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 مقدمه  

 و ای دادهای سنتی شکسته و پارهقالب .کنونی حالت سابق را ندارد عصر خرید و فروش درهای قالب

این موارد، جمله  از .نباشد انجام با قواعد کلی و سنتی قابلممکن است که  یافته استهایی ستدها ویژگی

محدود بودن منابع زمینی و پایین بودن قدرت خرید جمعیت،  دیادازیل است که به دلا فروش ساختمانیشپ

فروش ساختمان به دو روش صورت  و خریدبه بیان دیگر،  .یابدموضوع آن اهمیت می ،افراد جامعه نقدی

ه در این رساند کفروش می تکمیل، آن را به ازگیرد؛ در روش اول، فروشنده ساختمان را ساخته و پس می

حتی اگر فروشنده مبیع را  ؛شودانجام میو قواعد خاص عقد بیع معامله طبق قواعد عمومی قراردادها  ،فرض

در روش لیکن  .این باشد که خریدار طی چند قسط، بهای معامله را پرداخت کند نسیه بفروشد یا قرار بر

نچه مدنظر ماست، بحث پیرامون همین گردد که آفروش میساخت یا تکمیل آن، پیشازساختمان قبل  ،دوم

 .روش دوم است

 زیراتوصیف ماهیت حقوقی این قرارداد است؛  ،گرددای که در این باب مطرح میترین مسئلهمهم

رو چنین قراردادهایی ظاهراً شرطی این از؛ نیست موجود قرارداد در زمان انعقاد ،موضوع این گونه قراردادها

 بر همین مبنا،. را ندارد( موجود بودن موضوع معامله معلوم و) ت معاملاتشرایط اساسی وعمومی صح از

این توصیفات،  یجمله از. اختلاف نظر جدی بین حقوقدانان در مورد توصیف این نوع قراردادها وجود دارد

قرارداد  خاص، تعهد به فروش و بیع معلق، جعاله فروش به بیع سلف، عقد استصناع،توصیف قرارداد پیش

بدیهی است که تا زمانی که ماهیت یک قرارداد، محل  ،طرفی از. استقانون مدنی  11 خصوصی طبق ماده

در . گفتگو کرد انعقاد، اوصاف و آثار آن قرارداد،توان در خصوص شرایط شک و تردید است به راحتی نمی

یک سو و  ازاین اختلاف،  ءتبعات سونتیجه اختلافی بودن ماهیت این قرارداد در نزد حقوقدانان و قضات و 

گذار سال قانون ر،دیگسوی  ازنیمه تمام به اشخاص ثالث  فروشندگان و انتقال ساختمانعدم تعهد پیش

به ساماندهی « فروش ساختمانقانون پیش»با عنوان  جامعو  وضع قانونی صحیحرا بر آن داشت که با  1389

 . دازعدالت بین آنان، بپرد تأمین خریداران وفروشندگان و پیشروابط و تعهدات پیش

فروش ساختمان و در همین راستا، در نوشتار حاضر، سعی بر آن است که ماهیت حقوقی قرارداد پیش

رو در لذا مطالب پژوهش پیش. شرایط و احکام آن با توجه به قانون جدید مورد بررسی و تحلیل قرار گیرد
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پژوهش و مقدمات و مفاهیم آن که جهت شروع و ورود به در فصل اول کلیات . پنج فصل ارائه خواهد شد

فروش ساختمان مورد در فصل دوم، ماهیت و اوصاف قرارداد پیش. شودموضوع ضرورت دارد، بررسی می

همچنین . حقیق را به خود اختصاص داده استمباحث تترین به نظر نگارنده مهم گیرد کهمداقه قرار می

. رتیب به بررسی انعقاد قرارداد، آثار قرارداد و انحلال آن، تعلق یافته استفصول سوم، چهارم و پنجم به ت

گذار جهت بهبود هر چه قانون گیری به ارائه چند پیشنهاد بهبندی و نتیجهجمع ازکه نگارنده پس نهایتاً این

 . بیشتر قانون مصوب پرداخته است

پوشی مورد اغماض و چشم ،نگارنده عت اندکبضاامید است نواقص و کمبودهای این اثر با عنایت به  

