نمونه قرارداد مشاركت مدني در احداث ساختمان
کانون سردفتران  و دفتریاران آذربایجان شرقی
نظر به اینکه آقای ....................... مالک ششدانگ پلاک ثبتی .................. در صدد احداث ساختمان در پلاک مزبور می باشد ، و آقای .................... هم سرمایه احداث و اجرای عملیات احداث را  بعهده می گیرد این قرارداد به منظور انجام مشارکت در احداث ساختمان یاد شده با سرمایه گذار ذیل الذکر و با رعايت مفاد ماده 10 قانون مدني و شرايط و تعهدات مندرج در اين قرارداد و با مشخصات و مختصات زیر بین نامبردگان منعقد و طرفین متعهد و ملتزم به اجرای مفاد آن گردیدند.
ماده 1)  مشخصات شرکاء و طرفين قرارداد : 
الف) آقای/ خانم ......................... بعنوان مالك ششدانگ پلاك ثبتي ............. فرعي از ............. اصلي واقع در ........... بخش 15 تبريز كه در اين قرارداد به اختصار مالك ناميده ميشود 
ب) آقای .........................  به عنوان سرمايه گذار و مجري طرح كه در این قرارداد به اختصار سرمایه گذار ناميده ميشود 

ماده 2) موضوع قرارداد :
 
عبارتست از احداث ساختمان، به هزینه سرمایه گذار در ششدانگ پلاك ثبتي ياد شده به شرح ماده 6 این قرارداد و نقشه هاي مصوب و پروانه ساختماني صادره از شهرداري و آنچه در ساير قسمتهاي اين قرارداد آمده است و بر اساس ليست مشخصات فني و مصالح مصرفي عمومی مندرج در بند 20 ماده 6 این قرارداد .
ماده 3)  مدت قرارداد :
 از تاريخ..........................  لغايت ........................ به مدت دو سال كامل خورشيدي ميباشد.که با توافق طرفین و به موجب سند رسمی قابل تمدید است  
ماده 4) آورده طرفین قرارداد:
الف) آورده مالک :  عبارت است از یک قطعه زمین به مساحت ................ تحت پلاک ثبتی ............................ واقع در بخش 15 تبریز ؛ شهر ............ خيابان ................... که حسب الاقرار در تاریخ عقد این قرارداد با توافق و تراضی طرفین ارزیابی و تقویم شده است و دارای ارزشی معادل ................ درصد آورده سرمایه گذار می باشد 
ب )آورده سرمایه گذار : عبارت است از آورده نقدی به میزان مجموع هزینه های اجرای این قرارداد تحت هر عنوان و به هر شكل كه باشد جمعا به مبلغ ............................. ریال به شرح ذیل .
1) کلیه هزینه های اداري و اجرايي از قبیل اخذ پروانه ساخت و گواهی پایان کار و حق بیمه تامین اجتماعی و حق بیمه مسولیت مدنی کارگران ، تفكيك واحد ها و جرایم احتمالی شهرداری از قبیل جرایم ماده صد ، عوارض متعلقه، خرید تراکم، مازاد تراکم و ساير هزينه هاي مسلم و متعارف 
2) کلیه هزینه های مربوط به احداث ساختمان تحت هر عنوان و به هر شكل كه باشد از قبیل هزینه های مهندسی و معماری و بنایی , گود برداری , ترسیم نقشه خرید و تامین مصالح و خرید انشعابات آب و برق و گاز و تلفن و حقوق و دستمزد كارگران ، مهندسین معمار و ناظر و محاسب ، بيمه كارگران و جرایم و عوارضات قانوني متعلقه از ناحيه شهرداري و ساير ادارات ، مالياتهاي متعلقه ، هزينه هاي مربوط به تفكيك واحدها ، پايان كار و اخذ اسناد مالکیت تک برگی از اداره ثبت و تامین خسارت‌های احتمالی ساختمان‌های مجاور و ساير هزينه هاي مسلم و متعارف 
