
 ଓناൎصध ࡙  اسلاਗیઞઌی ૓नه و ঃبا਩ی ࣹࡷوقূ
࣎ سال              ൈএ مارهॷ ،ࣂࡣتمඏ وم१ ھار ، و঳١٣٩٠  

١٣۵-١۴٧     બࡳحات  

  
  

  فروش آپارتمانپيش بررسي امكان تبيين قرارداد

 1سلمدرقالب عقدصلح و بيع 

   دكترعلي غريبه

   ناصر مسعودي
  : چكيده 

قراردادهاي پيش فروش آپارتمان به لحاظ رشد شهرنشيني و گرايش مردم به 
- هي كنوني ايران بباشد، در جامعهآپارتمان نشيني كه خود معلول عوامل زيادي مي

هاي بزرگ ساختماني سازان و شركتانبوه اي درميان مردم رواج يافته ور گستردهطو
هاي مسكوني وتجاري وخدماتي و حتي ها و آپارتمانها ومجتمعوسازندگان شهرك

فروش آپارتمان قبل از شروع عمليات ساختماني طريق پيشهاي دولتي ازدستگاه
. نماينديت اقتصادي سودآور ميآوري سرمايه لازم براي اين فعالسعي در جمع

اندركار بايستي چنين قراردادهايي را قضات و وكلاء واشخاص دست حقوقدانان،
تا دراثر انتخاب قالبي . درقالب نهادهاي حقوقي و فقهي موجود توجيه وتببين نمايند

دراين . عمل آيدمناسب و صحيح،درصورت بروز اختلاف اتخاذ تصميم قانوني به
دلايل انطباق يا عدم انطباق  ح وبيع سلم مورد مطالعه قرار گرفته ومقاله عقدصل

  . قراردادهاي فوق با هريك از آنها مورد بررسي قرار گرفته است
       

  .عقدصلح، قرارداد ، پيش فروش، آپارتمان،بيع سلم : كليدواژه
  

                                                 
  26/12/1389: تاريخ پذيرش   21/4/1389:تاريخ وصول -1         

  garibeh@azarbar.org -دانشگاه آزاد اسلامي واحد تبريز استاديار* 
  آزاداسلامي واحدتبريزدانشگاهعلميهيأتوعضوخصوصيدكتراي حقوقيدانشجوي دوره *  *
 masoudi.naser@yahoo.com  
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  :لهطرح مسأ
توجيه وتحليل فقهي ها، ضرورت فروش آپارتمانباتوجه به كثرت دعاوي ناشي از پيش

وفصل ها در عمل براي حلدادگاه. شوداز پيش احساس ميوحقوقي اين گونه قراردادها بيش
ناچار به تحليل قضيه وتطبيق اين گونه قراردادها با يكي از نهادهاي حقوقي  صدورحكم، اختلاف و

شكلات ، در جهت رفع م13891فروش ساختمان مصوبقانون پيش. باشندفقهي موجود مي و
موجود و پايان دادن به اختلافات مطروحه در اين زمينه تمهيداتي در نظر گرفته است اماحقوقدانان 
عموماً سعي در تحليل اين قراردادها در قالب عقود مختلف ونهادهاي حقوقي متفاوتي ازجمله عقد 

سلف، عقد صلح  ، عقد شركت، عقد بيع سلم يا، عقد بيع عين معينالذمهكلي فياستصناع، عقد بيع
فروش آپارتمان ي امكان تبيين قرارداد پيشبررسي ومطالعه. اندقانون مدني، نموده10يو ماده

استفاه  با الذكرقانون فوق .استدرقالب هريك ازعناوين فوق درمقالات متعددي صورت گرفته
فروش رارداد پيشوعباراتي كه اشاره به عقدبيع دارند، ق »خريدارپيش فروشنده وپيش«ازعبارات 
باعرف جامعه سازگارتراست  حقوقي قابل توجيه و نظر اين امر از و داندنوعي بيع مي آپارتمان را
 در توجهي حقوقدانان به استدلالات ديگربي و موجب غفلت  نبايد گيري خاص مقنن،اماجهت

هنوز مراحل قانوني ويژه اين كه قانون مذكور به فروش آپارتمان گرددرابطه با قراردادهاي پيش
نسبت به  اجرائي شدن، است وتازه پس ازنرسيده ي اجرابه مرحله طي نكرده و"كاملا را خود

لازم نسبت به قراردادهايي كه قبل از نافذبوده و شدن آن، الاجرالازم قراردادهاي تنظيمي پس از
ولاني بودن مدت عمليات باتوجه به ط اثري نخواهدداشت واين امر شدن آن تنظيم گرديده، الاجرا

درنتيجه ضرورت  خيري طولاني دراجراي كامل اين قانون درجامعه وأموجب ت احداث ساختمان،
براين مبنا توجه به هريك  بافرض عدم وجوداين قانون گرديده است و توجه به استدلالات حقوقي،

