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اختلاف مساحت در ساختمان‌های پیش‌فروش: نارسایی قواعد 
عام در حمایت از طرف ضعیف قرارداد1 

علی طهماسبی2

تاریخ ارسال: 91/2/11؛ تاریخ پذیرش: 91/5/18

چکیده
اش��خاص آزادند، به هر صورت که تمایل دارند و خلاف قواعد آمره نباش��د، اقدام به انعقاد قرارداد نمایند؛ در عین حال، یکی از 
ملاحظات مورد نظر سیاستگذاران حمایت از طرف ضعیف قرارداد است که احتمال دارد در پرتو اصل آزادی قراردادها تأمین نگردد. 
بر این مبنا، قانونگذار در قانون پیش‌فروش ساختمان، در صدد حمایت از پیش‌خریدار برآمده است. در قرارداد پیش‌فروش ساختمان، 
معمولاً موضوع معامله در زمان انعقاد آن وجود ندارد و توافق طرفین بر س��اخت آن در آینده اس��ت. در نتیجه، ممکن اس��ت مساحت 
ساختمان ایجاد شده با مساحت مورد توافق، اختلاف داشته باشد. گاه مساحت بیش از میزان تعیین شده در قرارداد است که قانونگذار 
در این خصوص بین فرضی که اضافه مس��احت بیش از پنج یا تا پنج درصد باش��د، قائل به تفصیل ش��ده و صرفاً در فرض اول به 
پیش‌خریدار حق داده قرارداد را فسخ نماید. همچنین ممکن است، مساحت ساختمان کمتر از میزانی باشد که در قرارداد بر آن توافق 
شده است. در این مورد نیز قانونگذار فرض کسر مساحت تا پنج درصد را از فرض کسر مساحت بیش از پنج درصد تفکیک و فقط 
در فرض دوم پیش‌خریدار را محق در فس��خ قرارداد دانس��ته است. به علاوه، در صورت فسخ، وی قیمت روز بناء را دریافت می‌کند. 
بر این اساس، می‌توان نکته اساسی این قواعد را حمایت از پیش‌خریدار و جلوگیری از اجحاف پیش‌فروشنده نسبت به او دانست. 

کلیدواژه‌ها: طرف ضعیف قرارداد؛ پیش‌فروشنده؛ پیش‌خریدار؛ پیش‌فروش ساختمان؛ مساحت؛ قیمت روز

1. از آقای علی رشیدی، مستشار محترم شعبه سوم دادگاه تجدیدنظر استان کردستان، برای راهنمایی‌های ارزنده‌شان سپاسگزارم
A.Tahmasebi.7@gmail.com 2. استادیار گروه حقوق خصوصی دانشگاه رازی کرمانشاه	
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1- مقدمه
فراهم آوردن امکانات لازم، براي انبوه‌س��ازي س��اختمان به 
سرمايه‌هاي هنگفتي نياز دارد، که کمتر کسي ممکن است، بتواند 
آن را ب��ه تنهايي تأمين نمايد. لذا اش��خاص ممکن اس��ت جهت 
تأمين مالي پروژه‌هاي خ��ود به نهادهاي مالي از جمله بانک‌ها و 
مؤسسات مالي و اعتباري متوسل گردند، تا از طريق دريافت وام، 
مقصود خود را جامه عملی کنند و مش��کل فقدان س��رمايه کافي 
براي ساختمان‌س��ازي را حل نمايند. با اين حال اين نهادها بدون 
چشم‌داش��ت، به اش��خاص وام پرداخت نمي‌کنند و طبيعتاً سود 
اي��ن وام‌ها افزاي��ش هزينه توليد کالا )س��اختمان( را در پي دارد 
و باعث مي‌ش��ود س��ازنده نسبت به اش��خاصي که براي احداث 
ساختمان وامي دريافت نکرده و سود نپرداخته‌اند، در بازار رقابتي 

در جايگاه ضعيف‌تري قرار گيرد.
همچنين، نهادهاي موصوف ضمن اعتبار سنجي وام‌گيرنده، 
براي اطمينان از بازپرداخت وام اقدام به اخذ وثيقه‌هاي مختلف 
از متقاض��ي مي‌کنن��د که تأمي��ن چنين وثيقه‌ه��اي صرف‌نظر از 
هزينه‌هاي مختلفي که در بردارد، چندان س��اده نيس��ت؛ بعلاوه 
دادن وثيق��ه در وامهاي بلند مدت باعث مي‌ش��ود راهن تا پايان 
سررس��يد آزادي عمل��ش را براي تصرف در ام��وال مرهونه تا 
حدودي که منافي حق مرتهن اس��ت از دست دهد )مواد 793 و 
794 قان��ون مدني(؛ بنابراين، هرچند تأمين مالي پروژه از طريق 
درياف��ت وام از نهاده��اي مذکور، ممکن اس��ت داراي مزايايی 
باش��د، امّا معايب آن هم زیاد اس��ت و نمي‌توان به سادگي آنها 

را ناديده گرفت. 
مش��کلات فوق را مي‌توان در پرتو مشارکت خريداران آتي 
س��اختمان در گردآوري حل س��رمايه حل نمود؛ زيرا در جامعه 
اش��خاصي هستند که توانايي پرداخت نقدي تمام ثمن را ندارند، 
امّ��ا مي‌توانند آن را در چند قس��ط پرداخت نماین��د، يا با وجود 
داش��تن توانايي پرداخ��ت، ترجيح مي‌دهند س��رمايه خود را در 
جاي ديگري به کار گیرند و با س��ود حاصل از آن، اقساط خريد 
س��اختمان را به تدريج پرداخت نمايند. در چنین شرایطی است 
که پیش‌فروشنده ترجیح می‌دهد به جای وام از نهادهای مالی که 
در اغلب اوقات وقت‌گیر اس��ت از سرمایة مالکان آتی ساختمان 

استفاده کند. 
با وجود اين، ممکن اس��ت مسائل حقوقي متعددي در زمينه 
پيش‌فروش س��اختمان بروز نمايد که نيازمند راه‌حل‌هاي حقوقي 
است. بديهي اس��ت، با فقدان بس��ترهاي حقوقي لازم که بتواند 
پاس��خگوي مشکلات احتمالي موجود در اين مقوله باشد، تحقق 
اه��داف مورد نظر در اين حرفه ممکن نیس��ت و پس از چندي، 

فضاي ناامني را ميان مردم ايجاد می‌کند که باعث عدم استقبال از 
این راه‌کار می‌شود؛ در نتيجه، سرمايه‌گذاران از سرمایه‌گذاری در 
این حوزه خودداری می‌کنند و پيش‌خريداران نیز حفظ س��رمايه 
ه��ر چند ناچي��ز خود را بر ب��ه خطر انداختن آن ول��و به قيمت 
دس��تيابي به ثروت بيش��تر ترجيح می‌دهند. جهت طراحي قواعد 
حقوقي مناس��ب، که تواناي��ي ايجاد انگيزه رفتاري مناس��ب در 
اشخاص را داشته باشد، درنظر گرفتن مصالح متعارض ضروري 
است و بدون در نظر گرفتن اين مسائل و بررسي آثار اين قواعد 
بر رفتار افراد، ممکن است قاعده ايجادشده چندان مطلوب نباشد 
و صرفاً اش��خاص را به وجود يک متن قانوني دلخوش کند، که 
اين امر نمي‌تواند غايت مطلوب يک نظام حقوقي باش��د )پاسنر، 
2003، صص 26-24 و مرکورو و مدما، 2006، صص45-50 (. 
بر  اين اس��اس، قواعد حقوقي در عين ترغيب سرمايه‌گذاران به 
توليد ساختمان، بايد مصالح طرف ضعيف قرارداد )پيش‌خريدار( 
را نيز در نظر بگیرد و راه‌حل‌هاي مناس��بي را براي تأمين حقوق 

او فراهم آورند.
بروز مس��ائل مختل��ف مربوط به پيش‌فروش س��اختمان، از 
قبيل اختلاف نظر در اعتبار يا عدم اعتبار قرارداد به دليل موجود 
نبودن موضوع در زمان معامله، ماهيت قرارداد پيش‌فروش، وجود 
اختلاف در ميزان مساحت مورد توافق و مساحت ساختمان ايجاد 
ش��ده، فروش ملک به اش��خاص مختلف و مس��ائل مرتبط ديگر 
س��الها ذهن مسئولان و مردم کشورمان را به خود مشغول کرد تا 
س��رانجام نيازها و ضرورت‌هاي موجود در جامعه، سياستگذاران 
را وادار نمود براي حل اين مشکلات يا دست‌کم کاستن از ميزان 
آن، هرچن��د دیرهنگام، تکاپو کنند که نتيج��ه آن در قالب قانون 

پيش‌فروش ساختمان مصوب سال 1389 است1. 

