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   مقدمه

ن عواملي ازقبيل افـزايش بـي حدوحصـر اجـاره     موضوع تأمين مسكن براي اقشار مختلف جامعه بادرنظر گرفت

گرايش افراد كم درآمد به خريدواحدهاي مسكوني پيش فروش شده ازسوي انبوه سازان  بها،افزايش جمعيت و

باعث به وجود آمدن قراردادهاي پيش فروش در روابـط  وانتقال دهندگان، به خصوص ظرف چندين سال اخير

 .حقوقي ومعاملاتي افراد شد

راهكاروضـابطه اي درچنـين قراردادهـايي منتهـي بـه ورود يكسـري از اشـخاص بـدون تخصـص          عدم وجود

اصـل اعتبـار واعنمـاد    وصلاحيت در اين حوزه شده ودرنتيجه به يغمابردن سرمايه واموال ومخـدوش نمـودن   

هـا  گزاف وسرسام آور به حوزه اقتصادي جامعه گرديده است، اين وضعيت بحراني نه تن وايجادآسيبهاوصدمات

البته اثرات منفـي  .جامعه راتحت تاثير قرارداده بلكه دستگاه قضايي رابا مشكلات عديده اي روبرو ساخته است،

  تـأثير تـامردم راتحـت   اين وضعيت ناخوشايند منحصر به اين موارد نبـوده وتمـام اركـان جامعـه ازحاكميـت      

ردن معـاملات راجـع بـه پـيش فـروش      جهت قانونمنـد ك ـ  اي ، به طوري كه دولت با تهيه لايحهقرارداده است

تقـديم بـه   ي كاهش معضلات ورفع نابساماني هاودرراستا انتقال گيرندگانآپارتمان وجلوگيري ازتضييع حقوق 

      .نموده است ميمجلس شوراي اسلا

موقعيـت وابعـاد    ي كه هنوز ساخته نشده وبايد درآينده سـاخته شـود،بدين معمـول كـه    وفروش آپارتمانخريد 

شـودكه آپارتمـان راظـرف     ميهم متعهد انتقال دهندهشودو ميهاي آپارتمان درنقشه ساختمان معين  ومشخصه

بـه  تعهد ازجملـه  مختلفي است درقالبها ونهادهاي حقوقيممكن  ،دهد انتقال گيرندهمدت معين بسازدوتحويل 

 كهذكراست  شايان لبتها،خودرا داردويژگي ها، محاسن ومعايب مختص كه هريك نجام شودا....بيع، بيع معلق و

سـپس بـه بررسـي نهادهـاي     قصدطرفين درقرارداد پرداختـه شود دربررسي ماهيت حقوقي قرارداد ابتدا بايد به 

متعهـد بـه    انتقـال دهنـده  مورد معامله موجود نيست و راردادهاچونپس دراين نوع قحقوقي پرداخته مي شود، 

؛ زيرا مسوليتها وجبـران  باشد ميوالايي برخوردار  ،تعيين ماهيت حقوقي از اهميتشود ميساخت وتكميل آن 
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ناشي از نقض تعهدات بر اساس آن استوار گشته وبايد ماهيتي در نظر گرفته شود كه درصورت نقض تعهـدات  

 .راحفظ نمايد)ر كم درآمدجامعه راتشكيل مي دهدازاقشااصولاً(به راحتي بتواند حقوق انتقال گيرنده

                                            اهداف وانگيزه تحقيق

هاي ناشـي از نقـض قـراردادپيش فـروش     مسـؤليت هدف و انگيزه اصلي در تدوين يک کار تحقيقي در رابطه با 

دومسـتحدثه اسـت وگـام نهـادن درآن     يراجـع بـه آن از مباحـث جد    يآپارتمان اين است کـه مباحـث حقـوق   

جـاد  يدر دادگاههـا ا  يادي ـار زيبس يگر دعاويوازطرف داست  يدرجهت همگام شدن باتحولات اجتماع ميگا

، در حـد تـوان   باشـد  مـي وجود نداردواز مسـائل مبتلابـه    ينه نصوص قانونين زميف که در اين توصيباا شده،

بـاآن   پاسخگوي مسائل و مشکلات عديده اي باشيم که جامعه ما و به خصوص کارگزاران قضـاوت و عـدالت  

