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ماهیت، شرایط، آثار و زمان انتقال مالکیت در قرارداد پیش فروش ساختمان ) با نگاهی نو و با توجه 

   به آخرین قوانین مصوب(

  حسن محمدی رمقانی

 
 "، ایرانبندرعباس، دانشگاه آزاد اسلامی، بندرعباس، واحد حقوقگروه "

 

  مریم منتظری
 

 ، نویسنده مسئول  دانشجوی کارشناسی ارشد دانشگاه آزاد اسلامی واحد بندرعباس
 ( m.maryam87@gmail.comآدرس پست الكترونيك نویسنده ) 

 
 

 چکیده 
شرایط، آثار، احكام و مقررات آن مؤثر باشد. تواند در شناخت فروش آپارتمان میتعيين ماهيت حقوقی قرارداد پيش

اگر قرارداد پيش فروش آپارتمان بيع تلقی شود، در این صورت احكام و مقررات بيع بر آن حاکم خواهد بود و اگر 

دانان و قضات برای شناخت حقوق قرارداد مزبور شرکت در نظر گرفته شود، تابع احكام و مقررات شرکت خواهد بود.

اند که ازجمله آنها، عقد صلح، عقد شرکت، فروش آپارتمان به عقود مختلفی اشاره نمودهی قرارداد پيشماهيت حقوق

گسترش قراردادهای مربوط به .  قانون مدنی است 01عقد استصناع، عقد بيع و قرارداد خصوصی موضوع مادة 

خریداران ساختمان، قبل از ز پيشفروش ساختمان از یك طرف، و ناکارآمدی مقررات قانون مدنی در حمایت اپيش

قانون  0831ساخت کامل آن، و به دنبال آن ایجاد مشكلات بسيار برای افراد جامعه، موجب شد تا در سال 

لذا فروش ساختمان به تصویب برسد. تصویب قانون یادشده را باید منشاً تحولاتی در فروش ساختمان دانست. پيش

رایط، آثار و زمان انتقال مالكيت در قرارداد پيش فروش ساختمان ) با نگاهی نو ماهيت، شهدف از انجام این پژوهش 

می باشد که به روش توصيفی تحليلی انجام پذیرفت. نتایج نشان می دهد که  و با توجه به آخرین قوانين مصوب(

م سند رسمی برای فروشنده، لزوم تنظيموقع تعهدات برای پيشبينی جریمۀ تأخير در صورت انجام نشدن بهپيش

شده، و دیگر ضمانت اجراها که متفاوت با شدة قانون در قرارداد منعقدبينیفروش ساختمان، درج نكات پيشپيش

قرارداد پيش فروش نتایج نشان می دهد که ضمانت اجراهای موجود در قانون مدنی است، از جملۀ این تحولات است

 با. همچنين توان بيع عين معين دانستانعقاد قرارداد وجود ندارد، میرغم این که مبيع در زمان آپارتمان را علی

 منتقل موجود بخش مالكيت قانون، در شده بينی پيش شرایط رعایت با و رسمی نحو به فروش پيش قرارداد تنظيم

داد و تعریف عقد معين، قرارداد پيش فروش مسكن قرار 0831و به نظر می رسد با توجه به قانون سال  شود می

 معين با عنوان پيش فروش چون هم نام آن در قانون آمده است و احكام برای آن ذکر شده است.

 قرارداد پيش فروش، انتقال مالكيت، عقد بيع، آثار انتقال مالكيت، ضمان معاوضی: واژگان كلیدی
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  مقدمه

طرف بدون رؤیت ساختمانی و صرفاً براساس یك نقشه  قرارداد پيش فروش ساختمان در عرف به قراردادی اطلاق می شود که خریدار از یك

 ساختمان، آپارتمان یا ملك ساخته نشده ای را از فروشنده خریداری می کند. این قرارداد که از قراردادهای نوین عرصه ی حقوق می باشد از

 لحاظ ماهيت و چهارچوب مورد بررسی قرار نگرفته است. 

 های انسان جستن پناه قالب در مختلف، اشكال به که است بوده او ههای دغدغ مترین مه از دیرباز از اهسرپن تهيه و تأمين برای انسان تلاش

 لذا .است کرده خودنمایی نياز این تأمين برای بزرگ و کوچك های آپارتمان و واحدها خرید به امروزی های انسان تمایل و غارها به اوليه

 شده ظاهر فروش پيش شكل به قراردادهایی معاملات، عرف در تدریج به نمانده، تأثير بی تمایلات و نيازها این از نيز معاملات عرف و جامعه

 این با حقوقدانان و .قراردادهاست اینگونه ماهيت کرده، جلب خود به را حقوقدانان و فن اهل نظر همه از بيش آنچه ميان این در اما .است

 چيست؟  قراردادها نهماهيت اینگو که اند شده روبرو اساسی سئوال

 پایبندی به محكوم اخلاق و قانون حكم به طرفين و ميباشند آنها طرفين برای تعهداتی و حقوق سرچشمه و منشأ قراردادها دیگر سوی از و

 آنچه به توانند نمی طرفين نتيجه در و یرسد نم اجرا مرحله به ها پيمان و قراردادها از بسياری عمل در این وجود با .هستند خود پيمان به

 به که باشد می ساختمان پيش فروش قراردادهای نيز، جامعه در رایج قراردادهای جمله از .یابند دست داشته اند، مدنظر قرارداد انعقاد از که

 تعيين زمان در رسيده، طرفين توافق به که مشخصاتی با مطابق را ساختمانی شود، می ملتزم و متعهد قرارداد طرفين از یكی آن موجب

 موردنظر نتيجه به است ممكن قراردادها از دیگر برخی مانند نيز قراردادها این .بدهد قرارداد دیگر طرف تحویل به و ساخته آینده در شده

 را قانونگذار ساختمان(، فروش )پيش حوزه این در عهدشكنی ها و تخلفات گونه این گير چشم و روزافزون گسترش لذا .نشود منتهی طرفين

 .0باشد می ساختمان فروش پيش قانون تصویب و تدوین اقدام، این حاصل که  کند اقدام زمينه این در  مقرراتی تدوین به تا داشت آنبر

 گردیده دادگستری مراجع در متعددی دعاوی طرح موجب و یافته چشمگيری رواج آپارتمان فروش پيش عنوان تحت قراردادهایی امروزه

 قانون تصویب با که ابهاماتی .کند می متبادر ذهن به را ابهامات پارهای آن آثار و شرایط نيز و ها قرارداد ونهگ این حقوقی ماهيت .است

 و معاملات این به نظم دهی منظور به بيشتر است شكلی غالبا قانونی که مزبور قانون چراکه نگردید؛ مرتفع نيز ساختمان فروش پيش

 قرارداد ماهيت به پرداختن درصدد اساسا مصوبه این این اساس بر و است کلاهبرداران و سودجویان احتمالی سوءاستفاده های از جلوگيری

 عملی لحاظ از هم و تئوری لحاظ از هم ها قرارداد این ماهيت باب در که اختلافنظری دليل به بود شایسته حاليكه در نيست؛ بحث مورد

 تا مينمود قراردادها اینگونه ماهيت به اشارهای آثار، بحث در حداقل یا جداگانه ای ماده در مزبور قانون شد می مشاهده قضایی رویهی در

 قضایی رویهی سازی شفاف در جدید قانون تصویب تاثير عدم امر این نتيجهی .باشد مزبور قرارداد ماهيت به مربوط مباحث ی دهنده پایان

 .2ميباشد مزبور قرارداد ماهيت خصوص در

 می هم از متفاوت که گویند می قرارداد یا معامله مورد و عقد موضوع آنها به که باشند می عقد مورد و موضوع دارای دهاقراردا و عقود کليه

 که حالی در است عين تمليك آن موضوع که بيع عقد مثل .8است شده وضع آن برای عقد نهاد که است چيزی عقد، موضوع یعنی .باشند

 موضوع شناخت لذا .است عقد موضوع متعلق ، معامله مورد بعبارتی .گيرد می تعلق آن به تعهد و تمليك که است عملی یا مال معامله، مورد

 فروش پيش قراردادهای که است برخوردار بسزایی اهميت از آن حقوقی ماهيت تبيين در قراردادها و عقود از یك هر در عقد مورد و

 ولی است شده تعریف ساختمان فروش پيش قانون 1 ماده در ساختمان فروش يشپ قرارداد .نيست مستثنی قاعده این از نيز ساختمان

 باشد.  می ما کشور قضایی ورویه حقوق اختلافی موارد از قرارداد این ماهيت

ن این قرارداد از لحاظ ماهيت حقوقی یكی از پيچيده تری( در کتابی تحت عنوان قرارداد پيش فروش آپارتمان می نویسد: 0818عليزاده) 

قراردادهای جاری در عرف و معاملات است به همين دليل حقوقدانان در رویه قضایی هر کدام نظریه های متفاوت و جداگانه ای در رابطه با 

ماهيت حقوقی اینگونه قراردادها ابراز کرده اند. اظهار نظرهای متفاوت در این زمينه از یك سو ناشی از تفاوتهای دیدگاهی و تئوریك 

( در 0831صفائی ) . ن است و از سوی دیگر نشأت گرفته از نگرش متفاوت حقوقدانان به جنبه های مختلف این گونه قراردادهاستحقوقدانا

قرارداد پيش فروش ساختمان از جمله عقودی ست که موجد برای خریدار می شود )البته غير می نویسد:  دوره مقدماتی حقوق مدنیکتاب 

                                                           
 2، ص 31ت، شماره (، مطالعه تطبيقی قرارداد پيش فروش ساختمان در حقوق ایران و انگليس، مجله قضاو0818رحيمی، حبيب الله؛ خداکرمی، نسرین )  0
 64،بهار، ص  وپنجم هشتاد شماره ، هشتم و هفتاد سال ، دادگستری حقوقی مجلهساختمان،  شفروش پی قرارداد حقوقی ماهيت تبيين(؛ 0818طباطبایی، سيد محمد صادق؛ کيایی، عباس) 2
  377ص ، 2ج اماميه، فقه در قراردادها حقوق (،0831دیگران) و جليل قنواتی، 8
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ی حقوقی هستند که به اشياء معين مادی تعلق می گيرند مانند حق مالكيت و حق مستأجر نسبت به مورد اجاره موارد استثنائی(. حقوق عين

( در  0830کاتوزیان ) همچنين  به بدهكار  و در مقابل حقوق دینی یعنی حقوقی که اشخاص بر ذمه دیگران دارند مانند حق بستانكار نسبت

است و چيزی که موضوع حق قرار می گيرد. موضوع  شخصی که صاحب حق  مالكيت می نویسد :کتاب دوره مقدماتی حقوق مدنی اموال و 

حقوق عينی هميشه یك شیء مادی است و باید در خارج معين باشد. اسباب ایجاد حق عينی هم محدود به موارد خاص است و شمار حقوق 

( در مقاله ای  0811غریبه و مسعودی )  .ق تقدم نيز می باشدعينی را قانون معين می کند. به علاوه حق عينی متضمن حق تعقيب و ح

قراردادهای پيش فروش آپارتمان به لحاظ می نویسند:  فروش آپارتمان با تاملی بر انواع بيعتحليل فقهی و حقوقی قرارداد پيشتحت عنوان 

سازان، ای در ميان مردم رواج یافته است و انبوهردهرشد شهرنشينی و گرایش مردم به آپارتمان نشينی در جامعۀ کنونی ایران به طور گست

آوری سرمایۀ فروش آپارتمان قبل از شروع عمليات ساختمانی سعی در جمعهای دولتی از طریق پيشهای بزرگ ساختمانی و دستگاهشرکت

کار بایستی چنين قراردادهایی را در قالب اندردانان، قضات و وکلا و اشخاص دستنمایند. حقوقلازم برای این فعاليت اقتصادی سودآور می

نهادهای حقوقی و فقهی موجود توجيه و تبيين نمایند تا در اثر انتخاب قالبی مناسب و صحيح در صورت بروز اختلاف، اتخاذ تصميم قانونی 

ساختمان و ضمانت اجرای آن در  فروشنده به ساخت و تكميلتعهد پيش( در مقاله ای تحت عنوان 0816ابهری و تقی پرو ) یا  به عمل آید.