 .قرار گیرد
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 کلیات پژوهش -1-1

 طرح مطلب     

مقتضی است ابتدا به تعریف موضوع آن پرداخته و سپس ، ز ورود به مباحث اصلی پژوهشپیش ا      

ا آن مرتبط بسوالات لازمه مطرح و فرضیات  بحث نموده و نهایتاً ضرورت انجام آنسابقه و در خصوص 

 .شودبیان 

 :تعریف مسأله و بیان نکات اصلی -1-1-1

نظریات و  آراء، ازنهاده شده است و بنا ترین سوابق تاریخی غنی ازحقوق مدنی بر یکی  کهاین وجودبا 

ی خود های ویژهدشواری سختی و عصر حاضر، است؛ ولی زندگی مدرن ی مشهور فقهای شیعه مقتبساوفت

قالب مجتمع و  ، احداث واحدهای تجاری یا مسکونی عمدتاً عمودی دراین زندگیر مظاه ازیکی . را دارد

باشد که در ابتدا مستلزم انعقاد قراردادهایی موسوم به قراردادهای احداث می ازات قبل تأسیس فروش اینگونه

ملاک لات امعام ازشود و بخش قابل توجهی ابداعی محسوب می جدید و ،که در نوع خوداست فروش پیش

برخی  ، موجب سوءاستفادهخلاء قانونی در مورد این معاملات 1389تا سال . است را به خود اختصاص داده

که به  دد در مراجع دادگستری گردیده بودطرح دعاوی متع ،ندگان واحدهای ساختمانی و در نتیجهازس از

عدم اعتماد مردم برای  سوی دیگر، از ؛خریدار به دنبال نداشتنتیجه قابل قبولی برای پیش ،دلایل مختلف

 ازخود که نقدینگی طرحهای  تأمینن صلاحیتدار نیز برای زاساخرید باعث شده بود که برخی انبوهپیش

رو به منظور ایجاد تسهیل و انضباط در این از. با مشکل مواجه شوندگرفت، صورت میفروش طریق پیش

تضییع حقوق خریداران، مجلس شورای  ازجلوگیری  وامور مربوط به انعقاد قراردادهای پیش فروش 

این  در .ماده به تصویب رساند 25در  1389/ 12/11 یحه پیش فروش ساختمان را درتاریخاسلامی لا

احکام آن  آثار و توجه به قانون اخیرالذکر پرداخته و به بررسی قراردادهای پیش فروش ساختمان با ،پژوهش

 .کنیمرا تحلیل می

 

 :بقه و ضرورت انجام پژوهشسا -1-1-2
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چه بسا گاهی  ،آن است فروش ی وازسساختمان، عصر حاضرمظاهر زندگی  ازتوجه به اینکه یکی  با

هایی است که هنوز ساخته نشده است ولی نقشه و طرح آن ها و ساختمانموضوع، خرید و فروش آپارتمان

. تحویل دهد د وازختمان را ظرف مدت معین بسشود سامتعهد می ،فروشنده هم گردد ومعین می ،در قرارداد

، برای حقوقدانان ویژه شوند، بهتر میوز شایعرگونه قراردادها که روزبهاینکیف  آگاهی بر کم و ،نتیجه در

گونه اینماهیت  ، دربارهی مطالعات صورت گرفته در این قلمرواما عمده. ناپذیر استضرورتی اجتناب

 ، علی اصغر حاتمی وکتاب عقود معینکاتوزیان در جلد اول ناصر نانی چون دکتر حقوقدا. قراردادها است

ای در مقالهرضا ولویون و  «فروشدر فرض پیش ازس ماهیت قراردادهای ساخت و» مقاله نیا درحانیه ذاکری

 همچنین .اندداختهفروش پرماهیت قراردادهای پیش به بررسی« های ساخته نشدهفروش آپارتمان»با عنوان 

فروش رارداد پیشق»کتاب زرنگار در  ازو فرن «فروش آپارتمانقراردادهای پیش»کتاب حسن علیزاده در 

