نامه ابلاغ شده بمالک  و رونوشت اظهار 
یا استفادهك ننده باید ضمیمه تقاضانامه 

صدور اجرائیه گردد .
نظر مدیر یا هیئت مدیران ظرف ده روز  تبصره 3(	
پس از ابلاغ اظهار نامه بمالک در دادگاه 
تخستین محل وقوع آپارتمان قابل اعتراض 
است، دادگاه خارج از نوبت و بدون رعایت 
تشریفات آئین دادرسی مدنی به موضوع 
این رأی قطعی  رسیدگی و رأی می‌دهد 
است. در مواردیك‌ه طبق ماده فوق تصمیم 
و  شده  اتخاذ  مشترک  خدمات  قطع  به 
رسیدگی سریع به اعتراض ممكن نباشد 
دادگاه به محض وصول اعتراض اگر دلایل 
متوقف  دستور  دهد  تشخیص  قوی  را 
گذاردن تصمیم قطع خدمات مشترک را 

تا صدور رأی خواهد داد.
در صورتیكه مالک یا استفادهك ننده مجدداً  تبصره 4(	
پرداخت  به  محكوم  دادگاه  در  مكرراً  و 
ساير  بر  علاوه  گردد  مشترک  هزینه‌های 
مبلغی  پرداخت  به  مكلف  پرداختی‌ها 
جریمه  بعنوان  بها  محكوم  مبلغ  معادل 
لایحه  موجب  به  می‌باشد.  )اصلاحی 
قانونی اصلاح قانون الحاق ماده 10 مكرر 
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و دو تبصره به قانون تملک آپارتمانها(
دولت مكلف است ظرف سه ماه پس از تصویب  ماده 11(	
این قانون آیین نامه‌های اجرایی آن را تهیه و بعد 
از تصویب هیات وزیران به مورد اجرا به گذارد. 

دولت مامور اجرای این قانون است.
دفاتر اسناد رسمی موظف می‌باشند در هنگام  ماده 12(	
صلح،  رهن،  اجاره،  انتقال،  سند  نوع  هر  تنظیم 
هبه و غیره گواهی مربوط به تسویه حساب هزینه 
مدیران  یا  مدیر  تأیید  به  راك ه  مشترک  های 
او  قائم‌مقام  یا  مالک  از  باشد  رسیده  ساختمان 
مدیران  یا  مدیر  موافقت  با  یا  و  نمایند  مطالبه 
تعهد منتقل‌الیه را به پرداخت بدهی‌های معوق 
مالک نسبت به هزینه‌های موضوع این قانون در 

سند تنظیمی قید نمایند.
در صورتیك ه به تشخیص سه نفر ازك ارشناسان  ماده 13(	
رسمی دادگستری عمر مفید ساختمان به پایان 
رسیده و یا به هر دلیل دیگری ساختمان دچار 
ضرر  یا  خطر  بیم  و  باشد  شده  فرسودگیك لی 
قسمتهای  مالكان  اقلیت  و  برود  جانی  و  مالی 
نباشند،  موافق  آن  بنای  تجدید  در  اختصاصی 
مجموعه  بازسازی  قصد  مالكانك ه  از  دسته  آن 
با  دادگاه،  حكم  براساس  می‌توانند  دارند،  را 
یا  مالک  برای  مناسب  استیجاری  تأمین مسكن 
مالكانك ه از همكاری خودداری می‌ورزند نسبت 
از  و پس  نمایند  اقدام  بنای مجموعه  به تجدید 
یک  هر  سهم  تعیین  و  بازسازی  عملیات  اتمام 
سهم  شده،  انجام  هزینه‌های  و  بنا  از  مالكان  از 
مالک یا مالكان یادشده را به اضافه اجوریكه برای 
مسكن اجاری ایشان پرداخت شده است از اموال 
آنها از جمله همان واحد استیفاك نند. در صورت 
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عدم توافق در انتخابك ارشناسان، وزارت مسكن 
و شهرسازی با در خواست مدیر یا هیأت مدیره 
اقدام به انتخابك ارشناسان یادشده خواهدك رد.
به  مجموعه  مدیران  یا  مدیر  تبصره 1(	
می‌توانند  مالكان  طرف  از  نمایندگی 
اقدامات موضوع این ماده را انجام دهند.
از  خودداریك ننده  مالک  چنانچه  تبصره 2(	
همكاری اقدام به تخلیه واحد متعلق به 
خود به منظور تجدید بنا نكند، حسب در 
خواست مدیر یا مدیران مجموعه، رئیس 
قضایی  مجتمع  رئیس  یا  دادگستری 
محل با احراز تأمین مسكن مناسب برای 
تخلیه  دستور  مالكان،  سایر  توسط  وی 

