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عقد ابتدائي بيع وحدة
إنه في يوم ........... الموافق ..................
قد حرر هذا العقد بين كل من :
أولاً : 
................................................................................................................................................................................................................................................                
(طرف أول بائع )
ثانياً :  
السيد / .................................                            الجنسية  : ............. 
بطاقة رقم قومي .......................   مسلسل  ......................   صادرة بتاريخ   ..............
ومقيم برقم  ............................................................................................. .
ويمثله في هذا العقد وكيله السيد \ ........................................      الجنسية  : ............. .
بطاقة رقم قومي .......................   مسلسل  ......................   صادرة بتاريخ   ..............
ومقيم برقم  ............................................................................................. .
بموجب التوكيل رقم......... لسنة ........... الصادر من  .......... في ..................
 ( طرف ثان مشترى )
       الطرف الأول 							             الطرف الثاني
الاسم : .........................		   			     الاسم : .........................
التوقيع : .......................		   		  	     التوقيع : ........................


وحيث أقر الطرفان بكامل أهليتهما للتصرف والتعاقد اتفقا على الآتي :
البند الأول

باع وأسقط وتنازل الطرف الأول مع تحمله كافة الضمانات القانونية والفعلية إلى الطرف الثاني القابل لذلك  ( شقة ) نموذج  .....  والبالغ إجمالي مساحتها  ....... م2( فقط .............. متراً مربعا شاملة الخدمات) تحت العجز والزيادة.
وذلك بالدور ..... علوي قطعة رقم ( ...... ) بحي ........ ــ المجاورة ( ...... ) ــ مدينة القاهرة الجديدة .
وهذا البيع يشمل حصة مشاعة في الأرض المقام عليها الوحدة والأجزاء المشتركة وذلك حسب نسبة مساحة الوحدة بالنسبة إلى باقي مساحة وحدات العقار الصادر بها الترخيص .
البند الثاني

تم هذا البيع نظير ثمن إجمالي قدره  ............... جنيه( فقط ..................... ألف جنيه مصري لا غير ) دفع منها الطرف الثاني عند التوقيع على هذا العقد مبلغاً وقدره ........... جنيه( فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير ) والتي أودعـــت في حســاب المشــروع لـــدى الطــرف الأول والباقي وقدره ............. جنيه ( فقط .................................. ألف جنيه مصري لا غير ) يسدد على النحو المبين في الجدول التالي ويعتبر توقيع الطرف الأول علي هذا العقد بمثابة استلامه مقدم العقد المذكور :-

	عدد الأقساط
	نوع القسط
	قيمة   القسط
	الاجمالى 
	تاريخ استحقاق القسط

	بالأرقام
	بالحروف
	
	
	بالأرقام
	بالحروف
	

	16
	ستة عشر
	ربع سنوي
	 
	  
	فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير
	ابتداء من ............

	1
	واحد 
	استكمال تعاقد
	
	
	فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير
	

	4
	أربعة
	سنوي
	
	
	فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير
	ابتداء من ............

	1
	واحد
	دفعة
	
	
	فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير
	

	1
	واحد
	دفعة
	
	
	فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير
	

	المجمـــــــــــــــــوع
	
	فقط .............. ألف جنيه مصري لا غير

	قيمة الجراج والمخزن  ............. جنيه ( فقط ..................... ألف جنيه مصري لا غير ) يتم سداد ............................................................




