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قوانین خرید و فروش ملک در شهرک خزرشهر؛ راهنمای کامل قبل از معامله

 به دلیل ارزش بالای املاک، موقعیت ساحلی و شرایط خاصخرید ویلا و زمین در شهرک خزرشهر شمالی و خزرشهر جنوبی
شهرک، با یک معامله معمولی ملک تفاوتهایی دارد. در چنین معاملهای فقط بررسی قیمت و ظاهر ویلا کافی نیست؛

نیز بایدوضعیت سند، مالکیت، بدهیهای شهرک، ضوابط ساختوساز، مدارک فروشنده و شرایط داخلی شهرکبلکه   
بررسی شود.

 را بررسی میکنیم تا خریدار قبل از پرداخت بیعانهمهمترین نکات و قوانین خرید و فروش ملک در خزرشهردر این مقاله، 
یا امضای قرارداد، دید دقیقتری نسبت به معامله داشته باشد.

آیا خرید ملک در خزرشهر با خرید یک ملک معمولی تفاوت دارد؟

 علاوه بر مسائل عمومی مربوط به معاملات املاک، دارای ساختار مدیریتی وخزرشهربله. مهمترین تفاوت این است که 
سازمان مالکان است و بخشی از امور خدماتی و مدیریتی شهرک از طریق این سازمان پیگیری میشود.

فنی، امور  و شارژ،  مانند هزینههای خدماتی  مالکان، موضوعاتی  از سوی سازمان  منتشرشده  اطلاعیههای رسمی  در 
نگهداری و حفاظت شهرک و همچنین اساسنامه سازمان مطرح شده است.

 دارد، بهتر است ملک را از دو جهت بررسی کند:خرید ویلا در خزرشهربنابراین کسی که قصد 

وضعیت حقوقی و ثبتی ملک
وضعیت ملک در ارتباط با سازمان مالکان و ضوابط شهرک
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۱. بررسی سند مالکیت؛ اولین مرحله خرید ملک در خزرشهر

مهمترین مدرک معامله، سند مالکیت است. قبل از هرگونه پرداخت قابل توجه، مشخصات سند باید با ملک موجود
تطبیق داده شود.

خریدار باید مواردی مانند موارد زیر را بررسی کند:

نام مالک یا مالکین
میزان سهم مالکیت

مشخصات ثبتی ملک
مساحت زمین

حدود اربعه
وضعیت بنا

وجود یا عدم وجود رهن
وجود بازداشت یا محدودیت انتقال

تطابق مشخصات سند با ملک مورد بازدید

اگر ملک چند مالک دارد، رضایت و حضور تمام مالکین یا نماینده قانونی آنها باید بررسی شود.

در معاملات با وکالت نیز نباید صرفاً به مشاهده یک وکالتنامه اکتفا کرد. حدود اختیارات وکیل، اعتبار وکالتنامه و
.امکان انتقال رسمی ملک باید بررسی شود
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۲. استعلام وضعیت ملک از مراجع مربوط

یکی از اشتباهات رایج خریداران این است که بعد از مشاهده سند و توافق روی قیمت، مستقیماً وارد مرحله پرداخت
میشوند.

، بهتر است پیش از پرداخت مبلغ اصلی، وضعیت ملک از مراجع مربوطه بررسیویلای ارزشمند در خزرشهردر معامله یک 
شود.

این بررسی میتواند شامل موارد زیر باشد:

استعلام ثبتی:
برای بررسی مالکیت و محدودیتهای ثبتی.

بررسی وضعیت بدهیها:
از جمله بدهیهای مرتبط با خدمات و شارژ شهرک.

بررسی وضعیت فنی و ساختمانی:
خصوصاً زمانی که خریدار قصد بازسازی، توسعه یا ساخت ویلای جدید را دارد.

بررسی وضعیت ملک نزد سازمان مالکان:
برای اطلاع از وضعیت حساب خدماتی و مسائل مرتبط با شهرک.

تأمین و  پرداخت شارژ  به  وابسته  و خدماتی شهرک  اقدامات حفاظتی  اداره  که  کرده  اعلام  مالکان خزرشهر  سازمان 
.هزینههای مربوط به خدمات است

۳. بدهی شارژ خزرشهر را قبل از معامله مشخص کنید

 بهصورت شفاف تعیین شود، وضعیت بدهیهای ملکقرارداد خرید و فروش ویلا در خزرشهریکی از مواردی که باید در 
است.

