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 چكيــده
 

مسكن  تأمينمناسب  هاي روشساختمان در چند سال اخير به عنوان يكي از  فروش پيشقراردادهاي 

اعمال حقوقي  گونه اينبه منظور سامان دادن به  گذار قانون كه ه طوريب. در بين مردم رواج پيدا كرده

حقوقي جديد داشته  تا از بروز مشكلات  تأسيساتو با تدوين قوانين و مقررات سعي در نهادينه كردن 

، 12/10/1389در تاريخ ساختمان فروش  پيش، با تصويب قانون لذاو معضلات آن جلوگيري كند 

موانع ثبتي و ايجاد شرايط قانوني لازم به و رفع  حقوق و تعهدات خاصي از جمله الزام به ثبت رسمي

تا قبل از عمليات ساختمان  فروش پيش، ممانعت از فروش پيشمنظور تسهيل ثبت رسمي قراردادهاي 

يب بنا ساختمان در قبال خسارات ناشي از عبيمه نمودن فروش،  اخذ مجوز آگهي تبليغ پيشريزي،  پي

لبه خسارت بر مبناي در انجام تعهدات و حق مطا تأخير، تعيين جرايم و عدم رعايت ضوابط قانوني

پيش  وسيله بهحق تكميل بنا  و ، تمليك تدريجي و عدم امكان توقيف و فروش مجددقيمت روز بنا

ر جهت حمايت از پيش خريداران دارد امري و در بعضي موو خاص يك قانون ، كه در نتيجه خريدار

 تر مستحكممند و  هساختمان ضابط فروش پيشبا قانون  ،فروش پيشقراردادهاي  كه ه طوريب است،

 .گردد مي

 .ساختمان فروش پيش پيش خريدار، قانون ،فروش، پيش فروشنده پيشقرارداد : كليد واژگان
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 هـدمـمق 1-1

ن اندازه كه ا به هماام ،در قرون اخير سطح زندگي انسان به شكل قابل توجهي افزايش يافته است

 يها را در برآورده ساختن نياز ها لذا دولت ،، نرخ جمعيت نيز افزايش داشتهسطح زندگي رشد داشته

  .با مشكل مواجه ساخته استها  آن

اي  ت و جايگاه ويژهسكن متناسب از اهميي انسان در قرون جديد، داشتن مها از ميان نياز

اين . ي اساسي انسان بيشتر استها از طرفي، هزينه تهيه مسكن نيز نسبت به ساير نياز. برخوردار است

از . گير اكثر مردمان جهان شده است ، بلكه گريبانها معضلي است كه نه تنها گريبان دولت مسأله

از طرفي، كمبود زمين در مناطق : ه موارد ذيل اشاره نمودتوان ب مي ؛جمله دلايل ايجاد چنين معضلي

و از طرف ديگر،  شود مي شهري و افزايش چشمگير جمعيت كه موجب افزايش تقاضا و كاهش عرضه

 ،زمين و به تبع آن افزايش قيمت ساختمان ،قيمت مصالح ساختماني تورم و بالا رفتن افزايش

  .شكل ساخت و خريد مواجه كردسازندگان و خريداران را بيش از پيش با م

لذا، مسكن . پس از انقلاب شكوهمند اسلامي، شاهد افزايش سريع جمعيت بوديم ؛در ايران

اساسي و اي  اين موضوع به اندازه. ي اساسي جمهوري اسلامي ايران گرديدها مناسب يكي از دغدغه

عنوان  هت در زمينه مسكن را بحياتي بود كه قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران رفع هرگونه محرومي

و چهل و سوم قانون اساسي  ،در واقع، اصول سي و يكم. قي نموده استيكي از وظايف اصلي دولت تلّ

ي رفع فقر و محروميت و تأمين استقلال اقتصادي جامعه تلقي ها تهيه مسكن مناسب را يكي از ضابطه
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 .نموده است

دارد كه  مي شورهايي نظير كشور ما، مردم را بر آندر ك ها گراني اجاره مسكن و عدم ثبات قيمت

، رها گردد مي به هر طريق ممكن با تهيه مسكن شخصي از پرداخت اجاره بهايي كه هر ساله افزونتر

به همين دليل تقاضا براي خريد مسكن ارزان و يا نحوه خريد با پرداخت تدريجي قيمت . شوند