-اما در رابطه با بررسی پیش. اندبحث کرده ،آن ازآثار ناشی  مورد ماهیت اینگونه قراردادها و در «ساختمان

آن با  مقایسه و 12/11/1389فروش ساختمان مصوب پیشجدید  چارچوب قانونفروش ساختمان در 

 .نشده است منتشری علمی مقررات سابق کتاب یا مقاله

 :پژوهش سؤالات -1-1-3

فروش ساختمان حقوقی قرارداد پیشآیا قانون جدید توانسته به اختلاف موجود در مورد توصیف ماهیت  -1

 پایان دهد؟

 فروش در نظر گرفته است؟چه حقوق و تعهداتی برای طرفین قرارداد پیشقانون جدید  -2

فروش ساختمان ردادهای پیشمشکلات سابق در مورد قرا ازگذار چه راهکارهایی برای جلوگیری قانون -3

 اتخاذ کرده است؟

 پژوهش فرضیات -1-1-4

فروش ساختمان یف ماهیت حقوقی قرارداد پیشدر مورد توص ،قانون جدید نتوانسته به اختلاف موجود -1

 .پایان دهد
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-حقوق و تعهدات اختصاصی برای پیش تعدادیحقوق و تعهدات مشترک و  تعدادیقانون جدید  -2

 .نظرگرفته است خریدار درفروشنده و پیش

فروش پیشمشکلات سابق در مورد قرادادهای  ازگذار راهکارهای چندی را برای جلوگیری قانون -3

پایان یافتن عملیات پی ساختمان در  لزامی کردنبه اتوان ها میجمله آن ازساختمان اتخاذ کرده است که 

خریدار و عدم امکان فروش و تملیک تدریجی ساختمان به پیشرسمی بودن قرارداد، زمان انعقاد قرارداد، 

 . فروش شده اشاره کردتوقیف واحد پیش

 :پژوهش اهداف -1-1-5

 خواهد رساند و دربه منصه ظهور  ،التصویبی فایده و کارایی خود را در عملر قانون جدیدآنجا که ه از

بررسی این موضوع روشن ساختن این  ازهدف  ،ابهاماتی داشته باشد این راستا ممکن است نقاط ضعف و

تا چه حد به اهداف مورد نظر خود دست  فروش ساختمانپیش تصویب قانون گذار باامر است که قانون

مشکلات موجود و حجم پروندهای دادگستری در  زادر مقایسه با وضعیت سابق چه میزان  یافته است؟ و

تضییع حقوق  ازبرای جلوگیری  ،توان پیشنهادات دیگری نیزرابطه با این موضوع کم خواهد شد؟ و آیا می

به  ،برای شناخت بیشتر ،احکام آن تحلیل آثار و بررسی موضوع و ازاین حیطه ارائه داد؟ لذا پس  مردم در

مورد  عملی سابق در یو رویه با قواعد عمومی قراردادها 1389مصوب ختمان قایسه قانون پیش فروش سام

 .یمازپردموضوع پیش فروش ساختمان می

 :روش انجام تحقیق -1-1-6

رشته حقوق نیز  که توصیفی است -ای مختلف علوم انسانی روش تحلیلیهرشته روش شایع پژوهش در

ر ترین روش مورد استفاده جهت گردآوری اطلاعات دمهمکه  آنجا ازهمچنین . نیست این لحاظ مستثنی از

موضوع متون قوانین، کتب و مقالات مرتبط، مطالعه و بررسی  ازپس  ،ای استاین پژوهش، روش کتابخانه

 .گرددآن ارائه می ازمورد نظر تحلیل و نتایج بدست آمده 

 

 

 مقدمات و مفاهیم  -1-2
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 طرح مطلب

مورد  ،مرتبط با موضوع مفاهیم ازبرخی پژوهش، شایسته است  تحلیلی هایپرداختن به بحث ازقبل 

قرارداد »عبارت آنجا که  از ،در همین راستا. های اصلی فراهم شودتا زمینه ورود به بحث اشاره قرار گیرد