فروش ساختمان از یك طرف، و گسترش قراردادهای مربوط به پيشمی نویسند:  فروش ساختمان و مقایسۀ آن با قانون مدنیقانون پيش

سيار برای خریداران ساختمان، قبل از ساخت کامل آن، و به دنبال آن ایجاد مشكلات بناکارآمدی مقررات قانون مدنی در حمایت از پيش

فروشنده و گونه قراردادها، پيشفروش ساختمان به تصویب برسد. به طرفين اینقانون پيش 0831افراد جامعه، موجب شد تا در سال 

بينی جریمۀ تأخير در صورت انجام شود. تصویب قانون یادشده را باید منشاً تحولاتی در فروش ساختمان دانست. پيشخریدار گفته میپيش

شدة قانون در قرارداد بينیفروش ساختمان، درج نكات پيشفروشنده، لزوم تنظيم سند رسمی برای پيشموقع تعهدات برای پيشبه نشدن

ترین شده، و دیگر ضمانت اجراها که متفاوت با ضمانت اجراهای موجود در قانون مدنی است، از جملۀ این تحولات است. یكی از مهممنعقد

 شده است.شده در قرارداد و در موعد تعيينه در این قانون، ساخت و تكميل ساختمان بر اساس شرایط و اوصاف قيدفروشندتعهدات پيش

 و دانان حقوق دليل همين به . است جامعه در رایج قراردادهای ترین پيچيده از یكی ماهيت حيث از ساختمان فروش پيش قراردادبهرحال 

 این در متفاوت نظر اظهار .اند داشته ابراز قراردادها اینگونه حقوقی ماهيت با رابطه در ای جداگانه و متفاوت نظرات کدام هر قضایی رویه

 به حقوقدانان متفاوت های نگرش از گرفته نشأت دیگر سوی از و است حقوقدانان تئوریك و دیدگاهی های تفاوت از ناشی سو یك از زمينه

 می آن بر قراردادها طرفين که عناوینی تابع قراردادها مورد و موضوع تحليل و تبيين تردید یب .هاست قرارداد گونه این مختلف های جنبه

 را آنها مشترك قصد ، کنند می تنظيم قراردادها طرفين که مدارکی و اسناد مندرجات و محتوی تحليل بوسيله باید بلكه . باشد نمی نهند،

 از حمایتی قانونی واقع در که ساختمان فروش پيش قانوننمود  تبيين را منعقده ردادقرا ماهيت ، مشترك قصد این مبنای بر و کرد احراز

 شك بی  .است رجوع نموده و رفع را پيشين مشكلات زیادی حد تا و رسيد مجلس تصویب به 1389 دیماه در ، است خریداران پيش

 آثار نموده، برطرف را قراردادها نوع این به مربوط ابهامات زا بسياری آن، حقوقی ماهيت تبيين و ساختمان فروش پيش قرارداد دقيق توصيف

 شرایط مورد آن در تبع به و قرارداد ماهيت مورد در که نظرهایی اختلاف دليل به که ميرسد نظر به بنابراین .سازد می روشن را آن حقوقی

این مقاله بررسی ماهيت، شرایط، آثار و زمان انتقال انجام  ميباشد. لذا هدف از باز زمينه این در تحقيق باب هم هنوز دارد وجود آن آثار و

به سوالاتی از قبيل باشد که در ضمن آن مالكيت در قرارداد پيش فروش ساختمان ) با نگاهی نو و با توجه به آخرین قوانين مصوب( می

آثار  پيش فروش ساختمان به چه نحوی است؟قراردادهای ماهيت  انتقال مالكيت در قراردادهای پيش فروش ساختمان از چه زمانی است؟

قال مالكيت در قراردادهای پيش فروش ساختمان نسبت به عرضه و پخش و  قرارداد پيش فروش ساختمان چه تعهداتی آشكار می سازد ؟

 پاسخ داده می شود.  موجود چگونه انجام می شود ؟
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 : مفاهیماولمبحث 

 قرارداد  -گفتار اول

معرفی این قرارداد را  "ساختمان"، "قرارداد"اد پيش فروش ساختمان چندان آسان نيست ولی می توان ابتدا با تعریف واژه تعریف قرارد      

. معنای دوم این 6از لحاظ دستور زبان صفت مفعولی مرکب و به معنای دارای پایدار، منصوب، مقرر و برقرار می باشد "قرارداد"آسانتر کرد. 

. از لحاظ اصطلاحات و ترمينولوژی حقوقی برخی از 5ل و پيمان و اتفاق دو یا چند تن در امری ذکر شده استواژه عهد و شرط و قو

را منحصر به عقود بی نام  "قرارداد"قرار می دهند و  "عقد"را در مقابل  "قرارداد"حقوقدانان با التفاف به سابقه تاریخی عقود در فقه اماميه 

ی از حقوقدانان این دو واژه را منطبق بر یكدیگر می دانند و قرارداد را شامل عقود معين و غير معين قرار می . از طرف دیگر عده ا4می کنند

. 3. دسته دیگر از حقوقدانان عقد را مختص به عقود معين می دانند و قرارداد را به کليه عقود اعم از معين و غير معين تسری می دهند3دهند

قوقدانان می بایست ميان معنای اعم و اخص واژه قرارداد تأمل به تفضيل شد. قرارداد در معنی اعم مترادف با البته همدستان با برخی از ح

 .1عقد و کليه عقود معين و نامعين می باشد و در معنی اخص این واژه صرفاً مشمول عقود غير معين می گردد

قانون مدنی مراجعه کرد. در این ماده  038قرارداد در متون قانونی به ماده  با در نظر گرفتن معنای اعم قرارداد می توان برای ملاحظه تعریف

 ."عقد عبارتست از اینكه یك یا چند نفر مقابل یك یا چند نفر دیگر تعهد بر امری نمایند و مورد قبول آنها باشد"آمده است 

 گفتار دوم: ساختمان 

کنيم که منظور از ساختمان چيست؟ ساختمان به چه چيزی اطلاق می شود؟  واژه بعدی در این تحقيق ساختمان است که ما باید بررسی

واژه ساختمان  01.ساختمان که از لحاظ دستور زبان اسم مرکب است به معنای بنای عمارت، همچنين نهاد، وضع، ساخت و ترکيب می باشد

مصالحی من جمله آجر، سنگ، سيمان، آهن ساختمان  در عرف استعمال فراوانی دارد، عرف به هر آنچه بر روی زمين یا همان عرصه توسط

ساخته شود ساختمان می گوید، خواه آنچه ساخته شده آپارتمان، مدرسه، خانه و یا مسجد باشد. در دکترین حقوقی اندیشه های حقوقدانان 

اند همچنان به تعریف عقودی همچون  ایران کمتر به تعریف و تبيين قرارداد پيش فروش آپارتمان برخورد می شود. حقوقدانان ترجيح داده

اخته بيع سلف، بيع مالی کلی و یا بيع اثمار بپردازند. البته در این ميان برخی حقوقدانان قرارداد پيش فروش آپارتمانی که در آینده باید س

 00.شود را تعریف کرده اند

به طور کلی خرید و  .ر آینده باید ساخته شود را تعریف کرده اندالبته در این ميان برخی حقوقدانان قرارداد پيش فروش آپارتمانی که د     

فروش در آینده ساخته می شود. در نوع اول فروش ممكن است از سوی مالك تمام ساختمان یا مالك آپارتمان انجام شود و خریدار ممكن 

 ت به مال موجود و ساخته شده انجام می شود.بيگانه ای باشد. بر این فرض بيع بر طبق قواعد نسب یا است مستأجر همان آپارتمان و

. خریدار در این حالت بيع را به طور کامل و یا از روی وصف می خرد ولی آنچه که اهميت دارد آنست که بيع بالفعل در عالم خارج وجود دارد

ابعاد و مشخصه های آپارتمان در نقشه نوع دوم فروش آپارتمانی است که در آینده باید ساخته شود در این حالت به طور معمول موقعيت و 

ساختمان معين می شود و فروشنده تعهد می کند که آن را ظرف مهلت معين بسازد و تحویل خریدار دهد. در این حالت بيع بالفعل در 

 ی کندجایی در عالم خارج موجود نيست و خریدار ساختمان یا آپارتمان مورد نظر خود را از روی نقشه ساختمانی خریداری م

                                                           
 52جلدی، مؤسسه انتشارات و چاپ دانشگاه تهران، چاپ دوم از دوره جدید، ص  05( دوره 0836ا، علی اکبر  )دهخد 6
 همان 5
 21جلدی، چاپ اول،ص  5(، مبسوط در ترمينولوژی حقوق، کتابخانه گنج دانش، 0833جعفری لنگرودی، محمد جعفر) 4
 01، ص 0ی،انتشارات بهمن برنا، ج جلد 5(، قواعد عمومی قراردادها، 0836کاتوزیان، ناصر) 3
 053، ص 0جلدی، چاپ شانزدهم، انتشارات اسلاميه، ج  4(، حقوق مدنی 0835امامی سيد حسن) 3
 60، ص 0(، تشكيل قراردادها و تعهدات دو جلدی، انتشارات مجد، ج 0832شهيدی، مهدی) 1

 ،ذیل واژه))ساختمان((.0841 ،63ص،ين منبع پيشذیل واژه ))ساختمان((و معين،  ،12منبع پيشين، صدهخدا،  01
 232ص معين، منبع پيشين ،کاتوزیان، عقود  00
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 ماهیت قرارداد پیش فروش ساختمانمبحث  دوم: 

 .است ایران حقوقی جامعه و معاملات عرف در جاری قراردادهای پيچيده ترین از یكی حقوقی ماهيت لحاظ از ساختمان فروش پيش قرارداد

 و متفاوت نظرات هرکدام وقدکترین حق و قضایی ، رویه0831دی  مصوب ساختمان فروش پيش تصویب قانون از پيش تا دليل همين به

 .کرده اند ابراز قراردادها گونه این حقوقی ماهيت با رابطه در های جداگان

 معين عقود عناوین از عنوان کدام با توصيف قابل فروش قرارداد پيش که است طرح قابل سؤال این الذکر فوق قانون تصویب به توجه با حال

 است؟ م(..ق 10 )ماده غيرمعين یا

ارداد از لحاظ ماهيت حقوقی یكی از پيچيده ترین قراردادهای جاری در عرف و معاملات است به همين دليل حقوقدانان در رویه این قر

این قضایی هر کدام نظریه های متفاوت و جداگانه ای در رابطه با ماهيت حقوقی اینگونه قراردادها ابراز کرده اند. اظهار نظرهای متفاوت در 

ناشی از تفاوتهای دیدگاهی و تئوریك حقوقدانان است و از سوی دیگر نشأت گرفته از نگرش متفاوت حقوقدانان به جنبه  زمينه از یك سو

 .02های مختلف این گونه قراردادهاست

 در حقوق كنونی قراردادهای مطروحهبا  قرارداد پیش فروش ساختمانگفتار اول : مقایسه 

تمان بهتر مشخص شود باید این قرارداد را با قراردادهای مطروحه در حقوق کنونی مقایسه کنيم برای اینكه ماهيت قرارداد پيش فروش ساخ

 که در زیر به برخی از مقایسات می پردازیم.