الذكر يعني عقد د فوقدراين مقال،دو مورد از موار .باشدالذكرضروري مينهادهاي حقوقي فوق از
فروش آپارتمان در بيع سلم يا سلف مورد بررسي قرارگرفته و امكان تحليل قرارداد پيش صلح و

تذكراين نكته لازم است كه اثبات صحت قرارداد . استقالب هريك ازآنها مورد مطالعه قرار گرفته
                                                 

درحال طي  هبان نرسيده وييدشوراي نگأبه تصويب مجلس شوراي اسلامي زسيده ولي هنوز به ت24/4/1389اين قانون درمورخه  . ١
  .مراحل قانوني ميباشد
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- ديگر نمي رقالب عقودبيع سلم به معناي نفي صحت آن د درقالب صلح يا فروش آپارتمان،پيش

  .باشداي ميعامل تعيين كننده ي طرفين قرارداد،دراين راستا توجه به  اراده و باشد
مطالب مربوطه در دو  ده،شبيع سلم انتخاب  عقودصلح  باتوجه به اين كه براي تحقيق حاضر،

-د بررسي قرار ميدر گفتار اول، عقد صلح و در گفتار دوم، عقد بيع سلم مور. گرددگفتار ارائه مي

  .گيرد
  

  عقد صلح : گفتار اول
اي دارد به نحوي كه  تمامي اموري را كه در قالب عقد صلح، دربين عقود معين جايگاه ويژه

حقوقدانان معتقدند كه با  حتي برخي از. توان در قالب عقد صلح نهادعقود معين ديگر  نگنجد، مي
 مدني وقانون10يمدني اصولاً نيازي به مادهدر قانوندر موردآن، مقررات  وجود عقد صلح و

  .قراردادهاي نامعين نبوده است
فيروز . (سلم نيز به معناي پايان دادن به جنگ است. صلح در لغت به سلم معني شده است

همچنين صلح را به معناي برطرف نمودن خصومت بين مردم  ) 1،473قاموس المحيط،آبادي،
ابن حمزه طوسي، صلح را فصل خصومت بين طرفين )  489مفردات،الراغب اصفهاني، . (اندآورده

  )283، الوسيلهابن حمزه طوسي،( .دعوا دانسته است
فقيه عاليقدر شيعه، شيخ محمدحسن نجفي در جواهرالكلام، صلح را به معناي تسالم وتراضي 

ناي التزام به به معنيز صلح  )26،211 جواهرالكلام،نجفي،. (بر تمليك عين يا منفعت دانسته است
  )2،36تحريرالمجله،كاشف الغطاء،( .تسالم وتعهد به رفع خصومت موجود يا محتمل آمده است

عقد صلح، ممكن است در مقام پايان دادن به خصومت يا نزاع موجود يا احتمالي و براي رفع 
ر مورد صلح ممكن است يا د: قانون مدني بر اين معنا دلالت دارد 752يماده. خصومت واقع شود 
  .يا جلوگيري از تنازع احتمالي در مورد معامله وغير آن واقع شود رفع تنازع موجود و

ي هر عقدي كه مورد عقد صلح، ممكن است در مقام معامله واقع شود دراين صورت نتيجه 
ي عقد مورد نظر كه احكام ويژهشود، بدون ايننظر طرفين بوده، به موجب عقد صلح ايجاد مي

صلح در مقام معاملات هرچند : داردقانون مدني در اين زمينه مقرر مي 758ي ماده.  جاري شود
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احكام خاصه آن معامله را  ،  ليكن شرايط ودارد ي معامله را كه به جاي آن واقع شده است نتيجه
ي بيع خواهد ي آن همان نتيجهمقابل عوض نتيجه ندارد؛ بنابراين اگر مورد صلح عين باشد در

  .بدون اين كه شرايط و احكام خاصه بيع در آن مجري شود ،بود
مدني، حق شفعه را در صلح جاري ندانسته قانون 759ي بر اين مبناست كه قانونگذار در ماده

  .حق شفعه در صلح نيست هر چند درمقام بيع باشد: داردمي مقرر  م.ق 759يماده. است
، به عقد صلح را رسيم كه قانونگذارنتيجه ميقانون مدني به اين  758ي ي مادهبا ملاحظه

عقد صلح  حتي حقوقدانان معتقدند،. تواند تمامي عقود معين را در بر گيردنحوي توسعه داده كه مي
آن  برخي ازحقوقدانان با .گيردرا نيز دربر مي .)م.ق10قراردادهاي موضوع ماده(عقود غيرمعين
  .ف نظر در ميان حقوقدانان گرديده استاند كه اين امر موجب اختلامخالفت نموده