1. البت��ه در س��ال 58 ش��وراي انقلاب »‌لايح��ه قانوني حماي��ت از پيش 
خريداران واحدهاي مس��كوني« را تصويب نم��ود که صرفاً در خصوص 
ش��هرک‌ها يا مجموعه‌هاي س��اختماني با بيش از ده دس��تگاه قابل اعمال 
بود. به علاوه فقط حاوي مقرراتي در زمينه عدم دريافت مس��تقيم وجه از 
پيش‌خريدار توسط پيش‌فروش��نده و واريز آن به حسابي در بانک مسکن 
بود که س��ازندگان قبل از افتتاح حس��اب، بايد طرح كامل تأييد ش��ده از 
ط��رف مقامات ذيصلاح را ب��ه ضميمه نمونه ق��رارداد خريداران ‌به بانك 
تس��ليم مي‌نمودند )تبصره 1(؛ همچنين، عرصه و اعيان طرح و منابع مالي 
مرب��وط تا ميزان ارزش طلب پيش خريداران و بانك، قبل از انتقال قطعي 
واحدهاي مس��كوني به‌ پيش‌خريداران، توسط اشخاص حقيقي و حقوقي 
قاب��ل تأمين نبوده و فق��ط تأمينك‌نندگان منابع مالي ط��رح چنين حقي را 
خواهند داش��ت )تبصره 2(. چنانکه ملاحظه مي‌گردد لايحه جامعيت لازم 
را نداش��ت و آيين‌نامه اجرايي آن هم تا سال 1374 به تصويب نرسيد. در 
نتيجه در عمل نتوانست مشکل قراردادهاي پيش‌فروش ساختمان و مسائل 

مربوط به آن را حل نمايد.
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قانونگذار سعي نمود، تا حدودي قواعد حقوقي حاکم بر موضوع 
را روش��ن نمايد و گاه با وجود قواعد عام2 -ش��ايد به دليل نارسايي 
آنها در پيش‌فروش ساختمان- راهي ديگر در پيش گرفت3. با وجود 
اين، هدف اين نوشتار، صرفاً بررسي قواعد حقوقي حاکم بر فرض 
اختلاف طرفين در مساحت بناي ساخته شده و مساحت مورد توافق 
اس��ت، امّا پيش از ورود به اين موضوع، اش��اره اجمالي به موضوع 
حمايت از طرف ضعيف، قرارداد بطور کلي و نشانه‌هاي آن در قانون 
پيش‌فروش س��اختمان ضروري است. سپس به بررسي قانون مدني 
و قانون ثبت در خصوص اضافه، يا کس��ر مس��احت ملک نسبت به 
ميزان مورد توافق اش��اره خواهد شد تا ضمن معلوم نمودن نارسايي 
اين قواعد در مورد ساختمان‌هاي پيش‌فروش، قواعد مذکور در قانون 
پيش‌فروش4 بررس��ي گردد و ابعاد حمايتي آن، در تأمين مطلوب‌تر 

حقوق طرف ضعيف قرارداد در برابر پيش‌فروشنده روشن شود.

2- پيش‌خريدار، طرف ضعيف قرارداد 
پيش‌فروش ساختمان

در دوران س��يطرة انديشه فردگرايان که به برابري انسان‌ها و 
عدم لزوم دخالت مقامات عمومي اعم از قانونگذار و غيره اعتقاد 
داش��تند، اين گفته بر سر زبان‌ها بود، که انسان‌ها به صرف انسان 
ب��ودن جايگاه برابري دارند و هر کس س��ود و زيان خود را بهتر 
از ديگران تش��خيص مي‌دهد و پدرسالاري5 را به سختي مذموم 
مي‌دانس��تند. بر اين اس��اس، مداخله قانونگذار يا هر نهاد ديگر، 
ناقض برابري افراد بود و چه بس��ا با پيش‌ کشيدن توهم محجور 

2. منظور از قواعد عام در اين مقاله، قواعد مندرج در قانون مدني و قانون 
ثبت اس��ت، اگر چه ممکن اس��ت اين عنوان با انتقاد مواجه باشد امّا براي 
تمايز آن از قانون پيش‌فروش س��اختمان که صرفاً ناظر به س��اختمان‌هاي 

پيش‌فروش شده است، مناسب به نظر مي‌رسد.
3. در ادام��ه به بعض��ي از اين موارد در حدي که با موض��وع مقاله مرتبط 

است، اشاره خواهد شد.
4. با وجود اينكه در ماده 25 مقرر ش��ده آيين نامه اجرايي قانون ظرف سه 
ماه از تاريخ تصويب توسط وزارت دادگستري با همكاري وزارت مسكن 
و شهرس��ازي و س��ازمان ثبت اس��ناد و املاك كش��ور تهيه و پس از تاييد 
رئيس قوه قضائيه به تصويب هیئت وزيران خواهد رسيد، متاسفانه تا تاريخ 
نگارش مقال��ه حاضر كه نوزده ماه از تاريخ تصويب قانون گذش��ته، آيين 
نامه موصوف به تصويب نرسيده است. در نتيجه با وجود انتشار قانون، به 
علت عدم تصويب آيين‌نامه اجرايي بايد آن را مش��مول قسمت اخير ماده 
2 قان��ون مدني و غير لازم‌الاجراء دانس��ت )جعفري لنگرودي، 1387، ص 
2، كاتوزيان، 1385، ص 150، هاشمي، 1377، صص 5-394، موسي‌زاده، 
1377، ص 152(. ب��ه علاوه عليرغم پيش بين��ي تصويب آيين‌نامه اجرايي 
ماده 20، قانونگذار مهلت��ي براي تصويب آن پيش‌بيني نكرده و اطلاعي از 

وضعيت اين آيين‌نامه هم در دست نيست.

5. Paternalisim

بودن آنان، اس��باب وهن مقام شامخ انسان را فراهم نمايد! چنين 
گفته‌هاي��ي در آن روزگار دخالت‌هاي بي‌منط��ق و بدون ضابطه 
مقامات دولتي آنان را م��ي‌آزرد طرفدارانی پیدا کرد؛ زیرا چیزی 
بهتر از ش��عار برابري فقير و غني، نجي��ب‌زاده و عامي نمی‌تواند 

روح عدالت‌جوی انسان را به خود  جلب کند.
اص��ل حاکمي��ت اراده، که قاعده‌ای مقدس ب��ود مورد توجه 
قرار گرفت و انس��ان‌ها را به بس��تن قرارداد برابر تشويق مي‌کرد. 
اگر به ذهن کسي می‌رس��ید که ممکن است طرف ديگر به دليل 
داش��تن امکانات متعدد، از قبیل مش��اورة حقوقدانان زبردست و 
س��رماية کلان شکست بخورد، اصل موصوف، نادرستی پندارش 
را ب��ه او یادآوری می‌ک��رد که آن دو از نظر حقوق��ي باهم برابر 
هستند و بنابراين هر يک مي‌توانند سود و زيان خود را به بهترين 
نحو تش��خيص دهند؛ در چنين ش��رايطي ق��رارداد، عادلانه‌ترين 
وس��يلة توزيع ثروت اس��ت ک��ه مي‌توان��د به کار گرفته ش��ود 
)کاتوزي��ان،1376، ص 146-144(؛ زيرا وقت��ي طرفين خود، با 
ارادة سالم بر انعقاد قرارداد توافق ‌کنند، مي‌توانند بهترين قالب را 
برگزينند و انديش��ه‌هاي خود را در پرتو آزادي کاملي که از اصل 

فوق حاصل شده، به منصة ظهور رسانند. 
ب��ا وجود اين، ديري نپاييد که نادرس��تی اين انديش��ه هويدا 
ش��د. کارخانه‌ه��ا که کارگره��ا در پناه اصل براب��ري و از طريق 
انعق��اد قرارداد به آن راه يافته بودند مس��لخ ارزش‌هاي انس��اني 
م��ورد احترام فردگرايان ش��د )عراق��ي، 1381، صص 55-59(. 
مس��تأجرانی که با انعقاد قرارداد ساکن ملک شدند، پس از پايان 
مدت اجاره، ملزم به تخلية عين مستأجره بودند، اگر چه در نتيجة 
فعاليت آنان، به‌ویژه املاک تجاري، بر ارزش ملک افزوده مي‌شد 
و مالک مي‌توانس��ت پ��س از پايان قرارداد اج��اره و تخليه عين 
مس��تأجره از نتيجة کوشش مس��تأجر بهره‌مند گردد. توليدکننده، 
بويژه در بازارهاي غيررقابتي مي‌توانس��ت در صورت تصميم به 
انعقاد قرارداد، هر طور مايل بود با مصرف‌کننده قرارداد ببندد؛ در 
مقابل مصر‌ف‌کنن��ده يا بايد از دريافت کالا يا خدمت توليدکننده 
موصوف چشم‌پوش��ي کند يا تمام شرايط پيشنهادي او را بپذيرد 
و معلوم اس��ت که راه‌حل اول در بسياري از موارد اگر غيرممکن 
نباش��د، بسيار دشوار اس��ت؛ متقابلًا راه‌حل دوم نمي‌تواند انسان 
عدالت‌جو را اقناع نماید و آرامش خاطر او را در پي داشته باشد. 
در هنگام انعقاد قرارداد، پيش‌فروش��ندة س��اختمان در مقايسه با 
پيش‌خريدار از نظر مالي و داشتن اطلاعات، جايگاه بهتري دارد. 
بع�الوه، پس از انعقاد قرارداد، او مجري اس��ت و ممکن اس��ت 
ساختمان را بصورت غيرمطابق با مفاد توافق بسازد يا در احداث 
آن تأخير داش��ته باش��د و در زمان مقرر آن را تحويل ندهد. اين 
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وضعيت، ممکن است پيش‌خريدار را در موضع ضعف قرار دهد 
و موجب پايمال ش��دن حقوق او بوسيله پيش‌فروشنده گردد. به 
اعتقاد انديش��مندان، وجود اين شرايط، ممکن است باعث ايجاد 
وضعيت��ي ‌گردد که مي‌توان از آن ب��ه اجبار اقتصادي6 تعبير نمود 
و ب��راي ط��رف مقابل غي��ر از انعقاد قرارداد با يک فروش��نده يا 
عرضه‌کننده خاص، چارة ديگري متصور نيس��ت )استون، 2002، 

