
 

 ریو تحولات اخ یفقه یبر مبان هیساختمان با تک فروششیپ یقراردادها یحقوق تیماه

 یگذارقانون

 سید حسن مسعودی علوی نویسنده :

 سازمان : موسسه وکالت و مشاوره حقوقی سید رضا مسعودی علوی

 چکیده 

و بعضاً در قالب شخص  یابه صورت حرفه یمطرح شده و افراد هیاول ازین کیبزرگ، مسکن به عنوان  یدر شهرها تیجمع شیبا افزا 

 فروششیقرارداد پ»که  افته،یبا موضوع مسکن رواج  یاند. به تبع آن، معاملات و روابط حقوقوساز آن شدهاندرکار ساختدست یحقوق

مسلماً جزء  م،یبدان ندهیقول و قرار معامله در آ ای عبی به تعهد را آپارتمان وشفراگر قرارداد  است. هاآن نیتراز عمده« ساختمان

تعلق گرفته است  ع،یمب تیبر عدم انتقال مالک ن،یخواهد بود که در آنها حداقل در زمان انعقاد قرارداد، قصد مشترک طرف ییقراردادها

آپارتمان را  فروش شیمبنا هر قرارداد پ نی. بر اکند یم تیحکا ندهیمعامله در آ یبرا یو مفاد قرارداد به صراحت، از قول و قرار

قرارداد صرفاً  نیا ایخواهد کرد که آ نیاز ا تیحکا ن،یقولنامه دانست، بلکه مفاد قرارداد است که در کشف ارادة مشترک طرف نمیتوان

 انتقال. ایتعهد به انتقال است 

است،  یراستا ضرور نینمود. در ا میاست، تقس لذمها یف یو کل نیمع نیع عیکه ب عیگفتار با توجه به انواع ب نیضرورت دارد مطالب ا

 نی. بر ادیآ انیبه م یبحث زیاز آنها ن فروش، شیپ یبا قراردادها عیسلم و تعهد به ب ایسلف  عیمقررات ب یکیبه لحاظ شباهت و نزد

 :می شودائه در چهار قسمت ار فتارگ نیمبنا مطالب ا

 عیسلم ـ تعهد به ب ایسلف  عیالذمه ـ ب یف یکل عیبـ  نیمع نیع عیب

 و در انتها به واکاوی قوانین جاری در خصوص پیش فروش ساختمان می پردازیم

 تعهد به بیعبیع سلف یا سلم ،  ، قرارداد ماهیت حقوقی، قرارداد پیش فروش کلمات کلیدی:

 

 

 

 

 

 



 
 :مقدمه

و بعضاً در قالب شخص  یابه صورت حرفه یمطرح شده و افراد هیاول ازین کیبزرگ، مسکن به عنوان  یدر شهرها تیجمع شیبا افزا

قرارداد »که  افته،یبا موضوع مسکن رواج  یاند. به تبع آن، معاملات و روابط حقوقوساز آن شدهاندرکار ساختدست یحقوق

 است. هاآن نیتراز عمده« ساختمان فروششیپ

که  یشده، در مقابل ثمن نیرا مطابق با اوصاف قرارداد و در مهلت مع یساختمان کند،ی)سازنده( تعهد مفروشندهشیقرارداد پ نیا در

قرارداد در فقه به صورت مستقل و مشخص  نیا تیماه رامونیدهد. پ لیساخته و به او تحو رد،یگیم داریخرشیبه طور اقساط از پ

مشابه با  نیاز عقود مع کیچیخاص در قالب ه یقرارداد در موارد نیاند. ابه آن پرداخته یتا حدود اندانبحث نشده است اما حقوق

قرارداد  نیحساب ا نی. با اباشدیقابل طرح م «یقانون مدن 10موضوع ماده  یخصوص یقراردادها»نگرفته و تحت عنوان  یآن، جا

 یاپاره کهنی. ضمن اشودیم یآور تلقو الزام افتهیاعتبار  یقانون مدن 10ماده  یبناقراردادها و بر م یاراده و آزاد تیطبق اصل حاکم

اند، که در زبان عرف داده یجا یقانون مدن 10ماده  لیذ «عیتعهد به ب»چون  یگرید نیقرارداد را تحت عناو نیدانان ااز حقوق

از  زیمعلق بر وجود باشد، ن ت،یمعلق که ملک عیبه صورت ب دارداقر نیاست. انعقاد ا« نامهقول»همان  یمعاملات و محاکم دادگستر

 بلااشکال خواهد بود. رانیا ینظر نظام حقوق

کانون سردفتران و  سیو رئ رهیمد ئتیو عضو هی سردفتر اسناد رسم)جناب آقای دشتی اردکانی  مصاحبه  و نظرات در ابتدا 

 ( را مورد بررسی قرار میدهیم ارانیسردفتران و دفتر ینظر انتظام دیعضو دادگاه تجد و ارانیدفتر

از  یاری! بسیارهم فراتر از کلاهبرد دیاست. البته شا یارکلاهبرد یه نوعکنند یاعتد یبرخ یساختمان برا فروششیروزها واژه پ نای

ه فراهم کرد یک پولو چه بسا با کمک فروش لوازم خانه و قرض گرفتن اند از خوداندبا  تمام پس ینیفرار از اجاره نش یها براهخانواد

شان که آپارتمان شوندیآپارتمان متوجه م لیه به تحوماه ماند رست چند. اما دکنند دیخرشیکوچک را پ هرچند یتا با آن آپارتمان

ر ان دو سرگرد اندهادست درا از د ودخ ستیو ن که همه هست اندهاست. حالا آنها مستاصل ماندهفروخته شد زین گریدنفر  نیبه چند

 .کنند یتلاش م گرفتن حق خود یها براگاهادد یراهروها

 ای دیخرشیپ ادقرارد میو اصولا تنظ اردد ساختمان وجود دیخرشیپ یبرا ینیچه تضم نیر قواند ست؟یمشکلات چ نیا لیلاماد

چگونه است؟ نقش  فروششیر رابطه با پد نی؟ قوانار باشدتا از استحکام لازم برخورد ردیصورت گ دیساختمان کجا با فروششیپ

ساختمان  فروششیواسطه پکه به یاریبا توجه به مشکلات بس ست؟یچ فروششیپ و کاهش مشکلات شیر افزامشاوران املاک د

که از نظرتان  میه اادانجام د ارانیفترفتران و دکانون سرد سیرئ یکانارد یشترضا دبا محمد ییوگوه است گفتم شدمرد ریبانگیگر

 .گذردیم

 ادآپارتمان به تعد کی نکهیاز جمله ا ردیگیفروش ساختمان  صورت م شیواسطه پبه یادیز اریتخلفات بس یکانارد یشتد یآقا

 است؟هادانجام د یاماتفتران چه اقدکانون سرد نهیزم نیر اد ؛شودیفروخته م اراندیاز خر یادیز

تخلفات  نیا نیترساختمان صورت گرفته که از مهم فروششیر پد یه و فراوانت گستردتخلفا ر،یاخ یهاسال یمتاسفانه ط بله،