 قرارداد پیمانکاری -الف

گر)صاحب کار( متعهد قراردادی است که به موجب آن یكی از طرفين )مقاطعه کار ( ملزم به انجام کاری در مقابل بهایی که طرف دی         

به پرداخت آن می شود می گردد. البته باید توجه داشت در قوانين موضوعه قرارداد پيمانكار به این گستردگی تعریف نشده است و حقوق 

وقی به عالی ترین ارگان اداری کشور یعنی دولت برای واگذاری و اجرای طرح های عمرانی قالب حق موضوعه ما موردی را در بر می گيرد که

نام پيمان ایجاد کرده که این سند مابين نماینده دولت )کارفرما( از یك سو و شخص دیگر)پيمانكار( به امضاء رسد و شخص ثالث )مهندس 

مشاور( نظارت فنی آن را بر عهده دارد. در نگاه اول موضوع قرارداد پيمانكاری که عبارتست از طرح های عمرانی شباهت زیادی با موضوع 

داد پيش فروش ساختمان که آن هم ساختمان و بنا است دارد. همين وجه تشابه به علاوه این أمر که هر دو اشخاص حقيقی و حقوقی قرار

متعهد به انجام ساخت و اجرای یك سری پروژه های ساختمانی و عمرانی می شوند موجب شده است این دو قرارداد بسيار شبيه به یكدیگر 

 نداشته شوند. حال آنكه با نگاهی دقيق تر تفاوتهای بارز این قرارداد مشخص می شود.باشد و چه بسا یكسان پ

 قولنامه: ب

و عربی به معنای گفتن،  تشكيل شده است. قول کلمه ای است مصدر  «نامه »و  «قول»همانطور که آشكار است قولنامه از دو واژه         

رار گذاردن به کار می رود. نامه کلمه ای است بر گرفته از زبان پهلوی به معنی نوشته، به معنای پيمان و ق  08سخن گفتن و در معنی لغوی

 و در معنی عرفی به هر نوشته ای بر روی کاغذ نامه اطلاق می شود.  06کاغذ نوشته شده و کتاب در معنی لغوی

ه خریدار و فروشنده قصد انجام معامله را دارند ولی در اصطلاح قولنامه مواردی است ک ،از قولنامه تعریفی در متون قانونی دیده نمی شود

 مقدمات کار هنوز فراهم نشده است. 

آنها به جهت اطمينان خاطر ابتدا قراردادی منعقد می کنند و بدین وسيله متعهد می شوند معامله را با شرایط معين ظرف مهلت مشخص 

ه دیگری بفروشد ابتدا در این رابطه بين خریدار و فروشنده قراردادی تنظيم می انجام دهند. مثلاً شخص می خواهد خانه یا اتومبيل خود را ب

شود و سپس فروشنده به دنبال انجام کارهایمربوطه از قبيل پرداخت ماليات، اخذ مجوز از شهرداری و کارهای دیگر می رود و همچنين 

 خریدار با اطمينان بيشتر در جهت تهيه پول اقدام خواهد کرد. 

                                                           
 58طباطبایی و کيایی ، پيشين، ص  02
 063، ص ، ذیل واژه قول، انتشارات امير کبير063، فرهنگ فارسی عميد، صفحه (0833)عميد، حسن 08
 050همان، ص  06
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 گردد، وعده قرارداد یا پيش قرارداد یا در عرف قولنامه گفته می شود. دی که قبل از انجام قرارداد قطعی تنظيم میقراردا

در مورد قولنامه تعاریف مختلفی از طرف حقوقدانان ارائه گردیده که با اندك اختلاف در نحوه نگارش همه آنها یك نوع تعریف را بيان        

نوشته ایست غالباً عادی حاکی از واقع ساختن عقدی در مورد معينی که ضمانت اجرای تخلف از آن پرداخت مبلغی به داشته اند.)) قولنامه 

 05.قانون مدنی هستند 01عنوان ))وجه التزام(( است این توافق ها مشمول ماده 

 مالکیت مفهومگفتار دوم : 

 متعهد فروشنده( )پيش زمين رسمی مالك موجب آن، به که عنوان هر اب قراردادی هر» می دارد مقرر ساختمان فروش پيش قانون 1 ماده

 و احداث حين در یا ابتدا از کاربری نوع هر با مذکور ساختمانی واحد و شود زمين آن در مشخص ساختمانی واحد تكميل یا احداث به

 پيش قرارداد» قانون  این مقررات نظر از درآید قرارداد )پيش خریدار( دیگر طرف مالكيت به ساختمانی عمليات اتمام از پس یا تكميل

 «.محسوب می شود« ساختمان فروش

 .شود آورده اختصار به مالكيت مفهوم ابتدا مذکور می شود، قراردادهای ماهيت بررسی از پيش است لازم رو ازاین

 :است شده تصور مرتبه چهار در اعم( معنای )به مالكيت فقه، در

 .است خداوند آن از که است تامه سلطنت قعوا در که حقيقی ملكيت 1-

 .خود ذمه و افعال و اعضا و نفس بر انسان ملكيت 2-

 اعراض از و شود می ناميده جده مقوله که دیگر جسم به جسمی احاطه از حاصله هيئت از است عبارت که خارجيه مقوليه ملكيت 3-

 .است خارجی موجود به قائم خارجی

 به که خمس و زکات مانند باشد خارج در موضوع وجود محتاج یا محل محتاج تا نيست اعراض از که عقلا باراعت به اعتباریه ملكيت 4-

 مرتبه همين است بحث محل حقوق، و فقه در آنچه .آن مانند و سلف بيع در یالذمه ف کلی تمليك و شود می تمليك سيد و فقير طبيعت

 04ندارد. اصل در به محل يازین و است اعتبار به قائم که است ملكيت از چهارم

 همين به .شود می مترتب آن بر اعتباری امور احكام و است ملكيت نفس به آن اعتبار و جعل و است محض اعتباری مفهوم یك ملكيت پس

 از تاس طعليه مسل بر متوقف سلطنت، ولی نيست کعليه مملو بر متوقف ملكيت زیرا است سلطنت از غير ملكيت که است شده گفته جهت

 صحيح خود نفس بر انسان سلطه ولی است ذمه سقوط و تمليك آن نتيجه که شود، خود الذّمه مافی مالك تواند می انسان که جهت آن

 ملك خلاف به خيار(، حق و شفعه حق )مثل شود منوط واحد شخص به که یشود نم و است طرف دو وجود به منوط سلطه تعقل زیرا نيست

 03باشد. محال کعليه مملو و مالك اتحاد تا ندارد یملك من به نيازی و است لوكمم و مالك بين نسبت که

 با مالك نسبت مالكيت مفهوم که است آن است، مستفاد قانون مواد از آنچه است، نشده مالكيت از مصرحی تعریف مدنی قانون در هرچند

  .است لاییعق اعتبارات از اعتباری صرفاً شد ارائه که توضيحاتی با و است مایملك

« از ابتدا » مذکور  ساختمانی واحد» کند  می بيان که 0831 دی مصوب ساختمان فروش پيش قانون 1 ماده در مندرج عبارت اینكه نتيجه

سه » ناظر بر .....«. درآید  )پيش خریدار( قرارداد دیگر طرف مالكيت به« ساختمانی عمليات اتمام از پس» یا « تكميل و احداث حين در» یا 

 ساختمانی عمليات ابتدای از حتی خریدار، پيش به مالكيت انتقال تعریف، امكان این اساس بر که است مالكيت انتقال برای مختلف حالت« 

 است. شده پذیرفته آن تشخّص از قبل و

 : ماهیت قرارداد پیش فروش ساختمان از منظر عقود عهدی و عقود تملیکی سوممبحث 

 و عهدی عقود با آپارتمان  فروش پيش قرارداد تطبيق عنوان تحت مجزا بخش دو در را آپارتمان پيش فروش ردادقرا در این مبحث ماهيت

 ميكنيم مطالعه تمليكی عقود

 

                                                           
 552 منبع پيشين، ،صجعفری لنگرودی،  05
 21-20صص  ، 2 جلد المعاملات، فی الفقاهه مصباح دابوالقاسم)بی تا (؛سي خویی، 04
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 عهدی عقود با آپارتمان پیش فروش قرارداد تطبیقگفتار اول: 

 سه در که ميباشد مقایسه قابل مقاطعه کاری قرارداد نيز و دموا و کار ی ارائه قرارداد بيع، به تعهد نظير عهدی عقود با بحث، مورد قرارداد

 .ميگيرند قرار بررسی مورد پياپی بخش

 بیع به تعهدبند اول : 

 روابط و معاملات عرف در که ميباشد بيع به تعهد است یافته گستردهای رواج معاملات عرف در که بينام قراردادهای بارز مصادیق از

 صحيح ذیل دلایل به بيع به تعهد با آپارتمان پيشفروش قرارداد تحليل.03 است معروف  "قولنامه "به گستریداد محاکم در نيز و حقوقی

 :نمی آید

 مشترك:  قصد وجود عدم الف(

 و منظور .نمود توجه قرارداد طرفين مشترك خواست و قصد به بایستی قراردادی هر تفسير در که است این نظریه این ایراد اولين 

 پيش فروش قرارداد از بلكه شود محقق بيع وعده ی یك صرفا که نيست این آپارتمان پيش فروش قرارداد انعقاد از طرفين یاصل خواست

  .01بيع به تعهد نه باشند داشته فروش و خرید قصد طرفين که برمی آید گونه این

 سازنده: اموال توقيف ب(

  اموال ميتوانند قانون طبق طلبكاران حالت این رد .شود مقروض و ورشكسته سازنده، یعنی متعهد است ممكن 

  20است. نيامده در خریدار مالكيت به هنوز زیرا .21است کاره نيمه ساختمان ، اموال این از یكی که ند کن توقيف را مدیون فرد

 دیگری: به مال انتقال ج(

 .دهد انتقال ثالثی فرد به را قرارداد موضوع الم و کند سرپيچی خود تعهد از ساختمان اتمام از پس ميتواند )فروشنده( متعهد 

 مواد و كار ارائهی قراردادبند دوم: 

 است. شخصی قراردادی  روابط  از یك شبكه درنتيجه و افراد از شماری دربردارندهی انگليس حقوق در ساختمان پيش فروش قراردادهای

 یعنی دیگر طرف .دارد مالكيت یا تصرف حق زمين سراسر در که دارد نام 22سازنده ، رساند می فروش به سپس و ميسازد را ساختمانی که

 روابط ساختمانی، قرارداد یك در .ميشود ناميده 28کارفرما یا مشتری معمولا ميشود مالك شد تكميل ساختمان از اینكه بعد که کسی

 انگليس حقوق در پيشفروش .است معروف 26لیاص قرارداد به ، ميشود مالك تكميل از پس را ساختمان که کسی و سازنده بين قراردادی

 مالك خریدار ، حالت این در .ميكند منتقل خریدار به را زمين مالكيت ابتدا ميباشد زمين اوليه مالك که سازنده که ميباشد صورت این به

