
 و هقف    اب   قابطنا   و  نامتخاس    شورف    شیپ    نوناق    ساسا    رب   هدنشورف    شیپ   و  رادیرخ    شیپ    تادهعت
قوقح

هللا حور  نارگنها ، اه : )  ) هدنروآدیدپ

هرامش 9 دیدج -  هرود  ناتسبات 1399 ، قوقح ::  تاعلاطم  هیرشن  قوقح :: 

ات 64 زا 51  تاحفص : 

https://www.noormags.ir/view/fa/articlepage/1723911 تباث :  سردآ 

1402/10/12 دولناد :  خیرات 

یدام قوقح  همه  ساسا  نیا  رب  تسا ، هدومن  تفایرد  تلاجم ، نابحاص  زا  ار  مزلا  زوجم  هاگیاپ ، رد  هدش  هضرع  تلاجم  ۀئارا  تهج  رون )  ) یملاسا مولع  یرتویپماک  تاقیقحت  زکرم 
تروص هب  ریوصت  راتشون و  بلاق  رد  تلااقم  هضرع  رشن و  هنوگره  نیا ، ربانب  .دشاب  یم  رون " زکرم   " هب قلعتم  هاگیاپ ، رد  دوجوم  تافیلأت  تلاجم و  تلااقم ، تاعلاطا  دورو  زا  هدمآرب 

یملاـسا مولع  یرتویپماک  تاقیقحت  زکرم  تلاجم و  نابحاص  زا  مزلا ، زوجم  بسک  دنمزاین  دـشاب ، هاگیاپ  نیا  زا  هتفرگ  رب  لصاح و  هک  یلاتیجید  تروص  هب  ای  نآ ، دننام  یذغاک و 
.دیئامرف هعجارم  رون  یصصخت  تلاجم  هاگیاپ  زا  هدافتسا  تاررقم  نیناوق و  هحفص  هب  رتشیب  تاعلاطا  بسک  روظنم  هب  .تسا  ینوناق  درگیپ  بجوم  نآ  زا  فلخت  دشاب و  یم  رون ) )
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طبترم    تلااقم

نآ تیهام  صیخشت  هباشم و  یاهداهن  اب  نامتخاس  شورف  شیپ  دادرارق  هسیاقم 
نامتراپآ شورف  شیپ  دادرارق  رد  تیکلام  لاقتنا  تیهام و  رب  یلمأت 

ییاضق هیور  رد  نامتخاس  شورف  شیپ  یاهدادرارق  یقوقح  هاگیاج 
ینونک ماظن  رد  نامتخاس  شورف  شیپ  دادرارق  یسررب  لیلحت و 

هیماما هقف  ناریا و  قوقح  رد  نامتخاس  شورف  شیپ  دادرارق  تیهام 
نامتخاس شورف  شیپ  دادرارق  یقوقح  تیهام  ن:بت 

نامتخاس شورف  شیپ  دادرارق  لیکشت 
نامتخاس شورف  شیپ  نوناق  یوهام  تاررقم  ضقن  یاهارجا  تنامض 

یندم نوناق  هدام 265  یهقف  یقوقح و  یسررب 
یندم یاه  یسرداد  رد  یوعد  هدناوخ  ن:عت  تلاکشم 

قح زا  هدافتسا  ءوس  یبرغ  هدعاق  ررضلا و  یهقف  هدعاق  یقطنم  هطبار 
یراجت یاه  تکرش  ناریدم  تارایتخا  دودح  یراجت و  یاه  تکرش  تیلها 

هباشم    نیوانع

شیپ یجیردت  تیکلام  اب  نآ  ضقانت  لاس 89 و  بوصم  نامتخاس  شورف  شیپ  نوناق  رد  هدنشورف  شیپ  خسف  قح 
رادیرخ

شیپ یجیردت  تیکلام  اب  نآ  ضقانت  لاس 89 و  بوصم  نامتخاس  شورف  شیپ  نوناق  رد  هدنشورف  شیپ  خسف  قح 
رادیرخ

زمرتوکنیا 1990 ساسا  رب  لااک  یللملا  نیب  شورف  یاهدادرارق  رد  رادیرخ  هدنشورف و  تادهعت  یقوقح : یاه  یسررب 
زمرتوکنیا 1990 ساسا  رب  لااک  یللملا  نیب  شورف  یاهدادرارق  رد  رادیرخ  هدنشورف و  تادهعت  یقوقح : یاه  یسررب 

هیماما هقف  ناریا و  قوقح  رد  نامتخاس  شورف  شیپ  دادرارق  تیهام 
زمرتوکنیا 1990 ساسا  رب  لااک  یللملا  نیب  شورف  یاهدادرارق  رد  رادیرخ  هدنشورف و  تادهعت  یقوقح : یاه  یسررب 

ناریا قوقح  هقف و  رد  نامتخاس  شورف  شیپ  رب  مکاح  یقوقح  دعاوق  رب  یلیلحت  یسررب و 
هدنشورف رادیرخ و  تادهعت  لااک و  یللملا  نیب  شورف  یاهدادرارق 

یندم نوناق  اب  نآ  هسیاقم  نامتخاس و  شورف  شیپ  دادرارق  رد  خسف  قح 
یندم 2016 نوناق  ساسا  رب  هسنارف  ناریا و  قوقح  رد  ناویح ) نامتخاس و   ) ءیش لعف  زا  یشان  یندم  تیلووسم  ینابم 

هسنارف
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  فروش ساختمانفروشنده بر اساس قانون پيشخريدار و پيشتعهدات پيش

  و انطباق با فقه و حقوق 
  

 روح االله آهنگران

 ، تهران، ايرانيواحد تهران مركز يفقه و حقوق دانشگاه آزاد اسلام يدكتر يو دانشجو يپژوهشگر حوزو

R.ahangaran@chmail.ir 
  چكيده

كه همين امر باعث يكسري از تعهدات براي هريك  استقراردادي معوض قرارداد پيش فروش آپارتمان 

پيش اين قرار داد،  در .است گرديدهيكديگر  خريدار در مقابلاز طرفين قرارداد اعم از فروشنده و 

ساخت و تحويل آپارتمان مطابق با اوصاف مذكور در قرارداد، تعهد به تحويل  :تعهداتي نظيرفروشنده 

. دارد ي مقدمات آن، اخذ مجوز انتشار آگهيآپارتمان در موعد مقرر، تنظيم سند رسمي و تهيه

 و در كه اقساط بها يا عوض قراردادي را در مواعد مقرر پرداخت نمايد گرددميمتعهد نيز خريدار پيش

در غير اين  و پيدا كندجهت تنظيم سند رسمي انتقال در دفترخانه اسناد رسمي حضور  ين شدهزمان تعي

قرارداد پيش فروش ساختمان؛ بايد گفت در فقه در مورد  خواهد شد. مجبوربه انجام اين كار  صورت