3)  کلیه هزینه های مربوط به تخریب مستحدثات و اعیانی های موجود بر روی عرصه مورد مشارکت و ساير هزينه هاي مسلم و متعارف 
تبصره 1 - هر گونه جرایم و مالیات و بدهی‌های احتمالی قبلی و معوقه زمین مورد مشارکت ارتباطی به سرمایه گذار نداشته بر عهده مالک است
تبصره 2- سرمایه گذار قبول نمود چنانچه براي انجام موضوع مشاركت بيش از مبالغ مزبور هزينه نمايد  تاثیری در سهم طرفین که طبق این قرارداد تعیین شده است نخواهد داشت هر چند تفاوت هزینه مصروفه با مبلغ مندرج در این قرارداد فاحش باشد لذا سرمایه گذار تمامی هزينه هاي احتمالي مزبور را در ازاء دريافت یک کیلونبات به مالک صلح نمود
ماده 5 ) سهام طرفین : 
پس از انجام كامل موضوع قرارداد و تكميل واحدها و بعد از اخذ پايانكار ساختماني و تفكيك و صدور صورتمجلس تفكيكي از اداره ثبت ؛ سهام طرفين بدين نحو خواهد بود :
 طبقه همکف ( واحد های تجاری) بطور بالمناصفه مشترك بين طرفين و واحدهاي طبقات اول و سوم سهمي مالك و واحد هاي طبقات دوم و چهارم سهمي سرمایه گذار خواهد بود كه مالك متعهد شد بعد از صدور گواهی پایان کار و تنظیم صورتمجلس تفکیکی و صدور اسناد مالکیت تک برگی از اداره ثبت, و با رعایت بند 11 از ماده 6 این قرارداد با حضور در دفترخانه تنظيم كننده اين قرارداد و بعد از طي تشريفات قانوني تنظيم سند و با پرداخت حقوق و ديون دولتي لازم جهت تنظیم سند نسبت به انتقال سهام فوق الذكر و تنظيم سند رسمي آنها به نام سرمایه گذار یا هر شخصی که سرمایه گذار معرفی می نماید اقدام نمايد
تبصره : چنانچه پس از اخذ گواهی پایان کار و تنظیم صورتمجلس تفکیکی و صدور اسناد مالکیت تک برگی از اداره ثبت اسناد و املاک و صدور اخطاریه از این دفترخانه جهت تنظیم سند و انتقال واحد های سهمی سرمایه گذار و سپری شدن ده روز از تاریخ ابلاغ اخطاریه ؛ مالک به تعهد خود مبنی بر تنظیم سند و انتقال واحد های سهمی سرمایه گذار عمل نکند سرمایه گذار به عنوان وکیل بلاعزل مالک با حق توکیل غیر مجاز و مختار است با مراجعه به ادارات و سازمانها ذیربط و ذیمدخل  نسبت به تهیه مدارک و مستندات و عندالزوم اخذ المثنی اسناد مالکیت و پاسخ استعلامات و مفاصا حساب های لازم و تسلیم آن به این دفترخانه نسبت به تنظیم اسناد واحد های سهمی خود و انتقال مالکیت آنها بنام خود یا هر شخصی که خود صلاح و مقتضی بداند اقدام نماید. وکالت مزبور شامل انجام کلیه مقدمات تنظیم سند رسمی اعم از سپردن تعهدات در قبال مراجع ذیصلاح و  اقرار به رسید و ایجاب و اسقاط کافه خیارات بوده و مالک ضمن این عقد حق عزل سرمایه گذار را  در خصوص  انجام وکالت از خود سلب و ساقط نمود. 
ماده 6 ) شرایط و تعهدات :
بند 1 )  ضمن عقد حاضر مالک سرمایه گذار را وکیل خود قرار داد تا کلیه اقدامات اداری و کاری در رابطه با این قرارداد را انجام دهد و بدین منظور متعهد گردید حداكثر ظرف مدت 0................... پس از امضاي قرارداد حاضر در یکی از دفاتر اسناد رسمی حاضر و وكالتنامه رسمی یاد شده را به صورت مجزا  با اختیارت تامه امضا نموده و همزمان محل اجراي طرح را طی صورتجلسه ای تحويل سرمایه گذار دهد.