 ميافتد. تاخير به ميشود کامل بنا که زمانی تا ساختمان بر او مالكيت اما ميشود زمين

 تبدیل را آن که شيوهای به زمين روی یا آن در هایی چيز نصب یا ساختمان احداث بر مبنی قراردادهای یعنی قراردادها هگون این ماهيت

 و  است مواد و کار قرارداد یك نيابد، انتقال مالكيتی نشود ضميمه که زمانی تا که شرط این به نيز و نماید زمين روی ثابت بنای یك به

 نشده تكميل یا ساخته نيمه حالتی در موضوع و شود می فروخته سپس ساخته قرارداد، موضوع که جایی واقع در نيست؛ فروش داد قرار

 یا و الصاق زمين به مصالح که ميشود منتقل زمانی مالكيت ساختمان، احداث های قرارداد نظير موادی و کار قراردادهای جمله از دارد قرار

 قراردادهای جزو زمين، روی مصالحی نصب و ساختمان احداث به مربوط قراردادهای .شوند ردادقرا موضوع منطقی مدلول یا و شوند نصب

 هستند. فروش قراردادهای از متفاوت و مواد و کار

 مقاطعه كاری قراردادبند سوم : 

                                                           
 31-603-161پرونده  20/02/0810 مورخ تهران، بهشتی شهيد قضایی مجتمع  16شعبه از صادره رای 03
 35، ص عدالت ميثاق نشر ، اول چاپ آپارتمان، پيشفروش اردادقر ؛(0838)حسن عليزاده، 01
  34ص جنگل، نشر اول، چاپ ساختمان، پيشفروش قرارداد ؛ (0831)فرناز زرنگار، 21

 210 ص تهران، کيهان، ،  1330تا  1311سال از کشور دیوانعالی نظریات شامل حقوقی قسمت بيتا، کيهان، قضایی رویهی مجموعهی ؛(0881)احمد متين، 20
22 Builder who commissions the work on land over which he has right of occupation or ownership. 
28 Employer 
26 Main Contract 
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 مقایسه دولتی پيمانكاری  دهایقراردا با را مزبور قرارداد پيمانكاری، قرارداد با آپارتمان پيشفروش قرارداد تطبيق در نویسندگان برخی

 قرارداد از پوشی چشم و دولتی پيمانكاری قراردادهای گزینش و انتخاب باشد قرارداد دو این مقایسه بر ما بنای اگر حاليكه در ؛25کرده اند

 دو موضوع چراکه د؛نمی رس نظر به صحيح هم با قرارداد دو این مقایسه اساسا اینكه ضمن .ندارد موجهی دليل خصوصی پيمانكاری های

 می باشد. متفاوت عقد

 تملیکی عقود با آپارتمان پیش فروش قرارداد تطبیقگفتار دوم : 

 به که می باشد مقایسه قابل تبع موجود به معدوم بيع و استصناع بيع سلف، بيع معلّق، بيع نظير تمليكی عقود با بحث، مورد قرارداد

 ی گيرد:م قرار بررسی مورد زیر بخش های در ترتيب

 معلق بیعبند اول : 

 ميكنيم مطرح را نظریه این مخالفان دلایل سپس و 24موافقان دلایل ابتدا

 موافقان دلایلالف( 

 کرده اند:  ذکر را دلایلی خود ادعای اثبات در موافقان

 و دارد صراحت آن درباره م.ق 842 ی که ماده است آینده مال به وصيت ميباشد بحث مورد فرض شبيه که نمونههایی از یكی .1

 23«.نمود وصيت نشده است موجود هنوز که را مالی است ممكن» ميگوید: 

 عقد زمان در آینده منافع نيز در اجاره که معتقدند گروه این .ميباشد اجاره با بحث مورد قرارداد قياس موافقان، دیگر دليل .2

 23نميشود. باطل ارهاج و شود تمليك می مستاجر به منفعت ، وجود این با ولی نيست موجود

 ب ( دلایل مخالفان 

 ميباشد: ایراد دو دارای آپارتمان پيشفروش قرارداد کردن قلمداد معلق بيع

 تعلیق صحت شرایط به مربوط ایراد .0

 عقد لحظه در مبيع که است این معين عين بيع صحت شرایط از و است معين عين مزبور، قرارداد در معامله مورد ميدانيم که طور همان

 اساسی شرایط از یكی فاقد معامله که است این آن بطلان دليل .ميگردد باطل معامله باشد نداشته وجود معامله مورد اگر و باشد موجود

 و واقعی تعليق را آن نباید شود مبيع وجود یا طرف دو تراضی بر معلق عقد اگر پس .21است عقد( زمان در معين مبيع بودن موجود) بيع

 انكار قابل مزبور قرارداد در تعليق وجود .نيست آپارتمان پيش فروش قرارداد در موجود تعليق انكار نگارنده هدف .81داشتپن ما بحث مورد

 که است لازم نكته این تذکر .ميشود دیده عقد این در صوری تعليق نوع یك بلكه نيست اصطلاحی تعليق یك موجود، تعليق لكن نيست

 از سبب جداسازی امكان بلكه نبوده مسبب از سبب انفكاك و جداسازی در طرفين اختيار نفی جهت در کدام هيچ شد داده که توضيحاتی

 سببی ميتوانند طرف دو در و معقول است امری تعليق اعتباری، امور در و است اعتباری امری مالكيت که چرا است؛ واضح امری مسبب

                                                           
 23منبع پيشين، ص  حسن؛ عليزاده، 25
 235منبع پيشين، ص  ،معين عقود ؛ کاتوزیان،/  51، ص 6 ی شماره سوم، سال ، سياست و حقوق پژوهش ی مجله« نشده ساخت آپارتمانهای فروش( » 0831؛)رضا ولویون، 24
 بعد به  275صص ،منبع پيشين کاتوزیان؛ 23
 .ميدانند فروش برای قرارداد را بحث رد مو قرارداد ماهيت نهایت در اجاره، و وصيت به اشاره ضمن کاتوزیان ناصر دکتر که است ذکر قابل 23
  65ص مكيال، نشر تهران، اول، چاپ ، 1ج ایران، قوانين و لاماس در معاملات آیين ؛(0831)مهدی مؤمنی، 21
 008، 26، 81، 06صص  قم کتاب بوستان انتشارات اول، چاپ قراردادها، در تعليق ؛ (0833)سيدعسكر مقدم، حسينی 81
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 دليل بهترین ما حقوق در معلق عقد نفوذ و درستی به ویژه شود؛ جاری فوری نه و عليه معلق وقوع از بعد آن مقتضای که سازند برپا

 80است. سبب تأثير تعليق امكان

 احكام و شرایط به نظر دقت با نيز و تعليق فنی قواعد به توجه با عقد درستی شرایط به سبب تأثير تعليق با رابطه در بيشتر بحث  ما 

 ممكن که چرا نبودهایم؛ آن بررسی مقام در چراکه نيست؛ هم وجود به تعليق انكار حتی ما هدف .ميباشد آپارتمان پيشفروش قرارداد

 شرایط بررسی بيشتر ما هدف .دارد آن حقوقی و فقهی مبانی بررسی به نياز هم مطلب این البته که باشد صحيح وجود به تعليق است

 لازمه ی چراکه .پذیریم نمی قراردادی هر در نه و مزبور قرارداد در صرفا را وجود به تعليق .ميباشد آپارتمان پيشفروش قرارداد در تعليق

 ميباشد. معين عين بيع صحت شرایط به تعليق آپارتمان، فروش پيش قرارداد  در وجود به تعليق پذیرش

 گفتار سوم: به عنوان یک عقد معین

حكم تجميع نموده است و از طرف دیگر در پی آن بوده است که در قانون پيش فروش ساختمان از یك طرف عقودی را قانونگذار ذیل یك    

برای اولين بار دست به تاسيس عقد جدیدی بزند و برای این کار نيز حقوق و تعهدات و شرایطی را در نظر داشته است که همانند سایر 

ا مطرح می نماید مجلس برای حل صوری تاسيس های حقوقی بر طرفين تحميل نماید اما هنگامی که شورای نگهبان ایراد مغایر شرع ر

که با  08مشكل شرعی، دو طرف قرارداد را ملزم می نماید حقوق و تعهدات مزبور را خود در قرارداد بياورند. تمليك و انتقال تدریجی در ماده 

رد ایراد شورای نگهبان قرار نگرفته نام برد بخشی از این تاسيس حقوقی بوده که هرچند مو« بيع تدریجی»تسامح در تعبير می توان از آن به 

است اما چون مقنن در اصل تاسيس عقد پيش فروش ناکام مانده است نخواهد توانست به جایگاه مهمی در نظام حقوق قراردادها دست یابد. 

پيوندند و ملحق می  در  مكانيزم تاسيس، اشخاص فقط با یك توافق محض و ساده به سيستم و مكانيزم معينی که قانونگذار خلق کرده می

که اشخاص خود به خلق تمامی شرایط و آثار قرارداد دست می زنند . در واقع در قانون پيش فروش مقنن ميان  01شوند برخلاف عقود ماده 

 عقد معين و غير معين سرگردان و بلاتكليف است. 

که حداقل  00ودنمایی ميكند. از جمله حكم مذکور در ماده این ابهام و سردرگمی و تناقض در ضمير و محتوای قانون در مواد مختلف خ    

درصد از ثمن را همزمان با تنظيم سند قطعی قابل وصول دانسته است. شورای نگهبان بدواً این حكم را تحميل بر طرفين و خلاف شرع  01

ر قرارداد ذکر نمایند . کاملاً بدیهی است شرطی تكليف نمود که طرفين خود این شرط را د 2عنوان نمود. لذا مجلس برای رفع ایراد در ماده 

ل اسقاط که بر اساس خواست و اراده دو طرف در قرارداد آورده شود منطقاً و اصولاً با همان دو اراده نيز قابل تغيير و کاهش و افزایش و یا قاب

لاف آن توافق کنند!  تردی نيست این حكم مغایر تصریح نموده است که طرفين نمی توانند برخ 00خواهد بود با این حال قسمت اخير ماده 

 منطق و اصول حقوقی است

 پیش فروش ساختمان  : اثرات قراردادچهارممبحث 

از قانون حمایت پيش خریداران و آیين نامه و دستورالعمل اجرایی آن استفاده کرد. منتها اشكال در این جاست که این  می تواناین ميان در

بوط به آن شرایطی را برای متقاضيان صدور مجوز پيش فروش تعيين کرده و در مقابل تكاليفی را نيز عهده متوليان قانون و آیين نامه مر

صدور مجوز پيش فروش نهاده است، بنابراین کمتر به تكاليف و حقوق پيش فروش کنندگان در مقابل پيش خریداران و در مقابل تكاليف و 

کمك بيشتری برای  82"عرف"که بگذریم دیگر منبع حقوق  "قانون"از  وش کنندگان پرداخته است.ل پيش فرحقوق پيش خریداران در مقاب

تعيين آثار این قرارداد نوظهور دارد قرارداد پيش فروش ساختمان خود زایيده عرف و نياز جامعه بوده است . بنابراین طبيعی است عرف 

عقودی که بر طبق قانون واقع شده  201زمينه بعد از اینكه در قانون مدنی ماده  بيشترین سهم را در تعيين آثار آن داشته باشد . در این

 چنين عنوان می کند : 221باشد را بين متعاملين و قائم مقام آن ها لازم الاتباع می شمارد در ماده 

عاملين به کليه نتایجی هم که موجب عقود نه فقط متعاملين را به اجرای چيزی که در آن تصریح شده است ملزم می نماید بلكه مت "     

 "عرف وعادت یا به موجب قانون از عقد حاصل می شود ملزم می باشند .