اگر مبيع عين با توجه به اين نكته كه  و با اين حالتأسيس جديد است،  خورد و يكاي به چشم نميسابقه

، در نگاه اول گرددميو در صورت عدم وجود، عقد باطل  وجود داشته باشدمعين باشد، بايد در حين عقد 

تواند حكم عقل امر معدوم نمي با اين حال به رسد كه بايد اين نوع قرارداد باطل اعلام شود وليبه نظر مي

مورد پذيرش قرار داده است. در اين ملات را عرف، اين گونه معا؛ لذا موضوع دين و انتقال قرار گيرد

فروشنده بر اساس قانون خريدار و پيشتحليلي سعي در بررسي تعهدات پيش-پژوهش به روش توصيفي

  فروش ساختمان و انطباق با فقه و حقوق خواهيم داشت.پيش

 فروشخريدار، تعهدات، فقه، پيشفروشنده، پيشپيش كليدي:هايهواژ
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  مقدمه

روش و فپيش  با توجه به گسترش ساخت و ساز مسكن در چندسال اخير و به دنبال آن رواج قراردادهاي

 ١٣٨٩ افزايش تخلفات صورت گرفته، قانون جديدي تحت عنوان قانون پيش فروش ساختمان در سال

شناخت  ها ونكه نقش و جايگاه حقوقي اين قراردادها و بيان ماهيت حقوقي آ مورد تصويب قرار گرفت

راي ودن آن بباثر هر عقد، الزام آور . باشدميحقوق و تعهدات طرفين قرارداد حائز اهميت بسياري 

؛ لذا اشدبميكارهاي خويش  شخص مسؤول اعمال وو هر اندنمودهكه آن را ايجاد  باشدمياشخاصي 

 لؤوال آن مسدر قب نمايندبر اساس آن قبول  هرگاه اشخاص مبادرت به انعقاد قراردادي نمايند و تعهدي را

كه:  كندمين ه بيابارقانون مدني در اين ٢١٩؛ ماده كنندكه تعهدات آن را اجرا  باشندميو موظف  هستند

ر اينكه به رضاي مگ ت،عقودي كه بر طبق قانون واقع شده بين متعاملين و قائم مقام آنها لازم الاتباع اس«

ن ملزم به داد طرفيي قراردر نتيجه مطابق اين ماده بعد از شكل گير» طرفين اقاله يا به طريق قانوني فسخ شود

ست، طرفين ا ديگر عقد زائيده اراده طرف، از باشندميرعايت تعهدات خويش و پذيرش آثار قرارداد 

ش خوي هداتجراي تعو اگر يكي از طرفين از ا باشندپايبند به مفاد آن  بايستي طرفين گرديدوقتي منعقد 

 عهدته انجام جبار باتوسط دادگاه او را  ؛، طرف ممتنع به شيوه هاي قانوني يا قراردادينمايدشانه خالي 

 رفيني براي طعهدات. قرارداد پيش فروش آپارتمان نيز به محض وقوع، براي طرفين تأثير داشته و تكنندمي

 آنان نماينده مقام و انعقاد اين نوع قرارداد ممكن است توسط خود طرفين اصلي يا قائم مي آورد ووجود به 

دد و گربرمي ه موكلاصيل در معامله يا ب . در هر صورت اثر قرارداد و تعهدات ناشي از آن برپذيردصورت 

رر راهاي مقت اجانصورت امتناع يكي از طرفين از انجام تعهدات مقرر در قرارداد طرفين به وسيله ضم در

 ي آثار وارد دارادقرارداد پيش فروش آپارتمان با توجه به ماهيت خاصي كه  .گرددميملزم به رعايت آن 

 استدي معوض و اين قرارداد قراردا استها جاري خاصي بر اين نوع توافق تعهدات خاصي است و آثار

ريدار در خنده و يكسري از تعهدات براي هريك از طرفين قرارداد اعم از فروشايجاد كه همين امر باعث 

ده بر اساس تعهدات پيش خريدار و پيش فروشندر اين پژوهش سعي در بررسي گردد. مييكديگر  مقابل

» حقوقي ه دو عملبتحليل قرارداد پيش فروش ساختمان «نظريه  و با استفاده ازقانون پيش فروش ساختمان 

تعهدات پيش  -١: خواهيم داشتاين پرسش ها  مناسب برايپاسخي و سعي در يافتن  خواهيم داشت

م خواهياز روش توصيفي و تحليلي بهرهعهدات پيش خريدار چيست؟ و بدين منظور ت -٢فروشنده چيست؟ 

ينترنتي اي هايتو سا هابا جستجو در پايگاه و اي استروش گردآوري اطلاعات به صورت كتابخانه و برد

ايران  بيان، مگمگز ت، نورهاي اطلاعاتي و استنادي همانند پژوهشگاه علوم و فناوري اطلاعات ايرانو بانك

  اين پژوهش انجام خواهد گرفت.هاي مجلس شوراي اسلامي و سايت مركز پژوهش
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  ٥٣ /   و حقوقو انطباق با فقه پيش فروش ساختمان بر اساس قانون و پيش فروشنده پيش خريدار تعهدات 

 
 پيش فروش مفهوم - ١

 اسم كه» فروش«سابق، گذشته و  به معناي قبل،» پيش«از دو كلمه  باشدميتركيبي » پيش فروش«عبارت 

ل مال ز تحويا، فروختن مال يا غله قبل از مهيا شدن، يا بها ستاندن پيش استمصدر از فعل فروختن 

د آن را گيرد كه بعوز موجود نيست و فروشنده پولي مي. به عبارت ديگر فروختن كالايي كه هنباشدمي

  .)١٠٣: ١٣٨٦زاده، (ممي »تحويل بدهد.

 اصغرزاده،( »شندبامي و لازم و ملزم يكديگر هستندواژه پيش فروش با لفظ پيش خريد؛ دو لفظ متقابل «

خريد يعني  شپيش فروش يعني فروختن مال؛ پيش از مهيا و آماده شدن و پي . كه در واقع،)١١: ١٣٨٢

  اقساط تا بعدا تهيه و تحويل شود. خريد مالي به صورت

  

 فروش ساختمان تحليل فقهي قرارداد پيش - ٢

 ».باشدمي ديدجتأسيس  خورد و يكاي به چشم نميسابقهدر فقه «قرارداد پيش فروش ساختمان؛ در مورد 

يني و به لحاظ به مقتضاي گسترش شهرنش فروشقرارداد پيش«در واقع بايد گفت  ،)٢٦: ١٣٨١(عليزاده، 

ذيرفته پرارداد قبروز يافته و به عنوان اشخاص  شرايط اقتصادي و اجتماعي عصر حاضر، در اعمال حقوقي

 در مورد اين در واقع، )١٨: ١٣٩١نيا، (ذاكري »است. شدهدر عرف معاملات و قراردادها، رايج  شده

معه آن زمان اقتصادي و اجتماعي جا در گذشته به دليل عدم وجود شهرنشيني و شرايط«قرارداد؛ چون 

توان رتمان نميمورد پيش فروش آپا فقها و كتب فقهي، در ، با مراجعه به آرايقرار نگرفتهمورد بحث 

ز اتوان در فقه، مي پيش فروش ساختمان را با اين حال، بحث قرارداد )١٠: ١٣٨٦زاده، (ممي ».مطلبي يافت

ه پي اد در فققرارد و به جايگاه اين نوع مورد بررسي قرار دادباب بحث در مورد شرايط مبيع در عقد بيع 

  ذيل شرايط مبيع در عقد بيع مورد بررسي قرار خواهد گرفت.در  برد.