 فروششیپ که سند بود نیمشکلات ا نی.، علت انفر فروخته شد آپارتمان به چند کیکه  و شفق اشاره کرد نینگ یهابه برج توانیم

 .مالک هم مشخص نبود نیپس آخر ،شدینم ثبت ییجا

 دیخرشیام به پرا  فروخته و اقد ساله خود نیچند یگماحصل زند ن،یون اطلاع از قوانبد شوند یصاحب سرپناه نکهیا یبرا ممرد

 یورود زانیم شیآن افزا نبالو به د ه بودشد جادیم امرد یها براسال نیا یکه ط یاهدی. با توجه به مشکلات عدندکردیآپارتمان م



 
به  1۳۸۹ماه  یر دد حهیلا نیکه ا ساختمان را به مجلس ارسال کرد فروششیپ حهیر محاکم،  قانونگذار لاها دهنوع پروند نیا

. البته قانون اردتبصره د ۴و  هماد ۲۵قانون  نی. اابلاغ شد 1۳۹۳ رماهیر تد زیآن ن یینامه اجرا نیی. آدیمجلس رس بیتصو

 انست.د یگسترادد یهاهپروند یبر رو یو علم یپژوهش یهاتیفعال یکسریماحصل  دیساختمان را با فروششیپ

فروش  شیر پنقش مشاوران املاک د ایه، آشد بیتصو 1۳۸۹ر سال ساختمان د فروششیقانون پ دیفرمود نکهیتوجه به ا با

 ه است؟کرد یرییساختمان تغ

از قانون  کنند فروششیپ ادقرارد میرت به تنظاملاک مبادبلکه طبق قانون اگر مشاوران نقش مشاوران املاک کم شود ستین قرار

مشاوران املاک  ،کند تیشکا ییستگاه قضاو به د ر مشاوران املاک متضرر شودد ادقرارد میواسطه تنظبه یر فرد. اگاندهتخلف کرد

 ه است.منع کرد فروششیپ ادقرارد میساختمان، به صراحت مشاوران املاک را از تنظ فروششیقانون پ ۲۴ه . مادپاسخگو باشند دیبا

 رنظر گرفته است؟د کنندیم میتنظ فروششیپ ادکه قرارد یمشاوران املاک یبرا یقانون چه مجازات نیا

 یرسم سند میتنظ یرا برا نیطرف یماتپس از انجام مذاکرات مقد دیساختمان، مشاوران املاک با فروششیقانون پ ۲۲ه ماد مطابق

. کنند فروششیپ ادقرارد میرت به تنظرأسا مباد توانندیه و نمادلالت دد یرسم فاتر اسناداز د یکیبه  فروششیپ ادقرارد

بار سوم به ابطال پروانه کسب محکوم  یجواز کسب و برا قیوسال به تعلوم تا دسال ،بارد کیبار اول تا  یبرا صورتنیرایرغد

 .شوندیم

 نیکه ا دیرس جهینت نیبه ا ندبود بانیست به گرم با آن دکه مرد یاریاست، با توجه به مشکلات بس میگفت قانونگذار حک دیبا البته

 جیرخلیر جزاد یحت شورر سراسر کد یرسم فاتر اسنادد هیاست که کل نی، علت آن هم اشود میتنظ یرسم فاتر اسنادر دد ادقرارد

 یمالک ملک، چه کس نیکه آخر مطلع شوند توانندیم یو به صورت آن و املاک کشور متصل هستند فارس، به سامانه ثبت اسناد

 اردیبه خر فروششیصورت پملک را به تواندیه؛ پس مالک ممالک را احراز کرد تیمالک تیهو یرسم فاتر اسنادد رایه است. زبود

 .شودیم یمنتف یو معاملات معارض به کل بفروشد

 ؟کنند میرا تنظ فروششیپ ادتا قرارد اننددیرا محق م همچنان مشاوران املاک خود لیلبه چه د پس

 یر راهروهام داز مرد یادیه ز. متاسفانه عدر برابر ملت و قانون پاسخگو باشندا و در برابر خدد دیصورت، مشاوران املاک با نیا رد

 .اندهکرد میتنظ سند یو عاد یااست که به صورت قولنامه یمربوط به افراد یحقوق یهاهو اکثر پروند ان هستندسرگرد یگسترادد

 فروششیپ لیلد نیو به هم ثبت شود یرسم فاتر اسنادر دفروش آپارتمان د شیپ دیکه طبق قانون، با ارندم اطلاع ندمرد یبرخ

 ؟ردیصورت گ دیچگونه با یرساناطلاع نیبه نظر شما ا ؛ردیگیها صورت مر بنگاههمچنان د

 قانون چگونه اجرا خواهد اشته باشندند یم از آن اطلاعاما مرد شود بیقانون هم تصو نیبهتر ی. وقتدیاشاره کرد  یمطلب خوب به

. اما ردیهم صورت گ اهرسانه قیاز طر تواندیم یرساناطلاع نی. البته اکندیم ادیپ یادیز اریبس تیاهم یرسانکه اطلاع نجاستی. اشد

. ر  کشور اطلاع حاصل کنندد یاقل مسائل حقوقم از حدکه مرد اشته باشدم دمرد یبرا یهمگان یهاآموزش دیفتران باکانون سرد

 هدیها کشگاهاداز مسائل آنها به د یاریبس اشتندو چک اطلاع د عیب وفروش،دیخر مانند یحقوق هیم از مسائل اولچه بسا اگر مرد

 .شدینم

 ها،الیسر نیه که مضمون اکرد یینمایس لمیو ف الیو سرام به ساخت داقد ،یحقوق یآموزش همگان یر راستافتران دکانون سرد اما

 مورد ردمثال  ی. برام بودبه عامه مرد یمسائل حقوق نیتریهیو بد نیترهاولی آموزش ما فهد. بود …و تیوص مانند یمسائل حقوق



 
 موجر ومستاجر، افراد انیرصورت اختلاف م، دشود میمشاوران املاک تنظ نزد یحت ایم مرد خود انیاجاره م ادنامه، اگر قرارداجاره

ر اجاره د که اگر سند یرحال. دنجامدیها به طول باست و ممکن است ماه یطولان یاروسهکه پ مراجعه کنند یگسترادبه د دیبا

 بلکه افراد ستیگاه نادبه مراجعه به د یازیالاجراست، نثبت، حتما لازم یارات اجرار ادد یرسم سند چون مفاد فترخانه ثبت شودد

 .شد خواهد فیتکل نییوهفته تعد زوکمتر ا شودیر مصاد هییو اجرا انه مراجعه کنندفترخبه د دیبا

 

 ؟شودیساختمان اجرا م فروششیر حال حاضر قانون پد ایآ

 دی. باطور کامل قانون را اجرا کردبه توانینم نشود جادیر کشور اتا فرهنگ آن د ی. ولشودیها اجرا ماز استان یر برخقانون د نیا

ه است. ماهم شد بیتصو انساختم فروششیپ ر موردد یاژهیو گاهیقانون خوب و با چه جا اننددیم نم.  مردردیصورت گ یرساناطلاع