                                                           
 بعد به  275صص همان، کاتوزیان؛ 80
 033، ص0830چاپ پانزدهم، پائيز ،، مطالعه علم حقوق در نظام حقوقی ایران (0830)کاتوزیان، ناصر عنوان دومين منبع حقوق ر.ك ، هبرای مطالعه بيشتر درباره ))عرف(( ب 82
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نيز در تكميل قاعده فوق  225ماده  88.بنابراین در زمينه آثار قراردادها قانونگذار به صراحت حكم مسائل و فروع را در عرف ارجاع داده است

 ه طوری که عقد بدون تصریح هم منصرف به آن باشد به منزله ذکر در عقد می داند.متعارف بودن امری در عرف و عادت ب

 نسبت به طرفین گفتار اول: اثر قرارداد پیش فروش ساختمان 

فروشندگان یا به عبارت بهتر پيش فروش کنندگان ساختمان برای اجرا و انجام پروژه ساختمانی مورد توافق می بایست دارای یك سری 

د تا بدین وسيله آن ها بتوانند ساختمانی مطلوب و مناسب با شرایط تحویل پيش خریداران بدهند. برخی از این امتيازات و حقوق باشن

حقوقی که برای فروشندگان ساختمان منظور می شود ارتباط مستقيم با نفع خریداران ساختمان دارد و بنابراین به سود هر دو طرف قرارداد 

 می باشد. 

 وشنده فر -بند اول

در ابتدا لازم به توضيح است که فروشنده با به عبارت کامل تر پيش فروش کننده دارای تعهدات بسياری می باشد. از یكسو قوانين شهرداری 

برای سازندگان در سه مرحله قبل، حين و بعد از احداث ساختمان تكاليف خاصی را بيان نموده است. کليه مالكين اراضی و املاك واقع در 

قانون  011. )ماده 86حدوده یا حریم شهر مكلفند قبل از هر اقدام عمرانی و شروع ساختمان از شهرداری محل، پروانه ساختمان اخذ نمایندم

شهرداری(. صدور پروانه ساختمان نيز منوط به ارائه مدارکی چون درخواست پروانه، ارائه نقشه محل وقوع ملك ، فتوکپی مدارك مالكيت 

 ی باشد. همچنين مالك بایستی قبل از احداث ساختمان ، عوارض شهرداری را نيز پرداخت نماید . رسمی و ... م

پروانه ساختمانی، مجوز کتبی است که از قسمت فنی شهرداری یا سایر مراجع ذی صلاح به منظور عمران و احداث بنا به نام متقاضی واجد -

ساختمان مالك بایستی نسبت به تكاليف قانونی خویش از جمله نگهداری نقشه و  در حين احداث گردد. شرایط صادر و گواهی اعطاء می

پروانه آن ندارد. از سوی دیگر پيش فروش کننده ساختمان مطابق قانون حمایت از پيش خریدار و آئين نامه و دستورالعمل اجرائی آن 

 تعهداتی دارد.

ساختمان در محل کارگاه و رعایت نكات ایمنی و رعایت موازین اشغال معابر  انمطابق مقررات فوق کليه اشخاص حقيقی یا حقوقی سازندگ   

 اقدام نماید. پس از انجام عمليات ساختمانی و احداث آپارتمان، شروع به بهره برداری از آن مستلزم رعایت قوانين و ترتيبات خاص است به

نی حق بهره برداری تجاری از مجموعه واحدهای مسكونی که قصد پيش به عنوان مثال بنای مسكو عنوان مثال رعایت کاربری از سوی مالك

 واحد مسكونی را داشته باشند مكلف به ارائه طرح و دریافت مجوز از سازمان مسكن و شهرداری استان شده اند. 01فروش بيش از 

ه کوتاه مدت به نام خود نزد بانك مسكن افتتاح نماید تا کليه وجوه مربوط به علاوه بر آن سازنده باید حسابی اعم از قرض الحسنه یا سپرد    

ر پيش خریداران واحدهای مسكونی به همين حساب واریز شود و برداشت از آن ها باید تنها با ارائه گواهی و تأیيد مهندس ناظر پروژه مبنی ب

 پيشرفت فيزیكی پروژه امكان پذیر خواهد بود . 

د تعهدات فروشنده در برابر ارگان های دولتی چون شهرداری بسيار زیاد است که بررسی تفصيلی آن ها مجالی دیگر می ه شظملاح     

 خواهد. آنچه در اینجا مورد بررسی قرار می گيرد تعهدات فروشنده در برابر طرف دیگر عقد یعنی خریدار است. 

 معامله پذیرش حق عینی مشتری و عدم انتقال موردبند دوم :     

 قرارداد پيش فروش ساختمان از جمله عقودی ست که موجد برای خریدار می شود )البته غير موارد استثنائی(. حقوق عينی حقوقی       

                                                           
 016همان، ص  88
 53، ص 0831حقوق شهر سازی، انتشارات مجد، چاپ اول، سال  (0831)کاربری عبارتست از ))تعيين نحوه استفاده از زمين((. کاميار، غلامرضا، 86
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هستند که به اشياء معين مادی تعلق می گيرند مانند حق مالكيت و حق مستأجر نسبت به مورد اجاره و در مقابل حقوق دینی یعنی حقوقی 

 در حقوق عينی دو عنصر وجود دارد:   85به بدهكار  ص بر ذمه دیگران دارند مانند حق بستانكار نسبتکه اشخا

شخصی که صاحب حق است و چيزی که موضوع حق قرار می گيرد. موضوع حقوق عينی هميشه یك شیء مادی است و باید در خارج معين 

شمار حقوق عينی را قانون معين می کند. به علاوه حق عينی متضمن حق باشد. اسباب ایجاد حق عينی هم محدود به موارد خاص است و 

حق تعقيب یعنی صاحب آن حق می تواند مال خود را در دست هر کس بيابد مطالبه کند ولی حق دینی   84تعقيب و حق تقدم نيز می باشد

 حاوی حق تعقيب نيست و موضوع آن را فقط از شخص مدیون نمی تواند خواست.

بگذارد و اتومبيل را پيش از رسيدن آن روز بفروشد  هرگاه شخصی تعهد کند که اتومبيل خود را در روز معين در اختيار دیگری برای مثال

 طلبكار نمی تواند از مالك جدید بخواهد تا تعهد فروشنده را به جای آورد.

می داد، خریدار ميتوانست مال خود را در هر کجا و  در صورتی که اگر همين شخص اتومبيل خود را می فروخت و بعد آن را به شخص دیگر 

قرارداد پيش فروش ساختمان نيز سبب تمليك است و با ساخته شدن هر بخش ساختمان ، مصداق   نزد هر کس که می دید مطالبه کند

ویژگی هایست که حافظ عقد مشخص شده، مالكيت )به صورت تدریجی( بر آن مستقر گردیده و حق عينی ایجاد می شود. حق عينی دارای 

منافع خریداران است و از هر گونه تصرفات مادی و حقوقی فروشنده و دیگران جلوگيری به عمل می آورد حال اگر پيش فروش کننده ای 

محسوب می  ساختمانی را به دو نفر فروخته باشد آن شخص که قرارداد پيش فروش را در موعدی زودتر از دیگری منعقد کرده باشد مالك

 شود و بنابراین معامله دو م از نظر حقوقی قابل ابطال است و به عبارت بهتر از جانب فروشنده ساختمان فضولاً از طرف خریدار اول منعقد

ش فروشنده ساختمان در هر حال بعد از انعقاد قرارداد پيش فرو،  شده که خریدار اول می تواند با تنفيذ آن را لازم الوفا و با رد آن باطل کند

 ساختمان دیگر دارای حق عينی بر مورد معامله نيست که بتواند آن را به دیگری منتقل کند. محسوب می شود و بنابراین معامله دو م از نظر

حقوقی قابل ابطال است و به عبارت بهتر از جانب فروشنده ساختمان فضولاً از طرف خریدار اول منعقد شده که خریدار اول می تواند با 

.فروشنده ساختمان در هر حال بعد از انعقاد قرارداد پيش فروش ساختمان دیگر دارای حق عينی  آن را لازم الوفا و با رد آن باطل کندتنفيذ 

 بر مورد معامله نيست که بتواند آن را به دیگری منتقل کند.  

 پرداخت خسارت عدم النفع بند سوم :  

 ی شود؟ کدام دسته از عدم النفع ها در نظام فعلی ما قابل مطالبه هستند؟ عدم النفع چيست؟ آیا عدم النفع ضر  محسوب م

سؤالات فوق مواردی است که بحث مفصلی را نياز دارد ولی نگاهی اجمالی به آن ها مشخص خواهد کرد فروشنده ساختمان چه خسارتی را 

 می بایست در صورت نرسيدن نفع به خریدار پرداخت کند.

ع تفاوت است، چه، در حالی که ضرر  عبارت است از نقصی در مال یا جان یا آبرو، عدم النفع عبارتست از تغيير نكردن ميان ضرر و عدم النف

 83.وضع شخص به طوری که نه چيزی از آن کسر و نه بر آن افزوده شود. بنابراین قاعده لاضرر به دلالت لفظی شامل عدم النفع نمی شود

اعده شامل عدم النفع مسلم می شود ولی از بين رفتن منافع احتمالی را فرا نمی گيرد به این دليل که ضرر برخی از اساتيد متعقدند ق     

امری است عرفی و از این روی در هر موردی باید به عرف مراجعه کرد و باید عرف خصوص آن مورد را ضرر می شمارد یا نه مثلاً هرگاه 

متخصص باشد که کاری داشته و حبش او موجب بيكاری او و بيكاری او موجب عدم شخص محبوس صنعتگر، مهندس، پزشك یا کارگر 

 83.النفع او شده باشد بدیهی است که عرف این عدم النفع را ضرری شمارد

                                                           
 026، ص منبع پيشينصفائی ،  85
 به بعد 06ص  منبع پيشين،کاتوزیان، اموال مالكيت، 84
 044ص  تهران،موسسه نشر یلدا،، قواعد فقه،(0836)محمدی، ابوالحسن 83
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منافع مورد  باید گفت چنانچه 81برخی دیگر از اساتيد پا را از این فراتر نهاده اند و معتقدند با توجه به قابل مطالعه بودن منافع ممكن الحصول

هيچ وجه فراهم نشده باشد و هيچ گونه قرنيه ای بر امكان حصول آن در آینده نباشد و  ادعا صرفاً احتمالی بوده و زمينه و مقدمات آن نيز به

الا که نظرات ب .61مشمول عنوان عدم النفع گردیده و در نتيجه قابل مطالبه نمی باشد خارج است و "منافع ممكن الحصول "از شمول عنوان

عدم نبودن  قانون آئين دادرسی مدنی مبنی بر قابل مطالعه 505ماده  2به عنوان نمونه گفته شد به خوبی نشان می دهد که اطلاق تبصره 

النفع قابل اعتماد و استناد نيست. در قرارداد پيش فروش ساختمان نيز فروشنده مكلف است در چهارچوب ذکر شده اقدام به دادن خسارت 

نفع کند. به عنوان نمونه موردی را می توان تصور کرد که در آن فروشنده در موعد مقرر شده در قرارداد ساختمان را تحویل خریدار عدم ال

 می توانند از فروشنده خسارت عدم النفع دریافت کنند.