ابتدا معانی لغوی و  ،فروش و ساختمان استسه واژه قرارداد، پیش ازمرکب  «فروش ساختمانپیش

کنیم و سپس به تعریف این سه واژه را بیان و تفاوت ساختمان و آپارتمان را تبیین می از یک هراصطلاحی 

 .یمازپردکلی می قرارداد به طور

 قرارداد -1-2-1

شده، قول، به معنای دارای پایداری، منصوب و مقرر و برقرار، تعیینو قرارداد در لغت اسم مرکب است 

 و اتفاق دو یا چند تن در امری( 17484: 1377دهخدا، ) امه، ختم عملدستور، قانون، قرارنپیمان، رط، ش

 .آمده است (2652: 1371معین، )

 .(11: 1388کاتوزیان،) ندهست« عقد»با « قرارداد»قائل به ترادف  ،حقوقداناناز ایعدهلحاظ اصطلاحی  از

، جعفری لنگرودی) دانندمعین می عقد را ویژه عقود دیگر قرارداد را ویژه عقود نامعین وی عدهدر حالی که 

عقود معین و حقوقدانان نیز عقد را مختص عقود معین و قرارداد را شامل همه  ازای دسته(. 2891 :1378

 ازکه قرارداد اعتقادند این  حقوقدانان بر ازکه برخی دیگر  نهایتاً این .(168: 1385امامی، ) دانندمعین می غیر

 گیرندهاعم قرارداد مترادف با عقد و دربرباشد؛ در معنی معنی اعم و اخص میدارای دو  ،حیث دایره شمول

 .(41: 1388شهیدی،) است معینفقط شامل عقود غیر ،ی اخصولی در معنمعین است عقود معین و غیر

-در قانون پیش گذارباید توجه داشت که قانون ،این نظریات را بپذیریم ازکه کدام یک  این از نظر صرف

در این  ،حالی که این قرارداد در ،استفاده کرده استقرارداد عنوان  از، فروشپیشش ساختمان برای فرو

گذار معین شده است و به عبارتی عقد معین تلقی قانون عنوان خاص داشته و شرایط و آثار آن توسط قانون

گذار م خاص دارد و قانوننا ،که در قانوناست عقدی » :د معین گفته شدهعق زیرا که در تعریف .شده است

برعکس، . (95: 1388کاتوزیان،) «...و قرض  ،اجاره ،را معین کرده است مانند بیع شرایط انعقاد و آثار آن

ل طبق قواعد عمومی قراردادها و اص دی که در قانون عنوان و صورت خاص ندارد و شرایط و آثار آن برعق»

 .(همان) «.استغیرمعین  نام یاد بیشود، عقحاکمیت اراده تعیین می
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بندی حقوقدانان در به کار برده و تقسیم قرارداد را مترادف با عقد ،یدرسد قانون جدپس به نظر می

برای درک  ،بنابراین. نیست جا مفیداین عقود غیرمعین در اختصاص عنوان عقد به عقود معین و قرارداد به

در این . جعه کردمدنی که به تعریف عقد پرداخته است مراقانون  183مفهوم اصطلاحی قرارداد باید به ماده 

ی اینکه یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر تعهد به امر ازعقد عبارت است » :ماده آمده است

-حقوقدانان خود به تعریف عقد پرداخته ،ایرادات وارد بر این تعریف بهنظر . «ها باشدنمایند و مورد قبول آن

 «یا چند شخص در ایجاد ماهیت حقوقیهمکاری متقابل اراده دو »توان به می ی این تعاریف،جمله زا اند که

 .اشاره کرد( 23: 1388کاتوزیان،) «اده به منظور ایجاد آثار حقوقیتوافق دو یا چند ار»یا ( 41: 1388شهیدی،)

 فروشپیش -1-2-2

و اسم مصدر ( مرکب صفت فاعلی عل یااسم فا) علیلحاظ لغوی به دو صورت نعت فا از فروشپیش

در . موعد مقرر و تهیه شدن جنس آمده است ازبه معنی بها ستاندن قبل  ،در معنی اول. مرکب وجود دارد