قانون را به  میتا بتوان میهرا انجام د یرساناطلاع  نیا میهآموزش د میتوان یکه م ییهار مکانو د مایاو سر صدد میکنیتلاش م

 .میاجرا کن یخوب

 سند میتنظ یه برارا موظف کرد هفروشندشیپ فروش،شیقانون پ ۴ه است که ماد نیقانون ا نیا یاجرا ر موردما د یمشکل فعل اما

 یبرامستقل  یارک پروانه ساخت کل ساختمان و شناسنامه فنمد نیاز ا یکی. هدفترخانه ارائه دارک را به دمد یکسری فروششیپ

پس  ،شودیر نمصاد یارشهرد یاز سو هر واحد یمستقل برا یشناسنامه فن نکهیا لیلر تهران به در حال حاضر داست که د هر واحد

امسال( برطرف  ماهآبان انیمشکل )تا پا نیا قرار شد میاشتار تهران دکه با شهرد ی. البته با توجه به جلساتشودیقانون اجرا نم نیا

 رحال اجراست.قانون د نیاز مراکز استان ا یو برخ  نیالبرز،  قزو  ز،یتبر راز،یش مانند ییشهرهار کلان. اگر چه دشود

 فروششیپ ادقرارد میتنظ یم را براکه مرد هدیرس بیساختمان به تصو فروششیپ نهیر زمد یخوب اریقانون بس یکانارد یشتد یاآق

صورت گرفته  یرسان لاعاط یبرا یامات؛ چه اقدارندقانون اطلاع د نیاز ا زانیم چه ماما مرد کندیم تیاهد یرسم فاتر اسنادبه د

 است؟

ا صد یهاسازمان یه با همکاررا موظف کرد یاسلام و فرهنگ و ارشاد یگسترادد ،یراه و شهرساز یهاقانون، وزارتخانه نیا ۲1ه ماد

ر کمتر د نیکه ا کنند یطلاع رسانم از مقررات و الزامات قانون امرد یو آگاه ییو املاک کشور به منظور آشنا و ثبت اسناد مایو س

 .کنند یبا هم همکار یاطلاع رسان یوزارتخانه و سازمان مکلف برا نیکه چند شودیه ممشاهد یقانون

اختلاف چگونه برطرف  نیا شود جادیا هفروشندشیو پ اردیخرشیپ انیم یاگر مشکل فترخانه ثبت شودر دد یکه سند یصورت رد

 ؟شودیم

 نیالطرف یاور مرضد کیو  اردیخرشیو پ هفروشندشیاور از طرف پو د)دنیکه از طرف یاوره به درا موکول کرد ییضمانت اجرا قانون

قانون  نیا ۲0 هماداست. هکرد نیمع را اردیرخ شیو پ هفروشندشیپ انیاختلافات م فیو قانونگذار تکل شودیم نییو( تعاز طرف هرد

 فیتکل یر قانون جامع و کامل است که قانونگذار، حتگفت آنقد توانیه است. پس ممشخص کرد زیاختلافات را ن هیکل فیتکل

 ه است.قانون مشخص کرد خود راختلافات،  هم د

 ینوع دیبا رسدینظر مبه ری. اما با توجه به مشکلات اخشد گران تمام خواهد اریم بسمرد یبرا نیم اطلاع از قوانگفت عد توانیم پس

 ست؟یچ نهیزم نیر ا.  نظر شما دردیفتران صورت گمشاوران املاک و کانون سرد انیتعامل م



 
مشاوران  نکهیاما با توجه به ا کند یهمشاوران املاک را ساماند یاست که به نحو نیا یر پاست. سازمان ثبت د طورنیهم قایقد بله،

 انیم یتعامل دی،  قطعا باهستند هیینظر قوه قضا ریفتران زو کانون سرد هین و تجارت و قوه مجرنظر وزارت صنعت، معد ریاملاک ز

را  افراد نیا دیمشاوران با ۲۴ه ه و مطابق ماده را مرتبط کردو فروشند اردیلال، خرصرفا به عنوان دها که بنگاه شود جادیا و نهادد نیا

است و  یر چه حدد شانتیکه مسئول ه شودادد کلازم هم به مشاوران املا یهاآموزش  دیراستا با نیر ا. دهندفترخانه ارجاع دبه د

و  اندهقانون را مطالعه کرد فروش،شیر بحث په دکه همکاران بند گفته شود سند میتنظ یچگونگ یرسم فاتر اسنادهم به سران د

 .شوند یهاملاک کشور ساماند وادر سازمان ثبت اسنم است که مشاوران املاک دقطعا به نفع مرد

 ؟نکنند میتنظ فروششیپ اده است که مشاوران املاک قراردشد هیتعب یاییقانون چه ضمانت اجرا رد

مواخذه  توسط قانون مورد دیبا که قانون را اجرا نکند یکس رایاست. ز العمومیعمد تیشکا یم و بعدمرد تیضمانت اجرا شکا نیاول

 .ردیقرار گ

لا بخشی از صحبت های جناب آقای دشتی اردکانی در خصوص  قوانین پیش فروش ساختمان بود که از نظر دوستان گذشت موارد با

 در ادامه از منظر فقهی و حقوقی به موضوع می پردازیم

گنجاند، ضرورت دارد  عیدر قالب عقد ب ،یحقوق تیاز نظر ماه توان­یآپارتمان را م فروش شیقرارداد پ اینکته که آ نیا یبررس یبرا

است، به لحاظ  یراستا ضرور نینمود. در ا میاست، تقس الذمه یف یو کل نیمع نیع عیکه ب عیگفتار با توجه به انواع ب نیمطالب ا

مبنا  نی. بر ادیآ انیبه م یبحث زیاز آنها ن فروش، شیپ یبا قراردادها عیسلم و تعهد به ب ایسلف  عیب تمقررا یکیشباهت و نزد

 :یشودگفتار در چهار قسمت ارائه م نیمطالب ا

 نیمع نیع عیاول ـ ب قسمت

 الذمه یف یکل عیدوم ـ ب قسمت

 سلم ایسلف  عیسوم ـ ب قسمت

 عیچهارم ـ تعهد به ب قسمت

 :شود­یارائه م ریبـه شـرح ز ای فـوق مطالب جداگانه های از قسمت ـکیهر  حیو تـوض نییتب یبرا

 

 

 نیمع نیع عیاول ـ ب قسمت

است به  عیو درواقع مصداق بارز عقد ب عیاز انواع ب یکیو لمس دارد(  تیرؤ تیو فروش مال موجود که قابل دی)خر نیمع نیع عیب

ارائه داده در وهلة اول آن را مد نظر داشته است. مقنن در مادة  عیاز ب یقانون مدن ۳۳۸که در ماده  یفتعری گذار­که قانون ینحو

معلوم شود که  نیمع نیع عیاگر در ب یقانون مدن ۳61به عوض معلوم دانسته است و برابر مادة   نیع کیتملرا عبارت از  عیمذکور ب