  .باشند ميدرگير 

 يقت تحقسؤالا

 :باشند ميدر اين قالب  كهدهد مياين تحقيق را تشکيل  چارچوب اصلي يتسؤالا

 رتمان كدامند؟اموارد نقض قراردادپيش فروش آپ

قابـل   )ها، جبرانهـا مسـؤليت (قراردادپيش فروش آپارتمان چه ضمانت اجراهايي )كامل ياجزيي(درصورت نقض 

  ؟  باشد ميپيش بيني 

 فرضيه هاي تحقيق

بـه   تي كه در خصوص موضوع تحقيق مطرح شده است، فرضيه هايي وجـود داردكـه اجمـالاً   سؤالاباط با درارت

 :شرح زير است

امتنـاع طـرفين قـرارداد ازانجـام      -١:شـوند  مـي نقض قرارداد با توجه به حصر عقلي به دودسته تقسـيم   دموار

به صـورت  )داد از انجام قراردادن قراريامتناع طرف(که درصورت اول .عدم امكان اجراي قرارداد است -٢قرارداد

،ودر حالـت دوم  باشد مياجرا کردن آن  تأخير يا وب اجرا کردن آنيا ناقص ومعياز قرارداد يبخش يعدم اجرا
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ر قابـل انجـام   ي ـغ ابتداي ساخت وسـاز ا ازيباشد ميکه به دوصورت قابل تصور )قرارداد يعدم امکان اجرا(آن

  .حادث شده استدرحين ساخت وساز متعاقباً اردادقر نکه عدم امکان انجاميا ايبوده است و

انتقـال  ش فروش آپارتمان ها وجود دارند در قالـب اجبـار والـزام    يپ يکه از نقض قراردادها ييضمانت اجراها

ل ي ـ، انجـام وتکم انتقال دهندهل آپارتمان بر اساس نقشه ودرصورت عدم انجام آن توسط يبه انجام وتکم دهنده

در ضـمن   انتقـال دهنـده  درصـورت شـرط عـدم مباشـرت      انتقال دهندهنه يالث به هزآپارتمان توسط شخص ث

نکه درقالب مطالبه حق خسارت ويـا مطالبـه   يا ايوانتقال گيرنده ن حربه فسخ قراردادتوسط يقراردادوسپس آخر

  .باشد مي ووثايق سپرده شده درقراردادوجه التزام شرط شده در قرارداد

  روش تحقيق

تحليلي است كه با استفاده از اخذ اطلاعات ازطريـق كتابخانـه يـا اينترنـت      -ت توصيفي روش تحقيق به صور

 .گيرد ميموضوعات مورد نظر توصيف وسپس مورد تحليل قرار 

 قلمرو تحقيق

 .خاصي ندارد انجام شده استاين تحقيق درحقوق ايران باتوجه به اينكه نصوص قانوني 

 تحقيقپيشينه 

ش فروش آپارتمانها نوشته نشده اسـت،اما كتـابي در مـورد    ياز نقض پ يناش يها مسؤليتدرمورد  يمتن مدون

شده،ودر مورد ماهيت آن نيز دركتـاب دوره   نوشتهپيش فروش آپارتمان توسط آقاي حسن عليزاده هاي قرارداد

 .صفحه بحث نموده استچنددكتر كاتوزيان در ) ١(عقود معين

  ساختارتحقيق

بررسي ماهيت قرارداد پيش فروش،تعهدات طرفين قراردادومواردنقض قرارداد  خطوط كلي تحقيق به ترتيب به

 .باشد ميقراردادمذكور و سپس ضمانت اجراهاي ناشي از نقض
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ماهيت قرارداد پيش فروش آپارتمان وشـرايط واوصـاف قـرارداد مـذكور      ومطالعه در فصل مقدماتي به بررسي

 .استپرداخته شده 

اگانـه كـه درفصـل اول بـه     دش فروش آپارتمان پرداخته  كه شـامل دوفصـل ج  دربخش اول به نقض قراردادپي

تعهدات طرفين پرداخته ودرفصل دوم مصاديق نقض قرارداد پيش فروش آپارتمان مورد مطالعه قرارگرفته شده 

 .است

شـود،   ميبه بررسي ضمانت اجراهاي ناشي ازموارد نقض دربخش قبلي پرداخته وپاياني تحقيق،  دربخش دوم

وشـركت سـازنده    انتقال دهندهاز ضمانت اجراهاي قانوني كه عبارتند از اجبار والزام ه طوري كه درفصل اول ب

قـراردادي اسـت ودرفصـل دوم بـه      مسـؤليت به انجام قرارداد، حق فسخ، حق حبس، حق مطالبـه خسـارت يا  