ص 13 و نبيا، 2007، ص 34(.
يک��ي از مهمترين اهرم‌هاي ق��درت، که براي طرفين قرارداد 
قابل تصور اس��ت و آنان را در جايگاهي قرار مي‌دهد که ممکن 
اس��ت از وضعيت طرف ديگر به س��ود خود بهرب��رداري نمايد، 
داش��تن اطلاعات کافي و مؤثر در انتخاب مطلوب اس��ت، به اين 
معنا که هر چه اطلاعات فرد بيشتر باشد، انتخابهاي او سنجيده‌تر 
است )نبيا، همان، ص 34(. داشتن اطلاعات ضروري و شفافيت 
بازار پيش ش��رطهاي ضروري کارکرد مناسب آزادي قراردادي و 
اقتص��اد مبتني بر بازار هس��تند. حمايت از مصرف‌کننده از طريق 
تحديد آزادي ق��راردادي از اين واقعيت سرچش��مه مي‌گيرد که 
او از کالا و خدم��ات م��ورد معامله اطلاع��ات کمتری دارد و در 
نتيج��ه در جايگاه پايين‌تري اس��ت )کوتر و يول��ن، 2003، ص 
112-111(. البت��ه در انعقاد قرارداد هر ي��ک از طرفين تا حدي 
ک��ه براي انج��ام معامله ضروري اس��ت، اطلاعاتي در خصوص 
موض��وع معامله، توانايي پرداخت و غيره افش��اء مي‌نمايد، امّا از 
آنجا که با افشاي اطلاعات بيشتر ممکن است از سود افشاءکننده 
کاس��ته شود، لذا او سعي مي‌کند تا حد امکان از افشاي اطلاعات 
خ��ودداري کند و به حداقل اکتفاء نمايد. از طرف ديگر، داش��تن 
حسن‌نيت در قراردادها ايجاب مي‌کند، در عقودي که يک طرف 
نس��بت به ديگري موقعيت برت��ري دارد، حقايق مؤثر بر تصميم 
طرف مقابل را افش��اء نمايد )تريت��ل، 2003، صص 420-423( 
زيرا تصميم‌گيري درس��ت در فضايي که شخص اطلاعات کافي 
در دست نداشته باشد، به وهم و خيال نزديک‌تر است تا واقعيت 
و چن��دان نمي‌توان به نتايج مثبت آن اميدوار بود. به همين دليل، 
در موردي ک��ه مصرف‌کننده )طرف ضعيف ق��رارداد( اطلاعات 
کافي براي تصميم‌گيري درس��ت در اختيار ندارد، حق انصراف7 
از قرارداد برايش ش��ناخته مي‌شود8؛ اعم از اينکه فقدان اطلاعات 
ناشي از پيچيدگي قرارداد باشد يا نحوة انعقاد آن مثل قراردادهاي 

فروش از راه دور9 )ترين، 2008، ص 149(.
با لحاظ اين مس��ائل، بحث حمايت از طرف ضعيف قرارداد 

6. Economic duress
7. Right of withdrawal
8. Informational deficits
9. Distance selling of goods

به ميان آمد تا اش��خاص به حال خود رها نش��ده و زير سرپوش 
اصل برابري و حاکميت اراده مورد استثمار قرار نگيرند )چارمن، 
2007، ص 128(. در واقع با وقوع مش��کلات فوق، چهره اصول 
مذکور در عمل بر همگان آش��کار ش��د که برابري حقوقي بدون 
برابري اقتصادي معنا و مفهومي ندارد و چنين س��ودايي را ظاهراً 

در عالم فاني نمی‌توان تصور کرد.
حال ک��ه از طريق فوق نمي‌توان کاس��تي‌ها را به طور کامل 
برط��رف نمود، بايد به دنبال راه��کاري بود که بتوان از طريق آن 
تا حدي از شدت آن کم کرد. بر مبناي چنين انديشه‌اي است که 
در حوزه‌ه��اي مختلفي چون رابط��ة کارگر و کارکافرما، مؤجر و 
مستأجر، توليدکننده و مصرف‌کنند و پيش‌فروشنده و پيش‌خريدار 
قوانين مختلفي براي حمايت از طرف ضعيف، به تصويب رسيد 
)مارکسينيس، 2006، صص 48-47 و راينار، 2007، صص 8-9(. 
مي‌ت��وان گف��ت دلي��ل رويک��رد پدرس��الارانه ب��ه حقوق10 
خصوص��ي، انديش��ه حمايت از ط��رف ضعيف ق��رارداد اعم از 
کارگ��ر، مس��تأجر، مصرف‌کننده و غيره بوده اس��ت؛ زيرا نظر به 
عدم دس��تيابي طرفين به برابري در پرت��و اصل آزادي قراردادها، 
که خ��ود معلول عوامل ديگ��ري از جمله نابراب��ري اقتصادي و 
فقدان اطلاعات کافي بوس��يله يک طرف قرارداد اس��ت، بايد راه 
ديگ��ر براي رس��يدن به مقصود طراحي نم��ود و از طريق قواعد 
حقوقي و دخالت مقامات عمومي ش��دت مش��کل را کاهش داد. 
اين موضوع به ويژه با مقوله‌اي موسوم به قانونمند نمودن حقوق 
قرارداده��ا11 )يا بطور کلي حقوق خصوصي( بر اس��اس حقهاي 
بنيادين12 مندرج در قانون اساس��ي تشديد شده است. طرفداران 
اين رويکرد بر اين باورند که اين دس��ته از حقوق و لزوم رعايت 
کرامت انس��اني در حقوق خصوصي تأثير مستقيم يا غيرمستقيم 
دارد و بايد در وضع و تفس��ير قواعد حقوق خصوصي، به عنوان 
اص��ول راهنما مورد توج��ه قرار گيرند. براب��ري طرفين، به طور 
مسلم يکي از اصول مذکور است که باعث مي‌شود سياستگذاران 
تا ح��دودي از حقوق قراردادهاي مبتني بر انديش��ه‌هاي ليبرالي، 
ک��ه چکيده آن را مي‌توان در آزادي مطلق ق��راردادي بيان نمود، 
فاصله بگیرند و به س��وي قاعده مبتني بر دخالت مقامات عمومي 
)اع��م از قانونگذار ي��ا دادگاه( در قراردادها س��ير کنند. زيرا رها 
ک��ردن طرفين به ح��ال خود، بدون توجه به اوض��اع و احوال و 
شرايط اقتصادي، اجتماعي و سياسي نتيجه‌اي جز عدم برابري در 
برنخواهد داش��ت که نمي‌تواند غايت مطلوب يک نظام حقوقي 

10. paternalistic approach to private law
11. Constitutionalisation of Contract Law
12. fundamental Rights
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و وس��يله رسيدن به عدالت باشد )مارکسينيس، پیشین، 49-45(؛ 
در واق��ع مطابق اين رويکرد، ع��دم حمايت از طرف ضعيف در 
صورت عدم تعادل فاحش قدرت چانه‌زني ميان طرفين قرارداد، 
منجر به نقض کرامت انس��اني او مي‌گردد که بايد از آن اجتناب 

شود )اسميت، 2006، صص 11-12(13.
بر اين اس��اس، در قانون پيش‌فروش س��اختمان، قانونگذار 
حماي��ت از طرف ضعيف قرارداد )پيش‌خري��دار( را تا حدودي 
مدنظ��ر ق��رار داده اس��ت تا او اس��ير ت��وان مال��ي و اطلاعاتي 
پيش‌فروشنده نگردد؛ زيرا در غالب موارد، پيش‌خريدار شخصي 
است که دايرة انتخابش در خريد يا عدم خريد ساختمان خلاصه 
مي‌ش��ود و ميزان امکانات او چنان نيست که بتواند گزینه دلخواه 
را انتخاب کند. در حالي که پيش‌فروش��نده، دس��ت کم نسبت به 
پيش‌خريدار از نظر مالي و داش��تن اطلاعات در وضعيت بهتري 
قرار دارد و دايره انتخابش وس��يع‌تر است. پس در چنين شرايطي 
که بازار و اصل آزادي قراردادها با شکس��ت مواجه ش��ده است 
و نمي‌توان��د برابري طرفين را تأمي��ن نمايد، بايد از طريق قواعد 
حقوقي مناس��ب اين نقيصه را برطرف نمود تا وضعيت طرفي که 
در انجام معامله قدرت کمتري دارد، بهبود یابد و اس��ير وضعيت 
برتر طرف مقابل که با تمس��ک به اصل آزادي قراردادها فعاليت 
مي‌کند، نگردد. در اين قانون  تدابير مختلفي در راس��تاي حمايت 
از پيش‌خريدار به کار گرفته شده که مي‌توان موارد برجسته آن را 

به شرح زير ذکر نمود: 
انتقال تدريجي مالکيت ساختمان، با ايجاد تدريجي آن )ماده 
13( که س��بب ايجاد حق عيني براي خري��دار مي‌گردد و معامله 
نسبت به آن بدون اجازه او، تابع قواعد معاملات فضولي خواهد 
بود و خريدار مي‌تواند مال خود را در دس��ت هرکس بيابد آن را 

تعقيب نمايد )کاتوزيان، 1379، ص 25(.
قانونگذار در معاملات پيش‌فروش، تنظيم سند معامله در دفتر 
اس��ناد رسمي را ضروري دانسته است )ماده 9 قانون پيش‌فروش 
س��اختمان( تا از تکرار مشکل انتقال موضوع قرارداد به اشخاص 
مختلف که سالهاس��ت به يکي از معضلات جامعه تبديل ش��ده، 
بکاهد. حس��ن شيوه موصوف، در اين اس��ت که سردفتر پس از 
تنظيم و ثبت س��ند، خلاصه آن را به اداره ثبت ارس��ال می‌کند و 
اداره مذک��ور اين اطلاعات را در دفت��ر ثبت املاک وارد مي‌کند. 
هر گاه نس��بت به اين ساختمان پيش‌فروش شده، معامله ديگري 

13. ب��راي مطالعه اس��تدلالهاي موافقان و مخالفان تأثير حقوق اساس��ي بر 
حقوق خصوصي، ر.ک:

TOM BARKHUYSEN AND SIEWERT LINDENBERGH , 
Constitutionalisation of Private Law, 2006, MARTINUS NIJHOFF 
PUBLISHERS, LEIDEN / BOSTON, First Edition. 