الطرف الأول 							 الطرف الثاني
            .........................		   		   		    ..........................
ولا تبرأ  ذمة المشترى إلا بسداد الأقساط في المواعيد المتفق عليها للطرف الأول بموجب إيصال من الطرف الأول .
ولا يجوز للطرف الثاني أن يمتنع عن سداد الأقساط المتبقية بالفقرات السابقة في المواعيد المحددة لها لأي سبب كان (عدا الأسباب القهرية وتقدر بمعرفة الطرف الأول) .
ويترتب على التأخير في سداد أي قسط أو جزء منه بعد عشرة أيام من الميعاد المحدد تحصيل غرامة عن كل شهر تأخير قدرها 5 %  من إجمالي قيمة الأقساط .
وإذا تخلف الطرف الثاني مرة أخرى عن سداد القسط المستحق في المواعيد المحددة ترتب عليه حلول باقي الأقساط كلها فوراً مع أحقية الطرف الأول في تحصيل غرامة تأخير قدرها 5% من إجمالي قيمة الأقساط . وإذا تخلف الطرف الثاني عن سداد كامل قيمة هذه الأقساط جميعاً خلال شهر من تاريخ انتهاء المهلة المحددة للسداد فإنه يحق للطرف الأول اعتبار هذا العقد مفسوخاً من تلقاء نفسه بدون الحاجة إلى تنبيه أو إنذار أو استصدار حكم قضائي أو اتخاذ أي إجراء قضائي . وفى هذه الحالة  يكون للطرف الأول الحق في  خصم 10 %  من القيمة الإجمالية للوحدة وذلك مقابل المصروفات الإدارية وتعويضاً عن التسبب في فسخ العقد نتيجة الأضرار التي لحقت بالطرف الأول ولا يخضع ذلك لرقابة القضاء ويسترد الطرف الثاني صافى المبالغ التي سبق أن دفعها بعد تصرف الطرف الأول في الوحدة محل هذا العقد ودون أي اعتراض من الطرف الثاني.
ولا يعتبر عدم تمسك الطرف الأول بالفسخ بالنسبة للتأخير في سداد أحد الأقساط أو أي التزام مالي آخر مشار إليه في أي بند من هذا العقد قرينة على تنازله عن التمسك بحق الفسخ بالنسبة إلى غيره من الأقساط أو الالتزامات المالية اللاحقة
البند الثـــالث 
( الملكيـــة )
..........................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................
البند الرابـــع
( المعاينة )
يقر الطرف الثاني أنه اطلع على الرسومات بالنسبة للوحدة المباعة وعلى الطبيعة بالنسبة للأرض المقام عليها المشروع ويقر أنه قبلها على حالتها وأنه أحاط بكل القوانين واللوائح والقرارات المتعلقة بالمشروع وبالمقابل يلتزم الطرف الأول بتنفيذ المشروع وفق الأصول الفنية والتصميمات والرسومات الهندسية المعتمدة .
الطرف الأول 							 الطرف الثاني
            .........................		   		   		    ..........................

البنــد الخـــامس ( التسليـــم ) 
يتعهد الطرف الأول بتسليم الوحدة محل هذا العقد ( نصف تشطيب ) وفقاً للكشف المرفق به والموقع عليه من الطرفين والمكمل للعقد خلال مائة وعشرون يوماً من تاريخ الاستلام والذي تحدد له يوم .................. وذلك بشرط أن يكون الطرف الثاني قد قام بسداد المستحق عليه بانتظام قبل التسليم , وفى حالة تأخر الطرف الأول عن التسليم في الميعاد المتفق عليه يلتزم الطرف الأول بدفع غرامة تأخير قدرها  350  جنيهاً          ( فقط ثلاثمائة وخمسون جنيه )  للطرف الثاني عن كل شهر تأخير .
كما يلتزم الطرف الثاني باستلام الوحدة محل هذا العقد بمساحتها الفعلية وأبعادها الداخلية الموضحة بالرسم المرفق بمجرد دعوته لذلك . ولا يجوز له استخدام الوحدة محل التعاقد إلا بعد التوقيع علي محضر الاستلام . 
كما يلتزم الطرف الثاني من تاريخ استلامه للوحدة المباعة على النحو المبين في الفقرة السابقة بكافة الرسوم والضرائب العقارية " العوائد " والتي سوف تستحق علي الوحدة . وغيرها من التكاليف الأخرى المفروضة والمقررة حالياً ومستقبلاً على انتفاعه بالوحدة السكنية حيث أنه المستغل الأول للعين . وكذلك يلتزم بسداد باقي الأقساط في مواعيدها المحددة وأي إخلال أو تأخير في الوفاء بالأقساط في مواعيدها يترتب عليه اعتبار العقد مفسوخاً من تلقاء نفسه دون الحاجة إلى تنبيه أو اتخاذ أي إجراء قضائي " طبقاً للبند الثاني"  ويعتبر في هذه الحالة شاغلاً للعين بدون سند أو حق وللطرف الأول حق إخلاء العين والتصرف فيها . ولا يجوز للمشترى التصرف في الوحدة المباعة للغير بأي نوع من أنواع التصرفات أو تحميلها بأي حق أيا كان نوعه أو التنازل عنها إلا بعد استلام الوحدة واستلام مخالصة نهائية بسداد كامل الثمن ولا يحل في هذا العقد قبل موعد التسليم سوى ورثته إذا ما التزموا بكامل ما عليه من التزامات ويسرى ذات الحكم في حالة فقدان الأهلية أو إفلاسه أو لإعساره . على أنه في حالة عدول المشترى عن إتمام البيع فإن الطرف الأول يقبل هذا العدول إذا قام المشترى بإخطاره بإنذار رسمي أو بالتراضي بين الطرفين شريطة موافقة الطرف الأول كتابياً على ذلك وفى هذه الحالة يكون للطرف الأول الحق في التصرف في الوحدة المباعة للغير دون اعتراض من المشترى ويلتزم الطرف الأول برد ما سبق أن دفعة المتنازل إلى الطرف الأول بعد خصم 10% من قيمة الوحدة ( كمصاريف إدارية ) وبعد إتمام بيع الوحدة بمعرفة الطرف الأول للغير . كما أنه في حالة تنازل المشترى إلى آخر عن شرائه الوحدة المباعة فانه يتعين على المتنازل أن يحضر معه كافة المستندات إلى مقر الطرف الأول لإتمام إجراء هذا التنازل , ولا ينفذ هذا التنازل في حق الطرف الأول إلا بعد استيفاء 2% من إجمالي قيمة الوحدة مقابل المصاريف الإدارية . كما أنه في حالة رغبة الطرف الثاني في عرض الوحدة للبيع قبل سداد كامل قيمتها تكون للشركة الحق في تسويق هذه الوحدة بعد قبول طلب رسمي موقع عليه من الطرف الثاني ويكون ذلك مقابل 5 % من إجمالي سعر الوحدة الجديد . وفي هذه الحالة تكون نسبة الطرف الثاني في الربح بما يعادل نسبة مدفوعاته من ثمن الوحدة محل التعاقد.
الطرف الأول 							 الطرف الثاني
            .........................	        	   	                      ..........................