ناد تجـاري وضـمانت نامـه    ضمانت اجراهاي قراردادي ازجمله وجه التزام مندرج درقرارداد، گرفتن وثيقه واس ـ

  .باشد ميهاي بانكي وديگري شرط خيار درقرارداد 

 .درپايان تحقيق، جمع بندي نهايي به عمل آمده وبه نتيجه گيري تحقيق پرداخته شده است

  

  

  

  



 
 

5

 

  

  

  فصل مقدماتي

ماهيت و شرايط قرارداد پيش فروش  مفهوم،

  آپارتمان
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قرارداد ءدرمبحث اول آن به بررسي مفهوم، شناخت صحيح آن وپيشينهاست كه ين فصل مشتمل بردومبحث ا  

پيش فروش پرداخته ودرمبحث دوم به تبيين ماهيت حقوقي قراردادهاي مذكوروبررسي شرايط انعقادآن 

  .شود ميپرداخته 

  قرارداد پيش فروش آپارتمان ءمفهوم وتاريخچه -مبحث اول

به ، باشد ميت واصولي مفهوم وروند پيدايش آن متضمن شناخت درستحليل صحيح هر قراردادي، 

درمقررات  ميعقود معين مذكور در قوانين مختلف نبوده واحكاءقراردادپيش فروش آپارتمان كه جز ويژه

قانوني موجود براي آنها پيش بيني نشده است، پس در اين مبحث كه مشتمل بردوگفتار بوده، به بررسي مفهوم 

   .پردازيم مييدايش آن پيش فروش وتاريخچه وروند پ

  حقوقي و قانوني قرارداد پيش فروش آپارتمان ،فقهي ،مفهوم لغوي -گفتار اول

 حيصح نييتب يدرچگونگ ييبسزا  تأثير موضوع نيا رايز شود ميدر اين گفتاربه بررسي مفاهيم پرداخته 

 درباره شده ارائه نظرات قمس يا صحت يبررس جهت يمناسب اريمع توان مي آن اساس بر و داشته قرارداد تيماه

  .آورد دست به قرارداد تيماه

  مفهوم لغوي قرارداد پيش فروش آپارتمان  -بند اول

پيش «، آن را تفكيك به دو تركيب مجزا وي تركيب پيش فروش آپارتمانمفهوم لغ براي بررسي

  :يمپردازانه به بررسي مفهوم لغوي آنها مينموده و به طور جداگ» آپارتمان«و » فروش

ق گذشته و ، سابكه واژه پيش به معناي قبل» فروش« و» پيش«تشكيل شده از دو واژه » فروشپيش«تركيب 

ه كالايي ك فروختن«:كه در مجموع عبارتست از باشد  مي از فعل فروختنواژه فروش كه اسم مصدر

درفرهنگ فارسي معين ١».گيرد كه بعدا آن را تحويل دهد ميپولي را  انتقال دهندهموجود نيست و حاضروهنوز

پيش از  بهاستدنغله قبل از مهيا شدن و به معناي فروختن مال يا«:اشدهگونه معنتركيب پيش فروش، بدين

                                                 
 ۶۰۷، ص ۱۳۶۵سال  ،انتشارات امير كبير، جلداول، چاپ سوم، تهرانعميد، حسن، فرهنگ عميد، موسسه  - ١
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مال ياغله را قبل از مهيا «:دهشگونه معنادرلغت نامه دهخداتركيب پيش فروش بدين١».تحويل مال ياغله است

، پيش پيش از تحويل مال ياغله ستدنبها، جنسشدن و حاضر شدن فروختن، فروش قبل از بدست آمدن 

   ٢».يفروش

عمارتي كه مربوط به يك عمارت «:اين واژه عبارتست از ، در لغت نامه ها معنياست فرنگي، واژه ايآپارتمان

يا عمارتي كه مربوط به يك عمارت بزرگ اما از آن جدا و داراي «٣».آن جدا و داراي چند اتاق باشد،اماازبزرگ

   ٤».ق باشد قسمتي از عمارت شامل چند اتاق مستقل كه يك خانواده در آن زندگي كندچند اتا

عبارتست از مسكن آپارتمان «:يكي از استادان حقوق دركتاب خودواژه مذكور بدين شكل عنوان نموده است

زخانه كه جزئي از يك ساختمان بوده و مركب از يك يا چند اتاق و قسمتهاي تابعه از قبيل مستراح و آشپ