صورت گيرد، سردفتري که در صدد تنظيم و ثبت سند آن معامله 
اس��ت، ابتدا وضعيت ملک را از اداره ثبت استعلام می‌نماید و در 
صورتي اقدام به ثبت سند مي‌کند که اداره ثبت، مالکيت فروشنده 
را تصديق نمايد، در غير اين صورت ثبت سند و در نتيجه انجام 

معامله ممکن نخواهد بود.
استرداد خس��ارت پيش‌خريدار به قيمت روز بنا در صورت 
فسخ قرارداد به علت تخلف پيش‌فروشنده يا در مواردي حتي در 

فرض عدم فسخ قرارداد )مواد 7 و 8 قانون پيش‌فروش(
مس��ئوليت محض پيش‌فروشنده نس��بت به خساراتي که در 
نتيجه عيب س��اختمان به پيش‌خريدار )و اش��خاص ثالث( وارده 

مي‌شود )ماده 9(
وض��ع قواعدي خاص، در خصوص اختلاف طرفين در مورد 
مس��احت مندرج در قرارداد و مساحت ساختمان ايجاد شده. البته 
موارد ديگري هم در اين قانون پيش‌بيني شده14 که بررسي آن مجال 
ديگري مي‌طلبد، در اين نوش��تار صرفاً حمايت از پيش‌خريدار در 

فرض اختلاف در مساحت مورد بررسي قرار مي‌گيرد.

3. قواعد حاکم بر اضافهي ا کسر 
مساحت ملک مورد معامله

قانونگذار در فرض کمتر يا بيش��تر بودن مقدار مبيع نس��بت 
به ميزان توافق ش��ده، قواعد حقوقي خاصي را براي حل اختلاف 
پيش‌بيني نموده اس��ت. به طور مش��خص در م��ورد موضوع اين 
نوش��تار، در قانون مدني اقدام به وض��ع احکامي در مورد ملکي 
که بر مبناي داش��تن مس��احت معين مورد معامله قرار گرفته امّا 
بعد فقدان مساحت مورد توافق آشکار مي‌شود، نموده و فروض 
مختلفي را از هم تفکيک و احکام آن را بيان نموده است. بعلاوه 
در قان��ون ثبت هم فرض خاصي مورد توجه قرار گرفته و حکم 
آن بيان ش��ده اس��ت. ما احکام اين دو قانون را ب��ا عنوان قواعد 
عام مربوط به اختلاف مس��احت بررس��ي خواهيم نمود و آنگاه 
ب��ه مطالعه قواعد خاص مندرج در قانون پيش‌فروش س��اختمان 
مي‌پردازي��م ت��ا تفاوتهاي اين قواعد بروش��ني آش��کار و معلوم 
گردد چه نارس��ايي‌هايي در قواعد دس��ته اول وجود داش��ته که 

سياستگذاران را به ارائه راه‌حلهاي ديگر وادار کرده است.

14.  از جمله عدم امکان توقيف و تأمين عرصه و اعيان واحد پيش‌فروش 
ش��ده و نيز اقس��اط و وجوه وصول و يا تعهدش��ده بابت آن، قبل از انتقال 
رس��مي واحد پيش‌فروش‌ش��ده به پيش‌خري��دار به نفع پيش‌فروش��نده يا 
طلب��كار او )م��اده 15( يا عدم امکان توافق بر وجه الت��زام کمتر از حداقل 

مقرر در قانون )ماده 6(
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1-3- قواعد حقوقي عام مرتبط با اختلاف 
مساحت ملک

طرفي��ن ق��رارداد، مقدار مبي��ع را هنگام انعقاد آن مش��خص 
مي‌کنند -با وجود اين، ممکن اس��ت بعداً معلوم گردد، مبيع کمتر 
يا بيش��تر از ميزان مورد توافق است- لذا، در اين شرايط بررسي 
اعتبار معامل��ه و حقوق طرفين ضروري به نظر مي‌رس��د. قانون 
مدن��ي در م��واد 355، 384 و 385 قواعد حقوق��ي حاکم بر اين 
موضوع را بيان نموده اس��ت. مطابق م��واد مذکور کميت ممکن 
است جنبه وصفي داشته و صرفاً موضوع را توصيف نمايد، يا هر 
جزء مبيع در برابر جزئي از ثمن قرار گيرد15؛ در مورد اخير گفته 
مي‌ش��ود مقدار بيانگر ميزان تعهد است؛ قانونگذار احکام فروض 
مذکور را يکس��ان ندانسته و حسب مورد قواعد خاصي را وضع 

نموده است. 
1-1-3- مقدار به عنوان وصف مبيع

در ادبی��ات رایج حقوقی گفته می‌ش��ود مقدار مبيع گاه صرفاً 
وصف آن را تشکيل می‌دهد و نمي‌توان گفت هر جزئش در برابر 
بخش��ي از ثمن ق��رار مي‌گيرد. در مورد ام�الک اين قضيهّ جايي 
صادق اس��ت که ارزش ملک آنقدر زياد نباشد که بصورت متري 
به فروش برس��د بلکه يک قطعه زمين با حدود اربعه و مساحت 
مش��خص مورد معامله قرار مي‌گيرد امّا بعد فقدان مساحت مورد 
توافق آش��کار مي‌گ��ردد )امامي، 1389، 286-285 و ش��هيدي، 
1386، ص 60(. قان��ون مدن��ي در مواد 355 و 385 در مورد این 
فرض حکم داده اس��ت. مطابق ماده 355 اگر ملكي بشرط داشتن 
مساحت معين فروخته شود و بعد معلوم گردد، كمتر از آن مقدار 
اس��ت، مشتري حق فس��خ معامله را خواهد داشت و اگر معلوم 
شود كه بيش��تر است بايع مي‌تواند آن را فسخ كند مگر اينكه در 
هر دو صورت طرفين به محاس��به زياده يا نقيصه تراضي نمايند. 
همچنين به موجب ماده 385 اگر مبيع از قبيل خانه يا فرش باشد 
كه تجزيه آن بدون ضرر ممكن نمي‌ش��ود و به شرط بودن مقدار 
معين فروخته ش��ده ولي در حين تسليم كمتر يا بيشتر در آيد در 
صورت اولي مش��تري و در صورت دوم بايع حق فس��خ خواهد 
داشت. بر اين اساس به ظاهر در هر مورد متضرر صرفاً حق دارد 
براي دفع ضرر خود، معامله را فس��خ نمايد. اگر مس��احت ملک 
بيش��تر از ميزان مورد توافق باشد، فروشنده و هر گاه مساحت آن 
کمتر باش��د، خريدار مي‌تواند اقدام به فس��خ قرارداد نموده و از 

15. هر چند همچنانکه در ادامه خواهد آمد، اساس��اً تقسيم شرط مقدار به 
وصف��ي و غير وصفي مورد انتقاد ب��وده )جعفري لنگرودي، 1381، صص 
91-85( و پذي��رش آن با مش��کل روبرو اس��ت، امّا به جه��ت تفهيم بهتر 

مطالب، در اين بخش از مقاله تفکيک شده است. 

خ��ود دفع ضرر نمايد و ظاهراً در هيچ ح��ال، خريدار نمي‌تواند 
مطالبه ارش نمايد چرا که هيچ بخشي از ثمن در برابر وصف قرار 
نمي‌گيرد )الاوصاف لايقابل بالاعواض(. همچنين حق فسخ صرفاً 
به متضرر جاهل داده مي‌شود و براي شخص که عالم به موضوع 
است نمي‌توان قائل به حق فسخ شد؛ زيرا در این صورت او اقدام 

به زيان خود کرده و خود کرده را تدبير نيست.
 با اين حال، منع مطالبه ارش با وجود عدم فسخ، غيرمعقول 
به نظر مي‌ر‌‌سد و همسو با بعضي استادان بايد گفت "قاعده عقلي 
و بديهي اين اس��ت که هر عاملي که مؤثر در موازنه ارزش باشد 
اگر مشروط له )در فرض تخلف آن عامل اعم از شرط يا وصف( 
جانب ابقاء عقد را بگيرد )چون نفع او در آن اس��ت( حقّ مطالبه 
ارش را دارد، مگر آنکه نص صريح بر خلاف آن باش��د. س��لب 
ح��ق اخذ ارش )در صورت تمايل زيانديده از تخلف وصف( از 
او مخالف قاعده لاضرر است. ابقاء عقد با روح اقتصاد معاملات 
وف��ق مي‌دهد و با نصوص ش��رع ه��م وفق مي‌دهد، کس��ي که 
جانب ابقاء عقد را مي‌گيرد آدم منطقي اس��ت. حال اگر س��زاوار 
احس��نت و مرحبا نباشد چرا س��زاوار جريمه باشد ..." )جعفري 
لنگرودي، 1381، ص��ص 5-83 و 1388)الف(، ص 360-358، 
1388)ب(، صص 2-371(. به علاوه منع دریافت ارش با وجود 
ابقاء قرارداد، انگی��زه قانون‌گریزی را در افراد ایجاد می‌کند؛ زیرا 
فروش��نده می‌تواند با علم به کسر مساحت ملک و با این امید که 
خریدار عقد را فس��خ نمی‌کند16 و نی��ز حق دریافت ارش ندارد، 
مالش را به او بفروش��د؛ در این صورت قواعد حقوقی، به جای 
ایجاد انگیزه در فروشنده برای رعایت قانون، او را به سوء استفاده 