وصاف ا رايط واين ش و اندذكر كردهفقها به هنگام بحث از شرايط مبيع در عقد بيع؛ اوصافي را براي مبيع «

 )٩٨: ١٣٨٦ده، زا(ممي »گردد.ميدر ساير عقود و معاملات به عنوان شرايط عمومي مورد معامله اجرا 

  .استن معامله باعث بطلااين اوصاف و فقدان  باشدميت هر معامله لازم حاوصاف براي ص بنابراين، اين

، مقدرت بر تسليتن داشبودن، و معلوم ، معين منفعت عقلاييداشتن ، ماليتداشتن عبارتند از:  اين شرايط 

توجه ) ٤٠: ١٣٩٢(بهرامي،  ، مملوك بودن، مشروع بودن و موجود بودن در حين عقد.داراي قابليت انتقال

ي في نه كل كه عين معين بوده استط موجود بودن مربوط به مبيعي يشرا به اين نكته ضروري است كه

ن، بنابراي .باشدميمنتها مصاديقش متعدد  ؛ استي كه در عالم خارج وجود داردالذمه؛ چرا كه كلي مفهوم

 »آيد.مي ودكه در آينده به وجشود مالي شامل ، مي تواند باشدميدر موردي كه موضوع تعهد كلي «

و  باشد وجود داشتهد بنابر مطالب فوق؛ اگر مبيع عين معين باشد، بايد در حين عق )١٣١: ١٣٩٥(كاتوزيان، 

 بيع بايدمو  باشدميفقها معتقدند كه در اين مورد عقد تمليكي «. گرددميدر صورت عدم وجود، عقد باطل 

 .)٩٨: ١٣٨٦زاده، (ممي »انتقال قرار گيرد.ا بتواند مورد باشد ت وجود داشته
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 مي تواندنمعدوم  رسد و به حكم عقل نيز امرن اين حكم مطابق قاعده به نظر ميچو«بايد توجه داشت كه 

 )١٣٠ :١٣٩٥ن، اتوزيا(ك »موضوع دين و انتقال قرار گيرد، بايد مفاد آن را به ساير عقود نيز سرايت داد. 

- مي تلقي اطلآن را ب مي نامند و» بيع معدوم«را  وجود نداشته باشدر حين عقد فقها بيعي را كه مبيع آن د

. باشدمي بع موجودبه ت . تنها موردي كه در رابطه با بيع معدوم نزد فقها پذيرفته شده است، بيع معدومكنند

راين، بناب .يندنمايتلقي مبه عبارت ديگر: بيع مبيعي كه هنوز ايجاد نشده به همراه مبيع موجود را صحيح 

ا مطرح ميان فقه ، دراستقراردادهاي جديد  از جملهپيش فروش ساختمان و مخصوصا آپارتمان كه 

گاه عرف «. است مورد پذيرش قرار دادهاست و عرف، اين گونه معاملات را  )٩٩: ١٣٨٦زاده، (ممينبوده

سر درخت درست  انداخته باشد بر اي را كه رنگ: چنانكه فروش ميوهنمايدميمسامحه  درباره رفع غرر

سيده و رروش ميوه و مي دانيم كه مقصود ف باشددر حالي كه احتمال ريختن و آفت زدن آن زياد  دانند،مي

  ».است سالم

  

 فروش ساختمان از منظر حقوقيداد پيشماهيت قرار - ٣

د ت قرارداماهي رابطه باتا پيش از تصويب قانون پيش فروش ساختمان؛ مهم ترين و ارجح ترين نظريه در 

با بررسي و ال و حبا اين . بودقانون مدني  ١٠فروش ساختمان؛ نظريه قرارداد خصوصي بر مبناي ماده  پيش

دو  ختمان بهفروش سا تحليل قرارداد پيش«نظريه و با استفاده از مداقه در مواد قانون پيش فروش ساختمان 

يش قرارداد پان توميبه موجب اين نظريه؛  قرارداد پرداخت.اين تحليل حقوقي توان به مي »عمل حقوقي

  دو عمل حقوقي تحليل نمود: تحتفروش ساختمان را 

و  موجود عقد ، لذا در زمانشودميكه ساختمان در آن احداث  باشدمياي يك بخش آن مربوط به عرصه

، به ارت ديگرعب . بهشودمي. بنابراين قرارداد مربوطه بيع و سبب تمليك استدر تملك پيش فروشنده 

كه  شودمي ها مالك آنقانون تملك آپارتمان ١٠مجرد عقد پيش خريدار نسبت به سهم خود طبق ماده 

اشي از قوانين ثبتي امتيازات ن ق. م و ساير ٣٦٢كليه آثار ناشي از عقد بيع و از جمله حقوق موضوع ماده 

ترديد رارداد بيكه قطعا اين بخش از ق شودميتضمين پس از تنظيم سند رسمي براي پيش خريدار محقق و 

  .باشدميو بدون هر گونه ايراد حقوقي صحيح و نافذ 

وشنده يش فرپ بخش دوم: تعهد پيش فروشنده به احداث بناست كه بر اساس قرارداد پيش فروش تنظيمي؛

. به مايدن تحويل ش خريداربه پيمطابق مفاد آن و نقشه ترسيمي؛ ساختمان را احداث و سپس  شودميمتعهد 

ا كه در ين معن. بدباشدمي عبارت ديگر، موضوع قرارداد داراي دو بخش تمليكي و عهدي منجر به تمليك

يت تحقق كيف است قادرطرفين  و اراده خلاق باشدميقسمت عهدي با توجه به اينكه مالكيت امري اعتباري 

ر جزء هو  گردد اجرا پيش فروشنده تعهدات توسط كه باشدمي، بناي طرفين بر اين كندمالكيت را تعيين 

 .گيرد بلافاصله در مالكيت پيش خريدار قرار شودميساختمان كه احداث 
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  ٥٥ /   و حقوقو انطباق با فقه پيش فروش ساختمان بر اساس قانون و پيش فروشنده پيش خريدار تعهدات 

 
 ثات محققو مستحد نسبت به عرصهاولا: مالكيت پيش خريدار «اند كه ر دفاع از اين نظريه اظهار داشتهد

 ين انعقاددر ح ليكدانند چون سبب تمط درستي آن نميدر زمان عقد را شر. ثانيا: عدم وجود مبيع شودمي

ريدار در پيش خ وقو حق باشدنمياي در تضاد يجه اين اراده با هيچ قاعده آمرهو در نت گشتهعقد فراهم 

ساختمان  در قانون پيش فروش .)٢٢٧: ١٣٨٧احمدي و غضنفري، (»شودميراستاي تحقق عدالت فراهم 

ابت تسهيلات توسط بانك به پيش خريدار ب قانون مذكور در خصوص اعطاي وام ١٠طبق قسمت اخير ماده 

ن ت به آشده و نيز حقوق پيش خريدار نسب اعطايي مالكيت عرصه نسبت به سهم واحد پيش خريداري

 كردهل را اعما كه قانونگذار به نوعي اين نظريه ، كاملا مشخص استشودميواحد به عنوان تضمين اخذ 

  است.