قبل از معامله مشخص کنید:

ملک چه میزان بدهی خدماتی دارد؟
بدهی مربوط به چه دورهای است؟

پرداخت بدهی بر عهده فروشنده است یا خریدار؟
آیا تسویهحساب یا مدرک مربوط به وضعیت حساب ملک دریافت شده است؟

بهتر است در قرارداد نیز صریحاً نوشته شود که بدهیهای مربوط به دوره مالکیت فروشنده بر عهده فروشنده است، مگر
اینکه طرفین توافق دیگری داشته باشند.

۴. وضعیت ساختوساز ویلا را بررسی کنید

 دارند اهمیت بسیار زیادی دارد.خرید زمین یا ویلای قدیمی در خزرشهراین موضوع برای خریدارانی که قصد 
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 است، صرفاً ارزش زمین و موقعیت آن رازمین ۱۰۰۰ متری در خزرشهر برای ساخت ویلای جدیداگر هدف شما خرید یک 
بررسی نکنید.

قبل از معامله باید درباره امکان و شرایط ساخت، ضوابط فنی و وضعیت قانونی بنا تحقیق شود.

سازمان مالکان در اطلاعیههای خود بارها درباره مسائل مربوط به ساختوساز و رعایت ضوابط شهرک مطالبی منتشر کرده
است.

به همین دلیل عبارتهایی مانند »قابل ساخت«، »مجوز ساخت دارد« یا »امکان تخریب و نوسازی دارد« نباید صرفاً
بهصورت شفاهی از فروشنده پذیرفته شوند.

هر ادعای مهم درباره امکان ساخت باید تا حد امکان با مدارک و استعلام قابل اثبات باشد.

۵. خرید ویلای قدیمی در خزرشهر

 است؛ مخصوصاً برای خریدارانی که به دنبال زمین مناسب برایخرید ویلای قدیمی یکی از فرصتهای جذاب بازار خزرشهر
بازسازی یا ساخت یک ویلای مدرن هستند.

اما ویلای قدیمی میتواند پیچیدگیهای بیشتری نسبت به ویلای نوساز داشته باشد.

خریدار باید بررسی کند:

بنای موجود چه وضعیتی دارد؟
مساحت واقعی زمین چقدر است؟

 •
 •
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سند چه مساحتی را نشان میدهد؟
وضعیت بنا با مدارک موجود مطابقت دارد؟

آیا الحاق یا ساختوساز اضافی انجام شده است؟
امکان بازسازی یا تخریب و نوسازی چگونه است؟

محدودیتهای فنی و شهرکی چیست؟

 باید جداگانه تحلیل شوند.وضعیت بنای موجود و ارزش زمیندر نتیجه، در چنین معاملاتی 

۶. خرید و فروش ملک در خزرشهر شمالی

آن مربوط بهخزرشهر شمالی از معاملات  این مجموعه ساحلی است و بسیاری  از شناختهشدهترین بخشهای  یکی   
ویلاهای بزرگ، زمینهای با متراژ بالا و املاک قدیمی با موقعیت خاص است.

، علاوه بر سند و قیمت، مواردی مانند:خرید ملک در خزرشهر شمالیدر 

موقعیت قطعه
فاصله تا ساحل

دسترسی
عرض گذر
شرایط بنا

وضعیت فضای پیرامونی
وضعیت خدمات
بدهیهای ملک

شرایط ساخت و بازسازی

باید بررسی شود.

برای املاک گرانقیمت، حتی تفاوت چند کوچه یا موقعیت قرارگیری قطعه میتواند تأثیر قابل توجهی روی ارزش نهایی
.ملک داشته باشد

۷. خرید و فروش ملک در خزرشهر جنوبی

 نیز بررسی دقیق موقعیت ملک اهمیت زیادی دارد.خزرشهر جنوبیدر 

خریدار نباید صرفاً بر اساس متراژ زمین یا تعداد خواب ویلا تصمیم بگیرد.

در ارزیابی ملک باید مجموعهای از عوامل بررسی شود؛ از جمله:

موقعیت + مساحت زمین + کیفیت بنا + دسترسی + وضعیت سند + وضعیت شهرکی + قابلیت بازسازی + شرایط بازار

بهخصوص اگر ملک برای سرمایهگذاری خریداری میشود، باید مشخص شود هدف خریدار چیست: استفاده شخصی،
.اجاره، نگهداری سرمایه یا ساختوساز و فروش مجدد
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. معامله با وکالت؛ دقت بیشتری لازم است۸

در بازار املاک گاهی فروشنده شخصاً در معامله حضور ندارد و فرد دیگری با وکالت اقدام میکند.

در این شرایط باید اصل وکالتنامه رسمی بررسی شود.

همچنین باید مشخص شود وکیل اختیار:

فروش ملک
امضای قرارداد

دریافت ثمن
حضور در دفترخانه

انجام امور انتقال

را دارد یا خیر.