هاي  اي براي كسب درآمد برخي شركت نيز شيوه افته و ساخت مسكن ارزانساختمان افزايش ي

 .ختماني گرديده استاس

  :تواند به دو صورت انجام گردد مي طور كلي، خريد و فروش ساختمان به

تواند ساختمان ساخته شده  مي مالك يا قائم مقام قانوني وي: فروش ساختمان ساخته شده -الف

 .پذيرد مي عاملات تحت عنوان عقد بيع انجاماين نوع م. ،خود را به هر شخصي بفروشد) موجود(

معمولاً مالك يا سازنده ساختمان در مراحل : پيش فروش ساختماني كه هنوز موجود نيست -ب

در چنين معاملاتي، . ي احداثي را پيش از تكميل پبش فروش نمايندها توانند واحد مي مختلف ساخت

د به تكميل و تحويل ساختمان تكميل ساختمان پيش فروش شده موجود نيست و فروشنده متعه

هاي  كه يكي از روش گردد مي اخت اقساطي مبلغ ساختمانخريدار متعهد به پردپيش و  شود مي شده

جاي مبلغ  ت عدم توانائي در پرداخت يكپيش خريداران به علّ "مين مسكن است و معمولاأمناسب ت

متوسطه و پائين جامعه همخواني داشته و  مورد قرارداد با شرايط اقتصادي و امكانات اكثريت طبقه

  .باشد مي ها پاسخگوي يكي از ضروري ترين نياز خانواده

لذا  ،باشد مي موضوع بحث حول محور قسم دوم يعني پيش فروش ساختمان ؛نامه در اين پايان

ات تعهد ،اوصاف و شرايط انعقاد قرارداد پيش فروشتبيين ماهيت،  ؛در اين رابطه مسألهترين  مهم

شك توصيف دقيق اين گونه  از طرفي، بي. باشد مي پيش فروشنده و پيش خريدار و ضمانت اجراي آن

معاملات و تبيين ماهيت و آثار آن، بسياري از ابهامات حقوقي اين گونه قراردادها را برطرف خواهد 

ودن، داراي ا بايد توجه داشت كه مسأله پيش فروش ساختمان به دليل مستحدثه و جديد بام. نمود

با تصويب قانون پيش  1389گذار در سال  با اين حال، قانون ،باشد مي منابع فقهي و حقوقي كمي

 .فروش ساختمان توانست غناي بيشتري به اين بحث حقوقي دهد
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 هــلأـمس انـبي 1-2

رواج قراردادهاي پيش  با عنايت به گسترش ساخت و ساز مسكن در چند سال اخير و به دنبال آن

قانون پيش فروش قانون جديدي تحت عنوان  ،در اين زمينه فاتبه افزايش تخلّتوجه  و با وشفر

و ست ها گونه قرارداد نظم دهي به اين هدف اصلي آن ،به تصويب رسيد1389سال  درساختمان 

 .باشد ميمين حقوق پيش خريداران أافراد و ت يجلوگيري از سوء استفاده احتمال

شناخت حقوق و و ها  آن گونه قراردادها و بيان ماهيت حقوقي اين يحقوق بنابراين نقش و جايگاه

به توجه  با .خوردار بودهت بسزايي براز اهميتعهدات طرفين قرارداد نسبت به يكديگر و اشخاص ثالث 

صورت سند ه ب بايستي داده و الزاماً گونه قراردادها را از عقود تشريفاتي قرار اينكه در قانون جديد اين

و به دنبال آن پس از پايان ها  آن لذا رويكرد كاربردي ،رسمي در دفاتر اسناد رسمي تنظيم گردد

و . چگونه خواهد بود قطعي عمليات ساختماني نحوه تحويل مال پيش فروش شده و تنظيم سند بيع

در جهت حل مشكل پيش خريداران ها  آن كه بيان گردد مي در حين انجام قرارداد مسائلي مطرح

اين  ترين گونه امور به مراجع قضائي جلوگيري كرده كه از جمله مهم توان ارائه داد تا از ارجاع اين يم

  :عبارتند از گيرد قرارتوجه  كه بايستي مورد مسائل

پرداخت خسارت به شخص زيان ديده كه در قانون به عنوان يك قاعده امري لحاظ  -الف

  .گرديده

  .د رسمي قرارداد پيش فروش در دفاتر اسناد رسمينحوه اجراي حق فسخ در اسنا -ب

به قانون جديد و مقايسه توجه  بررسي كسر و اضافه مساحت در قرارداد پيش فروش با -ج

ر يا پيش د نحوه عملكرد انتقال حقوق و تعهدات پيش خريدا اجرايي آن با قانون مدني و ثبت