                      البنــد الســـادس
التنازل عن الشفعة
لا يحق للطرف الثاني أو خلفه العام وخلفه الخاص المطالبة بالشفعة في البيوع التي تتم عن أي وحدة في المبنى سواء تم البيع من الطرف الأول أو من المشترين منه أو من خلفهم العام أو الخاص . كما لا يحق للطرف الأول المطالبة بالشفعة في البيع الذي يصدر عن الوحدة موضوع العقد الحالي من الطرف الثاني أو خلفه العام أو الخاص .
البنــد  السابـــع
الحقوق التي على العقار 
يقر الطرف الأول بخلو العين المباعة من كافة الحقوق العينية الأصلية أو التبعية الظاهرة والخفية عدا حق الامتياز المقرر لصالحه على الوحدة المباعة حتى سداد كامل الثمن .

البنــد الثـــامــن
التزامات

1-  يكون إعداد العقد النهائي ( المسجل ) بمعرفة وعلى نفقة الطرف الثاني بالكامل ومما يستحق 
من رسوم.
2- يلتزم الطرف الأول بتسليم الطرف الثاني صورة المستندات اللازمة لإتمام التسجيل متى طلب الطرف الثاني ذلك رسمياً.
3- يلتزم الطرف الأول بالتوقيع على عقد المخالصه النهائيه فور دعوته لذلك رسمياً 
من الطرف الثاني متى أوفي  بكامل ما عليه من مستحقات .
وإذا امتنع الطرف الأول عن ذلك رغم سداد الطرف الثاني كامل مستحقاته عليه فإنه يكون للطرف الثاني الحق في أن يرفع دعوى بصحة ونفاذ العقد .
3ــ يلتزم الطرف الثاني بتحرير شيكات بنكية بها صحة توقيع  عند الاستلام عن الأقساط المتبقية ويحق للطرف الأول الامتناع عن تسليم الوحدة محل العقد في حالة عدم التزام الطرف الثاني بذلك .

الطرف الأول 							 الطرف الثاني
            .........................	        	   	                      ..........................