 ثالث نسبت به اشخاص  قرارداد اتاثرگفتار دوم: 

روابط حقوقی و حقوق و تكاليف فی مابين فروشنده و خریدار در قرارداد پيش فروش  تاکنون آنچه گفته شد و مورد بررسی قرار گرفت

ساختمان بود. طبيعی است که فروشنده و خریدار دو رکن اصلی قرارداد پيش فروش ساختمان هستند که بدون آن دو قراردادی منعقد نمی 

و خریدار اضافه شود. در این حالت رابطه دو سویه عقد حالت سه گردد. لكن در برخی موارد ممكن است شخص ثالثی نيز به جمع فروشنده 

 طرفه پيدا می کند که نياز به بررسی دارد. 

ی مطابق قواعد کلی قراردادها هر عقدی که واقع می شود اصل بر اینست که درباره طرفين متعاملين و قائم مقام قانونی آن ها مؤثر است و نم

قانون  280عقد مجبور کرد این قاعده تحت عنوان قاعده نسبی بودن قراردادها شناخته می شود. ماده  توان شخص ثالث را به رعایت مفاد

قانون مدنی آمده است  014مدنی به صراحت چنين اصلی را عنوان می کند. این ماده مورد تخطی از این اصل را نيز بيان می کند. ذیل ماده 

. بنابراین  طرفين عقد می توانند "خود می کند تعهدی هم به نفع شخص ثالث بنماید معذلك ممكن است در ضمن معامله که شخص برای"

 در ضمن عقد خود برای شخص ثالثی که هيچ دخالتی در انعقاد عقد ندارد تعهدی به سود او انجام دهند. 

قانونی او نباشد. در این معنی از جمع دو ماده ذکر شده به خوبی روشن می شود که شخص ثالث کسی است که طرف عقد یا قائم مقام 

شخص ثالث مفهومی بسيار مضيق پيدا می کند که تنها می توان درباره تعهد به نفع او و یا اثر پيمان های دسته جمعی  اشخاص ثالث بحث 

نيز مانند تمامی  اشخاص ثالث در قرارداد پيش فروش نمی ماند زیرا در قرارداد پيش فروش . در این معنی چندان بحث زیادی درباره60کرد

را نيز  «قائم مقام »عقود دیگر طرفين می توانند در ضمن عقد تعهدی برای شخص ثالث بنمایند.اما شخص ثالث در معنای وسيع تر مفهوم 

 در بر می گيرد و این معنی است که در اینجا مورد بحث و تدقيق قرار خواهد گرفت.

تعریف نشده است و جز در مورد مدیر تصفيه  «قائم مقام »یك از قوانين ما اصطلاح  در مورد قائم مقام باید توجه داشت که در هيچ 

قانون مدنی و روح مواد مربوط به ارث و نمایندگی، در  280به کار نرفته است ولی، با توجه به مفاد ماده  68و طلبكاران معسر 62ورشكسته

به وسيله نماینده خود در بستن قرارداد شرکت نداشته، ولی به سبب  کسی است که به طور مستقيم یا"تعریف قائم مقام می توان گفت: 

 66."انتقال حقی از دارایی یكی از دو طرف به او از عقد متأثر می شود

شاید به دليل همين عدم مداخله مستقيم یا به وسيله نماینده قائم مقام است که شخص ثالث در مفهوم عام آن را نيز شامل می شود. قائم  

ا عام است یعنی شامل تمام حقوق و تعهدها می شود و یا خاص قراردادهای راجع به مال معين. قائم مقامی در مواردی اتفاق می افتد مقام ی

که یكی از طرفين عقد فوت می کند. در این خالت وارث قائم مقام عام فرد متوفی می شود. قائم مقام خاص در مواردیست که شخص عين 

 به دیگری انتقال می دهد.معين یا حق خاصی را 

                                                           
 قانون آئين دادرسی دادگاههای عمومی و انقلاب در امور کيفری 1ماده  2بند  81
 623، ص 325شر ميزان، چاپ دوم، بهار ، ش ، آئين دادرسی مدنی، جلد اول، ن(0830)شمس، عبداله 61
 به بعد033ص  منبع پيشين،ر.ك کاتوزیان ، اعمال حقوقی، 60
 قانون تجارت 603ماده  62
 0808آذر  21قانون اعسار مصوب  84ماده  68
 036ص  منبع پيشين،ر.ك کاتوزیان، اعمال حقوقی، 66
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در قرارداد پيش فروش ساختمان نيز ممكن است هر دو حالت فوق اتفاق بيافتد زمانی ممكن است یكی از طرفين فوت کند و وراث جایگزین 

. بعد از فوت هر او شوند و زمانی ممكن است یكی از طرفين اقدام به انتقال موضوع معامله به دیگری بكند. حالت اول بحث چندانی نياز ندارد

کدام از خریداران و یا فروشندگان وراث جایگزین آن ها می شوند و کليه حقوق و تعهداتی که مورث آن ها داشته به وراث منتقل می شود. 

آن قدر مهم  در اینجا تنها یك مسأله پيش می آید و آن اینكه آیا قرارداد پيش فروش ساختمان از جمله عقودی است که شخصيت طرف

نباید قائم مقام او   مورث بسته شده باشد وراث قراردادی به اعتبار شخصيت  اشد که علت انعقاد عقد باشد؟ این سئوال از آن روست که اگر ب

تعهد درمان بيماری را در برابر دستمزد معين بكند یا نقاشی رسم تصویری را بر عهده بگيرد، پس از فوت   چنان که اگر پزشكی  شمرد.

  65.نقاش، تعهد نيز منحل می شود و وارثان او هيچ سهمی در دیون و مطالبات ناشی از این قرارداد ندارندپزشك یا 

به نظر می رسد قرارداد پيش فروش ساختمان به طور کلی از آن دسته از قراردادهایی نباشد که شخصيت طرف علت عمده تعهد باشد. 

و برای آن ها نوعاً تفاوتی نمی کند که چه کسی ساختمان آن ها را بسازد. چه بسا آن ها  خریداران قصد دارند با پرداخت پول خانه دار شود

نام مهندس سازنده را نيز ندانسته و فقط شرکت ساختمانی را بشناسند. البته ممكن است در موارد بسيار نادری پيش خریدار صرفاً بخاطر 

شود. در این حالت سازنده فوت کند قرارداد از آن تاریخ منفسخ می شود و  سازنده خاص حاضر به خرید ساختمان او به صورت پيش فروش

 گردد. هيچ دین و تعهدی به وراث منتقل نمی

 پیش فروشنده به نسبت قرارداد اثر: پنجممبحث 

 گفتار اول: حقوق پیش فروشنده

 ثمن مورد بررسی قرار می گيرد: مطالبهی حقدر این گفتار حقوق پيش فروشنده از منظر حق تغيير یكجانبه، حق تعدیل، 

 پیش فروشنده سوی از ساختمان اوصاف برخی یکجانبه تغییر بند اول : حق

 پيشفروشنده که ميرسد نظر به بنابراین ميباشد؛ قرارداد ثمن تغيير ميكند ایجاد تردید پيشفروشنده برای حق این وجود در که مسئلهای

 کند . استفاده ساختمان در را قرارداد در مندرج مصالح از غير مصالحی تواند نمی دهش ساخته بنای نهایی قيمت در تغيير دليل به

 قانون جانبه ی یک تعدیل حقبند دوم: 
 مستمر قراردادهای در تجدیدنظر و تعدیل ما کشور حقوق در اینكه وجود با که گفت بایستی پيشفروشنده برای مزبور حق وجود مورد در

 مگر ندارد وجود تعدیل امكان آپارتمان پيشفروش قرارداد یعنی بحث مورد قرارداد مورد در 64 دارد سابقه الاحو و اوضاع تغيير علت به

 همين به ندارد؛ امكان شده بينی پيش های نرخ با نظر مورد طرحهای ادامهی و انجام که شوند متوجه قرارداد اجرای ضمن طرفين اینكه

 بيفزایند آن موضوع خدمت یا کالاها بهای بر یا بكاهند تعهد ميزان و کار کيفيت از یا که دبرسن توافق به نيت حسن با است ممكن دليل

 وجود باب امكان در ساکت بودن وجود با ساختمان پيشفروش قانون .شود برقرار نيز شرایط در عوض دو بين نخستين تعادل که گونهای به

 قانون قرارداد مثلاً ندارد؛ وجود مزبور مورد در قانونی تعدیل امكان که گویی است داشته اشاره ثمن بودن قطعی به مختلفی مواد در تعدیل،

 بعد که اهایی قرارد نمونه در علاوه به است؛ داشته اشاراتی بودن ثمن قطعی به 16 و 08، 0 مواد و 2 ی ماده 5 بند نظير موادی در مزبور

 گردید  تهيه املاك و اسناد تثب سازمان و مسكن وزارت همكاری با مزبور قانون تصویب از

 قيمت رفتن بالا قبيل از عنوان هيچ به بوده و قطعی معامله مورد قيمت» که است شده مقرر صراحتا قراردادها نمونه این 4-3ماده ی  در

 نميباشد.  افزایش قابل هزینه ها سایر یا و مصالح

 ثمن مطالبه ی حقبند سوم : 

 اعمال راستای در ساختمان پيش فروش قانون 16 ی ماده .دارد را ثمن ی مطالبه حق آپارتمان، یلتحو به تعهد مقابل در پيش فروشنده

 موعد در قراردادی عوض یا بها اقساط پرداخت عدم صورت در آن موجب به که است کرده مقرر اجرایی ضمانت پيشفروشنده برای حق این

 به هفته یك مهلت ظرف است مكلف دفترخانه .کند اعلام سند ی کننده تنظيم دفترخانهی به کتبا را مراتب بایستی پيش فروشنده ، مقرر

                                                           
 به بعد033ص  منبع پيشين،ر.ك کاتوزیان، اعمال حقوقی، 65
 :دارد می مقرر اجارهبها ميزان تعدیل راستای در ،  1356مصوب مستأجر، و موجر روابط قانون  4دهیما 64

 «.بدهد قرارداد ثمن و قيمت در تعدیلی بازار، تغييرات با متناسب دارد حق پيشفروشنده نيز مزبور قرارداد در .نيست مستثنی قاعده این از نيز ساختمان پيشفروش قرارداد» 
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 را قرارداد فسخ حق پيشفروشنده صورت این غير در نماید اقدام معوقه اقساط پرداخت به نسبت ماه یك ظرف تا نماید اخطار پيشخریدار

 .داشت خواهد

 پیش فروشنده تعهداتگفتار دوم : 

 ساختمانی نقشه ی براساس و قرارداد در مذكور اوصاف با مطابق ارتمانآپ تکمیل و بند اول : ساخت
 قواعد به بایستی اجرا ضمانت تعيين برای این بنابر .ندارد ای مقرره هيچ ساختمان پيش فروش قانون مزبور، تعهد اجرای ضمانت مورد در

 جست توسل پيش فروش قراردادهای نمونه نيز و عمومی

 مقرر موعد در آپارتمان تحویل به تعهدبند دوم: 
 تاریخ در پيش فروشنده چنانچه :ميدارد مقرر ساختمان فروش پيش قانون 6 مادهی آپارتمان، تحویل در تأخير اجرای ضمانت مورد در

 بپردازد تأخير جریمهی ماده این در مندرج ترتيب به بایستی ندهد خریدار پيش تحویل را شده فروش پيش واحد ، قرارداد در مقرر

 آن مقدمات تهیهی و رسمی سند تنظیم بند سوم :
 تاخير خسارت پرداخت ساختمان، پيش فروش قانون 6 مادهی 4 بند در مقرر، موعد در انتقال رسمی سند تنظيم عدم اجرای ضمانت