راردادهاي پيش فروش در اسناد رسمي و تنظيم اسناد رهني نسبت به ق فروشنده به اشخاص ديگره

 . نقش پيش خريدار در قراردادهاي رهني بايستي مورد بررسي دقيق حقوقي قرار گيرد

 يقـتحق دافـاه 1-3

قانون پيش فروش ساختمان مصوب  )24و  3(به صراحت مواد توجه  هدف از انتخاب اين موضوع با

ملاك موجوديت از طريق سيستم دفاتر اسناد رسمي گونه قراردادها را فقط ا كه تنظيم اين 1389سال 
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گونه قراردادها و نحوه اجراي آن در دفاتر اسناد  در جهت مسائل و موضوعات مرتبط با اين وشمرده 

 .نمودتبيين بتوان رسمي انتخاب نموده تا مشكلات و معضلات پيش رو اين اسناد را 

 قيـتحقو فرعي لي ـاص شـپرس 1-4

يش فروشندگان خاصي را براي پيش خريداران و پ ختمان چه حقوق و تعهداتفروش سا قانون پيش

 ؟نظر گرفته است در

حقوقي  به قانون جديد از نظرتوجه  خير يا عدم انجام تعهد باأدر ارتباط با پرداخت خسارت ت* 

  چه اشكالي بر آن وارد است؟

  ؟باشد ميچگونه  دادهاي رسمي پيش فروش نحوه اجراي حق فسخ توسط طرفين در قرار* 

 پيش فروش شده به غير چگونه نحوه انتقال حقوق و تعهدات پيش خريدار نسبت به واحد* 

 ؟د داشتهو در صورت انتقال قرارداد جديد از لحاظ قانون چه جايگاهي خوا ؟خواهد بود

 يقـتحق  يهـفرض 1-5

اصي را به عهده طرفين قانون جديد تعهدات خ ؛در ارتباط با تنظيم قرارداد پيش فروش ساختمان

 : تعهدات پيش فروشنده عبارت است ازنهاده كه اهم 

و  اخذ پروانه و بيمه نمودن و احداث ساختمان طبق قرارداد و تنظيم قرارداد رسمي پيش فروش

و  ،انتقال قطعي آن در دفاتر اسناد رسمي و انجام اقدامات لازمه اداري و عدم انتقال تعهدات به غير

پرداخت ثمن در اقساط : تشار آگهي قبل از تبليغات و از جمله تعهدات خاص پيش خريداراخذ مجوز ان

كه در  ،انتقال قطعي آن تعيين شده و حضور در دفتر اسناد رسمي و تنظيم سند رسمي پيش فروش و

  .مورد اخير فروض قراردادي متعددي متصور خواهد بود

 يقـار تحقـك روش 1-6

و قواعد حقوقي  است و با استناد به اصول ي و تحليلي از نوع كاربرديبه صورت توصيف تحقيق روش

 .گيرد قانون پيش فروش ساختمان مورد نقد و بررسي قرار مي
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 يقـينه تحقـپيش 1-7

دانان اقدام به تحقيق و پژوهش در  تعدادي از حقوق ؛چه در خصوص قرارداد پيش فروش ساختماناگر

و پس از تصويب  ،قبل از تصويب قانون پيش فروش ساختمان بوده ها آن كه همگياند  اين مورد نموده

 .است به عمل نيامدهپژوهشي در اين خصوص  قرار گرفتهبررسي  موردكه  قانون تا آنجائي
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 قرارداد و ماهيت مفهوم  ،ير تحولاتس

 پيش فروش ساختمان
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 فروش ساختمان قانوني قرارداد پيش -سير تحولات تاريخي 2-1

از بشـر نخسـتين   . هاي اصلي بشر بوده و هسـت  هاي انساني، هميشه يكي از دغدغه ساختمان و سازه«

ي متعدد را آزمايش كرده تا بشر هزاره سوم كه بـراي آرامـش و رفـاه    ها گرفته كه به دنبال سرپناه، راه

يكـي از   ؛اي سـاختمان ي متناسب با نيازهاي خويش اسـت، هميشـه بن ـ  ها خويش، به دنبال ساختمان

 0F1».اشتغلات ذهني انسان بوده است

چـون هزينـه   «داشتن مسـكن مناسـب اسـت و     ؛ترين نيازهاي اوليه بشر در واقع، از جمله اساسي

تأمين و تهيه آن نسبت به ديگر نيازهاي اوليه به مراتب بيشتر است، لذا از اهميت بسـزايي برخـوردار   