  

 تعهدات پيش فروشنده - ٤

ار رمايه گذسپيش فروشنده به هر شخصي اعم از مالك رسمي زمين يا  گفت:توان يك مفهوم كلي ميدر 

يا  الك يكماحداث بنا بر روي زمين ديگري به موجب سند رسمي  كه در ازاء سرمايه گذاري از طريق

و  باشديمدارا ا روي عين مستاجره ر همچنين مستاجر كه حق احداث بنا بر و گردديچند واحد ساختمان م

  د.شومياحداث يا تكميل واحد ساختماني مي شوند، اطلاق  در مقابل پيش خريدار متعهد به

  

  تعهدات پيش فروشنده در مقابل مراجع قانوني ١-٤
بر عهده  راعهد چهار تبايستي پيش فروشنده بر اساس قانون پيش فروش ساختمان در مقابل مراجع قانوني 

  :)١١٠: ١٣٩٠(شجاعيان،  گيرد

 اجع ذيصلاح.اخذ مجوزات ساختماني لازم از مر -الف

  حين احداث ساختمان. بيمه نمودن ساختمان قبل و در -ب

  .خذ مجوز انتشار آگهي قبل از تبليغاتا -ج 

  .ام عمليات خدمات عمومي در هنگام ساخت شهرك در مقابل مراجع قانونيتعهد به انج -د 

  به بررسي هر يك از اين تعهدات پرداخته خواهد شد. در ذيل

  

  اخذ مجوزات ساختماني لازم از مراجع ذيصلاح ١-١-٤
پيش  ، كهباشدميس يكي از شرايط تنظيم قرارداد؛ داشتن پروانه كل ساختمان .ق.پ ٤ماده  ٢بر اساس بند 

ارگان  قبل از هر اقدامي در خصوص ملك؛ بايستي از طريق شهرداري و يا كندميفروشنده را موظف 

پس از احداث ساختمان پيش فروشنده مكلف و  كندذيربط نسبت به دريافت مجوز پروانه ساختماني اقدام 

احداث ساختمان صادر كرده و درخواست صدور گواهي پايان  است با مراجعه به همان شهرداري كه مجوز
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رعايت دو شرط را بايستي ا بايد توجه داشت كه شهرداري ها براي صدور گواهي پايانكار ام. دهدكار 

  :نمايند

 ياتعمل ا خاتمهباشد، ام پيدا كردهخاتمه  باشدميكه داراي پروانه ساخت  اول: اينكه عمليات ساختماني -

له نازك تكميل مرح انجمن شهر تهران به معناي ١٣٥٤مورخ  ٤١٢٥ساختماني بر اساس مصوبه شماره 

  .استكاري 

ه ساخت مانند فقدان پروان( استاراي خلاف دگونه خلاف باشد و اگر دوم: اينكه ساختمان فاقد هر -

و  شودميطرح م ١٠٠موضوع در كميسيون ماده  )هاقانون شهرداري ١٠٠احداثي يا موارد مندرج در ماده 

  .شودمينسبت به آن رسيدگي و اظهار نظر 

  

  بيمه نمودن ساختمان قبل و در حين احداث ساختمان ٢-١-٤
كه  دبرنيمبهره هاي بالاي ساخت و ساز سازندگان ساختمان از آلات و ادواتي به دليل هزينه گاهي

ت خسارمان ساكنين و خود ساخت و در طولاني مدت به نداردايمني ساختمان  در جهتكارآيي مناسبي 

مقرر ختمان چنين قانون پيش فروش سا ٩لذا، قانونگذار در ماده  .)١١١: ١٣٩٠(شجاعيان،  گرددميوارد 

عدم  ناشي از قبال خسارات ناشي از عيب بنا و تجهيزات آن و نيز خسارات پيش فروشنده در«: كندمي

 ا از اينخود ر برابر پيش خريدار و اشخاص ثالث مسئول است و بايد مسئوليت رعايت ضوابط قانوني؛ در

يش ي شود، پداخت مچنانچه ميزان خسارت وارده بيش از مبلغي باشد كه از طريق بيمه پر .جهت بيمه نمايد

ده است انشاء ش ايبه گونهمتن ساده «، »ضامن پرداخت مابه التفاوت خسارت وارده خواهد بود. فروشنده

 قانون دن اينمسئوليت مطلق پيش فروشنده از آن قابل استخراج است و اين امر ظهور و حمايتي بو كه

 شرا در مقابل پي قانونگذار؛ پيش فروشندهرسد در اين ماده، به نظر مي .)١١٢: ١٣٩٠شجاعيان، (»دارد.

 باشدمي وشندهپيش فر اگر اين خسارات ناشي از تقصير سازنده يا پيمانكار باشد، اين«دهد خريدار قرار مي

 مسئوليت ه بايد. بنابراين، پيش فروشندطلب كندكه بايد عليه آنها طرح دعوي نموده و خسارت خود را 

اد اد قراردر انعقدرا  تا اين بيمه؛ باز هم بتواند محمل آسايش خاطر پيش خريدار كندمطلق خود را بيمه 

  .)١٢٣: ١٣٨٦زاده، (ممي ».نمايدفراهم 

  

  اخذ مجوز انتشار آگهي قبل از تبليغات ٣-١-٤
روش فعمومي  غتبلي ات، صدا و سيما، و يا اينترنت جهتمعمولا اولين اقدام پيش فروشنده توسل به مطبوع«

ليمي و (س »د.گرفته ندارن . عموم مردم نيز اطلاعي از صحت و سقم تبليغات صورتاستاملاك مورد نظر 

بيان اختمان سقانون پيش فروش  ٢١به همين جهت است كه قانونگذار در ماده  .)٣٧: ١٣٩١دشتبانيان، 

  :كندمي
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رج در دجمله  قبل از هرگونه اقدام جهت تبليغ و آگهي پيش فروش به هر طريق ازپيش فروشنده بايد «

نتشار امجوز  هاي اطلاع رساني و ساير رسانه هاي گروهي و نصب در اماكن و غيرهمطبوعات و پايگاه

رخواست يمه دآگهي را از مراجع ذيصلاح كه در آيين نامه اجرائي اين قانون مشخص مي شود اخذ و ضم

ه درج و ب ر آگهيدبه مطبوعات و رسانه هاي ياد شده ارائه نمايد، شماره و تاريخ اين مجوز بايد آگهي 

   »اطلاع عموم رسانده شود.