.بهتر است قبل از پرداخت وجه، وضعیت وکالت توسط فرد متخصص بررسی شود

۹. مبایعهنامه خرید ملک در خزرشهر باید دقیق باشد

یک قرارداد حرفهای نباید فقط شامل قیمت و تاریخ انتقال باشد.

در قرارداد بهتر است مشخصات دقیق ملک و تعهدات طرفین درج شود.

از جمله:

مشخصات کامل فروشنده
مشخصات کامل خریدار

مشخصات ثبتی ملک
مساحت زمین
مشخصات بنا

مبلغ کل معامله
نحوه پرداخت

مبلغ بیعانه
زمان پرداخت اقساط

تاریخ دفترخانه
تعهد فروشنده برای انتقال رسمی

وضعیت بدهیهای ملک
وضعیت شارژ

زمان تحویل
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خسارت عدم حضور
تکلیف مدارک

تکلیف انشعابات و قبوض
شرایط فسخ در صورت تخلف

هرچه قرارداد دقیقتر باشد، احتمال اختلاف در آینده کمتر خواهد شد.

۱۰. بیعانه را قبل از بررسی مدارک پرداخت نکنید

 این است:مهمترین اصول خرید ملک در خزرشهریکی از 

ابتدا بررسی، سپس توافق، بعد قرارداد و در نهایت پرداخت.

پرداخت بیعانه قابل توجه صرفاً به دلیل اینکه فروشنده میگوید »خریدار دیگری هم دارم« میتواند ریسک معامله را
افزایش دهد.

اگر قرار است مبلغی بهعنوان بیعانه پرداخت شود، بهتر است ابتدا مدارک اصلی ملک و فروشنده بررسی شده و شرایط
معامله بهصورت روشن در قرارداد درج شود.
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۱۱. سازمان مالکان خزرشهر چه اهمیتی برای معامله دارد؟

سازمان مالکان در مدیریت بخشی از امور شهرک نقش دارد و اطلاعیههای رسمی آن درباره خدمات، شارژ، اساسنامه، امور
مدیریتی و مسائل مختلف شهرک منتشر میشود.

برای مثال، سازمان مالکان در اطلاعیههای خود سامانههایی را برای استعلام و پرداخت شارژ معرفی کرده است.

همچنین در سال ۱۴۰۵ اطلاعیههای مربوط به مجامع، هیئتامنا، هیئتمدیره و امور داخلی سازمان منتشر شده است.

بنابراین خریدار بهتر است قبل از معامله، آخرین وضعیت مرتبط با ملک مورد نظر را از مرجع مربوطه دریافت کند و به
اطلاعات قدیمی یا گفتههای غیررسمی اکتفا نکند.

۱۲. آیا قیمت پایینتر همیشه به معنی معامله بهتر است؟

خیر.

، قیمت یک ملک تنها با متراژ تعیین نمیشود.بازار املاک لوکس خزرشهردر 

دو ویلای ۱۰۰۰ متری ممکن است به دلیل تفاوت در:

موقعیت
عرض گذر

فاصله از ساحل
کیفیت بنا

قدمت
سند

شرایط ساخت
دسترسی

وضعیت خدمات
بدهی

شرایط فروشنده

ارزش کاملاً متفاوتی داشته باشند.

بنابراین برای تعیین قیمت واقعی، بهتر است ملک با املاک مشابه و همموقعیت مقایسه شود.
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چک لیست خرید ملک در خزرشهر

قبل از امضای قرارداد، این موارد را بررسی کنید:
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خسارت عدم انجام تعهدات در قرارداد تعیین شده است.

تحویل ملک و مدارک بهصورت روشن مشخص شده است.

اصل سند مالکیت دیده و بررسی شده است.

هویت مالک با مدارک شناسایی تطبیق داده شده است.

تمام مالکین مشخص هستند.

وضعیت وکالتنامه، در صورت وجود، بررسی شده است.

وضعیت ثبتی ملک بررسی شده است.

وضعیت رهن و بازداشت احتمالی مشخص شده است.

مساحت سند با ملک تطبیق داده شده است.

وضعیت بنا بررسی شده است.

وضعیت بدهی و شارژ مشخص شده است.

وضعیت ملک نزد سازمان مالکان بررسی شده است.

تاریخ دفترخانه مشخص شده است.

مبلغ معامله و نحوه پرداخت دقیقاً مشخص شده است.

.امکان بازسازی یا ساخت، در صورت اهمیت، بررسی شده است

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •

 •
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جمعبندی؛ مهمترین قانون خرید ملک در خزرشهر

اعتماد به ظاهر ویلا، گفتهخرید ملک در خزرشهر میتواند یک سرمایهگذاری ارزشمند باشد، اما در معاملات با ارزش بالا، 
فروشنده یا قیمت پیشنهادی کافی نیست.