ه ب ازقبل مهیا شدن و حاضر بودن و فروش  ازبه معنی فروختن مال یا غله قبل  ،معنی اسم مصدری هم

خرید است که اسم مصدر فروش، پیشمقابل پیش در. (5983: 1377دهخدا،) دست آمدن جنس آمده است

پیش دهند،  ازچیز که پیشکی خرند یعنی وجه آن را  وقت، هر ازمرکب است به معنی خریداری کردن قبل 

 .(5975: همان) مهیا شدن آن چیز ازیدن چیزی پیش تغییر قیمت و خر ازبیع سلم، خریدی پیش 

با بیع سلم یا سلف در نوعاً و است لغوی خود دور نمانده  معنی ازفروش در اصطلاح حقوقی نیز پیش

که هنوز وجود خارجی نیافته و فروشنده  کندخریدار مالی را خریداری می ،دیگر بیانبه . فقه شباهت دارد

 .تحویل دهد بق با اوصاف مقرر در قرارداددر مدت معین مطا شود آن رامیملزم 

مورد معامله در  ،د و آن اینکهیع سلم در فقه یک تفاوت عمده داربدر حقوق امروزی با  فروشپیشالبته 

تواند عین معین کالا در حقوق امروزی می فروشپیشولی مورد معامله در  ،بیع سلم صرفاً مال کلی است

 .فروش ساختمان چنین استباشد؛ همانطور که در موضوع پیش
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م است به زخریدار هستند، لاوشنده و پیشفرفروش ساختمان، پیشآنجا که طرفین قرارداد پیش از

قائم مقام و جانشین یا  شایان ذکر است. یمازگذار بپردمنظر قانون ازاین اشخاص  از هر یکتعریف 

 .جانشینان پیش فروشنده و پیش خریدار نیز مشمول تعاریف زیر خواهند بود

 :فروشندهپیش -1-2-2-1

عیانی شخص حقیقی یا حقوقی است که افروشنده تمان، پیشفروش ساخقانون پیش 1ماده  ازبا استنباط 

خریدار منتقل محل احداث بنا را به پیش زمین زمان انعقاد قرارداد و بعضاًدر ( حداقل پی ساختمان) موجود

 1.شودظرف مدت معین میآن، کرده و متعهد به احداث یا تکمیل 

 مستأجریا ( 1ماده  تبصره1و بند 1ماده ) ستفروشنده یا مالک رسمی زمین اپیشم به ذکر است که زلا

و شروع به ( 1تبصره ماده  2بند ) ه داشتهمستأجراث بنا بر روی عین به موجب سند رسمی حق احدکه زمین 

را  مستأجرتواند موجر نمیآنجا که  ازکند؛ و فروش میپیش ساخت ساختمانی کرده و آن را مطابق ماده یک

-پیش) مستأجرگیرد و می قرار( خریدارپیش) بنا در تصرف شخص ثالث، 2دبه خراب کردن بنا اجبار کن

-تبصره، پیش 2 بند در است که قابل توجه. صرفاً مکلف به پرداخت اجرت زمین به موجر است( فروشنده

 زیرامنتقل شود؛ خریدار نیز این زمین به پیش ،فروشمالک زمین نیست تا به موجب قرارداد پیشفروشنده 

در . امکان انتقال مالکیت زمین وجود ندارد ،های موقوفه و دولتی هیچگاه حتی با توافق نیزد زمیندر مور

موجر خریداری کند ولی در این  ازمورد اجاره را  مستأجر ممکن است این کهبا وجود مورد زمین ملکی نیز 

این مسئله ممکن است آثار  که چه بسا ر زمین اشاره شده نه مالکیت زمین؛صرفاً به حق احداث بنا ب ،بند

خریدار هیچگاه مالک زمینی که یعنی اگر قرار باشد که پیش. خریدار به دنبال داشته باشدسؤیی برای پیش

                                                           

متعهد به احداث ( فروشندهپیش)هر قراردادی با هر عنوان که به موجب آن، مالک رسمی زمین »: فروشقانون پیش 1ماده  -1

حین ساخت و یا تکمیل واحد ساختمانی مشخص در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور با هر نوع کاربری ازابتدا یا در 