خذ ارا  گهيآتشار اين، پيش فروشنده بايد پيش از درج آگهي و تبليغات؛ از مراجع ذيصلاح مجوز انبنابر

. نمايد را درج اي بايد شماره و تاريخ مجوز خوداي و غير رسانهو در تمامي آگهي ها چه رسانه كند

  :كندميكه مقرر  شدههمان قانون درج  ٢٣ضمانت اجراي تخلف از اين تعهد در ماده 

درج يا  ام بهاشخاصي كه بدون تنظيم سند رسمي اقدام به پيش فروش ساختمان يا بدون اخذ مجوز اقد«

وجوه  رار برابتا چه يك سال يا جزاي نقدي به ميزان دوانتشار آگهي نمايند، به حبس از نود و يك روز تا 

 »شوند.و اموال دريافتي محكوم مي

با  كه باشدميگذشت  جرم درج آگهي پيش فروش ساختمان بدون مجوز يك جرم قابل« بايد گفت؛

يا  گذشت شاكي تعقيب و با گرددميشكايت شاكي خصوصي وزارت مسكن و شهرسازي تعقيب شروع 

شده ا رسانه ه وبراي مطبوعات  . بايد توجه داشت كه اين تعهد؛ موجب ايجاد تعهديشودمياجرا متوقف 

   .)٣٧: ١٣٩١ان، (سليمي و دشتباني ».نمايندبه انتشار آگهي مبادرت قادر باشند  مجوزفقط با كه  است

  

مقابل مراجع  ردشهرك تعهد به انجام عمليات خدمات عمومي در هنگام ساخت  ٤-١-٤
  قانوني

بايد  يكي از موارد اساسي كهقائل به اين است كه قانون پيش فروش ساختمان  ٢ماده  ٩قانونگذار در بند  

پروانه و ساير  تعهدات پيش فروشنده به مرجع صادر كننده« شوددر قرارداد پيش فروش ساختمان درج 

كرده درج همان قانون  ٦ماده  ٣. همچنين، قانونگذار ضمانت اجراي اين بند را در بند است» مراجع قانوني

تعهدي  ه نوعمراجع قانوني؛ چ . اما به واقع، تعهدات پيش فروشنده به مرجع صادر كننده پروانه و ساير١است

  ؟باشدمي

در قسمت  كه اين تعهدات كردقانون پيش فروش ساختمان مي توان چنين برداشت  ٦ماده  ٣از مفهوم بند 

غيره. از  ، همچون تعهدات مربوط به خيابان، فضاي سبز، مساجد و مدارس ودنباشميخدمات عمومي 

قانونگذار در تبصره  ولي باشدميبيان كننده اين تعهد نسبت به هرگونه ساختماني  ٢ماده  ٩طرف ديگر، بند 

احداثي همچون شهرك  نسبت به مجموعه هاي قانون پيش فروش ساختمان اين گونه تعهدات را ٤ماده 

                                                
 خيابان، قبيل از نقانو اين) ٢( ماده) ٩( بند موضوع عمومي خدمات هايقسمت در تعهدات انجام عدم درصورت : «...٣بند  ٦ي ماده. ١

  »خريدارپيش مقدرالسه ميزان به شده انجام تعهدات روز بهاي هزار در يك ميزان به روزانه آن امثال و مدارس مساجد، سبز، فضاي
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همچون شهرك،  . به عبارت ديگر، قانونگذار در رابطه با مجموعه هاي احداثياختصاص داده است

  است.  كردهتعهدات پيش فروشنده نسبت به مرجع صادر كننده پروانه و ساير مراجع قانوني را سخت تر 

  

  تعهدات پيش فروشنده در مقابل پيش خريدار ٢-٤
  :استپيش فروشنده در مقابل پيش خريدار داراي تعهدات ذيل 

  

  تعهد به احداث يا تكميل واحد ساختماني ١-٢-٤
و  درارداقموضوع اصلي قراردادهاي پيش فروش مسكن؛ ساخت و تكميل بناء مطابق اوصاف مذكور در «

 ان و پيشگوشنده فر پيشبر اساس نقشه ساختماني منضم به قرارداد پيش فروش منعقده مابين سازندگان يا 

حسوب مپيش فروشنده  . اين قسمت در واقع مهم ترين و اصلي ترين تعهد سازنده واستخريداران 

 ورد قرارداد را بركه ساختمان مگردد ميفروشنده متعهد يشپاين، بنابر )١٢٤: ١٣٨٧(خانيان،  ».گرددمي

 شوددرج  س بايستي در سند رسمي. ق.پ٢شده در قرارداد كه طبق ماده  ذكراساس اوصاف و مشخصات 

از «وش ساختمان تعهد فروشنده در قرارداد پيش فر توان گفتمي .نمايدتحويل پيش خريدار به ساخته و 

 ددگرميهد شنده متعوسيله، زيرا كه به موجب قرارداد فوق؛ فرو ، نه تعهد بهباشدمينوع تعهد به نتيجه 

 ار تحويله خريدتوافق صورت گرفته ساخته و پس از تكميل آن ب آپارتمان موصوف در قرارداد را بر طبق

ن نكته ضروري ذكر اي ).١٣٨: ١٣٨١(عليزاده،  ».شده استوق از سوي فروشنده تضمين ، لذا نتيجه فدهد

 هبروشنده فبه طوري كه امكان دستيابي پيش  گردداگر مصالح ذكر شده در قرارداد ناياب است كه، 

حرج  و عده عسرا ايشان را در حالت سختي قرار دهد، با توجه به قايو  شودمصالح ذكر شده غير ممكن 

لبته با ا، نمايد كه نسبت به تغيير برخي اوصاف اقدام قائل شدپيش فروشنده  رايبرا توان چنين حقي مي

  مصالح مصرفي از نوع پست تر نباشد. توجه به اين شرط كه

  

  موعد مقرربه تحويل در  ٢-٢-٤
با توجه به اينكه در قراردادهاي پيش فروش آپارتمان؛ موضوع قرارداد به هنگام انعقاد قرارداد وجود «

بر اساس قرارداد  شودمتعهد ميو بايستي ظرف مدت معيني در آينده ساخته شود، فروشنده  نداردخارجي 

فروشنده و تحويل  و انجام اين تعهد از سوي كنددر موعد مقرر اقدام به ساخت و تكميل موضوع قرارداد 

همين موعد  و خريدار بر مبناي باشدميموضوع قرارداد در موعد مقرر از اهميت بسزايي برخوردار 

بر  امكان داردمعهذا، چون « .)١٣٨: ١٣٨١(عليزاده،  »راضي به انعقاد قرارداد شده است.ريزي نموده و برنامه

اين گونه موارد فروشندگان در  ، درمواجه شودتأخير  اني، تحويل ساختمان بقابل پيش بي اساس موارد غير

غير اختياري، اين زمان به مدت  كه در صورت بروز حوادث قهري يا قواي قهريه و نمايندميقرارداد قيد 

براي مدت معيني قابل تمديد  و يا اينكه بر مبناي تراضي طرفين، مدت قرارداد پيدا كندقرارداد افزايش 
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  ٥٩ /   و حقوقو انطباق با فقه پيش فروش ساختمان بر اساس قانون و پيش فروشنده پيش خريدار تعهدات 

 
كه تعهد پيش فروشنده به تحويل واحد پيش فروش شده در  گفتبايد  .)١٢٥: ١٣٨٧(خانيان،  »گردد.