وجود  یآپارتمان عموماً در زمان انعقاد قرارداد، آپارتمان فروش­شیاست که در قرارداد پ یهیباطل است. بد عیوجود نداشته، ب عیمب

باطل دانستن  برای دانان­حقوق لیدل نتری­نکته ساده نیمطابق قرارداد توسط سازنده ساخته شود، اندارد و قرار است بر مبنا و 

 عیبا اشاره به بحث موجود نبودن مب ی. وداند­یرا که قرار است بعداً ساخته شود، باطل م ای­خانه عیب «یدیشه»است.  یعیب نیچن



 
که  نیا یکیبه دو صورت قابل تصور است؛  نیمع نیع در: موجود نبودن مورد معامله کند­یاستدلال م نیچن ای­معامله نیدر چن

 گریخراب شده باشد. د عیاز ب شیکه پ ای­رفته است، مانند خانه نیدر زمان عقد وجود نداشته و از ب یاز عقد موجود بوده ول شیپ

و با مصالح  نیطبق نقشه مع ندهیآباشد که در  ای­عامله، خانهکه مورد م نیباشد، مانند ا امدهیکه در زمان عقد هنوز به وجود ن نیا

 نیدر حکم ع قتیدر حق ای­مورد معامله نیساخته خواهد شد که با توجه به مشخصات مذکور چن نیمع نیمشخص در قطعه زم

موجود  ریمنفعت مال غ ای نیکه موجب انتقال ع ی. در هر دو صورت عقدستیکه در زمان معامله موجود ن یاست در حال نیمع

 دیمال مرهون با»: دارد­یق.م، که مقرر م 77۴ظاهر ماده  رایز ست،ین حیصح رموجودیرهن مال غ نیاست همچن اطلباشد، ب نیمع

ق.م،  ۸۴۲داشته باشد. استثنائاً، ماده یوجود خارج دیاست که مورد رهن با نی، ا«و منفعت باطل است نیباشد و رهن د نیمع نیع

 (.۳0۹ردادها و تعهدات، جلد اول، قرا لیتشک ،یدیاعلام کرده است )شه حیصحرا که هنوز موجود نشده  یمربوط به مال تیوص

وجود داشته و در واقع وجود نداشته  عیکه مب اند­کرده­یتصور م نیکه طرف یحالت نیب عیدرخصوص موجود نبودن مب «انیکاتوز»

توسط طرف قرارداد ساخته شود، تفاوت قائل  ندهیقرار است درآ یوجود ندارد ول عیبکه م دانند­یعقد م نیکه طرف یاست و حالت

آنان  یبنا ایکنند  کیرا تمل ندهیاز هم اکنون مال موجود در آ خواهند­یکه دو طرف م را یتفاوت مورد لیتحل نیشده است. ا

 .سازد­یرا پس از وجود آن فراهم آورند، آشکار م ندهیمال آ کیکه قصد دارند سبب تمل یمال موجود است با فرض کیبرتمل

 

ندارد  یکه وجود خارج یدو طرف دربارة فروش مال یاست که تراض یعیطب شود،­یـ در مورد نخست چون حق قائم به معدوم نم1

 زین یقانون مدن ۳61 . مادةابدیآن انتقال  یرویو به ن ردیقرار گ یوجود ندارد که موضوع تراض یبنابه فرض حق رای. زماند­یم میعق

را که در اصطبل دارد بفروشد و  یاسب ایکند که گندم موجود در انبار  شنهادیپ یاگر مالک مثال یفرض است، برا نیناظر به هم

را باطل  عیب دیو بعد معلوم شود که گندم سوخته و اسب مرده است، با ردیرا بپذ شنهادیاست، پ دهیاسب را د ایکه گندم  یداریخر

هم اکنون در برابر ثمن  کیبفروشد و تمل کند­یم دایپ وانیرا که ح یکه مالک اسب بخواهد حمل یاست مورد نیهمچن شمرد.

 .ردیانجام گ

 رو­روبه نیشینفوذ عقد با اشکال پ رد،یپس از وجود انجام پذ کیکه تمل سازند­یم ای­ـ در فرض دوم که دو طرف سبب را به گونه۲

صورت  یدر زمان کیتمل گر،ید انی. به بشود­یبر معدوم استوار نم چگاهیو ه ابدی­یانتقال م جادیپس از ا تیحق مالک رایز شود،­نمی

 (.۲7۵جلد اول،  ن،یعقود مع ان،یموجود باشد )کاتوز عیکه مب ردگی­یم

 یکیرا منعقد کرد و تمل یعقد توان­یموجود نباشد چگونه م عیکه مب یاست که در حالت نیا کنند،­ینظر وارد م نیکه بر ا یاشکال

 ریاما تأث ستین رپذی­امکان عیبدون وجود مب کیاست و تمل کیگفت که عقد سبب تمل توان­یم رادیا نیرا انجام داد. در پاسخ به ا

شود  جادینمود. پس امکان دارد عقد امروز ا یبه زمان واحد دیمحدود و مق توان­یرا نم کیتمل تحققاست و  عیسبب همان عقد ب

و به  ستین یرمنطقیغ یدر امور اعتبار نیو ا ابدیتحقق  گرید یدر زمان نیو به استناد ارادة طرف نیبراساس توافق طرف کیتمل یول

 دانسته است. حیصح یو آن را عقد رفتهیذعقد معلق را پ 1۸۹ما در مادة  یقانون مدن لیدل نیا

 که: نندک یاستدلال م نیچن شانیا دانند، یم حیعقد معلق را به طور مطلق صح رانیا یحقوق مدن سندگانینو

 یهرگز آن را باطل اعلام نکرده و فقط در موارد خاص یبوده است، ول انیکرده و در مقام ب فیـ با آن که قانون، عقد معلق را تعر1

 به بطلان عقد معلق کرده است. حیمانند عقد ضمان، تصر



 
، «که فساد آن معلوم شود نیکه واقع شده باشد محمول بر صحت است مگر اهرمعامله » دارد­یق.م. که مقرر م ۲۲۳ـ طبق مادة ۲

دانست  حیبه طور مطلق صح دیآن که عقد معلق را با جهیدانسته شود. نت حیصح دیباشد ،با دیکه در صحت و بطلان آن ترد یعقد

 (.1۵تعهدات،  ۳یحقوق مدن ،یدیبه بطلان آن کرده باشد )شه حیرتص ،یمگر آن که قانون در خصوص عقد

 ریبه دو مورد ز موارد محدود نی. استین رفتهیعقد معلق پذ گرید یکند،مقرر م یگریحکم د یکه قانون مدن یدر موارد البته

 :شود­یم

 ق.م. 106۸ح معلق به استناد مادة ـ بطلان نکا1

 ق.م. 6۹۹ان معلق به استناد مادة ـ بطلان زم۲

صحت آن  لی. آنها دلادانند­یم حیصح زیزوال عقد را ن قتعلی بلکه اند­دانسته حیعقد، صح جادیرا در ا قتعلی تنها نه دانانحقوق یحت

گونه  نای اعتبار و صحت مثبت«شروطهم عند المؤمنون» و «بالعقود اوفو» عمومات و صحت اصل اولاً،: اند­داشته انیب ریرا به شرح ز

 عقد معلق است.