ترغیب می‌کند. 
در عي��ن حال، احکام قانونگ��ذار را که در فرض کمتر بودن 
مبيع به خريدار و در صورت بيش��تر بودن آن به فروش��نده حق 
فس��خ داده، بايد ناظر به مورد اغلب دانس��ت که آنان از کمبود يا 
اضافه مس��احت متضرر مي‌ش��وند. لذا، اگر مساحت ملک بيشتر 
باش��د امّا خريدار ضرر کند و وی نتوان��د به نحو مطلوب در آن 
ساخت و س��از نمايد، مي‌توان به او حق داد قرارداد موصوف را 

فسخ نمايد. 
2-1-3- مقدار بيانگر ميزان تعهد

در اين فرض، ملک داراي چنان ارزشي است که هر جزئش 
در براب��ر جزئي از ثمن ق��رار مي‌گيرد؛ چنانکه در اکثر ش��هرها، 
قيمت آپارتمان موضوع عقد بيع بر اساس مساحت آن تعيين شده 

16. خريدار ممکن است به دلايل مختلف از جمله تغيير قيمت ملک، نياز 
به آن به علت مجاورتش با ديگر املاک خود، عدم امکان تهيه ملک مناسب 

ديگر و غيره، از فسخ قرارداد صرف نظر نمايد
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و هر مترش در برابر مقداري از ثمن به فروش مي‌رسد. در نتيجه 
با فقدان قسمتي از موضوع، قرارداد تجزيه و مطابق قاعده انحلال 
عق��د واحد به عقود متعدد، قرارداد نس��بت به بخش غير موجود 
باطل )ماده 361 قانون مدني( و نسبت به قسمت موجود صحيح 
اس��ت. در نتيجه مطابق ماده 384 قانون مدني، مشتري حق دارد 
كه بيع را فسخ کند يا قيمت موجود را با تاديه حصه‌اي از ثمن به 
نس��بت موجود قبول نمايد و اگر مبيع بيشتر از مقدار تعيين شده 

باشد، زياده مال بايع است. 
حق اعطاء ش��ده به خريدار، در فرض کمتر بودن مبيع نسبت 
به ميزان توافق، از مصاديق خيار تبعض صفقه اس��ت )ماده 441 
قان��ون مدني( ک��ه قانونگذار در صورت جه��ل متضرر به بطلان 
بعض ق��رارداد، به او حق داده اس��ت بخش صحي��ح قرارداد را 
فس��خ و ثمن را در صورت پرداخت مسترد دارد يا بخش صحيح 
قرارداد را قبول و نسبت به بخش باطل، تقسط ثمن را درخواست 
نمايد،امّ��ا در صورت علم به بطلان، امکان فس��خ بخش صحيح 
قرارداد وجود ندارد؛ بلکه خريدار صرفاً مي‌تواند تقس��يط ثمن را 

مطالبه نمايد )ماده 443 قانون مدني(.
در فرض بيش��تر بودن مبيع، مازاد متعلق به فروش��نده است؛ 
زيرا نس��بت به اين بخش اساس��اً قراردادي منعقد نش��ده است. 
ب��ا وجود اين، حکم مذکور طرح س��ؤالات متع��ددي را موجب 
مي‌ش��ود؛ آيا مازاد ملک بصورت مفروز متعلق به فروشنده است 
يا وي مش��اعاً در آن سهيم اس��ت. به طور مسلم در اين صورت، 
نمي‌توان س��هم فروش��نده را مفروز دانست؛ زيرا يک قطعه ملک 
با حدود و مس��احت معين فروخته شده است نه بخش مشخصي 
از آن تا گفته ش��ود، مازاد مفروزاً در ملکيت فروشنده باقي مانده 
است. بنابراين سهم فروشنده بخش مشاعي از ملک است که اين 
امر به ضرر خريدار اس��ت؛ زيرا ملکي را که او بر اس��اس مفروز 
بودن خريده، در واقع مش��اع اس��ت؛ لذا بايد اين حق را داش��ته 
باشد که بر مبناي عيب )شرکت( قرارداد را فسخ نمايد )انصاري، 
1379 ص 39 و کاتوزي��ان، 1379، ص��ص 345-384 و امامي، 
1389، ص 288(. به اين صورت حق فروشنده و خريدار در نظر 
گرفته شده و مقتضاي معاوضه ايجاب مي‌کند اگر بخش مشاعي 
از ملک متعلق به فروش��نده تلقي مي‌ش��ود، ضرر خريدار با دادن 

حق فسخ به او دفع گردد. 
بديه��ي اس��ت، اعمال قواع��د حقوقي فوق، ناظ��ر به فرض 
شکست توافق و عدم کارايي قرارداد براي حل مشکل است والا 
اگ��ر آنان بتوانند با توافق اختلاف خود را حل نمايند، اين قواعد 

اعمال نمي‌گردند.
ش��ايد به جهت همين مشکلات است که قانونگذار در قانون 

ثب��ت، در خصوص فرض اضافه17 مس��احت ملک داراي س��ند 
مالکيت که با س��ند رسمي منتقل ش��ده، اقدام به وضع قاعده‌اي 
متف��اوت با اح��کام فوق نمود18؛ چه به موج��ب ماده 149 قانون 
موصوف، نس��بت به ملكي كه با مساحت معين مورد معامله قرار 
گرفته باشد و بعداً معلوم شود اضافه مساحت دارد ذينفع مي‌تواند 
قيمت اضافي را بر اس��اس ارزش مندرج در اولين س��ند انتقال و 
س��اير هزينه‌هاي قانوني معامله به صندوق ثبت توديع و تقاضاي 

اصلاح سند خود را بنمايد.
در صورتي كه اضافه مساحت، در محدوده سند ماليكت بوده 
و به مجاورين تجاوزي نش��ده و در عين حال به مالك و خريدار 
نس��بت به اضافه مذكور قراري داده نشده باشد، اداره ثبت اسناد 
را اصلاح و به ذينفع اخطار مي‌نمايد تا وجه توديع را از صندوق 
ثب��ت دريافت کند عدم مراجعه فروش��نده براي دريافت وجه در 
مدت زائد بر ده س��ال از تاريخ اصلاح س��ند اعراض محس��وب 
می‌شود و وجه به حساب درآمد اختصاصي ثبت واريز مي‌گردد.
"اين ماده اصلًا از استرداد اضافه مساحت از سوي بايع سخن 
نگفته است. نيز از اشتراک در مبيع حرفي نزده است و به مشتري 
به علت حصول اش��تراک در مبيع، خيار عيب )که منتهي به فسخ 
معامله گردد( و حق فس��خ نداده است. بلکه معامله را ابقاء کرده 

و دو راه نشان داده است:
الف_ طرفين نس��بت به اضافه مساحت صلح و تسالم کنند، 

بطوري که آن اضافه را مشتري تملک کند.
ب_ اگر صلح و تس��الم نش��د در آخري��ن مرحله حتي اگر 
مشتري مطالبه نکند، سند معامله را به نفع خريدار اصلاح مي‌کند 

البته نه مجاني )جعفري لنگرودي، 1381، ص 89 (."
ش��ايد بتوان گفت، م��اده مذکور فرضي را م��ورد حکم قرار 
داده اس��ت که تم��ام ملک مورد معامله قرار گرفت��ه امّا در نتيجه 
اشتباه در محاسبه، کل ثمن پرداخت نشده است؛ چرا که در ماده 
از پرداخت ثمن و اصلاح س��ند س��خن به ميان مي‌آورد نه انجام 

17. مقدار اضافه مس��احت، نسبت به مقداري که در معامله ذکر شده، بايد 
طوري باشد که عنوان اضافه مساحت صدق کند و اين يک قدر متيقن دارد 
و قدر متيقن آن مواردي اس��ت که اضافه مس��احت به کار بايع نمي‌آید. امّا 
اگر آن زمين را که پلاک معين دارد به قيد اينکه پانصد متر است بفروشد و 
بعد معلوم شود دو هزار متر است! اين اضافي را اضافه مساحت نمي‌گويند 
و به يقين ماده 149 قانون ثبت ناظر به آن نيست و مشمول عمومات است 

)جعفري لنگرودي ، 1381،  صص 89-90(. 
18. اينک��ه مي‌توان م��اده 149 را در غير مورد موضوع��ات مندرج در آن 
اعمال نمود يا نه، قابل تأمل است. بعضي معتقدند اگر زياده به قدري باشد 
که اس��ترداد آن براي بايع کاري عبث باش��د، همين قاعده جاري مي‌گردد 
هر چند موضوع معامله ملک داراي شرايط مذکور در ماده نباشد )جعفري 
لنگ��رودي، همان، ص 88 ( همچنين براي اعمال آن در اموال منقول ر.ک: 

کاتوزيان، 1385، ص 318.
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معامله نس��بت به بخش مازاد؛ همچنين ممکن اس��ت گفته شود، 
حکم مواد 149 و 384 از نظر متعلق دانس��تن مازاد به فروش��نده 
يکس��ان امّا از جهت نحوة حل مس��أله متفاوتند؛ به اين صورت 
که قانون ثبت براي ممانعت از بروز اختلافات ناش��ي از اش��اعه، 
پرداخت ثمن اضافه مس��احت را بر تعلق آن به فروشنده ترجيح 
داده اس��ت و در نتيجه مسائلي از قبيل تعلق مازاد به فروشنده و 
مش��کلات ناش��ي از آن در موردي که ملک ثبت شده به فروش 