  
  :ازديدگاه استاد دكتر كاتوزيان

در مقام   اند كه دو نفر،را چنان تنظيم كرده 762و758، 752نويسندگان قانون مدني مواد  
را بر » صلح«توانند نامبدون اين كه قصد تسامح نيز داشته باشند، مي اي مانند بيع وانجام معامله

نه تنها  دراين مفهوم گسترده،. هند و از اجراي تمام احكام مربوط به بيع بگريزندي خود نمعامله
رود و به يابد، از مرز روابط بين دو طرف عقد نيز فراتر ميحاكميت اراده جولانگاه وسيعي مي

 »صلح«زير نام  و فروشنده همان عمل حقوقي را  خريدار .كندحقوق اشخاص ثالث تجاوز مي
 10ي كه با وجود مادهدرحالي .برندبين مي ي شريك فروشنده را ازوحق شفعه دهندانجام مي

براي تأمين حاكميت اراده در برابر قوانين تكميلي نيز نيازي به تمهيد چنين قالب  قانون مدني،
-مي»تقلب نسبت به قانون«وسيعي نيست و درعوض باعث بر هم خوردن نظم عمومي وتسهيل 

- ي عقود معين وتمام اعمال حقوقي در آن ميتر از همهقالبي است وسيعبدين ترتيب صلح  .شود

  )  295، 1شفعه و وصيت وارث،-،حقوق مدنيكاتوزيان( .ندارد گنجد وجز اين امتيازي بر ديگر عقود
دانند و در اين رابطه را در مورد برخي از قراردادها لازم مي. م.ق10ولي ايشان، وجود ماده 

  :نويسندچنين مي
  نيازي نبود كه صلح ابتدايي بدون هيچ خصوصيتي  قانون مدني،10يباوجود ماده شدكه،تهگف
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ولي  چنين پنداشت كه در وضع كنوني  .هاي قانوني فراهم آيدي انواع حيلهپذيرفته شود و وسيله
حقوقي تكرار يك  نهاد اين دو و مدني در كنار عقد صلح نداردقانون 10ياي مادهنيز هيچ فايده
طور صريح يا ضمني از سوي طرفين قرارداد هعقد صلح عنواني است كه بايد ب ،زيرا. قاعده است
صلح نيز خود قالبي است كه ازسوي قانونگذار براي تجلي حاكميت  به بيان ديگر،. انتخاب شود

لزوم قرارداد خصوصي قطع نظر از  حكايت از10يدر حالي كه مفاد ماده اراده تأسيس شده است،
اگر مسافري در مهمانسرايي  براي مثال،. تر دارداي گستردهويژه است و دامنهقالب ونه لباس وهرگ

هاي مسكن و غذا و خدمات مهمانسرا با هم ي هزينهتوان گفت آنان دربارهپانسيون شود، نمي
  .به آساني قابل توجيه است 10ينفوذ اين قرارداد بر مبناي ماده ولي،.  اندصلح كرده
ي كساني مؤثر است كه در شود، تنها دربارهانجام مي 10يي ديگر،آنچه در قلمرو مادهازسو

به  .ي ديگران نيز مؤثر استگاه درباره در حالي كه انتخاب عنوان صلح ، اند،تراضي شركت نداشته
نه  منعقد سازد،» صلح«ي سهم مشاع از ملكي پيمان با خريدار را زير هرگاه فروشنده عنوان نمونه،

» حق شفعه«شريك آن ملك را نيز از ،گريزدي خود با خريدار ميتنها از قواعدخاص بيع در رابطه
  )305و304 ،1، شفعه و وصيت وارث -حقوق مدنيكاتوزيان،( .سازدمحروم مي

ما در تأليفات گذشته « :نويسنددر مقابل، آقاي دكتر لنگرودي نظري مخالف دارند وچنين مي
نبوده  10يقانون مدني نيازي به ماده 754يوجود مادهايم كه باحقوق گفته ترمينولوژي ازجمله
  :شده استوارد دو ايراد بر اين نظر . كنيمييد ميأشرح مطالب مذكور فوق بار ديگر آن را تبه است،

هاي ي هزينهتوان گفت آنان دربارهاگرمسافري در مهمانسرايي پانسيون شود، نمي -يك
   .اندبا هم صلح كرده )ي خدماتاجاره(غذا وخدمات مهمانسرا ، )اقي اطاجاره(=مسكن

  :راه حل
زيرا صلح، تسالم وتراضي است وطرفين در مثال اند با هم صلح كردهتوان گفت مي -اولاً

  .شوداند به همان صورت كه در اولين حديث مضبوط دراين بحث ديده ميمذكور رضايت داده
  .اندمانند اينها حل كرده ي حمام وي ظئر واجارهعنوان اجاره تحتفقهاء اين مشكل را  -ثانياً
نام باشد با خصوصيات عقد بي) قانون مدني754يماده(ايراد دوم اين است كه اگر صلح  -دو