موعد مقرر واحد پيش فروش شده آماده در ، زيرا در صورتي كه باشدميبه نتيجه  موعد مقرر؛ متعهد

  .تعهد شده را ثابت كندجام پيش فروشنده بايد قوه قاهره خارجي كه مانع ان ،دگردتحويل 

حويل واحد پيش ؛ مشخص كردن زمان ت٢ماده  ٧قانون پيش فروش ساختمان در بند با توجه به  بايد گفت،

پرداخته اي ضمانت اجر بهاين قانون  ٦و در ماده  استفروش شده يكي از شرايط اساسي صحت قرارداد 

  شده است.

  

  تعهد به تنظيم قرارداد پيش فروش در دفاتر اسناد رسمي ٣-٢-٤
بت ار از ثهدف قانونگذ باشد وميرسمي  يكي از شرايط اصلي تشكيل قرارداد پيش فروش؛ تنظيم سند

اران ش خريدقراردادهايي و حفظ حقوق پي رسمي قرارداد پيش فروش ساختمان اعتبار بخشيدن به چنين

و  ودشميرج در سند مالكيت پيش فروشنده د پيش فروش مراتب مذكور ، چرا كه بعد از تنظيم سنداست

 . با چنينشوديماز طرفي خلاصه معامله قرارداد تنظيمي جهت قيد در دفتر املاك به اداره ثبت ارسال 

يم از تنظ رانونگذاقهدف . بايد گفت؛ گرددمياقدامي عملا از انتقال مجدد مورد قرارداد به غير جلوگيري 

ارج از خ ند درس. به عبارت ديگر، تنظيم باشدميسمي در دفاتر اسناد رسمي كار كرد اثباتي آن سند ر

اد از اسن قانوني هايكه حمايت هستندچارچوب قانون پيش فروش ساختمان؛ صرفا قراردادهاي خصوصي 

  .)٤٢: ١٣٩٧؛ صفايي، ١١٧: ١٣٩٦(شهيدي،  ندارندرسمي را 

  

  و تعهدات تعهد به عدم واگذاري حقوق ٤-٢-٤
و  ندشومي اررخوردبا انعقاد قرارداد پيش فروش هر يك از طرفين در مقابل يكديگر از حقوق و تكاليفي ب

اقدام  خويش تعهدات لازمه اجراي اين حقوق و تكاليف اين است كه طرفين با حسن نيت نسبت به اجراي

ق و تقال حقوبه ان وافق طرفين اقدامبر خلاف مفاد قرارداد و ت قادر نيست. بنابراين پيش فروشنده كنند

له و به منز داردت ، چرا كه اين اقدام پيش فروشنده با حقوق پيش خريدار منافاكندتعهدات به شخص ثالث 

، به دباشمير رف ديگخريدار و نيز ناديده گرفتن تعهدات خويش در مقابل طناديده گرفتن قرارداد؛ با پيش

وق و نتقال حقاپيش خريدار انجام دهد. در  عمل حقوقي منافي حقوق قادر نيستالأصول همين دليل على

نده را ش فروشامكان واگذاري حقوق و تعهدات پي تعهدات در قانون پيش فروش ساختمان نيز قانونگذار

  :شده استيان قانون پيش فروش ساختمان چنين ب ١٧ماده در  .كرده استمنوط به رضايت پيش خريداران 

آن  عرصه وا بخشي از حقوق و تعهدات پيش فروشنده نسبت به واحد پيش فروش شده واگذاري تمام ي«

گذاري ماده وا س اينبر اسا »پس از اخذ رضايت همه پيش خريداران يا قائم مقام قانوني آنها بلامانع است.

 اييداران ي پيش خرمگر آنكه تمام ،باشدميتمام يا بخشي از حقوق و تعهدات پيش فروشنده به غير ممنوع 

  . داشته باشندقائم مقام قانوني آنها رضايت 
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 تعهد به انتقال قطعي و رسمي واحد پيش فروش شده ٥-٢-٤

نظور م و است ارداديكي ديگر و در واقع تعهد پاياني و اصلي پيش فروشنده؛ انتقال قطعي و رسمي مورد قر

سناد ادفاتر  رل قطعي دكه در مرحله انتقا باشدمينام پيش خريدار از سند قطعي و رسمي؛ انتقال مالكيت به 

  .شودانجام ميرسمي 

 ».دباشمي هروشندفالزام به تنظيم سند رسمي در دفترخانه اسناد رسمي؛ نيز يكي ديگر از تعهدات اصلي «

به  ١٩و  ١٤، ١٣اده ، م٦ماده  ٤، بند ٢ماده  ٧بند در در قانون پيش فروش ساختمان  )١٢٦: ١٣٨٧(خانيان، 

  .شده استتنظيم سند رسمي انتقال پرداخته  مسأله

  

  تعهدات پيش خريدار  - ٥
ر حال دواحدهاي  كه به موجب قرارداد رسمي اقدام به خريد واحد يا باشدميپيش خريدار شخصي 

ي هبرعهدتي ساختمان؛ تعهدا . بر اساس قانون پيش فروشكندمياحداث را به موجب قانون پيش خريد 

  به بررسي آنها پرداخته خواهد شد.در ذيل كه  استپيش خريدار 

  

  تعهد به پرداخت اقساط در موعد مقرر ١-٥
اضيان و متق طبا توجه به فلسفه پيدايش قراردادهاي پيش فروش ساختمان و عدم قدرت خريد مسكن توس«

ام انج لذا ،كنديمپيدا اينكه سازنده در مراحل مختلف ساخت نياز به تأمين سرمايه جهت انجام هزينه ها 

ه ورد معاملمثمن  ل. البته ميزان كاستتعهد اصلي خريدار؛ يعني پرداخت بهاي قراردادي، به صورت اقساط 

و به  واعد مقررم در گرددميريدار متعهد و خ گرددميبراي جلوگيري از غرر و جهالت در قرارداد ذكر 

 ).١١٦: ١٣٩٠(شجاعيان،  ».كندتناسب پيشرفت عمليات ساخت، مبالغ مورد توافق را پرداخت 

پيش  قرارداد قانون پيش فروش ساختمان؛ از شرايط اساسي كه بايد در ٢ماده  ٦و  ٥بر اساس بندهاي 