مي‌رود، مطرح نمي‌گردد19. 
 در خصوص ارتباط اين ماده با مواد 355 و 384 قانون مدني 
نيز، بايد گفت عليرغم ادعای نس��خ ماده 355 بوس��يله ماده 149 
)جعف��ری لنگ��رودی، 1382، ص 12(، منطوق م��اده اخير صرفاً 
املاک داراي س��ند مالکي��ت را در بر مي‌گي��رد و املاک غير آن 
از ش��مولش خارج، و تابع مواد قانون مدني اس��ت. بعلاوه، ماده 
149 صرفاً حاکم بر فرض اضافه مساحت ملک است )کاتوزيان، 
1378، ص 137(20؛ بنابراين در فرض کسر مساحت، مواد 355 و 
384 قانون مدني اعمال مي‌گردد21. بر اين اساس به نظر مي‌رسد، 
هر يک از مواد مذکور )ماده 149 ق.ث . مواد 355 و 384 ق.م( 
در فرض خاصي قابل اعمال اس��ت و مي‌‌توان آنها را با هم جمع 

نمود. 
3-1-3- راهکارهاي حقوقي مختص قراردادهاي 

پيش‌فروش ساختمان
در قراردادهاي پيش‌فروش معم��ولا22ً در زمان انعقاد قرارداد، 

19.  ب��ه تعبير بعضي از اس��تادان تش��ريفات مذکور در اي��ن ماده که براي 
جبران خلل تس��اوي ارزش عوضين لحاظ شده، جز اداره عقد هيچ عنوان 

نمي‌تواند داشته باشد )جعفري لنگرودي، پيشين، ص89(. 

20. ب��راي ملاحظه نظري که به ظاهر معارض نظر مذکور در متن اس��ت. 
ر.ک )کاتوزيان، 1378، ص 127 و 1376)ج(، ص 213( 

21. بعضي اس��تادان ماده 149 را ناظر به فرضي مي‌دانند که مقدار بصورت 
ش��رط ضمن عقد نيامده باشد والا آن را از شمول اين ماده خارج مي‌دانند؛ 
زيرا اعمال ماده موصوف مشروط به وضعيتي شده که قراردادي بين طرفين 
در خصوص مازاد منعقد نش��ده باش��د و شرط مس��احت به معناي انعقاد 
ق��رارداد در خصوص مازاد اس��ت. ب��ه علاوه اگر مبيع ب��ه عنوان يک کل 
تجزيه‌ناپذير موضوع معامله قرار گرفته باش��د، تعلق عين آن به فروش��نده 
منتف��ي )برخلاف ماده 384 قانون مدني( و خريدار ثمن بخش موصوف را 
که در نتيجه اش��تباه در محاسبه لحاظ نگرديده، پرداخت مي‌کند )کاتوزيان، 

پيشين، ص 139(. 
22. قي��د معمولاً به اين جهت اس��ت كه مطابق م��اده ۱ قانون پيش‌فروش 
س��اختمان، هر قراردادي با هر عنوان كه به موجب آن، مالك رسمي زمين 
)پيش‌فروش��نده( متعهد به احداث يا تكميل واحد ساختماني مشخص در 
آن زمين ش��ود و واحد س��اختماني مذكور با هر نوع كاربري از ابتدا يا در 
حين احداث و تكميل يا پس از اتمام عمليات ساختماني به ماليكت طرف 
ديگ��ر قرارداد )پيش‌خري��دار( درآيد از نظر مقررات اي��ن قانون » قرارداد 
پيش‌فروش س��اختمان« محسوب مي‌ش��ود. بنابراين ممكن است در زمان 
انعق��اد قرارداد، صرفاَ پي س��اختمان احداث )مس��تنبط از بند 4 ماده 4(‌ و 

ساختمان وجود ندارد و با پايان عمليات پي ساختمان، پيش‌فروشنده 
با تعهد بر احداث ساختمان، آن را منتقل ميك‌ند23 )ماده 4 قانون(. 
در نتيجه، احتمال دارد بين موضوع توافق و س��اختمان ايجاد شده 
از نظر مس��احت، مطابقت وجود نداشته باشد. قانونگذار با ناکافي 
دانستن قواعد عام، قواعد خاصي را در قانون پيش‌فروش ساختمان 
پيش‌بيني کرده اس��ت تا نارس��ايي‌هاي قواعد موصوف را برطرف 
نماي��د. مطابق م��اده 7 اين قانون، در صورتي که مس��احت بناء بر 
اس��اس صورت مجلس تفکيکي، کمتر يا بيشتر از مقدار مشخص 
شده در قرارداد باشد، مابه‌التفاوت بر اساس نرخ مندرج در قرارداد 
محاسبه خواهد ش��د، ليکن چنانچه مساحت بنا تا 5درصد افزون 
بر زير بناي مقرر در قرارداد باش��د، هيچکدام از طرفين حق فسخ 
ق��رارداد را ندارند و در صورتي که بيش از 5درصد باش��د، صرفاً 
خريدار حق فس��خ قرارداد را دارد. چنانچه مساحت واحد تحويل 
شده، کمتر از نود و پنج درصد مقدار توافق شده باشد، پيش‌خريدار 
حق فسخ قرارداد را دارد يا مي‌تواند خسارت وارده را بر پايه قيمت 
روز بناء و بر اساس نظر کارشناسي از پيش‌فروشنده مطالبه کند24.  
مطابق ماده فوق25، مس��احت ساختمان ممکن است بيشتر يا 
کمتر از ميزاني باشد که طرفين بر آن توافق کرده‌اند. به علاوه در 
هر دو فرض، اختلاف ممکن اس��ت تا پنج درصد يا بيشتر از آن 
باشد. ما بر همين مبنا در دو فرض به بررسي موضوع پرداخته و 

احکام آن را مشخص مي‌نماييم:
اول- اضافه مساحت

ممکن است، ساختماني با مساحت معين پيش‌فروش شود، امّا 

پيش‌فروش��نده  تعهد بر س��اخت آن كرده يا س��اختار آن ايجاد و فقط نياز 
به تكميل داشته باش��د. اگر چه فرض اختلاف مساحت ساختمان با ميزان 
توافق ش��ده در هر دو فرض احداث و تكميل قابل تصور است، امّا به نظر 
مي‌رس��د در فرض احداث اين مسأله حادتر و قدرت مانور پيش‌فروشنده 
براي ايجاد س��اختمان با مساحت كمتر يا بيشتر از ميزان توافق شده، بيشتر 
اس��ت. به همين دليل مباحث مقاله عمدتاّ با لحاظ فرض فقدان س��اختمان 
و تعه��د ب��ر احداث آن بيان ش��ده اس��ت؛ در عين حال مطال��ب در مورد 
س��اختماني كه در زمان معامله ايجاد و پيش‌فروشنده با تعهد بر تكميل آن 

را انتقال مي‌دهد، صادق است.
23. با توجه به ماده 4 قانون كه تأييديه مهندس ناظر مبني بر اتمام عمليات 
پ��ي س��اختمان را از جمله م��دارك لازم براي تنظيم ق��رارداد پيش‌فروش 
مي‌دان��د، بايد گفت اگر ق��رارداد قبل از ايجاد پي س��اختمان منعقد گردد، 

مشمول اين قانون نيست.
24. جال��ب اس��ت که قانونگذار در متن يک م��اده قانوني، گاه از اصطلاح 
پيش‌خري��دار اس��تفاده نموده و گاه کلمه پيش را ح��ذف و آن را بصورت 
خريدار به کار برده اس��ت! همچنين در ماده 20 از لفظ فروشنده و خريدار 

استفاده کرده است!
25. به موجب ماده 2 قانون پيش‌فروش ساختمان، تصريح مواردي از جمله 
احكام مذكور در مواد )۶(، )۷( و )۸( و تبصره آن، )۹(، )۱۱(، )۱۲(، )۱۴(، 

)۱۶( و )۲۰( قانون در قرارداد پيش‌فروش الزامي است.
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پس از ساخت، مساحت آن بيشتر از ميزان توافق شده باشد. در اين 
صورت بر خلاف آنچه در قانون مدني پيش‌بيني شده، نمي‌توان گفت 
مازاد متعلق به فروشنده بوده و مورد معامله قرار نگرفته )ماده 384( 
يا او حق فس��خ دارد )م��اده 385(. در واقع مطابق ماده 7 اگر اضافه 
مس��احت تا پنج درصد ميزان توافق ش��ده باشد، هيچيک از طرفين 
حق فس��خ قرارداد را ندارد، بلکه پيش‌خريدار صرفاً بر مبناي قيمت 
مندرج در قرارداد، ارزش مساحت اضافه را به پيش‌فروشنده خواهد 
پرداخت که ممکن است کمتر از قيمت روز بنا باشد. بر اين اساس 
اگر ساختماني بر مبناي داشتن صد متر مساحت پيش‌فروش ‌شود، امّا 
پس از ايجاد، مساحت آن صد و چهار متر باشد، پيش‌خريدار بدون 
داشتن حق فسخ صرفاً بايد قيمت چهار متر اضافه را به ميزان مندرج 