آپارتمان یاد شده را صادر خواهدك رد.
عنوان  به  را  بنا  تمام  مكلفند  مدیران  یا  مدیر  ماده 14(	
نمایند.  بیمه  سوزی  آتش  مقابل  در  واحد  یک 
سهم هر یکاز مالكان به تناسب سطح زیر بنای 
و  تعیین  یا مدیران  مدیر  آنها وسیله  اختصاصی 
از شركاء اخذ و به بیمه گر پرداخت خواهد شد. 
در صورت عدم اقدام و بروز آتش سوزی مدیر یا 
مدیران مسؤول جبران خسارات وارده می‌باشند.
ثبت اساسنامه موضوع این قانون الزامی نیست.  ماده 15(	
تملک  قانون  اصلاح  قانون  بموجب  )الحاقی 

آپارتمانها مصوب 1376(
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پیوست شماره 4:

مورخ ۱۳47/2/8

بخش اول‌: قسمت‌هاي مختلف ساختمان‌

فصل اول‌: قسمت هاي اختصاصي‌
مي‌شود  تلقي  اختصاصي  بنا،  از  قسمتهايي  ماده ۱(	
انحصاري شر كيمل ك براي استفاده  كه عرفاً 

معيني ا قائم مقام او تخصيصي‌افته باشد.
باغ‌ها  محوطه  و  زيربنا  اراضي  ثبت  بر  علاوه  ماده ۲(	
قسمتهاي  ماليكت  براي  متعلّقه  پار‌كهاي  و 
ماليكت  سند  مجزا  بطور  بايد  نيز  اختصاصي 
صادر شود، مشخصاتك امل قسمت اختصاصي 
مساحت  شماره‌،  طبقه‌،  حدود  لحاظ  ‌از 
سند  در  بايد  وغيره  ارزش  وابسته‌،  قسمتهاي 

قيد گردد.

فصل دوم‌: قسمتهاي مشتر‌ك
متعلقات  و  اراضي  و  ساختمان  از  قسمتهايي  ماده ۳(	
مستقيم  غير  وي ا  مستقيم  به‌طور  آنهاك ه 
مورد استفاده تمام شركاء مي‌باشد قسمتهاي 
حق  نمي‌توان  و  مي‌گردد  محسوب  مشتر ك

انحصاري بر آنها قايل شد.
گذاردن ميز و صندلي و هر نوع اشياي  تبصره(	
ديگر و همچنين نگاهداري حيوانات در 

قسمتهاي مشتر كممنوع است‌.
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قسمت‌هاي مشتر كدر مليكت مشاع تمام شركاي مل ك
شده  واقع  اختصاصي  قسمت‌هاي  در  هرچندك ه  است‌، 

باشد وي ا از آن قسمت‌ها عبور نمايد.
قانون  قسمت‌هاي مشتر كمذكور در ماده ۲  ماده ۴(	

تمل‌ كآپارتمانها عبارت است از:
الف ـ زمين زيربنا خواه متصل به بنا باشدي ا بنا 

بوسيله پايه روي ‌آن قرار گرفته باشد.
از قبيل چاه  ب ـ تأسيسات قسمتهاي مشتر ك
تهويه‌،  و  حرارت  مركز  آب‌،  منبع‌  پمپ‌،  و  آب 
برِ،ك نتورها،تلفن  تابلوهاي  رختشوي‌خانه‌، 
مركزي‌، انبار عمومي ساختمان‌، اتاق سرايدار در 
آسانسور  دستگاه  باشد،  واقع  بناك ه  قسمت  هر 
قبيل  از  فاضلاب‌،لوله‌ها  چاه‌هاي  آن‌،  محل  و 
حرارت  تلفن ‌،   ، برِق  آب‌،  فاضلاب‌،  )لوله‌هاي 
هواكش‌ها،  نفت‌،  گاز،  مطبوع‌،  تهويه  مركزي‌، 
محل  و  گذرگاه‌هاي‌زباله  بخاري‌(  لوله‌هاي 

جمع‌آوري آن و غيره‌.
پ ـ اسكلت ساختمان‌.