تحقق  یفسخ امکان ندارد. برا یخود و بدون انشا یانشا است و انفساخ معامله، به خود ازمندین یتحقق هر عمل حقوق نکهیا اً،یثان

. افتی توان­یجداگانه، نم یبر اثبات لزوم انشا یلیعقد وجود ندارد و دل یمستقل فسخ، بعد از انشا یبه انشا یازیانفساخ معامله ن

انشا گردد. برخلاف آنچه  نیطرف لهیاقاله آن به وس ای نیاز طرف یکی لهیانشا شود و سپس فسخ آن به وس یاول عقد ست،یلازم ن

 یانشا نیو ب دیخود عقد به عمل آ یدر منشأ ضمن انشا قیفسخ معلق، به صورت تعل انشای است ممکن. اند­گمان کرده ای­عده

 (.۵۹تعهدات،  سقوط ،یدیوجود ندارد )شه یفسخ معلق آن، تضاد یعقد و انشا

که اثر عقد  کیعقد و تحقق تمل یانشا نیب رد،یبه صورت معلق تحقق پذ یتواندزوال عقد م یعقد و انشا انشای که چنانهم پس

 .ردیتحقق پذ نیحسب اراده طرف یگریدر زمان د کیکه تمل یکرد، به نحو جادیا یفاصلة زمان توان­یاست، م

 اند شرح اظهار نظر نموده نیآن بد هتوجی در و اند معلق دانسته عیفروش آپارتمان را ب شپی قرارداد داناناز حقوق یمبنا برخ نیا بر

 :که

صورت  عیمب صیبلکه با تشخ ستیو قبول ن جابیهم زمان با ا عیمب تیساخته نشده، انتقال مالک های آپارتمان عیگفت در ب یتوانم

فروشنده انجام  لهیبه وس عیمب داکردنیبلکه چنانچه گفته شد تملک با وجود پ ستیمنوال ن کیبر  شهیهم عیمب صیو تشخ ردیگیم

 عیب نیگردد. بنابرا نییتع عیبه عنوان مب عیاز طرف با دیبلکه با ستین عیبه صرف وجود مب عیبم صیتشخ خیو گاه تار شود یم

معلق هم  عیمعلق است و ب عیمزبور از نوع ب های آپارتمان عیسخن ب گریبه د شود یساخته نشده از قسم اول قلمداد م های آپارتمان

 (.۵۳،  60نشده،  تهساخ های فروش آپارتمان ون،یاز عقد معلق است )ولو ینوع

بودن  یبه لحاظ غرر یاست ول نیمع نیع عیب قیساخته شود، از مصاد ندهیکه قرار است در آ یآپارتمان عیاست گفته شود، ب ممکن

از  یکیکه  ممیدانی. نمود استناد «الغرر )ص( عن النبی ینه» ثیرابطه  به قاعدة غرر و حد نیدر ا یتوانمعامله آن باطل است و م

که وجود  یزیچ عیمبنا ب نینسبت به وجود آمدن آن است. بر ا نانیدر زمان معامله و عدم اطم عیمب جودقاعدة غرر عدم و قیمصاد

 رایاست ز یگفت غرر منتف نتوا­یفروش آپارتمان م شیباطل است. اما در مورد قرارداد پ م،یبر وجود آمدن آن ندار نانیندارد و اطم

 یآن را استناد غرر باطل دانست. به نظر م توان ینداند نم یرا غرر ای­معامله رفبودن معامله عرف است و اگرع یغرر اریمبنا و مع

 (. 7۸قواعد فقه:   ،یاست )محمد یعرف یمعتقد است، رفع غرر امر «یابوالحسن محمد»همان طور که  رسد



 
به قبض و اقباض مورد معامله و  نانیبه وجود مورد معامله، عدم اطم نانی: عدم اطمدآی­یکه درسه مورد غرر به وجود م مدانی یم

 آن. گریو اوصاف لازم د تیفیو ک تیبه کم نانیعدم اطم

عرف است. به عنوان  صیتشخ الیر اریمع گریاز موارد د یاریوجود دارد؟ مانند بس یارینباشد چه مع یمعامله غرر نکهیا یبرا حال

 ای تیفیدانستن ک یبرا شود،­یمقدار استفاده م نییابزار تع ریوزن، شمارش، متر کردن و سا ل،یاز ک تیدانستن کم یمثال برا

است و  یقـدر که عرف قبض و اقباض را محقق بداند کاف نیبه قبض و اقباض هم نانیاطم یبـرا کنند،­یمـ شیآزما گریاوصاف د

 به وجود معامله. نانیطور در مورد اطم نیهم

که اگر  ی. در حالرنافذندیو غ یفضول هایی بلکه معامله ستیو باطل ن یجهت است که معامله غاصب، دزد، مکره و مجبور، غرر نیبد

و  لیموارد مالک با م نیاز ا کدام چیدر ه ستند،ین یشرع قتیاصطلاحات حق نیا نکهای از نظر لازم بود صرف یقبض و اقباض شرع

قواعد فقه:   ،یمعامله باطل باشد )محمد دیاست و با افتهیتحقق ن ینکرده است و قبض و اقباض شرع یمشتر میرضا مال خود را تسل

7۸ .) 

خشک و ناعادلانه  های شهیمردم و خروج از کل یعدالت و انصاف در روابط حقوق یبه اجرا لیو م شگرای که دانان از حقوق یاریبس

 داریخر شیاز پ تیدانسته و آپارتمان را به محض ساخته شدن در جهت حما نیمع نیع عیآپارتمان را ب فروش­شیدارند، قرارداد پ

 : یکنداظهار نظر م نیباره چن نیدر ا «انیزکاتو». دانند یمتعلق به او م

و او  دآی­یدرم داریخر تیآنچه ساخته شده به مالک نیکار، ع انیفروش آپارتمان )اگر به شکل تعهد به فروش نباشد( پس از پا در

 (.۲7۸و  ۲77 ن،یعقود مع ان،یاستناد کند )کاتوز گرید داریدر برابر طلبکاران فروشنده و هر خر ینیحق ع نیبه ا تواند­یم

مطابق قرارداد  قاًیو دق دینما یآپارتمان اگر فروشنده تخلف فروش شیپ ینظر کاملاً درست باشد. در قراردادها نیا رسد ینظر م به

ندارد  ینینسبت به آن حق ع داریآپارتمان نبوده است پس خر نیا نیگرفت که چون منظور طرف رادیا توان یصورت م نینسازد در ا

 یصورت انطباق عرف نیگفت در ا توان یناعادلانه خواهد بود. البته م نیاجرا مانده است که ا دونب کننده­فروش­شیو تعهد پ

که آپارتمان ساخته شده با آپارتمان موضوع قرارداد منطبق  یخواهد بود. در صورت یآپارتمان ساخته شده با آپارتمان مورد توافق کاف