در قرارداد، به پيش‌فروشنده بپردازد.
در فرضي که اضافه مساحت ملک بيشتر از پنج درصد ميزان 
توافق شده باش��د، قانونگذار در راستاي حمايت از پيش‌خريدار 
)ط��رف ضعيف ق��رارداد( صرفاً به او حق داده قرارداد را فس��خ 
يا قيمت اضافه مس��احت را بر اس��اس مبلغ من��درج در قرارداد 
به پيش‌فروش��نده بپردازد و پيش‌فروش��نده حق فسخ قرارداد را 
ندارد. دليل عدم اعطاي حق فس��خ قرارداد به پيش‌فروشنده، اين 
اس��ت که او مجري ساختمان و در نتيجه مسئول اضافه مساحت 
ب��وده و بنابراين بر فرض تضرر ه��م، نمي‌تواند براي اقدامي که 
خود کرده به وسايل جبراني دسترسي داشته باشد. در عين حال، 
مطابق قانون مدني، در صورت فسخ قرارداد عوضين بايد مسترد 
گردند )وحدت ملاک ماده 286 قانون مدني(، يعني پيش‌خريدار 
س��اختمان را پس دهد و پيش‌فروش��نده نيز ثمن دريافتي يا مثل 
آن را ب��ه پيش‌خريدار مس��ترد مي‌کند. اين موض��وع، با توجه به 
کاه��ش ارزش پ��ول در اثر افزايش تورم، به ض��رر پيش‌خريدار 
اس��ت. به اين دليل مطابق ماده 8 قانون پيش‌فروش س��اختمان و 
تبصره آن، در صورت فس��خ قرارداد، پيش‌فروشنده مکلف است 
خسارات وارده را بر اساس مصالحه طرفين يا بر آورد کارشناس 
مرضي‌الطرفين به پيش‌خريدار بپ��ردازد. تا اينجا قانونگذار حکم 
جديدي بيان نکرده اس��ت بلکه با توجه به اصل آزادي قراردادها 
ب��ه طرفين اختي��ار داده اختلاف خود را با س��ازش حل و فصل 
نمايند. حتي بدون تصريح به اين موضوع هم، آنان مي‌توانستند با 

توافق به اختلافشان پايان دهند.
ن��وآوري قان��ون در تبصره ماده مذکور اس��ت که مطابق آن، 
در ص��ورت عدم تواف��ق طرفين، تمام مبالغ پرداختي بر اس��اس 
قيم��ت روز بن��اء، طبق نظر کارش��ناس منتخ��ب مراجع قضايي 
به همراه س��اير خس��ارات قانوني به پيش‌خريدار مس��ترد نمايد. 
ب��ه اين ترتي��ب، قانونگذار قاعده‌اي عادلان��ه را براي حمايت از 

پيش‌خريدار وضع کرده است، تا پيش‌فروشنده با سوداي استفاده 
از پول پيش‌خريدار در ايجاد س��اختمان و اس��ترداد ثمن دريافتي 
به او و کس��ب س��ود سرشار از اين طريق، س��اختن بناي بزرگتر 
را ابزاري براي س��ودجويي خود در لواي قانون قرار ندهد؛ زيرا 
در غي��ر اين صورت پيش‌فروش��نده که در زمان س��اخت نياز به 
جمع‌آوري سرمايه دارد، از طريق مردم سرمايه لازم براي ساخت 
را فراه��م می‌کند و با اين اميد ک��ه پيش‌خريدار توانايي پرداخت 
ارزش اضافه مس��احت را ندارد، ساختمانهاي ايجاد خواهد نمود 
که بيش��تر از پنج درصد ميزان مورد توافق، اضافه مساحت دارند. 
اگر در اين ش��رايط، با فسخ قرارداد از س��وي پيش‌خريدار مبلغ 
مندرج در قرارداد به او مسترد شود )صفايي، 1384، صص 310-
309(، قانون به پيش‌فروشنده حق داده براي کسب ثروت از يک 
اهرم قانوني به سود خود و به ضرر پيش‌خريدار استفاده نمايد. 

دوم- کسر مساحت
جنب��ه ديگر اختلاف، فرض کس��ر مس��احت س��اختمان در 
مقايس��ه با ميزان توافق ش��ده در قرارداد اس��ت. در اين صورت 
هم مانند فرض قبل، کس��ر مساحت ممکن است تا پنج درصد يا 
بيشتر از آن ميزان باشد. براي مثال، در قرارداد پيش‌فروش طرفين 
توافق کرده‌اند که مس��احت ملک 200 متر باشد، امّا پس از ايجاد 
ساختمان، ممکن است مس��احت آن کمتر يا بيشتر از صد و نود 
متر يا مس��اوي آن باش��د. در صورتي که مساحت ملک 190 متر 
يا بيش��تر از آن ميزان باش��د )يعني کسر مساحت تا پنج درصد(، 
پيش‌خريدار حق ندارد قرارداد را فس��خ کند بلکه صرفاً مي‌تواند 
خس��ارت خود را بر مبن��اي قيمت قراردادي، از پيش‌فروش��نده 
درياف��ت نمايد، اگرچه ش��ايد حمايت بايس��ته از طرف ضعيف 
ق��رارداد، ايج��اب مي‌کرد قانونگذار پرداخت قيم��ت روز بناء را 
مورد حکم قرار دهد، امّا اگر کس��ر مس��احت ساختمان بيشتر از 
پنج درصد ميزان توافق ش��ده )مثلًا 187 متر( باشد، پيش‌خريدار 
مي‌تواند ضمن عدم فس��خ، خسارت خود را بر مبناي قيمت روز 
بناء از پيش‌فروش��نده دريافت کند يا قرارداد را فس��خ نماید و بر 
مبن��اي ماده 8 و تبصره آن، خس��ارات وارده را بر مبناي مصالحه 
يا ب��رآورد کارش��ناس مرضي‌الطرفين از پيش‌فروش��نده دريافت 
کن��د. در عين حال، هرگاه آنان نتوانند در اين خصوص به توافق 
برسند، مطابق نظر کارشناس منتخب دادگاه، تمام مبالغ پرداختي 
بر اساس قيمت روز بناء همراه با خسارات قانوني به پيش‌خريدار 
مسترد مي‌گردد. بدين‌ترتيب، در فرض کسر مساحت بيش از پنج 
درصد، قانونگذار به حمايت از پيش‌خريدار توجه داشته است و 
تا حدود زيادي سعي کرده او را در موقعيتي قرار دهد که متضرر 
نش��ود؛ زيرا در نتيجه تورم قيمت ملک در زمان ايجاد بيش��تر از 
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زمان انعقاد قرارداد اس��ت؛ در نتيجه اگر مقنن پيش‌فروش��نده را 
مکلف به پرداخت مبلغ قراردادي مي‌نمود، در واقع او را تشويق 
مي‌کرد با انديش��ه تصاحب ثروت، اقدام به نقض عهد و ساختن 
بنايي با مساحت کمتر )بيش از پنج درصد( نمايد تا پيش‌خريدار 
قرارداد را فس��خ نموده و پيش‌فروش��نده آن را با مبلغي بالاتر از 

ارزش قرارداد به ديگري بفروشد.
در واقع، قانونگ��ذار در وضع قواعد فوق و حکم به پرداخت 
قيم��ت روز بناء، مورد اغلب را در نظر گرفت��ه و فرض را بر اين 
گذاشته است که قيمت روز بناء، بيشتر يا دست کم مساوي ميزان آن 
در زمان انعقاد قرارداد است و بنابراين با پرداخت آن به پيش‌خريدار 
وي متضرر نخواهد ش��د. با اين حال در موارد نادري ممکن است 
قيمت روز بناء کمتر از قيمت زمان انعقاد قرارداد باش��د که در اين 
صورت حمايت از پيش‌خريدار ايجاب مي‌کرد، قانونگذار پرداخت 
قيمت مندرج در قرارداد را مقرر نمايد. به عبارت ديگر، شايد بهتر 
بود مقرر مي‌شد قيمت روز بناء به پيش‌خريدار پرداخت شود مگر 
اينکه قيمت مندرج در قرارداد، بيش��تر باش��د. در عين حال ممکن 
اس��ت گفته ش��ود هدف قواعد مذکور اين است که قدرت خريد 
پيش‌خريدار با دريافت قيمت روز بناء نسبت به زمان انعقاد قرارداد 
کم نشود که اين هدف با دريافت قيمت روز بناء حاصل مي‌گردد؛ 
اعم از اينکه قيمت مذکور بيشتر، کمتر يا مساوي ميزان مندرج در 
قرارداد باشد. به علاوه، نمي‌توان با اندیشة حمايت از پيش‌خريدار، 

بطور کلي پيش‌فروشنده را ناديده گرفت.
سوم- مفهوم قيمت روز بناء

قانونگ��ذار، در م��واد 7 و 8 قان��ون پيش‌فروش س��اختمان، 
در صورت عهدش��کني پيش‌فروش��نده و فس��خ قرارداد توس��ط 
پيش‌خريدار و حتي عدم فس��خ )در فرض کس��ر مساحت بيش 
از پن��ج درص��د و مطالبه قيمت آن( به پرداخ��ت قيمت روز بناء 
به پيش‌خريدار حکم کرده اس��ت و طرح اين س��ؤال را موجب 
ش��ده که منظور از قيم��ت روز بناء، قيمت چه زماني اس��ت. به 
طور مش��خص در اين خصوص، س��ه زمان قابل طرح است: 1. 
قيمت روز فس��خ يا مطالبه در فرض عدم فس��خ قرارداد توس��ط 
پيش‌خري��دار 2. قيمت روز صدور حکم 3. قيمت روز پرداخت. 
اگ��ر چه ممکن اس��ت مواد مذک��ور با هر يک از اين س��ه زمان 
همخواني داش��ته باش��ند، امّا به نظر مي‌رسد فلس��فه‌ حمايت از 
پيش‌خريدار ک��ه مبناي وضع چنين حکمي از س��وي قانونگذار 
ش��ده، ايجاب مي‌کند وي قيمت روز پرداخت را دريافت نمايد؛ 
چه در غير اين صورت، اگر به تغيير قيمت از روز فس��خ تا روز 
پرداخت توجه نشود و پرداخت قيمت روز فسخ مورد حکم قرار 
گي��رد، نقض غرض خواهد بود و نمي‌توان ادعا نمود خس��ارت 

پيش‌خري��دار بطور کامل جب��ران و او در وضعيتي قرار گرفته که 
در صورت اجراي قرارداد، حاصل مي‌شد. 