قسمت‌هاي  فاصل ‌بين  جدارهاي  تبصره(	
قسمت‌ها  بين ‌آن  مشتر ك ‌اختصاصي‌، 
اسكلت  جزء  اينكه  بر  مشروط  است‌. 

ساختمان نباشد.
ت ـ درها و پنجره‌ها ـ راهروها ـ پله‌ها 
ازقسمتهاي  خارج  ـك ه  پاگردها  ـ 

اختصاصي قرار گرفته‌اند.
ث ـ تأسيسات مربوط به راه پله از قبيل 
تلفن  روشنايي‌،  تأمينك‌ننده‌  وسايل 
تأسيسات  همچنين  و  اخبار  وسايل  و 
تلفن‌هاي  استثناي  آنهابه  به  مربوط 
آتش‌نشاني‌،  شيرهاي  اختصاصي‌، 
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و  پله  اختتام  آن‌، محل  ومحل  آسانسور 
ورود به بام و پله‌هاي ايمني‌.

براي  تأسيساتيك ه  وك ليه  بام  ـ  ج 
استفاده عموم شركاء وي ا حفظ ‌بنا در آن 

احداث گرديده است‌.
ح ـ نماي خارجي ساختمان‌.

پاركها  و  باغ‌ها  ساختمان‌،  محوطه  ـ  خ 
كه جنبه استفاده عمومي‌دارد و در سند 

اختصاصي نيز ثبت نشده باشد.

بخش دوم‌: اداره امور ساختمان‌

فصل اول‌: مجمع عمومي‌
طرز انتخاب و وظائف و تعهدات مدير

در صورتيك ه تعداد ماليكن از سه نفر تجاوز  ماده ۵(	
كند، مجمع عمومي ماليكن تشيكل مي‌شود.

از  اعم  ماليكن  عمومي  مجمع  تشيكل  زمان  ماده ۶(	
عاديي ا فوِق‌العاده‌، در موارديك ه توافقنامه‌اي 
موجب  به  است‌  نشده  تنظيم  ماليكن  بين 
بود  خواهد  ماليكني  آراي  مطلق  اكثريت 
قسمت‌هاي  تمام  نصف ‌مساحت  از  بيش  كه 
عدم  صورت‌  در  و  باشند  مال ك را  اختصاصي 
مجمع  تشيكل  زمان  مزبور،  اكثريت  حصول 
ماليكن  از  نفر  سه  حداقل  تصميم  با  عمومي 

تعيين خواهد شد.
رئيس  ابتدا  عمومي‌،  مجمع  جلسه  اولين  در  ماده ۷(	
مجمع عمومي تعيين خواهد شد و سپس در 
همان جلسه مديري ا مديراني ‌از بين ماليكن و 
مجمع‌  مي‌شود.  انتخاب  از  خارج  اشخاصي  يا 
‌كي بار  سال هر  لااقل  بايد  ماليكن  عمومي 
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تشيكل شود.
از  بيش  ماليكن  براي رسميت مجمع‌، حضور  ماده ۸(	
با  اختصاصي  قسمتهاي  تمام  مساحت  نصف‌ 

نماينده آنان ضروري است‌.
مندرج  اكثريت  حصول  عدم  صورت  در  تبصره(	
روز  پانزده  براي  جلسه  ماده‌  اين  در 
اين  در  هرگاه  شد،  خواهد  تجديد  بعد 
نگرديد  حاصل  لازم  اكثريت  جلسه‌هم 
و  تجديد  بعد  روز  پانزده  براي  جلسه 
تصميمات جلسه اخير با تصويب اكثريت 

عده حاضر معتبر است‌.
شركاء  از  كي ي  نماينده عنوان  به  كسيك ه  ماده ۹(	
تعيين شده‌باشد قبل از تشيكل جلسه مجمع 
به‌مديري ا  را  خود  معتبر  وكالتنامه  عمومي 

مديران ارائه نمايد.
در صورتيك ه مال كقسمت اختصاصي‌،  تبصره(	
شخصيت‌ حقوقي باشد نماينده آن طبق 
حقوقي  به شخصيت‌هاي  مربوط  قوانين 

‌معرفي خواهد شد.
هرگاه چند نفر، مال كي كقسمت اختصاصي  ماده ۱۰(	
باشند بايد طبق ماده ۷ قانون تمل كآپارتمان‌ها 
از طرف خود كي نفر را براي شركت در مجمع 

عمومي انتخاب و معرفي نمايند.
مجمع عمومي شركاء داراي وظايف و اختيارات  ماده ۱۱(	

زير مي‌باشد:
الف ـ تعيين رئيس مجمع عمومي‌.