بول نداند، که آپارتمان ساخته شده را قابل ق یحق فسخ اعطا کرد تا در صورت داریدانست اما به خر حیعقد را صح دیباشد، باز با

 التفاوت اخذ ما به یعنیحفظ قرارداد و مطالبة جبران خسارت،  یحق فسخ مناف نیا یقرارداد را فسخ کند. لازم به ذکر است که اعطا

 است، نخواهد بود. هشد جادیکه در اثر عدم انجام تعهد فروشنده در آپارتمان ا ای صهینق ای

 

 

 فی الذمه یکل عیدوم ـ ب قسمت

 یصورت م عیمب متسلی با زمان هم داریبه خر عیمب تیانتقال مالک الذمه یف یکل عیاست. در ب الذمه یف یکل عیب ع،یاز انواع ب یکی

 گردد. داریخر لیتحو لیاست که آپارتمان پس از احداث و تکم نیآپارتمان توافق بر ا فروش شیو چون در قرارداد پ ردگی

قرار گرفته است،  عیکه مورد ب یاز افراد کل ینیمقدار مع کیعبارت است از تعهد به تمل عیباشد، عقد ب یکل عیکه مب یصورت در

 خواهد بود  یبه مشتر یاز افراد کل نیمقدار مع کیتمل ،یکل عیمب میتسل نیبنابرا



 
 یعنیمشخص است  یبه روشن یلیتحل نیاست. آثار چن الذمه یف یکل عیآپارتمان، ب فروش­شیاست ادعا کرد که قرارداد پ ممکن

آن را  م،یقبل از تسل تواند یمبنا او م نیفروشنده قرار دارد و بر ا تیتحت مالک میتا قبل از تسل فروش شیآپارتمان موضوع قرارداد پ

مبنا  نیاست و بر هم عیبا تینشده، مال در مالک میو تسل نییتع الذمه یف یکل عیکه مصداق مب یتا زمان رایز دیمنتقل نما ریبه غ

 و به فروش برسانند. فیدر مقابل طلب خود آپارتمان را توق توانند­یطلبکاران فروشنده، م

 عیو فروشنده مکلف است مب سازد­یرا بر عقد وارد نم یرادیاشکال و ا عیدر زمان انعقاد عقد ب عیعدم وجود مب الذمه یف یکل عیب در

کند و  هیته یگریاز د ایدهد  لیموجود تحو عیاز مب تواند یفروشنده م. دینما میرا در موعد مقرر مطابق اوصاف مورد توافق تسل

 یتیبه هدف اهم لیاست و راه ن جهیدهد. در واقع تعهد فروشنده از نوع تعهد به نت لیآن را بسازد و تحو ودخ نکهیا ایدهد  لیتحو

 ندارد.

 احداث با زمان هم تیعدم انتقال مالک نکهیعلاوه بر ا الذمه یف یکل عیآپارتمان با عقد ب فروش شیقرارداد پ هیخصوص توج در

را مطرح نمود که  رادیا نیا توان یبروز کند، م تواند یم نهیزم نیدر ا یادیو مشکلات ز ستیقرارداد ن نطرفی مشترک قصد مطابق

 یدادگاه مبن رأی نقد در داناناز حقوق یکیمبنا  نی. براردیالذمه قرارگ یف یکل عیموضوع عقد ب تواند یاست و نم یمیآپارتمان مال ق

 :سدنوی یم نیدانستن آپارتمان، چن یبر مثل

بسازد،  یبا اوصاف و مشخصات قرارداد ینیمع نیدر زم یطبق نقشه ساختمان کند یکه فروشنده تعهد م یآپارتمان رسد، ینظر م به»

 یعنیانتفاع خواهد شد  یبرا ایقطعاً ساخته و مه ینداشته اما در طول زمان مشخص یباشد که در زمان عقد وجود خارج نیمع نیع

و در  شود­یمحسوب م یمیو لذا مال ق افتهی یساخت، آپارتمان وجود خارج لیو اتمام و تکم ردادپس از گذشت موعد مقرر در قرا

 نیاست، چطور فروشنده ا افتهیارتمان مزبور تحقق نسبت به آپ عیو ب شود یپس از ساخت، مالک آپارتمان فوق م داریکه خر یحال

. حال دینما لیتحو داریاز نوع مشابه به خر یو در برابر تخلف از قرارداد، آپارتمان دیمنتقل نما ریکه آن را به غ کند­یم دایحق را پ

به  یکه شباهت عرف یگریداشته و نه آپارتمان د تیاهم زاتیو با آن اوصاف و مم یآپارتمان با مشخصات قرارداد دار،یخر یآنکه برا

با الزام  داریآپارتمان به خر تیانتقال مالک جهیدر نت و عیبر تحقق عقد ب یدادگاه مبن ةیآپارتمان موصوف در قرارداد دارد. لذا نظر

عقد  یبه عنوان اثر اصل عیبت به مبنس داریخر تیبا اصل مالک ریدر صورت انتقال به غ داریآپارتمان مشابه به خر یفروشنده به واگذار

حق  یاست و دارا یقرارداد پارتمانمالک آ داریمحرز شد که خر یمنافات خواهد داشت چرا که وقت یقواعد حقوق ریسا زیو ن عیب

 نکهیبازگرداند و نه ا داریو رفع تصرف بدهد و آپارتمان موصوف را به خر دیحکم به خلع  یستینسبت به آن است، دادگاه با ینیع

 « از نوع مشابه بدهد لیحکم به تحو

 شیپ یعنیکه سازنده  یصورت تا زمان نیدر ا میبدان الذمه یف یکل عیآپارتمان را ب فروش­شیکه اگر قرارداد پ میدانیعلاوه م به

نسبت به  یحق گونه چیه دارخری شیپ د،یننما میتسل داریخر شیخود به پ لیآپارتمان آن را به م لیپس از تکم یحت کننده فروش

 یعمل حقوق ردگی یانجام م عیکه به اراده با یافراد آن به مشتر میباشد، تسل الذمه یف یکل عیمب هک یدر صورت رایآن ندارد، ز

 د،یبدون اجازه مالک در آن تصرف نما تواند ینم یموجود باشد، مشتر عیدر ملک با عیچنانچه از جنس مب نیاست. بنابرا یمستقل

قبض به  لهیآن، به وس ریغ ایکه در عقد مقرر شده از آن مال  نیمقدار مع به دیاست و او با عیآنچه در خارج وجود دارد ملک با رایز

رفته و بدون اجازة  عیبه انبار گندم با تواند­ینم یفروخته است مشتر یدو خروار گندم به کس عی. مثلاً هرگاه بادینما کیتمل یمشتر

 عیبه مقدار مب تواند ینم یباشد، مشتر عهیود ینزد مشتر عیهرگاه قبل از عقد، از جنس مب نیگندم از آن بردارد. همچن او دو خروار

 (.۴۵1جلد اول،  ،یحقوق مدن ،یبه او اجازه دهد )امام عیمگر آن که با دیاز آن تملک نما

 