ابه��ام ديگري ک��ه از توجه به م��واد 7، 8 و تبصره آن و نيز 
ماده 20 قانون ناش��ي مي‌شود اين اس��ت که مقنن در تبصره ماده 
8 مقرر داش��ته، ميزان خس��ارت را طرفين يا کارش��ناس منتخب 
آن��ان تعيين کنند و در صورت عدم توافق بر ميزان خس��ارت يا 
انتخاب کارش��ناس، ميزان آن را کارشناس منتخب مرجع قضايي 
تعيين مي‌نماي��د. در واقع، به موجب تبصره ماده 8 با عدم توافق 
طرفين، مرجع قضايي براي رس��يدگي و تعيين کارشناس دادگاه 
صالح است؛ همچنين مطابق ماده 7 در صورت عدم توافق طرفين 
ميزان خس��ارت را کارش��ناس تعيين مي‌نمايد. هر چند اين ماده 
مقام انتخاب‌کننده کارش��ناس را تعيين ننموده امّا واضح است که 
با وصف عدم تواف��ق طرفين در انتخاب آن، قاعدتاً بايد مرجعي 
براي تعيين آن مشخص گردد که با توجه به تبصره ماده 8 و اصل 
159 قانون اساسي که دادگس��تري را مرجع عمومي رسيدگي به 
تظلمات قرار داده اس��ت، بايد دادگاه را مقام صالح دانس��ت. در 
عين حال مطابق ماده 20، كليه اختلافات ناشي از تعبير، تفسير و 
اجراي مفاد قرارداد پيش‌فروش توس��ط هیئت داوران متشكل از 
كي داور از سوي خريدار، كي داور از سوي فروشنده، كي داور 
مرضي‌الطرفين و در صورت ع��دم توافق بر داور مرضي‌الطرفين 
ي��ك داور با معرفي رئيس دادگس��تري شهرس��تان مربوطه انجام 
مي‌پذيرد. حال سؤال اين است که آيا با توجه به پيش‌بيني داوري 
اجباري در خصوص اختلافات ناش��ي از اجراي مفاد قرارداد در 

ماده مذکور، دخالت مرجع قضايي متصور است؟
در پاس��خ به اين سؤال، با توجه به عدم اطلاق مرجع قضايي 
ب��ه داور و عدم انجام کار لغو توس��ط قانونگ��ذار، بايد گفت در 
فرض اختلاف مس��احت به ش��رح مذکور در ماده 7 و نيز فسخ 
قرارداد توس��ط پيش‌خريدار به دليل تخلف پيش‌فروش��نده، اگر 
طرفين بر ميزان خس��ارت يا تعيين کارشناس توافق نکنند، مرجع 
قضايي صالح به رسيدگي است و از طريق کارشناس قيمت روز 
بناء و خس��ارت را تعيين مي‌نمايد؛ در واقع اختلافات مذکور در 
ماده 7 و 8 و تبصره آن از ش��مول ماده 20 خارج است26؛ زيرا بر 

26. نظریه ش��ماره 7/17 مورخ 91/1/19 اداره کل حقوقی: مقررات تبصره 
ماده 8 قانون پیش‌فروش آپارتمان ]س��اختمان[، ناظر به مورد خاصی است 
که پیش‌خریدار به لحاظ تخلف پیش‌فروش��نده حق فس��خ خود را اعمال 
می‌نماید که در این صورت پیش‌فروشنده باید خسارات وارده را پرداخت 
کند. اگر در میزان خس��ارات طرفین توافق حاصل نش��ود، به اس��تناد این 
تبصره، نظر کارش��ناس منتخب مراجع قضایی باید ملاک عمل قرار گیرد، 
در حالی که مقررات ماده 20 عام و کلی اس��ت و کلیه اختلافات ناش��ی از 
تعبیر یا تفس��یر یا اجرای مفاد قرارداد پیش‌فروش به اس��تثناء مورد مذکور 

را شامل می‌گردد.

www.sid.ir


www.SID.ir

Arc
hive

 of
 S

ID

بی
اس

هم
ی ط

د | عل
ردا

قرا
ف 

ضعی
ف 

طر
از 

ت 
مای

 ح
در

ام 
د ع

واع
ی ق

سای
نار

ش: 
رو

ش‌ف
ی پی

ن‌ها
تما

اخ
 س

در
ت 

اح
مس

ف 
تلا

اخ

25

مبناي تفسير منطقي قانون، نمي‌توان ماده‌اي از يک قانون را ناسخ 
ماده ديگر آن دانس��ت و در فرض تعارض احکام قانوني بايد تا 

حد امکان آنها را با هم جمع نمود27.
ممکن است، گفته شود ماده 7 و تبصره ماده 8 صرفاً ناظر به 
تعيين کارشناس است و هیئت داوري برای صدور حکم با توجه 
ب��ه ماده 20، صلاحیت دارد. اين نظر قابل پذيرش نيس��ت؛ زيرا 
به موجب ماده 476 قانون آيين دادرسي مدني داور اختيار تعيين 
کارش��ناس دارد و دليلي ندارد قانونگ��ذار داور را مرجع صدور 
حکم و دادگاه را مرجع تعيين کارشناس قرار دهد؛ بويژه با لحاظ 
اين موضوع که يکي از اهداف داوري اجباري کاهش مراجعه به 
دادگس��تري و کاس��تن از بار دعاوي مطرح در آن است )شمس، 
1384، ص��ص 522-521( و در نتيجه اگر اختلاف بايد از طريق 
داوري حل ‌ش��ود، لزومي ندارد کارشناس��ي ميزان خس��ارت که 
دس��ت‌کم به اندازه صدور حکم پيچيدگ��ي ندارد، در صلاحيت 
دادگاه ق��رار گيرد. بنابراين به نظر مي‌رس��د دادگاه را بايد مرجع 

صالح براي رسيدگي، تعيين کارشناس و صدور حکم دانست.

4- نتيجه
اص��ل آزادي قراردادها، اين امکان را براي اش��خاص فراهم 
مي‌کند که خواس��ته‌هاي خود را به ش��رط عدم مخالفت با قواعد 
آم��ره، از طريق انعقاد قرارداد محقق س��ازنند. ب��ا اين حال اصل 
مذکور نمي‌تواند بطور مطلق اعمال گردد؛ زيرا گاه طرفين قرارداد 
قدرت براب��ري ندارند و اعمال اين اص��ل، باعث تضييع حقوق 
ط��رف ضعيف قرارداد مي‌گردد. در ق��رارداد پيش‌فروش، طرفين 
جايگاه برابري ندارند، پيش‌فروش��نده موقعی��ت بهتري دارد؛ در 
نتيج��ه، اين احتم��ال وجود دارد که وی ب��دون نقض قوانين، از 
موقعیت، خود به ضرر پيش‌خريدار اس��تفاده کند. به همين دليل 
قانونگذار با تصويب قانون پيش‌فروش س��اختمان س��ال 1389، 
در ص��دد حمايت از پيش‌خريدار به عنوان طرف ضعيف قرارداد 
برآمد. به طور مش��خص در خصوص اخت�الف طرفين در زمينه 
مساحت مورد توافق و مساحت ساختمان پيش‌فروش، قانونگذار 
فرض کرده، اختلاف ممکن است تا پنج درصد ميزان توافق شده 
يا بيش��تر از اين ميزان باش��د. در ص��ورت اول، هيچي‌ک از آنان 
حق فس��خ ندارند، اعم اين‌که از اختلاف ناشي از اضافه مساحت 
باش��د يا کس��ر آن. با اين حال در فرض کسر مساحت، پرداخت 
قيمت مندرج در قرارداد مورد حکم قرار گرفته، در حالي که بهتر 

27. الجمع مهما امکن اولي من الطرح

بود خس��ارت بر مبناي قيمت روز بن��اء به پيش‌خريدار پرداخت 
مي‌گرديد. در صورت اضافه مس��احت، پيش‌فروش��نده بر مبناي 
قيمت مندرج در قرارداد مس��تحق دريافتی خواهد بود که ممکن 
اس��ت کمتر از قيمت روز بناء باشد، امّا در صورت اختلاف بيش 
از 5 درص��د، صرف��اً پيش‌خريدار حق فس��خ دارد. اگر اختلاف 
بصورت اضافه مس��احت بيش از پنج درصد باش��د، او مي‌تواند 
قرارداد را فس��خ نکند بلکه قيمت اضافه مس��احت را بر اس��اس 
ميزان توافق شده در قرارداد بپردازد يا قرارداد را فسخ و خسارت 
خود را بر اس��اس قيمت روز دريافت کند. همچنين، در صورت 
کسر مساحت اضافه بر پنج درصد، وي مي‌تواند قرارداد را فسخ 
کند و خسارت بگيرد يا بدون فسخ قرارداد غرامت دريافت نمايد 
که در هر دو صورت ميزان آن بر اس��اس قيمت روز بنا محاسبه 
مي‌گردد، هر چند معلوم نيس��ت، منظور از قيمت روز بناء، قيمت 

زمان فسخ، صدور حکم يا روز پرداخت است.
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