و » اختپرد قراردادهاي معوض، تعداد اقساط و نحوهبها ياعوض در «: گرددفروش ساختمان تصريح 

 ١٣ماده  س صدراسا. بايد توجه داشت كه براست» شماره قبوض اقساطي براي بها، تحويل و انتقال قطعي«

نون قا ١١ده ما .گرددميشده  همان قانون، پيش خريدار به نسبت اقساط پرداختي مالك ملك پيش فروش

ش پيش فرو در« :كندمي ي پرداخت بهاي قراردادي چنين مقررنحوه پيش فروش ساختمان در رابطه با

) ٪١٠د (ه درصدساختمان نحوه پرداخت اقساط بهاي مورد قرارداد توافق طرفين خواهد بود، ولي حداقل 

  »د.وافق كننآن ت از بها همزمان با تنظيم سند قطعي قابل وصول خواهد بود و طرفين نمي توانند برخلاف

 مشروعدليل نا (شرط نمايند)، اين شرط به كننددر صورتي كه طرفين خلاف اين ماده توافق بايد گفت، 

  . استقانون مدني باطل  ٢٣٢ماده  ٣بودن و مستندا به بند 
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 عدم انتقال قرارداد به ديگري ٢-٥

يان ب . بهشودمي قدانتقال قرارداد؛ عبارت از حالتي كه به موجب آن شخص ثالثي جانشين يكي از طرفين ع«

قوق و حمامي ت ديگر، در انتقال قرارداد هدف اين است كه موقعيت قراردادي يكي از طرفين همراه با

   .)٢٣٠: ١٣٨٦(مقدم،  ».شودتعهدات ناشي از آن به شخص ثالثي منتقل 

يني ايجاد س براي پيش خريدار يك حق ع. ق. پ ١٣در قرارداد پيش فروش؛ پس از انعقاد طبق ماده 

ه سبت بن وعي حق مالكيت كه به صورت مستمر و تدريجي كه با پرداخت هر بخش از ثمنو ن گرددمي

 تا دارد ريدار حقبنابراين طبق قواعد كلي در بدو امر؛ پيش خ .كندتحقق پيدا مياعياني در حال ساخت 

رارداد مورد قل ؛ انتقا، در صورتي كه در قانون پيش فروشكندقرارداد به غير؛ اقدام  نسبت به انتقال موضوع

اقع پيش وداد در چرا كه در صورت انتقال مورد قرار صورت گيردبا رضايت پيش فروشنده  به غير، بايستي

هاست و ي قراردادكه اين مخالف اصل آزاد نمايدمياي مواجه شخص ناشناخته و ناخواسته فروشنده را با

  .نمايدا انتخاب طبق اين اصل هر كس بايد آزادانه بتواند طرف معامله با خود ر

ر عده لاضراين قا و دنشومورد تعارض واقع ميدر اين مورد قاعده تسليط و قاعده لاضرر بايد اشاره كرد، 

ارا دروشنده پيش ف و پيش خريدار حق انتقال مورد قرارداد را بدون رضايت ه شودحاكم دانست است كه بايد

  . باشدنمي

  

  تعهد پيش خريدار نسبت به تحويل گرفتن مورد قرارداد ٣-٥
موضوع  ربتيلاء . تسلم به معني اساستيكي ديگر از تعهدات پيش خريدار؛ تسلم ساختمان مورد قرارداد 

پيش  لمس از تسپ، به اين معني كه پيش خريدار مورد قرارداد را بپذيرد به طوري كه باشدميقرارداد 

  .)١٨٧: ١٣٩٥(كاتوزيان،  شودمينامبرده منتقل  خريدار؛ ضمان معاوضي به

يد با. كنديموگيري جلاز اجراي قرارداد ، در واقع كنددر صورتي كه پيش خريدار از اين تعهد خود امتناع 

قادر شنده پيش فرو شدهس كه زمان تحويل مورد قرارداد مشخص .ق.پ ٢ماده  ٧با توجه به بند گفت، 

و  رداريطرف شه عمليات ساخت و پايان كار صادره ازگزارش مهندسي ناظر مبني بر اتمام  با ارائه است

 ويل گرفتنتح ت بهتا نسب اخطار دهدفروش، به پيش خريدار كننده سند پيشارائه آن به دفتر خانه تنظيم

 ٢٧٣ماده ( استه فروشند و در صورت امتناع مسئول جبران خسارات وارده به پيش كندمورد قرارداد اقدام 

  .ق.م)

  

  فروش تعهد به حضور در دفتر اسناد رسمي و تنظيم سند قطعي قرارداد پيش ٤-٥
 ساختمان مورد قرارداد را به پيش خريدار در باشدميهمان طور كه پيش فروشنده طبق قرارداد مكلف 

تنظيم سند  اوليه زمانفروش س بايستي در قرارداد پيش.ق.پ ٢ماده  ٧، طبق بند نمايدموعد معين تحويل 

قرارداد حاضر، و  در موعد مقرر در دفترخانه تعيين شده در گردندو طرفين را ملزم  شود قطعي را مشخص
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در موعد تعيين  باشدمي . بنابراين پيش خريدار موظفدنكناقدام به تنظيم سند قطعي به نام پيش خريدار 

و زمينه انتقال رسمي و قطعي  يابدر اسناد رسمي حضور يكي از طرفين اصلي قرارداد در دفت شده و به عنوان

اين است كه: اگر پيش  شودميحال سؤالي كه در اين خصوص مطرح  .كندسند را به نام خود فراهم 

قادر آيا پيش فروشنده  نشودشده در قرارداد پيش فروش، براي انتقال قطعي حاضر  خريدار؛ در موعد تعيين

س .ق.پ ١٦به نظر مي رسد با وحدت ملاك قرار دادن ماده  ؟كندفسخ قرارداد پيش فروش  اقدام به است

قانون مذكور كه  ١١اساس ماده چرا كه بر .گرديدقائل فروشنده  پيش را برايبتوان چنين حق و اختياري 

از  بايستي از بهاي مورد توافق طرفين همزمان با تنظيم سند قطعي ، ده درصداستيكي از موارد امري قانون 

  .كنندتوانند برخلاف اين موضوع توافق  و طرفين نمي گرددفروشنده پرداخت  طرف پيش خريدار به پيش

ظرف مدت  و كند ود را به دفتر اسناد رسمي ارائهكليه مستندات خ ١٦فلذا اگر پيش فروشنده طبق ماده 

ليه را سمي اور ق فسخ قرارداد، فروشنده حنگردديك ماه از تاريخ ابلاغ دفترخانه پيش خريدار حاضر 

درصد  ١٠تي حقراردادي و  . ولي اگر پيش خريدار از طريقي اقدام به پرداخت كليه اقساط و عوضدارد

هدف اصلي  ه اولا:. چرا كگرديدفروشنده  ، نمي توان قائل به حق فسخ براي پيشنمايدباقيمانده قرارداد 