 
 نییمنتشر در افراد معدود، اجازه و تع ای یکل عیکشور، در قبض مب عالیوانید کیشعبه  ۴/1۲/1۳16مورخه  ۲661شماره  یرأ برابر

در نظم  یقانون مدن ان،یشود )کاتوز نییدادگاه الزام به تع لةیبه وس یستیبا ن،ییفروشنده شرط است و در صورت امتناع او از تع

 (.۲۹0 ،یکنون یحقوق

شرط  عیدر حصول قبض اذن با یکندکه با صراحت اعلام م یقانون مدن ۳7۴و با در نظر گرفتن مادة  وانید یبا ملاحظه رأ البته

است و  عیبا اریعقد در اخت قیمصاد نییگرفت که تع جهینت نیچن یتوانم د،یرا بدون اذن قبض نما عیمب تواند­یم یو مشتر ستین

از  یقیو اختصاص مصاد نییمرحله تع نیب گری. به عبارت ددیا قبض نمار عیبه استناد مادة فوق مب یتواندم یاو مشتر نییپس از تع

فروشنده است و  اریتفاوت قائل شد و به هر حال مرحلة اول در اخت دیو مرحلة قبض و اقباض با نیبه عقد مورد نظر طرف یمال کل

در ذمه  یکل نیمصداق ع صیتشخ یعنیمرحلة دوم قابل اجرا نخواهد بود.  ل،اما بدون تحقق مرحلة او دار،یخر اریمرحله دوم در اخت

حقوق، جلد دوم،  ینولوژیمبسوط در ترم ،یلنگرود یاذن اقباض ضرورت ندارد )جعفر ص،یاز حقوق متعهد است. اما پس از تشخ

1۲۲1.) 

فروش  شپی قرارداد اکثراً داناناست که حقوق دهیموجب گرد الذمه یف یکل عیدر ب عیمب تیهر حال مشکل زمان انتقال مالک به

 های شرکت و سازان به او در مقابل انبوه ینیحق د یبه جا ینیحق ع یواعطا داریخر شیاز حقوق پ تیآپارتمان را در جهت حما

خارج  الذمه یف یکل عیبرخوردارند، از شمول ب بالایی العاده فوق یبزرگ که از قدرت اقتصاد یساختمان های­مسکن و شرکت یتعاون

 از آن داشته باشد. تیفروش به وضوح حکا شیمفاد قرارداد پ نکهیمگر ا ندینما

 فروش شیاست، قرارداد پ حیصح یفقط در مورد مال مثل الذمه یف یکل عیب نکهای لحاظ به ها از دادگاه یممکن است برخ البته

گفت امروزه  یتوانم ینظر نیاست، باطل اعلام کنند. در پاسخ به چن دهیگرد میتنظ الذمه یف یکل عیرا که به صورت ب یآپارتمان

از  مـیشوند، ساخته واحد نقشه با و شکل هم صورت به و سطح گسترده ادیبزرگ در تعداد ز یاه که توسط شرکت هایی آپارتمان

عرف آنها را  یندارند و به اعتبار گریبا همد چندانی تفاوت کنندگان معامـلات مسکن و مصرف های بنـگاه ـدیاز د ژهیعـرف به و دید

 است. پوشی عرف قابل اغماض و چشم دیآنها در د یجزئ های و تفاوت شناسد یم یبه هم مال مثل کینزد طیدر شرا

 

 ها، در سطح گسترده و به صورت مجتمع سازی آپارتمان های تیشدن ساخت و ساز، فعال زهیو مکان یو ترق شرفتیدر اثر پ امروزه

 نیعرف چن یشوند،واحد ساخته م های نقشه و ها به صورت انبوه بر اساس طرح یآپارتمان های مجموعه و ها شهرک ها، بلوک

در همان  گرید یمجتمع با آپارتمان کیآپارتمان در  کی ینیگزیجا تیعرف، قابل دگاهید ازو  یداندرا مثل هم م هایی­آپارتمان

آپارتمان در اکثر  داریخر یدر مساحت و مشخصات وجود دارد. هدف اصل یبا اندک تفاوت ایمجتمع با همان مساحت و مشخصات 

. ستیمهم ن شیدر طبقة نوزدهم برا ایباشد  ختماندر طبقة هجدهم سا نکهیخود است و ا یبرا یاختصاص ای موارد، داشتن خانه

 وجود دارد. زیمورد نظر مخالف ن نیذکر است که در ا انیشا

 دارانخری شیپ های­هسرمای و اندازها خواهد بود که با پس ای از بطلان قرارداد که قطعاً به نفع فروشنده یتواناستدلال فوق م با

 یاقتصاد تیکه عموماً در وضع یدارانخری شیو ظلم در حق پ عدالتی ینمود و مانع ب یریجلوگ یکند،م لیساختمان را احداث و تکم

 .دیدقرار دارند، گر یفیضع

 

 سلم ایسلف  عیسوم ـ ب قسمت



 
 عیآپارتمان را به لحاظ مؤجل بودن مورد معامله در قالب ب فروش شیقرارداد پ یحقوق تماهی تا اند کرده سعی دانان از حقوق یبرخ

گذشته مورد استفاده  های کشور ما است که در زمان خیاز عقود شناخته شده در فقه و تار یکیسلم  ایسلف  عیکنند. ب هیسلف توج

 .استفراوان مردم قرار گرفته 

 (.۹7۸حقوق، جلددوم،  یلوژ نویمبسوط در ترم ،ی)لنگرود ندیگو دخری شیو پ فروش شیسلم است که پ عیسلف مترادف ب عیب

مؤجل در مقابل ثمن نقد که عکس آن  یمال کل دنیآمده است: خر «لهیرالوسیتحر»)ره( در  «ینیامام خم»سلم از  عیب فیتعر در

جلد اول،  له،یرالوسی)ره(، تحر ینی)امام خم ندیگو هیمسلم ف عیو به مب هیمسلم ال عیمسلم با کسر لام و به با داریاست به خر هینس

۵۴۳.) 

 یآن مقرر م میتسل یبرا یدر ذمه است و موعد یآن، کل عیاست که مب یعیدرذمه( ب عیسلم )ب عیب «یلنگرود یجعفر» دگاهید از

ذمه در  طیاما تسل ردیگیصورت م میدر زمان تسل ع،یمب تیداده شود و انتقال مالک عیبه با عیاز ترک جلسة ب شیپ دی. ثمن باشود

 و بودند خران سلم عمده بندارها و بنکدارها و بودند فروشان عمده سلم دستیکشاورزان ته میقد های. در زمانیدهدرخ م عیزمان ب

 (.۹7۸حقوق، جلد دوم،  ینولوژیمبسوط در ترم ،یلنگرود ی)جعفر کردند یبر کشاورزان م اریبس های ستم

 شرط است: زیسلم چند چ عیدر ب 

 رفع جهالت. یبرا عیـ ذکر جنس و وصف مب اول

و نسبت به  حیاز ثمن را قبض کند، عقد نسبت به قسمت قبض شده صح یـ قبض ثمن قبل از تفرق از مجلس عقد، اگر قسمت دوم

حال باشد، ظاهر  نی. اما اگر دستین زیمؤجل باشد، ثمن قرار دادن آن جا نیباشد، اگر د عیبر ذمة با ینیباطل است. اگر ثمن د یباق

 (.۵۴۴جلد اول،  ،«لهیالوس ریتحر»)ره(،  ینیو احوط ترک آن است )امام خم ستین شکالاز ا یجواز آن است اگر چه خال

که باطل  شود یم «نیبه د نید عیب»به   لیدرواقع تبد عیمحل اشکال است و ب عیمؤجل باشد، صحت ب زینسلم ثمن  عیدر ب اگر

ثمن  یستی: بادفرمای­یاز احکام آن م یآن و ذکر برخ فینموده و پس از تعر فیسلف را تعر عیب« شرح لمعه»در  «یثان دیشه»است. 