  .زندبه حقوق ثالث لطمه مي شود وقانون مدني باب حيل گشوده مي 759ي مذكور در ماده
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  :راه حل

شفعه  نيست به شرحي كه زير واژه اني صاحب نظرمدني نظر همه قانون 759ي ماده -اولاً
چنانكه  .ايشان معتقدند كه در عصر نزول وحي بيع به معني مطلق معاملات معوض بود.(امآورده
طور كه ربا در لذا شفعه در صلح هم جاري است همان سوره جمعه صريحاً برآن دلالت دارد9آيه

قانون مدني و امكان اعمال حق شفعه در صلح  759يلاح مادهنظر بر اص صلح  نيز جاري است و
  .)را دارند

  .پيدا است.م.ق653ي ي قانون مدني از طرفداران حيل است چنانكه ازمادهنويسنده -ثانياً
روشن كردن معني تسالم كه تصور نشود عنوان مخصوصي براي يكي از  ازباب حسن ختام و

التسالم التصافح، و المسالمه «:شودالبحرين نقل ميز مجمععقود معينه است، عين عبارت طريحي ا
. چنانكه صفقه هم همين است حصر وقيد،مصافحه نشان تراضي، به طور عام است بي» المصافحه

آوردم ) ي  ابن اثيرمانند تهذيب ازهري و نهايه(لغات را از اصح و اوثق متون لغت  در اين مبحث،
» .اتكاء به قواعد علم اصول ارائه كردم تا شبهات مرتفع گردد نصوص را از آيات و روايات با و
  )2359و2358 3مبسوط در ترمينولوژي حقوق،جعفري لنگرودي،(

لزوم شرط انتقال سهم  ي عدم وجود شفعه درصلح والبته استاد دكتر كاتوزيان نيز درباره
اين شرط از نظر  :سدنويشريك به موجب عقد بيع جهت ثبوت حق شفعه، انتقاد نموده وچنين مي

رسد كه تنها پيروي از شهرت در فقه  نويسندگان قانون به نظر مي ناپذير است وحقوقي توجيه
محدود ساختن قلمرو وشفعه قانون را به قواعد  گمان،بي. مدني را وادار به احتياط كرده است

شريكي كه قصد : دگشايولي،اين عيب مهم را دارد كه باب حيله را مي .سازدعمومي نزديك مي
نهد و آسوده خاطر از مزاحمت شريك آن را انتقال فروش سهم خود را دارد، نام صلح بر آن مي

ها رها شود و به سوي نيازهاي اجتماعي و عقلي نظام حقوقي بايد از بازي با الفاظ ونيرنگ. دهدمي
ت معقول ولي حق تقدم شريك در خريد سهم مشاع شريك ديگري نيازي اس .شدن گام بردارد

آن را چنان بيارايد كه تعارض كمتري با قواعد  قانونگذار بايد با احترام به اين نهاد دير پا و تاريخي
  ) 18شفعه و وصيت وارث، -حقوق مدنيكاتوزيان،( .پيدا كند

Archive of SID

www.SID.ir

www.SID.ir


  
  
  
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
   

 

 

ش
د پي

ردا
قرا

ن 
بيي

ن ت
مكا

ي ا
رس

بر
ش
فرو

/...
 

141  

قرارداده . م.ق10دهد كه استاد دكتركاتوزيان مبنا را بر مادهتوجه در مجادلات فوق، نشان مي 
كه اند در حاليرا زائد دانسته 758 ي مربوط به جواز صلح ابتدايي درقانون مدني يعني مادهماده و

را زائد  م .ق 10ماده  قرار داده و 758ي آقاي دكتر لنگرودي مبنا را بر جواز صلح ابتدايي وماده
  .اند كه البته در مورد جواز صلح ابتدايي، بين فقها هم اختلاف نظر وجود دارددانسته

گنجند و تطبيق آنها با عقد صلح بعلاوه، برخي از قراردادهاي نامعين در قالب عقد صلح نمي
عقد صلح عقد معيني است  رسد،چرا كه به نظر مي ،هايي مواجه استاز نظر حقوقي با دشواري

  . ردتواند عقود معين ديگر را به تنهايي يا تركيبي از آنها  در برگيفراتر از سايرعقود معين كه مي
  :توان گفت عقد صلح دوكارائي و كاربرد حقوقي داردپس مي

استفاده از عقد صلح در مقام سازش نسبت به دعوا يا خصومتي موجود يا  -كاربرد اول
  .احتمالي 

ي يك يا چند ي نتيجهاستفاده از عقد صلح به عنوان عقدي معين در بر گيرنده -كاربرد دوم 
  .ون مدنيشده در قانبينيعقد معين پيش