 .است شده تعيين

 بانکی حساب افتتاحبند چهارم: 
  مانده مسكوت اجرا ضمانت باب در ، فروشنده پيش تكليف به تصریح عليرغم ساختمام پيش فروش قانون

 .ميشد تعيين نيز مزبور تكليف اجرای ضمانت کار، جریان تسریع و بانك کار بهتر تسهيل برای که بود آن شایستهتر حاليكه در است

 پیش فروش آگهی انتشار مجوز اخذبند پنجم: 
 .63است شده تعيين نقدی جزای یا و حبس ساختمان، پيشفروش قانون  23مادهی در مزبور تعهد اجرای ضمانت

 مسئولیت بیمهی اخذبند ششم: 
 و خریدار پيش برابر در قانونی، ضوابط رعایت عدم از ناشی خسارات نيز و آن تجهيزات و بنا عيب از ناشی خسارات قبال در فروشنده پيش

 طریق از که باشد مبلغی از بيش وارده سارتخ چنانچهميزان .نماید بيمه جهت این از را خود مسئوليت باید و است مسئول ثالث اشخاص

 بود. خواهد وارده خسارت التفاوت مابه پرداخت ضامن فروشنده پيش یشود، م پرداخت بيمه

 1831: زمان انتقال مالکیت در قانون پیش فروش ساختمان مصوب ششممبحث 

 حيث هر از معين در کلی مال که آنجا از برخی، نظر به . دارد وجود دیدگاه اختلاف معين در کلی بيع در مالكيت انتقال زمان خصوص در

 در کلی مبيع مالكيت عقد، وقوع مجرد به و است معين عين نظير نيز مالكيت انتقال زمان حيث از رو این از است خارجی عين حكم در

  آن بر عقيده مقابل در 63ميشود منتقل به خریدار معين

 ه ب و گرفته مالكيت انتقال مترادف را تمليك اشتباهاً که ست ا معاصرین از برخی اصطلاح عهدی( بيع مقابل )در تمليكی بيع ، است 

 تا ندارد مالی وجود بيع، عقد زمان در زیرا است، شمرده عهدی بيع را معين در کلی بيع و برده کار به خارجی عين بيع را آن جهت همين

 61گيرد. صورت مالكيت انتقال

يش فروش ساختمان، موضوع معامله، در زمان انعقاد قرارداد هنوز به نحو کامل احداث شده نيست و مبيع دارای از آنجائيكه در قرارداد پ

وضعيت خاصی می باشد. حال آیا انتقال مالكيت در معاملات پيش فروش ساختمان مانند، معاملات  غير منقول ثبت خواهد بود که همزمان 

 خير؟با ثبت انتقال مالكيت واقع می گردد یا 

در قراردادهای پيش فروش ساختمان، سند مالكيت مربوط به عرصه می باشد و آن ميزان بنای احداثی که موجود تلقی می شود و می تواند 

قانون پيش فروش  08حداقل شامل پی ساختمان گردد همزمان با عرصه، مالكيت این بخش از اعيانی نيز منتقل می گردد. مقنن در ماده 

داشت، با پرداخت اقساط، ثمن مالكيت بنا در حال احداث انتقال می یابد. زیرا هنوز بنا در حال ساخت مستقلا دارای سند ساختمان مقرر 

قانون یاد شده، قایل بر ثبت و انتقال قطعی موضوع قرارداد، پس از اتمام عمليات ساخت یا حداقل انجام  05و  06و  08نيست. مقنن در مواد 

                                                           
 یشوند م محكوم دریافتی اموال و وجوه برابر چهار تا دو ميزان به نقدی جزای یا سال یك تا روز  91از حبس به نمایند، آگهی انتشار یا درج به اقدام مجوز اخذ بدون که اشخاصی 63
 666، ص  منبع پيشين امامی، 63
 142لنگرودی، ترمينولوژی حقوق، منبع پيشين، ص  جعفری 61
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حال اثرگذارترین عامل در انتقال مالكيت کدام یك از موضوعات یاد شده خواهد بود که در پی آن زمان انتقال مالكيت،  از آن، می باشد. 11%

 از فروشنده به پيش خریدار مسلم خواهد شد؟

 گفتار اول: اثر تادیه ثمن در انتقال مالکیت قرارداد پیش فروش ساختمان

ال مالكيت مبيع به خریدار به عنوان تضمين پرداخت ثمن در معاملات اقساطی مطرح یكی از دیدگاههایی که در خصوص شرط عدم انتق

است این عقيده است که با تنظيم شرط عدم انتقال در عقد بيع ، عقد بطور منجز واقع ميشود اما انتقال مالكيت تا زمان پرداخت ثمن به 

ه نشود بيع باطل شده و بایع اقساط گذشته را به خریدار باز می گرداند . در تاًخير می افتد و اگر چنين شرطی تحقق نيابد و اقساط ثمن تاًدی

 این دیدگاه مالكيت مبيع تا زمان پرداخت کامل ثمن به بایع تعلق داشته و ضمان تلف نيز از  مال بایع جبران خواهد شد

گيرد تأدیه ثمن لين تعهدی که بر عهدة مشتری قرار میپس از انعقاد عقد بيع، صرف نظر از اثر فوری آن که انتقال مالكيت است، اوهمچنين 

خواهند چيزی بدست آورند و بایع نيز در مقابل دهند میاست. این تأدیه بر مبنای عدالت معاوضی است زیرا طرفين در مقابل آنچه می

تأدیه ثمن است و این تأدیه بر مبنای تراضی و تسليم مبيع، تأدیه ثمن را انتظار دارد. گفته شد که در اثر انعقاد عقد بيع مشتری ملتزم به 

اند که دو تعهد در مقابل یكدیگر داشته باشند و نظر توافقی است که بين بایع و مشتری وجود دارد زیرا این دو بر حسب قرارداد توافق نموده

تواند از حق حبس ا انجام نداده، دیگری میبه همين ریشه قراردادی داشتن این التزامات است که مادامی که هر یك از طرفين، تعهد خود ر

تواند در صورت عدم تأدیه ثمن بر طبق مقررات خيار تاخير ثمن بيع را فسخ کند، به بيان دیگر طرفين استفاده کند. همچنين بایع می

ين جهت است که عقد بيع اند و عقد مبتنی بر این دو تعهد مستقر گردیده است، به همبصورت ضمنی قبض و اقباض عوضين را شرط نموده

اند که تا جزء اخير این تعریف تحقق نيابد، جزء اول که انتقال مالكيت تعریف نموده« تعهد به تسليم آنها»و « تمليك عوضين»توان را می

 6نون مدنی در بند توانند با توجه به خيارات قانونی عقد را فسخ نمایند. قاشود زیرا هر یك از طرفين میاست نيز بطور کامل مستقر نمی

 .51کندعقد بيع مشتری را به تأدیه ثمن ملزم می :به این التزام مشتری تصریح دارد 842ماده 

  ساختمان فروش پیش قرارداد موضوع مالکیت انتقال در ثبت اثرگفتار دوم: 
سو و سقوط حق ا شرط ذخيرة مالكيت از یكچنين در عقود عينی و بيع بها کلی است و همانتقال مالكيت در عقودی که مورد معامله در آن

 انتقال در ثبت، اثر شد گفته چنانچه فسخ)خيارات( و نيز جلوگيری از تحقق آن از سوی دیگر، از آثار مهم ایفاء در برخی قراردادها است

 پيش داد قرار القاعده علی و گرددمی محسوب معامله ارکان از جزء. ث. ق 63، 63، 64، 22 مواد طبق شده ثبت غيرمنقول اموال مالكيت

 ابتدا در موصوف قرارداد در مقنن .نباشد مستثنی آن از و بوده حكم همان تابع باید دارد، قرار اموال نوع همين زمره در که ساختمان فروش

 از .است دانسته الزامی را تعهدات کليه انجام از پس قرارداد، موضوع قطعی انتقال نهایت، در و را آن رسمی تنظيم و فروش پيش قرارداد ثبت

 انتخاب لذا باشد،می توجه قابل عموماً قرارداد موضوع پایان و ساخت عمليات اتمام تا فروش پيش قرارداد تنظيم بين زمانی فاصله که آنجایی

 را طرفين قانون، 8 ماده زیرا .باشد داشته متفاوتی آثار تواندمی سند، نهایی و قطعی تنظيم یا رسمی قرارداد تنظيم زمان، دو این از یك هر

به نحو رسمی تنظيم نماید و جزئيات لازم را توأم با تصریح بر حقوق و تعهدات در  6 و 2 ماده رعایت با را فروش پيش قرارداد تا نمود مكلف

 گردد،می منعكس ثبت راهاد به آن از ایخلاصه که قطعی معاملات دیگر همانند بنابراین. شود درج بينی و در سند مالكيتقرارداد پيش

 ولی ننمود، تصریح املاك دفتر در را آن اعمال مقنن وانگهی .شود ارسال ثبت اداره به آن از ایخلاصه باید نيز رسمی فروش پيش قرارداد

 .ماند خواهد برجا ثبتی پرونده در آن از ایسابقه

 را فروشنده تعهد، موضوع از %11 انجام یا و قرارداد پيش موضوع ساخت عمليات انجام و اتمام از پس قانون، 06و  08 ماده در چنينمه

 به نسبت ساختمان فروش پيش به مربوط معامله در مالكيت انتقال زمان بنابراین .است نموده خریدار پيش بنام سند، قطعی تنظيم به مكلف

 و رسمی اسناد دفتر در رسمی نحو به فروش پيش ادقرارد تنظيم زمان در شده احداث اعيانی از بخش آن یا و عرصه از اعم موجود بخش

 و قرارداد موضوع کامل انجام از بعد باشيم آن بر نباید جهت این از .گرددمی واقع ثبت اداره به اعلام با توام مالكيت، سند متن در آن درج

 پيش قرارداد گردد، احداث تا است مقرر هک دیگر بخش به نسبت چون گردد منتقل خریدار پيش به فروشنده از مالكيت سند، قطعی تنظيم

 وجود با .گرددمی منتقل خریدار پيش به مالكيت  ثمن پرداخت و بعدی احداث با و سازدمی فراهم آنرا انتقال مبنای و سبب رسمی فروش

  :زیرا شد تفكيك به قایل باید این

                                                           
 202 ص منبع پيشين،  کاتوزیان، حقوق مدنی، 51
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از ملكيت مالك رسمی زمين و متعهد بر ساخت، به  احداث، حال در ساختمانی واحد مالكيت انتقال بالصراحه شده یاد قانون 0 ماده :اولا

 و گردیده بناپيش خریدار را به موجب قرارداد امكان پذیر می داند. پس مبدأ انتقال مالكيت در این ماده، بر قرارداد پيش فروش استوار و 

 .است شده تأکيد اسناد دفاتر در رسمی نحو به فروش پيش قرارداد تنظيم به 8 ماده در نيز متعاقباً

 در بدانيم، قرارداد پيش موضوع انجام و اتمام از پس را، قطعی انتقال و باشيم رسمی سند تنظيم با همزمان مالكيت انتقال به قایل اگر :ثانیاً

 لغوی عملی و منتفی نموده، بينیپيش قانون 6 و 2 ماده در قرارداد تنظيم جهت مقنن که هاییظرافت نيز و قانون وضع فلسفه صورت آن