 بند 2) منظور ازاحداث ساختمان مندرج در ماده یک این قرارداد كه در تماما در تعهد سرمایه گذار ميباشد عبارتست از احداث ساختمان بر اساس مجوز صدور نقشه شماره............................... صادره از شهرداری ....................... در يك بلوك پنج طبقه مشتمل بر ده واحد مسكوني ( هر طبقه دو واحد ) : شامل زير زمين مشتمل بر تاسيسات مركزي ، انباري ها ، يك طبقه پيلوت مشتمل بر پاركينگ ، هر آنچه عرفاً و نيز مطابق ضوابط شهرداري لازم است. به انضمام پنج طبقه با هر طبقه دو واحد آپارتمان مسكوني مستقل و مجزا از هم.
تبصره 1 : در صورتی که علاوه از سهام فوق الذکر سرمایه گذار تراکم اضافی از شهرداری خریداری نماید  میزان سهام طرفین در طبقات و اعیانی های یاد شده بطور ....................... خواهد بود 
تبصره 2 سرمایه گذار بدون موافقت کتبی مالک و بدون اخذ مجور و پروانه حق احداث طبقات مازاد را ندارد ذر غیر این صورت در اعیانی های احداثی فوق هیچ گونه حقی نخواهد داشت  و در فرض اخیر تمامی جرایم و عوارضات متعلقه بر عهده سرمایه گذار می باشد
بند 3 ) تمامي مجموعه ساختماني ميبايست مطابق ضوابط فني و مهندسي و ضوابط شهرداري و اصول ايمني و مقررات ساير مراجع قانوني ساخته شود و مسولیت قانونی و مالی هر گونه تخطی از ضوابط و مقررات یاد شده بر عهده سرمایه گذار بوده و متعهد و ملتزم به رفع و رجوع انها با هزینه خود می باشد
بند 4 ) طرفين توافق نمودند كليه مصالح ساختماني مستهلك كه در زمان تخريب بدست ميآيد با صلاحديد سرمایه گذار در ساخت و ساز بنا استفاده شود.
بند 5) سرمایه گذار اقرار به توانايي مالي و اطلاعات فني و قانوني جهت اجرای قرارداد را دارد و به هيچ وجه حق واگذاري تمام يا قسمتي از تعهدات مندرج در قرارداد و حقوق ناشي از آنرا تحت هر عنوان از قبيل شراكت ، وكالت ، نمايندگي ، و غيره به شخص يا اشخاص ثالث بدون رضایت کتبی و رسمی مالک را ندارد . هرگونه انتقالي از درجه اعتبار ساقط و  مسؤليت قانوني آن بعهده نامبرده ميباشد. 
بند 6 ) سرمایه گذار نسبت به اجراي مفاد قرارداد و تبعات قانوني و احتمالي ناشی از آن در مقابل مالك و اشخاص ثالث متعهد و مسؤل ميباشد. 
بند 7 )  مبلغ ......................... ريال همزمان با امضاي قرارداد ، جهت تامين مسكن براي مالك توسط سرمایه گذار به عنوان قرض الحسنه پرداخت شد و مالك متعهد گرديد مبلغ يادشده را در زمان تحويل آپارتمانهاي سهم خود عيناً به سرمایه گذار مسترد دارد. سرمایه گذار حق مطالبه اين مبلغ زودتر از موعد ياد شده از خود سلب و ساقط نمود.
بند 8 ) سرمایه گذار مكلف است كليه اسناد و مدارك و فيشهاي  واريزي مربوط به هزينه ها را در پرونده مخصوصي نگهداري و در پايان هر ماه  گزارشي از عملكرد مالي و کپی برابر اصل مستندات آنرا در هر ماه صرفا جهت اطلاع مالک در اختيار ایشان  قراردهد و رسيد دريافت نمايد.