قانون 10تر از مادهبنا به مراتب بالا، جايگاه عقد صلح مقامي بالاتر از عقود معين و پايين
توان از جمله قراردادهايي دانست كه در قالب قرارداد بي،او،تي را مي به عنوان نمونه، .مدني است

  1.گيردقانون مدني به راحتي آن را در بر مي10گنجند ولي ماده عقد صلح نمي
                                                 

  :قراردادهاي بي،او،تي،  يعني قرارداد ساخت،بهره برداري وانتقال -١
BOTي  سه واژهكوتاه شدهOperate and tranfer،Build  به مراحل  است و)) ساخت،بهره برداري وانتقال((به معني

  .يند، اشاره داردآاصلي پروژه هايي كه تحت اين قالب به اجرا در مي
كند ي  عمومي توافق مييك شركت خصوصي با دولت يا مؤسسه.اي داردمبناي ساده BOTباوجود سازوكار نسبتاً پيچيده ،

ناميم وسرمايه كه آن را شركت پروژه مي(روش كار بدين ترتيب است كه شركت مزبور . گذاري نمايدي  زيربنايي سرمايهكه در يك پروژه
- ي  معين، مثلاً بيست ساله كه دورهسيسات موضوع پروژه را احداث ودر يك دورهأبا هزينه ومنافع مالي خود، ت)داران هستندگذاران،سهام

آن را برعهده دارد در طول اين مدت، سرمايه وسود  نگهداري از برداري وشود مالك عين يا منافع آن بوده، بهرهي  امتياز ناميده مي
ي  لوازم آن به در پايان دوره نيز غالباً مالكيت تأسيسات با كليه. گرددمحصول يا اخذ عوارض مستهلك مي شركت پروژه از محل فروش

  .يابددولت يا مؤسسه طرف قرارداد، انتقال مي
قرارداداعطاي تسهيلات بين  -توافق نامه تأسيس شركت پروژه بين سهامداران  :اين قرارداد،خود مشتمل برچندين توافق است

 قرارداد خريد محصول وخدمات كه استهلاك سود و -قرارداد اعطاي پروژه يا قرارداد امتياز -)وام گيرنده(دهندگان وشركت پروژه وام 
  .پيمانكار ساخت و قرارداد ساخت بين شركت پروژه  -هزينه شركت از محل آن خواهد بود
 .ي  آنها، مخالفتي با صريح قوانين ندارد، هم چنين مجموعههيچكدام از اجزاء اين توافقات: شود، اولاًهمانگونه كه ملاحظه مي

  .است.م.ق10ي بنابراين مشمول ماده
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توان در قالب عقد صلح آورد، اما قراردادي است شود كه قرارداد فوق را نميملاحظه مي
  .نسبت به آن، نيازي به دليل نيست 10يقانون مدني كه براي شمول ماده 10مشمول ماده 

بعضي از نويسندگان، در خصوص اثر عقد صلح نسبت به اشخاص ثالث، عدم وجود حق 
آن را دليلي بر زائد  و اندمدني دانستهقانون 10آن نسبت به ماده شفعه در صلح را دليل وسعت 

اساساً طبق ماده  رسد، چون در عقد صلح،كه به نظر ميدرحالي .اندمدني آوردهقانون 10بودن ماده
توان در واقع صلح در حق او تأثيري ندارد و نمي شود،حق شفعه براي شريك ايجاد نمي. م.ق759

توان گفت، به طور كلي مي. دليلي بر محدود نمودن حقوق اشخاص ثالث دانست اين عدم تأثير را
- ، اين عقد جزء عقود معين ميطور كامل بيان نمودههمدني شرايط وآثار عقد صلح را بچون قانون

  :كه به ويژه در موارد زير از قراردادهاي نامعين متفاوت است باشد
اما عقد صلح قرارداد وتوافقي را  كند،نامعين مي م حكم به نفوذ عقود معين و.ق10ماده  -1 

 .شودم شامل عقدصلح نيز مي.ق10ينفوذ ماده كند كه عنوان قرارداد نيز صلح باشد ونافذ مي
يكي از حقوقدانان بزرگ  .م نسبت به اباحه ناشي از عقد صلح عام است.ق10اباحه ناشي از ماده 
م اصل اباحه .ق10ماده: معتقد است)267،شفعه و وصي-، حقوق مدنيكاتوزيان(ايران دراين زمينه 

هايي را كه ي شرايط وتوافقتوان همهكند وبه استناد آن ميرا در عقود معين نيز اعلام مي
مخالفت صريح با قواعد امري ندارد، نافذ شناخت، ولي استناد به اباحه ناشي از صلح محدود به 

حاكميت اراده را درون عقد صلح نيز . م.ق10ي ماده. موردي است كه عنوان معامله نيز صلح باشد
  .نقشي مانند حديث المؤمنون عند شروطهم درفقه را دارد كند وتأمين مي