خریدار حرفهای قبل از معامله، ابتدا سند و مالکیت را بررسی میکند، سپس وضعیت ثبتی و بدهیهای ملک را مشخص
میکند و در مرحله بعد شرایط مربوط به سازمان مالکان و وضعیت فنی و ساختمانی را بررسی خواهد کرد.

، بررسی تخصصی قبل اززمینهای بزرگ، ویلاهای قدیمی و املاک دارای قصد بازسازی یا نوسازیبهخصوص در خرید 
معامله اهمیت بیشتری دارد.

 نیز در اطلاعیههای خود بر موضوعاتی مانند پرداخت هزینههای خدماتی، رعایت مسائل شهرک وسازمان مالکان خزرشهر
پیگیری ضوابط داخلی تأکید داشته است.

تمام مدارک و وضعیت ملک بهصورت مستند بررسیدر نهایت، بهترین روش این است که قبل از پرداخت مبلغ اصلی، 
شود و قرارداد توسط فرد متخصص در معاملات ملکی تنظیم یا بررسی گردد.

این مقاله یک راهنمای عمومی است و جایگزین استعلام رسمی، بررسی سند، مشاوره حقوقی یا بررسی آخرینتوجه:  
مصوبات و ضوابط سازمان مالکان خزرشهر نیست. ضوابط و رویههای داخلی ممکن است تغییر کنند؛ بنابراین در معامله

واقعی باید آخرین وضعیت همان ملک بررسی شود.

سوالات متداول درباره خرید و فروش ملک در خزرشهر

ر چه مدارکی را باید بررسی کنیم؟خرید ویلا در خزرشهبرای 

سند مالکیت، مدارک هویتی مالک، وکالتنامه در صورت وجود، وضعیت ثبتی ملک، مدارک مربوط به بنا و وضعیت
بدهیها و خدمات شهرک از مهمترین موارد هستند.

را بررسی کرد؟شارژ سالیانه خزرشهر آیا قبل از خرید باید وضعیت 

بله. بهتر است وضعیت حساب خدماتی ملک پیش از معامله مشخص شود و تکلیف بدهیهای قبلی نیز در قرارداد
بهصورت روشن تعیین شود.

 مناسب است؟خرید ویلای قدیمی در خزرشهر برای سرمایهگذاریآیا 

میتواند مناسب باشد، اما به قیمت زمین، موقعیت قطعه، وضعیت سند، شرایط بنا و امکان بازسازی یا ساخت بستگی
دارد. قبل از خرید باید امکان و شرایط ساخت بهصورت مستند بررسی شود.

 چیست؟خرید زمین در خزرشهرمهمترین نکته در 

علاوه بر سند و موقعیت، باید وضعیت ساختوساز، ضوابط فنی و شرایط مربوط به شهرک بررسی شود.
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آیا برای خرید ملک در خزرشهر باید از سازمان مالکان استعلام گرفت؟

برای اطلاع از وضعیتهای مرتبط با خدمات و امور داخلی شهرک، بررسی و دریافت اطلاعات بهروز از مرجع مربوطه اقدامی
احتیاطی و مهم است.

بهترین روش برای فروش ملک در خزرشهر چیست؟

و سپس کند  آماده  را  ویلا  دقیق  و مشخصات  احتمالی  بدهیهای  مدارک ملک، وضعیت سند،  ابتدا  باید  فروشنده 
قیمتگذاری را بر اساس املاک مشابه و موقعیت واقعی ملک انجام دهد.

)GMK( میتواند در بررسی موقعیت ملک،املاک خزرشهر شمالی و جنوبی با تمرکز تخصصی بر گروه مشاورین خزرشهر ،
مقایسه املاک مشابه و فرآیند خرید و فروش ویلا در این محدوده به خریداران و فروشندگان کمک کند

لطفا برای دریافت اطلاعات معتبر و فایلهای اختصاصی خزرشهر،

به دفاتر مستقر در داخل شهرک مراجعه کنید

�� شهرک خزرشهر شمالی، کوچه دریای 12، پلاک 62 - )طبقه اول(

 📞

09301301018

09001116214

فایلهای واقعی خزرشهر را فقط از مشاورین مستقر در شهرک دریافت کنید
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ارتباط فوری و مستقیم با مشاورین خزرشهر در پیام رسان واتس اپ

عضویت در کانال تلگرامی خزرشهر برای دریافت فایلهای جدید )مهم(

16

https://wa.me/989301301018
https://wa.me/989301301018
https://t.me/villa_daryakenar


نام گالری فیلم و نام ویدیو 
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