البند التاسع الالتزام بالمحافظة والصيانة
  يلتزم الطرف الثاني بما يلي :
1- عدم إحداث أية تعديلات جوهرية في وحدته تمس كيان الإنشاءات.
2- عدم إحداث تعديلات سواء تعلية أو إضافات أو عمل فتحات بداخل الوحدة المباعة أو بواجهة العمارة
 أو ملحقاتها أو بالأجهزة المعدة للانتفاع المشترك إلا بعد الرجوع إلى الطرف الأول والحصول على إذن كتابي منه ضماناً لسلامة المنشأة .
3- عدم اتخاذ أي إجراء يؤثر على المظهر العام سواء بتبديل لون الطلاء للواجهات الخارجية أو المدخل أو السلالم .
4- إتباع اللوائح أو النظم أو التعليمات التي يضعها جهاز التعمير في سبيل المحافظة على مظهر المنشأة وجمالها وسلامة الملاك .
5- المحافظة التامة على سلامة المرافق بحيث تظل دائماً صالحة للاستعمال الأمثل .
6- الامتناع عن الإضرار بملاك باقي الوحدات .
7- في حالة عدم التزام الطرف الثاني بالبنود السابقة يلتزم بإعادة ما قد تسبب في تغييره وذلك على نفقته الخاصة .
8- كما يلتزم الطرف الثاني بدفع المبالغ المستحقة على أي أنواع الصيانة للمبنى ( مصاريف الحارس - مصاريف إضاءة النور و السلم – المياه - ............. ) والتي يقررها اتحاد الملاك المكون من ملاك العقار وتكون على سبيل الوديعة تدفع عند استلام الوحدة على أن يتم الصرف منها بأمر رئيس مجلس اتحاد الملاك المنتخب .
9- يلتزم الطرف الثاني بكافة القواعد التي يحددها القانون والخاصة بملكية الطبقات كما يتعهد بالانضمام  إلي اتحاد الملاك فور قيامه .
10- يلتزم الطرف الثاني بالانضمام إلي اتحاد الملاك فور دعوته لذلك رسمياً من الطرف الأول والتوقيع علي عقد إتحاد الملاك. كما يحق للطرف الأول الامتناع عن تسليم الوحدة في حالة امتناع الطرف الثاني عن الانضمام لإتحاد الملاك المزمع إنشائه .
11- من المتفق عليه إذا تخلف الطرف الثاني عن استلام الوحدة المخصصة له يقوم الطرف الأول بإخطاره بخطاب مسجل للحضور للاستلام ويتعين على الطرف الثاني خلال خمسة عشر يوما على الأكثر من تاريخ استلامه للإخطار أن يتقدم لاستلام الوحدة السكنية موضوع العقد وبانقضاء هذه الفترة يعتبر التسليم قد تم من الطرف الأول 
البنــد العاشـــر  ( بند التــــزام )

1- يلتزم الطرف الثاني بمصاريف مقايسة تركيب عداد الكهرباء وعداد المياه وكذلك التعاقد مع هيئة التليفونات فيما يخص نصيب الوحدة المتعاقد عليها .
2- تم الاتفاق بين الطرفين علي تخصيص مكان لسيارة بالجراج رقم ( ... ) ومخزن بالبدروم رقم ( ... ) وذلك نظير مبلغ وقدره ............ ج ( فقط ............ ألف جنيه مصري لا غير ) يتم سدادها كما هو موضح بالبند الثاني .
3- يكون معلوم لدى الطرف الثاني أن الممرات الخاصة بالدور الأرضي وان سطح الدور الأخير وما يعلوه حق خالص للطرف الأول مع أحقية الطرف الثاني بتركيب " الطبق الهوائي " وذلك في الأماكن التي يخصصها الطرف الأول لذلك .

الطرف الأول 						 	  الطرف الثاني
........................		   		                  ..........................

البند الحادي عشر

يلحق بهذا العقد ويعتبر جزء لا يتجزأ منه الملحقات الآتية الموقعة بين الطرفين :
1- مواصفات التشطيب .
2- رسم الوحدة بأبعادها .

البند الثاني عشر

تعتبر بنود هذا العقد ملزمة لكلا الطرفين ولورثتهما من بعدهما .

البند الثالث عشر
المراسلات

من المتفق عليه أن العنوان الموضح لكل طرف هو الموطن القانوني الصحيح له وأي مكاتبات
 أو مراسلات أو إعلانات أو خلافه عليه صحيحة ونافذة قانوناً .


البند الرابع عشر
الاختصاص القضائي

تختص محاكم القاهرة/ الجيزة  في الفصل في أي نزاع ينشأ – لا قدر الله – عن هذا العقد .


البند الخامس عشر

حرر هذا العقد من نسختين بيد كل طرف نسخة للعمل بها عند اللزوم .

          الطرف الأول 			   				 الطرف الثاني

.........................		   		   		         ..........................
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