كنيم كه در عقد صلح، نياز به لفظ خاص است و مفهوم با تأكيد بر مورد بالا اضافه مي -2 
ح هرچند به صورت ضمني لازم اشاره به عنوان صل .آن بايد مورد توجه وعنايت طرفين قرارگيرد

  .در اين صورت ديگر عقد صلح، قرارداد نامعين نيست بلكه معين است .است
  نامعين  قرارداد  . قصد تسالم موجب تحقق صلح است، هرچند طرفين به آن اشاره نكنند -3

                                                                                                                             
- بنابراين يك قرارداد وتوافق جديد است وقاضي نمي.اين قرارداد در قوانين  كشور ما در شمار قرارداد هاي نامعين است: ثانياً

بلكه بايد به . تفكيك وسپس در چارچوب احكام خاص عقود معين، حكم صادر كنداش تواند در مقام داوري، آن را به اجزاء تشكيل دهنده
  )39،مباني قراردادهاي نامعينذاكرصالحي،.  (اراده وقصد طرفين ومفاد قرارداد في مابين آنها توجه كند
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  )212و211، مباني قراردادهاي نامعين ذاكرصالحي،. ( چنين قيد ومحدوديتي ندارد
باشد زيرا قرارداد پيش فروش آپارتمان،در قالب عقد صلح قابل تحليل و توجيه ميبه هرحال  

 )ص(واختلاف نيست،اطلاق حديث نبويكه عقد صلح، منحصر به حالت وجودمخاصمهعلاوه براين
بعلاوه  .باشدمي فروش آپارتمان نيزي قراردادهاي پيشدربرگيرنده» .....الصلح جائزبين المسلمين «
 غيرهمانند جنس آن وهم و مقابل همانند منفعت در چيزي اعم از عين و صلح برهر« ها،نظرفق از
بيع بوده وصحيح  مفيد صلح درصورتي كه برعين  واقع شود، صحيح است زيرا جنس آن،هم و

وم مقتضي واصل وعم...درصورتي كه برمنفعت واقع شود، مفيداجاره بوده وصحيح است است و
لذا ) 1،373،الدمشقيهاللمعهالروضه البهيه في شرحشهيدثاني،(» .ستصحت جميع انواع صلح ا

كه عنوان توان در قالب عقدصلح تنظيم نمود و حتي درصورتيفروش آپارتمان را ميقرارداد پيش
توان آن را درقالب عقد صلح تبيين ، ميقرارداد براي آن انتخاب نشده استصلح، ازسوي طرفين 

  .ادر كردنموده وحكم بر صحت آن ص
  

  بيع سلف يا سلم: گفتار دوم
شود، فروش آپارتمان مطرح ميالاتي كه درباب تبيين ماهيت حقوقي  قرارداد پيشيكي ازسؤ

توان آن رادر قالب فروش آپارتمان مياين است كه آيا به لحاظ مؤجل بودن موضوع قرارداد پيش
  بيع سلف توجيه نمود؟

  . مختصري بابيع سلف واحكام آن لازم استبراي رسيدن به پاسخي درست، آشنايي 
ويژه در باشد كه بهبيع سلف يا سلم يكي از عقود شناخته شده در فقه و تاريخ كشور ما مي

بيع سلف مترادف بيع سلم است كه  .هاي گذشته مورد استفاده فراوان مردم قرار گرفته استزمان
  )2،978،ولوژي حقوقمبسوط در ترمينلنگرودي،. (فروش و پيش خريدگويندپيش

خريدن مال كلي مؤجل در :در رابطه باتعريف بيع سلم در تحريرالوسيله چنين آمده است
اليه و به به خريدار مسلم با كسرلام و به بايع مسلم. باشدمقابل ثمن نقد كه عكس آن نسيه مي

  )1،543ريرالوسيله،تح،)ره(خمينيامام.(بيع سلف نياز به ايجاب و قبول دارد. مبيع مسلم فيه گويند
  است كه مبيع آن،كلي درذمه استبيعي) بيع درذمّه(= لنگرودي، بيع سلمازديدگاه دكترجعفري
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ي بيع به بايع داده شود و ثمن بايد پيش از ترك جلسه .شودمي و موعدي براي تسليم آن مقرر
در  .دهدبيع رخ ميگيرد اما تسليط ذمه در زمان انتقال مالكيت مبيع، در زمان تسليم صورت مي

 خران بودند وبندارها عمده سلم بنكدارها و قديم كشاورزان تهيدست عمده سلم فروشان بودند و
هاي آن مظالم را اي اجتماعي و كمك دولتهرشد سازمان .كردندهاي بسيار بر كشاورزان ميستم