انتخاب مديري ا مديران و رسيدگي اعمال  ب ـ 
آنها.

پ ـ اتخاذ تصميم نسبت به اداره امور ساختمان‌.
ت ـ تصويب گزارش مربوط به درآمد و هزينه‌هاي 
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سالانه‌.
امور  اندوخته براي  ايجاد  اتخاذ تصميم در  ث ـ 

مربوط به حفظ و نگاهداري و تعمير بنا.
ج ـ تفويض اختيار به مديري ا مديران به منظور 

انعقاد قراردادهاي ‌لازم براي اداره ساختمان‌.
كليه تصميمات مجمع عمومي شركاء بايد در  ماده ۱۲(	
صورتجلسه نوشته و به وسيله مديري ا مديران 

نگهداري شود.
ده  ظرف  بايد  مجمع  متخذه  تصميمات  تبصره(	
روز به وسيله‌ مديري ا مديران به شركاء 

غايب اطلاع داده شود.
تصميمات مجمع عمومي بر طبق ماده ۶ قانون  ماده ۱۳(	

برايك‌ليه شركاء الزام‌آور است‌.

فصل دوم‌: اختيارت و وظايف مدير يا مديران‌
مديري ا مديران مسؤول حفظ و اداره ساختمان  ماده ۱۴(	

واجراي تصميمات مجمع عمومي مي‌باشند.
اصلاحي مصوب ۱۳۵۳/۱۰/۲۸ ـ تعداد مديران  ماده ۱۵(	
بايدفرد باشد و مدت مأموريت مديري ا مديران 
دو سال است ولي ‌مجمع عمومي مي‌تواند اين 
مديري ا  مجدد  انتخاب  و  اضافهك ند  را  مدت 

مديران بلامانع خواهد بود.
در صورت استعفا، فوت‌، عزلي ا حجر مديري ا  ماده ۱۶(	
انقضاي مدت‌، مجمع عمومي  از  قبل  مديران 
فوِق‌العاده‌، به منظور انتخاب جانشين تشيكل 

خواهد شد.
از  بيشتر  نفري ا  سه  صورتيك ه  در  تبصره ۱(	
از  فوق  جهات  به  هيأت‌مديره  اعضاي 
هيأت مديره خارج شوند، مجمع عمومي 
‌فوِق‌العاده بايد به منظور تجديد انتخاب 
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هيأت مديره تشيكل گردد.
تصميمات مديران با اكثريت آرا معتبر است‌. ماده ۱۷(	

مجمع عمومي كي نفر از مديران را به عنوان  ماده ۱۸(	
خزانه‌دار تعيين مي‌نمايد. خزانه‌دار دفتر ثبت 
پيوست  داشتك ه‌به  خواهد  هزينه  و  درآمد 
قبوض و اسناد مربوطه براي تصويب ترازنامه 

به مجمع‌ عمومي تسليم و ارائه خواهد داد.
مديري ا مديران‌، امين شركاء بوده و نمي‌توانند  ماده ۱۹(	

فرد ديگر را بجاي خود انتخاب نمايند.
عنوان  به  را  بنا  تمام  مكلفند  مديران  مديري ا  ماده ۲۰(	

 كيواحددر مقابل آتش‌سوزي بيمه نمايند.
قانون   ۴ ماده  به  توجه  با  بيمه  از حق  سهم هر شر كي
به  و  اخذ  شركاء  از  و  تعيين  بوسيله ‌مدير، 

بيمه‌گر پرداخت خواهد شد.
ميزان هزينه مستمر  مديري ا مديران مكلفند  ماده ۲۱(	
و مخارج ‌متعلق به هر شر كيو نحوه پرداخت 
آن را قبلي ا بعد از پرداخت‌ هزينه بوسيله نامه 
سفارشي به نشاني قسمت اختصاصيي ا نشاني 
‌تعيين شده از طرف شر كيبه او اعلام نمايند.
تمل ك قانون  مشمول  ساختمان‌هاي  درك ليه  ماده ۲۲(	
آپارتمان   )۱۰( ده  از  بيش  آپارتمان‌هاك ه 
براي  مكلفند  مديران  مديري ا  باشد،  داشته 
تنظيف  همچنين  و  نگاهداري  و  حفظ 
قسمتهاي مشتر كو انجام ساير امور مورد نياز 

بنا، درباني استخدام نمايند.