 .«در آید( خریدار پیش)تکمیل یا پس ازاتمام عملیات ساختمانی به مالکیت طرف دیگر قرارداد 

تواند مستأجر را به خراب هرگاه مستأجر به موجب عقد اجاره، مجازدر بنا یا غرس بوده، موجر نمی»: قانون مدنی 514ماده  -2

-ت، اگر بنا یا درخت در تصرف مستأجر باقی بماند، موجر حق مطالبه اجرتکردن یا کندن آن اجبار کند؛ و بعد ازانقضای مد

 .«المثل بنا یا درخت را خواهد داشتالمثل زمین را خواهد داشت و اگر در تصرف موجر باشد، مستأجر حق مطالبه اجرت
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( موجر)بایست به مالک زمین اش بر روی آن بنا شده، نشود، مشخص نیست تا چه زمانی میواحد ساختمانی

چنین معضلی، حتی اگر در مورد ! د؟ازالمثل را بپرداجرت یا چه کسی باید این! المثل پرداخت شود؟اجرت

خریدار را با د و پیشمطرح خواهد شزمین ملکی  تردید در مورد، بیمطرح نشودو موقوفه  های دولتیزمین

بایست به فروش ساختمان، نمیرسد قانون پیشدر نتیجه، به نظر می. مشکلات جدی روبرو خواهد کرد

 .کردفروش ساختمان را اعطا میه انعقاد قرارداد پیشازاج( در مورد زمین ملکی خصوصاً)مستأجر زمین 

 و در ساخت قراداد مشارکت (شریک) سازندههمان  فروشندهپیش، تبصرهدر بند یک  م به ذکر است،زلا

طریق احداث بنا بر زمین متعلق به دیگری، واحدهای ساختمانی  ازگذاری ای سرمایهازکه در  است ازس

تواند میو وی احداثی بر روی آن زمین، به موجب سند رسمی به او اختصاص پیدا کرده  یبنا ازشخصی م

مالک  ،ازو سدر قرارداد مشارکت در ساخت  .نمایدواحدهای ساختمانی سهم خود فروش اقدام به پیش

تملیک او، به وی  زمین را به تناسب آورده شریک و به تبع آن، به تناسب قدرالسهم اززمین، سهم مشاعی 

ه تملک وی را به تناسب آورده و قدرالسهم مالک زمین ب ازس و ساخت ازنماید و شریک نیز بخشی می

واحدهای مشخصی فروشنده مالک پیش، 1ماده تبصره  1بنابراین در بند  (.118: 1389نیا، ذاکری) آورددرمی

نسبتی  خریدار،فروش با پیشرارداد پیشنعقاد قا ازپس  زمین است که ازساختمان احداثی و سهم مشاعی  از

 .کندرا به وی منتقل میساختمان  اززمین و یک یا چند واحد  ازخود سهم  از

 :خریدارپیش -1-2-2-2

زمین محل  1بعضاً در زمان انعقاد قرارداد و( ختمانحداقل پی سا) شخصی است که اعیانی موجود 

فروشنده در مقابل او متعهد به که پیش کند؛ در حالیخریداری می ،شفرواساس قرارداد پیشرا براحداث بنا 

معامله را به صورت اقساطی و به تناسب ( ثمن) شود بهاشود؛ وی نیز متعهد میاحداث یا تکمیل اعیانی می

های احداثی خریدار بر بخشمالکیت پیش این کهضمن . فروشنده پرداخت نمایدپیشرفت ساختمان به پیش

 (.فروشقانون پیش 13و  11، 1مواد  ازمستنبط ) دریجی به نسبت اقساط پرداختی استه صورت تجدید ب

 :ساختمان -1-2-3

                                                           

لک رسمی منافع زمینی است که فروشنده صرفاً ماپیش 1تبصره ماده  2به این دلیل از لفظ بعضاً استفاده شد که در بند  -1

 .خریدار منتقل کندفروشنده مالک زمین نیست که بتواند مالکیت خود را به پیشمتعلق به غیر است، بنابراین پیش