بند 9) پیش فروش واحد های احداثی توسط هر کدام از طرفین با رعایت ضوابط و مقررات قانون پیش فروش ساختمان مصوب 1389 و آیین نامه آن پس از اتمام ................. مرحله سازه های طبقات................ مجاز می باشد اتمام مرحله مذکور با تایید مهندس ناظر خواهد بود.
 تبصره : سرمایه گذار تعهد و مسولیتی در قبال اِعمال تغییرات سلیقه ای توسط مالک و پیش خریداران در واحد های خود خارج از مفاد این قرارداد را ندارد
بند 10 ) حسن انجام کار و دوره تضمین کلیه عملیات این قرارداد از تاریخ تحویل به مدت 10 سال می باشد که از طرف سرمایه گذار تضمین می گردد  اگر در این مدت معایب و نقایصی در کار مشهود شود که ناشی از عدم رعایت مشخصات و یا بکار بردن مصالح نامرغوب و غیر استاندارد باشد سرمایه گذار مکلف است معایب یاد شده را با هزبنه خود رفع کند هر گاه سرمایه گذار حداکثر 15 روز بعد از ابلاغ کتبی مراتب شروع به رفع نقص نکند مالک و یا شخصی که در اثر انتقال و ابتیاع مالک شناخته می شود حق دارد راسا و به هر ترتیبی که مقتضی بداند نسبت به رفع انها اقدام نموده و هزینه آنرا به انضمام 25 درصد مبلغ هزینه شده به عنوان وجه التزام تخلف از اجرای تعهد از سرمایه گذار مطالبه نماید 
تبصره 1: سرمایه گذار مکلف است در راستای شق 3 از بند ب ماده 30 قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ايران و ماده 18 آیین نامه ماده 33 قانون نظام مهندسی , قبل از آغاز عمليات احداث ساختمان , هر گونه نقص احتمالی در سازه ‌هاي اصلي ساختمان ناشي از طراحي نادرست ، ساخت معيوب ، به كارگيري مواد يا مصالح معيوب و سایر موضوعات مربوط به کیفیت ساختمان را نزد يكي از شركتهاي بيمه گر با هزینه خود بيمه نماید در این صورت سرمایه گذار صرفا نسبت به تعهدات مازاد بر تعهدات بیمه گر مسولیت خواهد داشت 
تبصره 2: در صورت اختلاف در حسن انجام كار يا تخلف از قرارداد ، ملاك تامين دليل و اخذ نظر كارشناس رسمي دادگستري و نهايتاً راي هیات داوری موضوع بند 16 ماده 6 این قرارداد خواهد بود.
بند11)  سرمایه گذار مكلف است تمام واحدهای موضوع قرارداد و ملحقات و منصوبات  آنرا در پايان مدت قرارداد عيناً ، از هر جهت تكميل و آماده بهره برداري نمايد و سهم مالك را به ايشان و یا اشخاصی که نامبرده کتبا معرفی مینماید تحويل دهد. در صورت تاخير در انجام تعهدات مزبور بیش از سه ماه از تاریخ اتمام قرارداد ( تا زمانيكه گواهی پایان کار توسط شهرداری صادر نشده باشد ) ميبايست نسبت به ازاء هر ماه تاخير مبلغ ................. ريال خسارت مقطوع به عنوان وجه التزام تاخير در انجام تعهد به مالك پرداخت نمايد 
تبصره 1 : پرداخت وجوه يادشده در اين بند مسقط انجام تعهد اصلي و رافع مسؤليت سرمایه گذار نميباشد. 
تبصره 2 : تاخير ناشي از فورس ماژور و حوادث و تصميمات قانوني غير قابل پيش بيني از حكم این بند خارج است. در صورت اختلاف در حواث یاد شده ، رای هیات داروی مندرج در بند 16  ماده 6  این قرارداد ملاك عمل ميباشد. 