  ) 2،978مبسوط در ترمينولوژي حقوق، جعفري لنگرودي،( .برانداخت
  :سلم چند چيز شرط است  در بيع 

  .ذكر جنس و وصف مبيع براي رفع جهالت -اول
قبض ثمن قبل از تفرق از مجلس عقد، اگر قسمتي از ثمن را قبض كند عقد نسبت به  -دوم

ي بايع باشد اگر دين اگر ثمن ديني بر ذمه .قسمت قبض شده صحيح و نسبت به باقي باطل است
يست اما اگر دين حال باشد ظاهر جواز آن است اگرچه خالي مؤجل باشد ثمن قراردادن آن جايز ن
  ) 1،544تحريرالوسيله،،)ره(امام خميني. (از اشكال نيست واحوط ترك آن است

اگر در بيع سلم ثمن نيز مؤجل باشد صحت بيع محل اشكال است و در واقع تبديل بيع دين 
پس از تعريف  را تعريف نموده و لمعه بيع سلفشهيدثاني در شرح. شود كه باطل استبه دين مي

بايستي ثمن قبل از تفرق از مجلس عقد قبض شود يا  :فرمايدذكر برخي از احكام آن مي آن و
محاسبه گردد اگر در عقد شرط نشده باشد اگر در عقد ) خريدار(كه از حساب مديون يا مسلماين

. ن عقدي بيع دين به دين استشرط شده باشد كه دين را ثمن قرار دهند عقد باطل است زيرا چني
دين است واضح است اما ثمني كه در ذمه است تحقيقاً ديني است بر ذمه ) مبيع(كه مسلم فيهاين

 .كندپس هرگاه آن را عوض مسلم فيه قرار دهند بيع دين به دين مصداق پيدا مي ).خريدار(مسلم
  )315، 1الروضه البهيه في شرح المعه الدمشقيه،شهيدثاني، (

الي در ؤيه عاليقدر شيعه سيد محمد كاظم طباطبائي مشهور به سيد يزدي در پاسخ به سفق
بدان كه  :كه چه نوع بيعي است، چنين جواب داده استاين مورد جواز يا بطلان بيع دين به دين و

يا دين سابق مؤجل فعلي است يا مؤجل حالّ الاجل يا حالّ است يا دين  هريك از مبيع وثمن،
قدر مسلمّ از  .شودپنج صورت مي بيست و و ضرب پنج در پنج، ل است يا لاحق حاللاحق مؤج

بطلان، مؤجلين فعليين سابقين و مؤجلين لاحقين و مختلفين است كه چهار صورت باشد ولكن 
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سابقين  :سابقي است، پنج صورت ديگر كه آن چون مناط بطلان بنابر اقوي اعم از تأجيل فعلي و
شود سابق حالّ الاجل به مؤجلّ سابق يا لاحق و عكس اين دو باشد نيز محكوم ميحالّي الاجل و

كه مناط بطلان، بنابر احتمال اين همچنين،و احوط ترك در هفت صورت ديگر استبه بطلان؛ 
شود كه آن نه كه بنابر اين شانزده صورت مي اگرچه لاحق باشد، سبق دين باشد با تأجيل فعلي

فت صورت ديگر كه آن سابقين حالّين وسابق حالّ به مؤجل سابق با حالّ صورت سابقه است وه
بقيه صور كه نه صورت  الاجل سابق وعكس آن وسابق حالّ به مؤجل لاحق وعكس آن باشد و

 بر مديون است و تاره  كه اگر ملاحظه شود كه بيع دين،ولا يخفي اين. اشكال استديگر است بي
كه بيست وپنج صورت متقدمه در بيع بر غيرمديون  .شوده چهل وشش ميلأتاره برغيراو،صور مس

شود كما زيراكه چهار صورت لاحقين ساقط مي. يك صورت در بيع بر مديون باشد و بيست و
اما در آن، پس اگر مبيع در سلم أجلش  ثم آنچه ذكر شد حكم دين در غيرسلم است و .لايخفي

بلكه جايز نيست بيع آن به عين  حتّي بحالّ لاحق؛ آن مطلقاً، حلول نكرده باشد، جايز نيست بيع
مشخص خارجي نيز واگر بعد از حلول اجل آن باشد هم بيع آن قبل از قبض در مكيل و موزون 

  )181و180، سؤال و جوابيزدي،( .كه برمديون باشدمحلّ اشكال است، مگر آن خصوصاً در طعام، 
- پول واعتبار نيز محدوديتشوراييمصوبه19/1/63مورخسلف اجرايي معاملاتدردستورالعمل

-ماده يك دستور .به ويژه نقد بودن ثمن مورد نظر قرار گرفته است شرايط فقهي بيع سلف و ها و

خريد نقدي محصولات توليدي به پيش منظور از معامله سلف،« :دارد_العمل مذكور مقرر مي
  ».باشدقيمت معين مي