اسـت كـه    توليد مسكن به لحاظ هزينه هنگفتش معضلي) ي جهاناكثر كشورها(تقريباً در دنيا . است

ضرورت داشتن مسـكن بـا مالكيـت شخصـي در     . ي جهان را گرفته استاه گريبان اكثر مردم و دولت

ه مسكن و عدم ثبـات  راني اجارزيرا در كشورهايي نظير كشور ما، گ ،جامعه ما نيز يك تفكر رايج است

 جاره بهايي كه هـر روز افرونتـر  ه با تهيه مسكن شخصي از پرداخت ادارد ك مردم را بر آن مي ها قيمت

  1F2».، رها شوندگردد مي

از حالـت   هـا  ي امكانات شهري از جمله زمين باعث گسترش سـاختمان ها از طرفي نيز، محدوديت

ي چنـدين  هـا  هاي ويلايي، آپارتمان در واقع، به جاي احداث خانه. افقي به حالت عمودي گرديده است

تنهـا چـاره مشـكل    «آپارتمان نشـيني را   ؛لذا انديشمندان ،شوند هاي عظيم ساخته مي اي يا برج طبقه

                                                 
 .93، ص 1386، اسفند 78، شماره ماهنامه كانون، ماهيت، شرايط و آثار قرارداد پيش فروش ساختمانزاده، مهدي،  ممي -1
 .94همان، ص  -2
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2Fكمبود مسكن و زمين پذيرفته

 .نمايند و آن را ترويج مي» 1

ايـن   ،از قدمت زيادي برخوردار نيست ؛در كشور ايران ها ي چندين طبقه و برجها ساخت آپارتمان

در واقع، اين رشد در زمـاني آغـاز گرديـد كـه ايـران      . ا آغاز نمودروند در دوره پهلوي دوم رشد خود ر

نشين را از مظاهر و محصول تمدن  آپارتمان«شدن بود و از اين جهت، خواهان توسعه پايدار و صنعتي 

3Fجديد

گير ساكنان شهرهاي بزرگ ايـران   د اجتماعي گريبانبا اين حال، اين پديده جدي. دانستند مي» 2

 هـا  بـه وضـع قـانون تملـك آپارتمـان      1343گذار در سـال   سبب شد كه قانون همين پديده«گشت و 

 4F3».ترين اقسام بيع املاك است ريد و فروش آپارتمان يكي از شايعمبادرت ورزد و امروزه خ

ي و بـه تنهـايي،   راحت توان به ديگر نميهاي هنگفت است و  ي عظيم، محتاج سرمايهها ساختمان«

لذا، در ابتدا  5F4».زد بدون آنكه از پيش، تأمين مالي صورت گرفته باشدهاي بزرگ  دست به ساخت سازه

كـه موفقيـت    ي دولتي با امكانات مـالي دولتـي در ايـن زمينـه شـروع بـه فعاليـت نمودنـد        ها شركت

ي خصوصي در اين زمينـه شـروع بـه فعاليـت     ها همزمان شركت. دست آورند چشمگيري نتوانستند به

چـون خواهـان    هـا  ر اين زمينه نداشتند و هـم آنكـه ايـن گونـه شـركت     نمودند، اما هم تجربه كافي د

يي در شمال كشور ها گاه  سازي در سطح ايران، تفرج دادند كه به جاي خانه دهي بودند، ترجيح ميسود

 .با امكانات دولتي بسازند

ين امر، ا. ت گرفتهاي اعتباري دولت شد اما در دهه پنجاه، عملاً توليد مسكن با استفاده از كمك

بنـابراين، بـا افـزايش تقاضـا     . دهد رشد شهرنشين در اين دهه از تاريخ اجتماعي كشورمان را نشان مي

ي خصوصـي،  هـا  علاوه بر شـركت  ؛اما در اين برهه از تاريخ ،عرضه آن نيز رو به رشد نهاد ؛براي مسكن

يكي از . بسيار مهم بودپرداختند و لذا تأمين مالي ساخت  اشخاص حقيقي نيز به امر ساخت و ساز مي

چرا كه به هنگام پـيش فـروش سـاختمان،     ،پيش فروش ساختمان بود ؛هاي تأمين مالي ساخت روش

و به عـلاوه فـروش بـه صـورت نقـدي       گردد مي آيد و به ميزان عرضه نزديكتر ميزان تقاضا پايين مي«

                                                 
 .همان -1
 .همان -2
 .95همان، ص  -3
 .93همان، ص  -4