بند 12) مالك حق مداخله در اقدامات سرمایه گذار و ايجاد مزاحمت و ممانعت در حين اجراي قرارداد را نخواهد داشت. اين ممنوعيت نافي حق نظارت و ورود ايشان در بازديد از پروژه و اطلاع از كم و كيف جريان امور نخواهد بود.
 بند 13 )  سرمایه گذار مكلف است ساختمان و كارگران را طبق ضوابط قانوني نسبت به حوادث احتمالي بيمه كنند. رعايت قوانين و اصول ايمني مربوطه از هر جهت به عهده سرمایه گذار ميباشد و در صورت بروز هرگونه اتفاقي ناشي از تقصير و ورود خسارت به غير ، علاوه از تعهداتی که بر عهده بیمه گر می باشد نسبت به تعهدات مازاد بر تعهد بیمه گر سرمایه گذار مسؤل بوده و مالك هيچگونه مسوليتي نخواهد داشت بطور کلی مسئولیت پاسخگویی به هر گونه دعوی حقوقی و کیفری و اداری و سایر ادعاها تا هر میزان که باشد به عهده سرمایه گذار است 
بند 14) تعداد .................. خط تلفن موجود در ساختمان به شماره های...................... و انشعاب آب به شماره............ و برق به شماره ...................... و گاز به شماره ........................ متعلق به مالك ميباشد و از شمول مالكيت مشاعي قرارداد حاضر خارج است.
بند 15) پس از احداث و تكميل آپارتمانها ، نحوه استفاده و بهره برداري از آنها مطابق عرف و قوانين و مقررات جاري بخصوص قانون تملك آپارتمانها خواهد بود.  
بند16 ) كليه اختلافات ناشي از تعبير و تفسير و اجراي مفاد اين قرارداد با رعایت مقررات باب هفتم از قانون آیین دادرسی مدنی (مواد 454 الی 501 ) توسط هيئت داوران متشكل از يك داور به انتخاب مالک به هویت 0................. و يك داور به انتخاب سرمایه گذار به هویت 0................. ويك نفر داور مرضی الطرفین به هویت 0...........................  که قبلا به موجب سند شماره ........... دفترخانه ..........  قبولی خود را نسبت به داوری اعلام نموده اند حل و فصل خواهد شد. در صورت لزوم داوران مي‌توانند از نظر كارشناسان رسمي دادگستري استفاده نمايند. 

بند 17 ) طرفين قرارداد ضمن اسقاط کافه خيارات ؛  هرگونه ادعا و اعتراض احتمالي در مورد تفاوت ارزش و برتري احتمالي آورده ديگري و برآورد آن و نيز سهام همديگر را در مقابل اخذ يك كيلو نبات تبريزي صلح نمودند
بند 18) هر گونه توافق جدیدفی مابین طرفین قرارداد یا تغییرات در مفاد آن باید به موجب سند رسمی و در دفترخانه تنظیم کننده قرارداد مشارکت انجام گیرد 
بند 19) در صورتی که سرمایه گذار عملیات اجرایی احداث ساختمان را قبل از اتمام مرحله مندرج در بند 9 ماده 6 این قرارداد بیش از یک ماه متوقف نماید این قرارداد خود به خود منفسخ و سرمایه گذار مکلف است مبلغ .................. ریال به عنوان وجه التزام تخلف از ایفاء تعهد به مالک پرداخت نماید در صورتی که توفق عملیات اجرایی یاد شده بعد از اتمام مرحله فوق باشد علاوه از انفساخ قرارداد مشارکت ؛ سرمایه کذار در اعیانی های احداثی هیچ گونه حقی نخواهد داشت
بند 20) سرمایه گذار متعهد شد ساختمان موضوع این قرارداد را در کلیه طبقات و بر اساس با رعایت مشخصات زیر احداث نماید :
نوع اسکلت : ........................................................
درب ورودی ساختمان : ................................
درب های ورودی واحد ها : .......................
درب های داخل واحد ها :.............................
تاسیسات حراراتی : ..........................................
تاسیسات برودتی : ..........................................
پنجره : .................................................................
و غیره ...
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