  . ٥»دهد ميرا تشكيل واحد مجموع آنها يك  است كه

محلي است براي سكونت يا اشتغال كه در مجموعه اي از «:بهترين تعريفي كه از آپارتمان مي توان نموداينكه

بنابراين ساختماني كه واحدهاي آن از » كل ساختمان باشدمجزا و مستقل از  مييك ساختمان داراي سند رس

به آن  شوند هر چند ممكن است عرفاً  ميشناخته ن» آپارتمان«به عنوان  ك نشده باشد قانوناًلحاظ ثبت تفكي

 ٦.آپارتمان گويند

  

  

                                                 
  ۹۲۸، ص ۱۳۸۳سال  ،معين، محمد، فرهنگ فارسي، ، موسسه انتشارات امير كبير، جلد اول، چاپ بيست ويكم، تهران -١

 ۵۲۲۷، ص۱۳۷۳ن، سال دهخدا، علي اكبر، لغتنامه، ، موسسه انتشارات و چاپ دانشگاه تهران، جلد چهارم، چاپ اول، تهرا - ٢

  ۱۶، ص۱۳۷۰بهشتي، محمد، فرهنگ صبا، انتشارات صبا، چاپ جلالي، سال  - ٣

 ۱۴عميد، حسن، پيشين، ص  -٤

 ۱۹۸، ص ۱۳۸۷چاپ هشتم، سال  ،جلد اول انتشارات ميزان، دماتي حقوق مدني، اشخاص و اموال،صفايي، حسين، دوره مق - ٥

  ۲۹، ص ۱۳۸۳كين آپارتمان ها، نشر دادگستر، سال اسماعيلي هريسي، ابراهيم، حقوق مال - ٦
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  م فقهي قرارداد پيش فروشمفهو -بند دوم

، بايد در متون فقهي به جستجوي مواردي كه در آن به رسي مفهوم فقهي قرارداد پيش فروشبراي بر

باشد كه به تعريف آن پرداخته و وجه اشتراك اق بارز آن در فقه بيع سَلَفْ ميصدبيع اشاره نموده بپردازيم كه م

  .كنيم  ميو تفاوت آن بحث 

مدت  ،مجلس عقد قبض شدهدر است كه مي، در برابر ثمن معلوبيع مال مضمون درذمه ومضبوط:بيع سلف«

   ١»شود ميتحويل مبيع مشخص گرديده است و با صيغه خاص اجرا 

ت از خريد كلي مدت دار بيع سلم عبارتس«:بيع سلف را اين گونه بيان نموده الوسيلهدرتحرير)هر(امام خميني 

   ٢»، برعكس نسيهندر مقابل ثم

كند در ازاء دريافت ثمن كالاي مورد  ميتعهد  فروشنده«:دركتاب الشرايع دراين مورد چنين فرمودهمحقق حلي

 فروشندهتحويل دهد در اينجا تعهد خريدار در موعد مقرر بهوصاف مضبوط در قرارداد، تهيه طابق با اونظر را م

  ٣»پرداخت نمايد فروشندهبه  بايستي ثمن مورد معامله در مجلس عقد نقدا خريدار، و در مقابل باشد  ميمؤجل 

موصوف موردتوافق درزمان واجلي  ءتسليم شي« :شيخ انصاري دركتاب مكاسب اين طور تحليل نموده است

مابيعي است كه عبارت ديگر درلسان فقها  يچ زياده ونقصاني درآن وجود نداشته باشد، بهمعلوم است كه ه

است كه بايددرمجلس   ميگيرددرزمان مشخص ودربرابر مال معلو  ميتسليم مال مشخص كه درذمه قرار درآن 

  ٤».عقدتسليم شود

                                                 
، الروضه البهيه، )شهيدثاني(عاملي، زين الدين بن علي -في الذمه مضبوط بمال معلوم مقبوض في المجلس الي اجل معلوم بصيغه خاصه)مضمون(هوبيع -١

  ۴۰۲ق، ص .  ه ۱۴۰۳بيروت، لبنان، سال  ،جلد سوم، چاپ دوم انتشارات دارلاحياء التراث العربي،

  ۴۳۵ق، ص.  ه ۱۴۰۳ني، روح االله، تحرير الوسيله، انتشارات مكتبه الاعتماد، جلد اول، چاپ چهارم، سال يموسوي خم - ٢