فصل سوم‌: هزينه‌هاي مشتر‌ك
پرداخت  در  موظفند  ساختمان  شركاي  ماده ۲۳(	
هزينه‌هاي ‌مستمر و هزينه‌هاييك ه براي حفظ 
مصرف  مشتر‌ كبنا  قسمت‌هاي  نگاهداري  و 
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مي‌شود، طبق مقررات زير مشاركت نمايند:
پرداخت  براي  ديگري  ترتيب  ماليكن  صورتيك ه  در 
باشند،  نكرده  پيش‌بيني  هزينه‌هاي ‌مشتر ك
ماليكني ااستفادهك‌ نندگان  از  هر كي سهم 
ارتباط  قسمتك ه  آن  مشتر ك هزينه‌هاي  از 
دارد  اختصاصي  قسمت  مساحت ‌زيربناي  با 
و  بام  آسفالت ‌پشت  گازوئيل‌،  آب‌،  قبيل  از 
تمل ك قانون  ماده ۴  ترتيب مقرر در  به  غيره 
آپارتمانها و ساير مخارجك ه ارتباطي به ميزان 
قبيل ‌هزينه‌هاي  از  ندارد  زيربنا  مساحت 
مربوط به سرايدار، نگهبان‌، متصدي آسانسور، 
تزيينات  باغبان‌،  تأسيسات‌،  نگاهداري  هزينه‌ 
مساوي  بطور  غيره‌  و  مشتر ك قسمتهاي 
تقسيم  استفادهك‌‌نندگان  ماليكني ا  بين 
ماليكني ا  از  هر كي سهم  تعيين‌  مي‌گردد. 

استفادهك‌نندگان با مديري ا مديران مي‌باشد.
قرارداد  اجاره‌نامهي ا  موجب  به  چنانچه  تبصره(	
مشتر ك هزينه‌هاي  خصوصي ‌پرداخت 
به عهده مال كباشد و مال كاز پرداخت 
مي‌تواند  مستأجر  نمايد،  استنكاف  ‌آن 
را  مزبور  هزينه‌هاي‌  مال‌الاجاره  محل  از 
پرداخت  در صورتيك ه  و  پرداختك ند 
عهده  به  جاري ‌مشتر ك هزينه‌هاي 
پرداخت  از  و  باشد  ك ‌ننده  استفاده
استنكافك ند، مديري ا مديران مي‌توانند 
به  استفادهك‌ ننده‌،  به  مراجعه  بر  علاوه 

مال‌كاصلي نيز مراجعه نمايند.
هر كي از شركاءك ه در مورد سهميهي ا ميزان  ماده ۲۴(	
باشد  معترض  خود  سهم  به  مربوط  هزينه‌ 
مي‌تواند به مدير مراجعه و تقاضاي رسيدگي 
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عدم‌  صورت  در  بنمايد  را  موضوع  به  نسبت 
به  مي‌تواند  شر كي اعتراض  رد  رسيدگيي ا 

مراجع صلاحيت‌دار قضائي مراجعهك ند.
هزينه‌هاي مشتر كعبارتست از: ماده ۲۵(	

حفظ  استفاده‌،  براي  لازم  هزينه‌هاي  ـ  الف 
و  تأسيسات  و  ساختمان  عادي‌  نگاهداري  و 

تجهيزات مربوطه‌.
مديري ا  حق‌الزحمه  و  اداري  هزينه‌هاي  ـ  ب 

مديران‌.

فصل چهارم‌: حفظ و نگاهداري تعمير بنا
باشد  شده  توافق  شركاء  بين  صورتيك ه  در  ماده ۲۶(	
بنا  از  قسمت   كي  نگاهداري كه ‌هزينه‌هاي 
از  جزء   كي  عمليات و  نگاهداري  هزينه  يا 
تأسيسات فقط به عهده بعضي از شركاء باشد، 
فقط همين شركاء ملزم به انجام آن بوده و در 
تصميمات مربوط به‌اين هزينه‌ها تعيين تكليف 

خواهند نمود.
مديري ا مديران به ترتيبيك ه مجمع عمومي  ماده ۲۷(	
هزينه‌هاي  تأمين  به‌منظور  ميك‌ند  تصويب‌ 
تنخواه  به‌عنوان  وجوهي  فوري‌،  و  ضروري 

گردان از شركاء دريافت دارند.