شود كه ثمن بيع سلف بايستي نقد شرايط ويژه بيع سلف ملاحظه مي با مطالعه در احكام و
 .از تفرق به بايع تسليم شود در غيراين صورت عقد باطل خواهد بودعقد قبلدر مجلس بوده و

گيرد كه علاوه بر آن بيع سلف عموماً در معاملات مربوط به اموال منقول مورد استفاده قرارمي
-توان گفت بيع سلف از زيربه عبارت ديگر مي. گيردصورت ميالذمه عموماً بصورت كلي في

الذمه است و علاوه بر عدم امكان پرداخت قسطي ثمن ايراداتي كه هاي بيع كلي فيمجموعه
الذمه وارد است، در بيع سلم نيز فروش آپارتمان در قالب بيع كلي فينسبت به توجيه قرارداد پيش

  .وارد است
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ديگر نيازي به توسل به  ن متمكن از پرداخت نقدي ثمن باشند،خريداران مسكاگر پيش
خريداران مسكن عموماً به لحاظ ضعف قدرت چراكه پيش .فروش وجود نداردقراردادهاي پيش

عدم امكان تهيه پول نقد براي خريد و براي جلوگيري از فاصله گرفتن تصاعدي قيمت  خريد و
انداز اوليه خود را از دانند هرچه سريعتر مختصر پسميآپارتمان با قدرت خريد فعلي آنان، لازم 

درگير نمايند تا براساس  گذاري وفروش آپارتمان در امر خريد مسكن سرمايهطريق قرارداد پيش
هاي معين تلاش فراوان اقساط بعدي، وجه قرارداد را در فاصله فروش با سعي ومفاد قرارداد پيش

بتوانند به سر  قطره قطره جمع گردد وانگهي دريا شود، اق شعر،تهيه و پرداخت نمايند تا به مصد
توانند ازطريق سازان مسكن نيز ميبعلاوه انبوه .منزل مقصود رسيده وسرپناهي را دست و پا كنند

هاي سرگردان مردم قدرت اقتصادي خود را تقويت نموده و در هر مرحله از آوري سرمايهجمع
هاي پيش خريداران، فعاليت اقتصادي خود را با سرمايهه پيشمراحل ساختمان با دريافت وجو

  .خريداران پيش ببرند
هاي ارزش سرمايهها تأثيري در افتشود تورم وافزايش قيمتخريد، موجب ميتوسل به پيش

 اندك متقاضيان مسكن بويژه جواناني كه در اول زندگي مشترك قصد تصاحب مسكن را دارند،
  .نداشته باشد
مراتب فوق عقد بيع سلف يا سلم به لحاظ ضرورت پرداخت نقدي ثمن، راهكاري  بنا به

  . فروش آپارتمان نخواهد بودمناسب و قالبي درست براي قراردادهاي پيش
  

  :نتيجه گيري
فروش آپارتمان در قالب عقد صلح قابل تحليل و قرارداد پيش  :توان گفتبه عنوان نتيجه مي

براين كه عقد صلح، منحصر به حالت وجود مخاصمه واختلاف نيست  باشد زيرا علاوهتوجيه مي
» اوحرم حلالاًاحل حراماًالصلح جائزبين المسلمين  الاصلحاً«)ص (حديث نبوي بلكه به استناد

توانند در معاملات خود، در مقام صلح ، افراد مي)2،حديث3وسائل الشيعه،كتاب صلح ،باب (
فروش پيش فروش آپارتمان،در  قرارداد پيش. الي را منتقل نمايندتعهداتي را به عهده گرفته يا امو
تحويل آپارتمان در موعد مقرر و  خصوصيات مندرج در قرارداد و كننده به احداث بنا با مشخصات و
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خريدار متعهد به پرداخت وجوه مورد توافق پيش گردد وخريدار، متعهد ميانتقال رسمي آن به پيش
  .گرددبيني شده در قرارداد، مير مواعد پيشبراساس قرارداد و د

، ظراكثر فقها،خصوصيت اصلي اين بيعچون براساس ن: در رابطه با بيع سلف يا سلم بايد گفت
فروش آپارتمان، عموماً ثمن نقد نيست لذا قرارداد نقد بودن ثمن است و در قراردادهاي پيش

 كه نقد فقها آن دسته از براساس نظر .انستتوان ازمصاديق بيع سلم دفروش آپارتمان را نميپيش
فروش آپارتمان درقالب بيع سلم قابل توجيه دانند، قرارداد پيششرايط بيع سلم نمي از بودن ثمن را

فروش بنابراين استدلالات مربوط به توجيه قرارداد پيش. كلي استانواع بيع سلم ازباشد زيرا بيعمي
  .بيع سلم نيزصادق است ذمه، درموردالكلي فيقالب بيع آپارتمان در
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