محقق (بوالقاسم نجم الدين جعفربن الحسناحلي،  -السلم هو ابتياع مال مضمون الي اجل معلوم بمال حاضراو في حكمه، قبض راس المال قبل التفرق -٣

 به بعد  ۳۱۷، شرايع الاسلام، انتشارات استقلال، جلد دوم، ص )يحل

 ۳۹۲ق، ص.ه۱۴۱۹ سالانصاري، شيخ مرتضي، كتاب المكاسب، انتشارات مجمع الفكر الاسلامي، جلدچهارم، چاپ اول،  - ٤
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ف شرايط گوناگوني شود كه براي صحت و نفوذ بيع سل ميپس با بررسي تعاريف در متون فقهي مشخص 

، لزوم نقدي بودن بيعمكر جنس و مقدار و اوصاف ، ذبيعممضبوط بودن موعد تسليم :از  ذكر شد كه عبارتند

قبض في (، البته فراموش نشودكه درمورد شرط اخيرباشدگري لزوم قبض ثمن در مجلس عقد ميثمن و دي

ه چنين شرطي دربيع سلف نيستندبه خاطر قايل ب ١اختلاف نظر وجود داردكه بعضي ازحقوقدانان) المجلس

ليل خود را دانندود مياينكه درقانون تصريح نشده است ودرمقابل حقوقدانان ديگر وجود چنين شرطي رالازم 

   .٢دانند بااين توضيح كه ماده مذكوربيع صرف را به عنوان نمونه بيان نموده است ميقانون مدني  ۳۶۴ماده

اوصاف بيع  موارد معلوم و معين بدونبيع سلف درمفهوم فقهي با يش فروش دربه طورخلاصه اگرچه قرارداد پ

مطابقت  در قرارداد پيش فروش و زمان شروع را تمام كارمشخص بودن ابعاد اوصاف تسليم بيع و وموعد

داد پيش فروش را تحت عنوان بيع رتوان قراييكسري تفاوتهايي است كه نم ياولي اين دو دار، نمايد مي

صرفنظر ازاختلاف نظر (باشدبيع كلي في الذمه ميمبيع سلف، درتفاوتها  از جمله.حليل و تبيين نمودسلف ت

در حالي كه در قرارداد پيش فروش )٣فقها كه عده اي از فقها بيع سلم نسبت به عين معين راجاري مي دانند

موقعيت و  ،ها از حيث طبقات نزيرا آپارتما؛آپارتماني مثل هم نيستندهيچ و است ميمان جزء اموال قيآپارت

 كهفرض  اينبا(ديگرتفاوت باشند و متفاوت ميعرفاً …لح و اسكلت ونوع مصا ،ه و زير بناصمساحت كل عر

مصوب  وانقلاب در امور مدني  ميآيين دادرسي دادگاههاي عمو٥۳قانون اساسي وماده ٤۱۶۷باتوجه به اصل 

                                                 
 ۱۷۴، ص ۱۲۳، ش۱۳۸۷ ،سالانتشار، چاپ دهم، تهران  مي، شركت سها)۱(كاتوزيان، ناصر، حقوق مدني، دوره عقود معين  - ١

 ۳۸، ص۱۳۸۳، انتشارات مجد، چاپ دوم، تهران، سال )۶(، حقوق مدني)۱(شهيدي، مهدي، عقود معين - ٢

 ۱۴۶ص ق،.ه ۱۴۱۳ ،سالاول، قم چاپ ،الاسلامی، جلدپنجم النشر مؤسسه، عهيالش مختلف، )علامه حلي(حسن ابن يوسف حلی، - 3

يافتاوي معتبرحكم قضيه   ميكند حكم هردعوارادر قوانين مدونه بيابدبااستناد به منابع معتبر اسلاقاضي موظف است كوشش :قانون اساسي ۱۶۷اصل  -٤

 .تواند به بهانه سكوت يا نقص يااجمال ياتعارض قوانين مدونه از رسيدگي به دعواوصدور حكم امتناع ورزد ميراصادر نمايدون

درصورتي كه قوانين موضوعه كامل يا .كرده، حكم مقتضي صادر ويافصل خصومت نمايد قضات دادگاهها موظفند موافق قوانين به دعاوي رسيدگي - ٥

يا فتاوي معتبر واصول حقوقي كه مغاير  ميصريح نبوده يا متعارض باشند يا اصلا قانوني درقضيه مطروحه وجود نداشته باشد، بااستناد به منابع معتبر اسلا