 .است منطق و عقل از بدور نيز مقنن به لغو عمل انتساب که حالی در .بود خواهد

 خریدار پيش مالكيت موید که است نموده تصور خریدار برای مالكانه و عينی حق ساختمان فروش پيش قرارداد تنظيم از پس مقنن :ثالثاً

 تنظيم یا و فروشنده اذن بدون ،03 ماده در شده فروش پيش واحد به نسبت خریدار پيش توسط حقوق انتقال و واگذاری حق مانند .باشدمی

 حقوقی و عرصه مالكيت ترهين امكان همچنين و 8 ماده موجب به خویش حقوق انتقال و نقل موقع در خریدار، پيش توسط رسمی سند

 .دریافتی وام ازای در بانك، نزد شده خرید پيش واحد به نسبت خریدار

 در که است فسخ حق آن جمله از .دارد بيع تحقق از نشان که شده بينیپيش حقوقی مختلف، مواد در فروشنده یا خریدار پيش برای :ابعاًر

 به 1، 3، 3 مواد در فسخ خيار یا است .م .ق 612 ماده مشابه که 04 ماده در ثمن تاخير خيار مانند .شودمی ایجاد لازم و صحيح قراردادهای

 ماده در شرط تخلف خيار یا م، .ق 601 ماده در وصف تخلف م،.ق 622 ماده در عيب خيار مشابه که ... عيب و ساختمانی ضوابط ضنق سبب

 .باشدمی .م.ق 666

 :که گرددمی استنباط 05 و 08 و 02 ماده مفاد بررسی از اً:خامس

 تسليم، زمان در مشتری و بایع برای مدنی قانون 833 ادهم وفق معوض معاملات در که است حبسی حق مانند 02 ماده در مذکور حقوق

 .است شده بينیپيش

 شرط این که است، دانسته  پذیر امكان قرارداد عوض و ثمن پرداخت با را قرارداد موضوع ملك خریدار پيش مالكيت صراحتاً قانون 08 ماده

 .اشدبمی د،ش خواهد احداث که ساختمان از بخشی مالكيت به مربوط بيشتر ما بزعم

 پيش ملك توقيف و تأمين به قادر فروشنده طلبكاران معامله، مورد بنای نسبت به عرصه بر خریدار عينی حق لحاظ به قانون، 05 ماده وفق

 باشدنمی خریدار

  گیریبحث و نتیجه
شتاد و نه مجلس شورای اسلامی قانون پيش فروش ساختمان که در جلسه علنی روز یكشنبه مورخ دوازدهم دی ماه یكهزار و سيصد و ه

به تأیيد شورای نگهبان رسيده است که از نظر شكلی و ماهوی دارای برخی ایرادات می باشد که به برخی  0831دی  21تصویب و در تاریخ 

 ستی اعمال و اجرا شود.از آنان می پردازیم. که به نظر اینجانب می بایست توسط قانون گذار محترم این ایرادات رفع شود تا قانون فوق به در

به موجب ماده یك و دو قانون مدنی، مصوبات مجلس شورای اسلامی پس از طی مراحل قانونی به رئيس جمهور ابلاغ می شود و وی باید در 

 شد.مدت پنج روز پس از انتشار در سراسر کشور لازم الاجر است مگر آنكه در خود قانون ترتيب خاصی برای موقع اجراء مقرر شده با

قصور و کوتاهی قوه مجریه و تشكيلات وابسته به آن است که به تكاليفی که در متن یك قانون مصوب  شدآنچه در این نوشتار به آن اشاره 

بر عهده آنان گذاشته عمل نكرده و این امر موجب می شود قوانين لازم الاجراء قابليت اجرا نداشته باشد و آن هم زمانی است که در مفاد 

 ن، تصویب آئين نامه اجرائی آن بر عهده وزارتخانه و یا تشكيلاتی گذارده شود و این وظيفه در موعد مقرر انجام و اجرائی نگردد.قانو

پس از انتشار  0831یكی از این قوانين که در حال حاضر چنين وضعيتی پيدا کرده قانون پيش فروش ساختمان است که در بهمن ماه سال 

آئين نامه اجرائی این قانون ظرف سه ماه از تاریخ تصویب توسط وزارت "آن مقرر شد  25لازم الاجرا شد. در ماده  آن در روزنامه رسمی

دادگستری با همكاری وزرارت مسكن و شهرسازی و سازمان ثبت اسناد و املاك کشور تهيه و پس از تأیيد رئيس قوه قضائيه به تصویب 

پس از گذشت بيش از شانزده ماه از لازم الاجراء شدن این قانون هنوز خبری از تصویب و انتشار در حالی که  "هيات وزیران خواهد رسيد

آئين نامه مذکور به گوش نمی رسد. این قانون که برای جلوگيری از تنازعات افراد و همچنين سامان دادن به موضوع پيش خرید و پيش 

ود محاسن و مزایائی نيز دارد، هنوز اجرائی نشده و شاید تصویب به موقع آن فروش ساختمان به تصویب رسيده و عليرغم ایرادات خاص خ
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می توانست تا حدودی مانع بروز اختلاف و ورود پرونده هائی به دستگاه قضائی شود که این خود مبين بی برنامگی و عدم پيگيری مسئولين 

 ه و بی ارزش شدن آن در مقام عمل خواهد شد.امر در اجرای صحيح قوانين است که باعث معطل ماندن مصوبات قوه مقنن

امر از نكته ی دیگر اینكه ملك به عنوانه شاکله و اساس بنيان خانواده و حامی مهم آنها در برابر روند نامتعارف اقتصاد مورد توجه است و این 

د نيز درباره تملك داشتن ملك مورد توجه قرار آن بابت مورد لحاظ قرار می گيرد که با توجه به رشد نامتعارف اجاره های منازل توجه افرا

در روند ساخت آپارتمان گاهی شرایطی تحقق پيدا می کند که سازنده یا مالك ملك توان ساخت و اتمام پروژه را نداشته و  گرفته است.

ای جمع آوری سرمایه و نيازمند کمك مالی و ساپورت آن است و گاهی حتی شرکت های عمومی و خصوصی و تهاونی ها، اساساً بر مبن

 ساخت و تكميل پروژه های مسكن تشكيل می شوند. 

توان بيع عين معين دانست. درواقع فروشنده با رغم این که مبيع در زمان انعقاد قرارداد وجود ندارد، میقرارداد پيش فروش آپارتمان را علی

نماید و چون عرصه فعلاً موجود است لذا عقد بيع، فاقد مبيع او منتقل می انعقاد قرارداد قسمتی از عرصه را حداقل به اندازة سهم خریدار به

-فروش است که در نهایت قرارداد پيششود. به علاوه فروشنده متعهد به احداث بنا و تحویل آپارتمان بر اساس مفاد قرارداد پيشقلمداد نمی

-گذشت، می پایان نامهليل نمود. قرارداد مذکور را به شرحی که در متن توان در قالب عقد بيع عين معين توجيه و تحفروش آپارتمان را می

فروش در قانون پيش« خریدارفروشنده و پيشپيش»گذار به استفاده ازعبارات الذمه نيز تحليل کرد. گرایش قانونتوان در قالب بيع کلی فی

 جهت به امروزه. همچنين دهای پيش فروش آپارتمان استنشانگر شناسایی ماهيت بيع توسط مقنن برای قراردا 0831ساختمان مصوب 

 اشخاص برداری،بهره آماده ساختمان بها کل و جایك تأمين به مربوط مشكلات همچنين و ساختمان قيمت چشمگير و سریع افزایش

 با مقنن .بمانند امان در خرید پيش قرارداد انعقاد با قيمت بعدی افزایش از تا باشندمی احداث حال در هایساختمان خرید پيش به متمایل

 .آورد فراهم را ساخت حال در ساختمان به نسبت معامله زمينه ساختمان، فروش پيش قانون وضع

  منابع

 .0جلدی، چاپ شانزدهم، انتشارات اسلاميه، ج  4(، حقوق مدنی 0835امامی سيد حسن)  -

 . 3 جلد الخيارات، و البيع و المحرمه المكاسب کتاب ق( ؛ 0605مرتضی ) انصاری، -

 جلدی، چاپ اول. 5(، مبسوط در ترمينولوژی حقوق، کتابخانه گنج دانش، 0833جعفری لنگرودی، محمد جعفر) -

  قم کتاب بوستان انتشارات اول، چاپ قراردادها، در تعليق ؛ (0833)سيدعسكر مقدم، حسينی -

  2 جلد المعاملات، فی الفقاهه مصباح سيدابوالقاسم)بی تا (؛ خویی، -

 جلدی، مؤسسه انتشارات و چاپ دانشگاه تهران، چاپ دوم از دوره جدید. 05( دوره 0836دهخدا، علی اکبر  ) -

(، مطالعه تطبيقی قرارداد پيش فروش ساختمان در حقوق ایران و انگليس، مجله قضاوت، 0818رحيمی، حبيب الله؛ خداکرمی، نسرین )  -

 .31شماره 

 .جنگل نشر اول، چاپ ساختمان، شفروشپي قرارداد ؛ (0831)فرناز زرنگار، -

 .325، آئين دادرسی مدنی، جلد اول، نشر ميزان، چاپ دوم، بهار ، ش (0830)شمس، عبداله -

 0(، تشكيل قراردادها و تعهدات دو جلدی، انتشارات مجد، ج 0832شهيدی، مهدی) -

 135 .حسابداری، عالی مؤسسه اموال(، و خانواده و )اشخاص مدنی حقوق مقدماتی دوره (؛0833سيدحسين) صفایی، -

 سال ، دادگستری حقوقی مجلهساختمان،  شفروش پی قرارداد حقوقی ماهيت تبيين(؛ 0818طباطبایی، سيد محمد صادق؛ کيایی، عباس) -

 ،بهار وپنجم هشتاد شماره ، هشتم و هفتاد

 .عدالت ميثاق نشر ، اول چاپ آپارتمان، پيشفروش قرارداد ؛(0838)حسن عليزاده، -

 .، ذیل واژه قول، انتشارات امير کبير063، فرهنگ فارسی عميد، صفحه (0833)د، حسنعمي -

 .2 ج اماميه، فقه در قراردادها حقوق (،0831دیگران) و جليل قنواتی، -

  دهم چاپ تهران، نشر ميزان، مالكيت، و اموال (؛ 1384)ناصرکاتوزیان،  -

 045قی، ناشر شرکت سهامی انتشار با همكاری بهمن برنا، چاپ هشتم، ش (، دوره مقدماتی حقوق، اعمال حقو0830)  ----، ------ -

 .0جلدی،انتشارات بهمن برنا، ج  5(، قواعد عمومی قراردادها، 0836)   ----، ------ -

 .چاپ پانزدهم، پائيز،، مطالعه علم حقوق در نظام حقوقی ایران (0830)  ----، ------ -

 ی، انتشارات مجد، چاپ اولحقوق شهر ساز (0831)کاميار، غلامرضا، -
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 ، 1330 تا 1311 سال از کشور دیوانعالی نظریات شامل حقوقی قسمت بيتا، کيهان، قضایی رویهی مجموعهی ؛(0881)احمد متين، -

 .تهران کيهان،

 044ص  تهران،موسسه نشر یلدا،، قواعد فقه،(0836)محمدی، ابوالحسن -

 .مكيال نشر تهران، اول، چاپ ،1 ج ایران، انينقو و اسلام در معاملات آیين ؛(0831)مهدی مؤمنی، -

 6 ی شماره سوم، سال ، سياست و حقوق پژوهش ی مجله« نشده ساخت آپارتمانهای فروش( » 0831؛)رضا ولویون، -
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