صوص خدر اين  و حكم قانوني پيدا كردهتحقق  معامله بودهپيش فروشنده كه همان رسيدن به ثمن مورد 

 و تكليفي كردهدام خود اق »اقدام به ضرر« خريدار با اين عمل از باب قاعدهپيش و ثانيا: شوديافت نمي

  .باشد.نميبرعهده ديگران 

  

  گيرينتيجه
ي قرارداد، حق يك جانبهبه حقوقي نظير حق تغيير توان قرارداد نسبت به پيش فروشنده، ميدر بحث آثار 

قانون پيش فروش ساختمان) و تعهداتي نظير ساخت و  ١٦ي ثمن (ماده تعديل يكجانبه قرارداد و حق مطالبه

قانون مزبور)، تعهد به تحويل  ٢ماده ي  ٣تحويل آپارتمان مطابق با اوصاف مذكور در قرارداد (بند 

قانون  ٦ماده  ٤بند (يم سند رسمي و تهيه ي مقدمات آن قانون مزبور)، تنظ ٦آپارتمان در موعد مقرر (ماده 

قانون مزبور)،  ٢١ماده (قانون مزبور)، اخذ مجوز انتشار آگهي  ١٠ماده ي (مزبور)، افتتاح حساب بانكي 

قانون مزبور) در حقوق  ٤ ماده ٢بند (قانون مزبور) و نيز اخذ پروانه ي ساخت  ٩ يماده(اخذ بيمه مسئوليت 

گفت كه پيش خريدار داراي حقوقي نظير  توانميدر بحث آثار نسبت به پيش خريدار،  .داشتاشاره  ايران

ق.م) و حق  ٣٧٧ماده (ق.م)، حق حبس  ٣٦٧ماده ي (حقوق عامي نظير حق درخواست الزام به تسليم مبيع 

ق.م) و حقوق خاصي نظير حق  ٣٦٢ي ماده ٢بند (استرداد ثمن در صورت مستحق للغير در آمدن مبيع 

 ٧قانون مزبور و نيز حق فسخ طبق شرايط مندرج در ماده ي  ٦مطالبه خسارت تاخير به شرح مندرج در ماده 

كه اقساط بها يا عوض قراردادي را در  گرددميخريدار متعهد . پيشاستقانون پيش فروش ساختمان 

دادي به ترتيبي خواهد بود كه بين طرفين مورد توافق اقساط بهاي قرار مواعد مقرر پرداخت نمايد. پرداخت

 موكولبه تنظيم سند رسمي انتقال  ،ليكن در هر حال، پرداخت حداقل ده درصد از ثمن قرار گرفته است.
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  ٦٣ /   و حقوقو انطباق با فقه پيش فروش ساختمان بر اساس قانون و پيش فروشنده پيش خريدار تعهدات 

 
خريدار  . در صورت امتناع پيششودمياين ترتيب، باطل و بلااثر تلقي  و توافق طرفين بر خلافگردد مي

تنظيم كننده سند رسمي پيش فروش، ظرف يك هفته از تاريخ اعلام پيش  دفترخانهاز پرداخت اقساط، 

. كندتا ظرف مهلت يك ماه نسبت به پرداخت اقساط معوقه اقدام  كندمي فروشنده، به پيش خريدار اخطار

تعيين شده اقدام به پرداخت بدهي خويش ننمايد، قرارداد از سوي پيش  چنانچه پيش خريدار در موعد

عين حال، حفظ قرار داد و اقدام در جهت مطالبه اقساط بهاي قراردادي و  . دراستشنده قابل فسخ فرو

. همچنين، پيش خريدار مكلف استنيز بر طبق قواعد عام امكانپذير  خسارت ناشي از تأخير در پرداخت

در غير يابد و تا در موعد مقرر جهت تنظيم سند رسمي انتقال در دفترخانه اسناد رسمي حضور  گرددمي

 خواهد شد.مجبور به انجام اين كار  اين صورت
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  * * * * * * * * * * *                                                 ١٣٩٩  تابستان .نهم سال پنجم. شمارهمطالعات حقوق. /  ٦٤

 
  فهرست منابع و مآخذ

ن و آپارتما قراردادهاي پيش فروشماهيت حقوقي )، ١٣٨٧احمدي، فيروز؛ غضنفري، هنگامه(ــ 

  ٢٩٠-٢٦٩ ، صفحات١٤هاي حقوقي، شماره ، مجله پژوهشآن راهكارهاي ثبت رسمي

ي اول، دوره پيش فروش آپارتمان، فصلنامه علامه،)، ماهيت حقوقي قرارداد ١٣٨٢اصغرزاده، علي(ــ 

 ٧-٣٢صفحات ، ٧و  ٦شماره 

 )، تهران: انتشارات نگاه بيّنه، چاپ چهارم٦)، حقوق مدني (١٣٩٢بهرامي، بهرام(ــ 

 كارشناسي ارشد ينامه)، ماهيت و آثار قرارداد پيش فروش مسكن، پايان١٣٨٧خانيان، سيد علي اكبر(ــ 

  دانشگاه تربيت مدرس

  ادگستر)، قراردادهاي مشاركت در ساخت و ساز، تهران: انتشارات د١٣٩١نيا، هانيه(ذاكريــ 

هاي ساختماني )، تضمين حقوق طرفين قرارداد پيش فروش واحد١٣٩١سليمي، صادق؛ دشتبانيان، ليلا(ــ 

  ٢٨-٤٨، صفحات ١، ش. ٨در حقوق ايران و امارات، مجله حقوق تطبيقي، ج 

ندگي خاتم )، مباني حقوقي پيش فروش ساختمان، تهران: قرارگاه ساز١٣٩٠شجاعيان، محمد باقر(ــ 

  الانبياء(ص)

  تهران: انتشارات مجد تعهدات، و قراردادها تشكيل ،)١٣٩٦(مهدي شهيدي،ــ 

  شارات ميزانتهران: انت قراردادها، عمومي قواعد مدني حقوق مقدماتي دوره ،)١٣٩٧(حسين صفايي،ــ 

  رانشد دانشگاه تهي كارشناسي ارپيش فروش آپارتمان، پايان نامه)، قراردادهاي ١٣٨١عليزاده، حسن(ــ 

  ارات گنج دانشايقاع، تهران: انتش – )، حقوق مدني: اعمال حقوقي: قرارداد١٣٩٥كاتوزيان، ناصر(ــ 

  ٢٢٩-٢٤٢، صفحات ٤، شماره ٣٧ي حقوق، دوره )، انتقال قرارداد، فصلنامه١٣٨٦مقدم، عيسي(ــ 

، ٧٨ه ه كانون، شمارفروش ساختمان، ماهنامماهيت، شرايط و آثار قرارداد پيش)، ١٣٨٦زاده، مهدي(مميــ 

 ٩٢-١٣٧صفحات 
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