( محاسبه گردد اگر در عقد شرط نشده باشد. اگر داریمسلم )خر ای ونیاز حساب مد نکهیا ای ودقبل از تفرق از مجلس عقد قبض ش

 هیمسلم ف نکهیاست. ا «نیبه د نید عیب» یعقد نیچن رایرا ثمن قرار دهند، عقد باطل است ز نیدر عقد شرط شده باشد که د

 هیپس هرگاه آن را عوض مسلم ف (داریاست بر ذمه مسلم )خر ینید قاًیکه در ذمه است، تحق یاست، واضح است اما ثمن نی( دعی)مب

  کند یم دایمصداق پ «نیبه د نید عیب»قرار دهند، 

جواب  نیاست، چن یعیچه نوع ب نکهیوا «نیبه د نید عیب»بطلان  ایدر مورد جواز  یدر پاسخ به سؤال یکاظم طباطبائ دمحمدیس

 داده است:

لاحق  ایلاحق مؤجل است  نید ایحالّ است  ایمؤجل حالّ الاجل  ایاست  یسابق مؤجل فعل نید ایو ثمن،  عیاز مب کیکه هر بدان

و  نیلاحق نیو مؤجّل نیسابق نییّفعل نیو قدر مسلمّ از بطلان، مؤجّل شود­یو پنج صورت م ستیحال. و ضرب پنج در پنج، ب

که آن:  گریاست، پنج صورت د یو سابق یفعل لیاعم از تأج یچون مناط بطلان بنابر اقو لکناست که چهار صورت باشد و  نیمختلف

به بطلان؛ و احوط ترک  شود­یمحکوم م زیدو باشد ن نیلاحق و عکس ا ایالاجل و سابق حال الاجل به مؤجلّ سابق  یحالّ نیسابق

 نیچه لاحق باشد، که بنابر ااگر  ،یفعل لیباشد با تأج نیمناط بطلان، سبق د نکهیبنابر احتمال ا ز،یاست ن گریدر هفت صورت د

وسابق حالّ به مؤجّل سابق با حالّ  نیحالّ نیکه آن سابق گریکه آن نه صورت سابقه است و هفت صورت د یشودشانزده صورت م

است. ولا  اشکال یگر است بیصور که نـه صورت د هیّالاجل سابق و عکس آن و سابق حالّ به مؤجّل لاحق و عـکس آن باشـد و بق



 
و پنج  ستیکه ب یشوداو، صور مسأله چهل و شش م ریبر غ« است و تاره ونیبر مد»تاره  ن،ید عیاگر ملاحظه شود که ب نکهیا یخفی

کما  یشودساقط م نیکه چهار صورت لاحق رای. زونیبر مد عیصورت در ب کیو  ستیباشد و ب ونیرمدیبر غ عیصورت متقدمّه در ب

 عیب ستین زیدر سلم أجلش حلول نکرده باشد، جا عیاست. و امّا در آن، پس اگر مب رسلمیغ در نی. ثمّ آنچه ذکر شد حکم دیخفیلا

آن قبل از  عیو اگر بعد از حلول اجل آن باشد هم ب زین یمشخص خارج نیآن به ع عیب ستین زیبحالّ لاحق؛ بلکه جا یآن مطلقاً، حت

 (.1۸1و  1۸0سؤال و جواب، ،یزدیباشد ) ونیمحلّ اشکال است، مگر آنکه بر مد در طعام، و موزون خصوصاً لیقبض در مک

سلف و به  عیب یفقه طیو شرا ها تیمحدود زیپول و اعتبار ن یمصوبة شورا 1۹/1/6۳معاملات سلف مورخ  ییدستورالعمل اجرا در

 دیخر شیکه منظور از معامله سلف پ دارد­یدستورالعمل مذکور مقرر م کینقد بودن ثمن مورد نظر قرار گرفته است. ماده  ژهیو

 ن است.یمع متیبه ق یدیمحصولات تول ینقد

نقد باشد و در مجلس عقد قبل از تفرق به  یستیسلف با عیکه ثمن ب یشودسلف، ملاحظه م عیب ژهیو طیبا مطالعه در احکام و شرا

سلف عموماً در معاملات مربوط به اموال منقول مورد  عیخواهد بود. علاوه بر آن، بصورت عقد باطل  نیا ریشود، در غ میتسل عیبا

 های مجموعه ریسلف از ز عیگفت، ب یتوانم گری. به عبارت دردیگیصورت م الذمه یف یبه صورت کل عموماًکه  ردیگیاستفاده قرار م

فروش  شیقرارداد پ هیکه نسبت به توج یراداتیثمن ا یو علاوه بر عدم امکان پرداخت قسط یشودمحسوب م الذمه یف یکل عیب

 ارد و وارد است.وجود د زیسلم ن عیدر ب یشود،وارد م الذمه­یف یکل عیآپارتمان در قالب ب

وجود ندارد. چرا که  فروش شیپ یبه توسل به قراردادها یازین گریثمن باشند، د یمسکن متمکن از پرداخت نقد دارانیخر شیپ اگر

از فاصله گرفتن  یریجلوگ یو برا دیخر یپول نقد برا هیو عدم امکان ته دیمسکن عموماً به لحاظ ضعف قدرت خر دارانیخر شیپ

 قیخود را از طر ـهاولی انداز مختصر پس ترـعیهـر چه سر دانند یآنان، لازم مـ یفعل ـدیخرآپارتمان با قدرت  متیق یتصاعد

و  یبا سع فروش شیتا براساس مفاد قرارداد پ ندینما ریو درگ گذاری هیمسکن سرما ـدیآپارتـمان، در امر خر فروش شیقـرارداد پ

 یقطره قطره جمع گردد وانگه»تا به مصداق  ندیو پرداخت نما هیته نیمع های وجه قرارداد را در فاصله یتلاش فراوان اقساط بعد

 کنند. را دست و پا یو سرپناه دهیبتوانند به سر منزل مقصود رس« شود ایدر

فروش آپارتمان نخواهد بود  شیپ یقراردادها یدرست بـرا یمناسب و قالب یسلم راهـکار ایسـلف  ـعیمراتب فـوق عـقد ب بنابـه

 .دانند یسلم لازم نم عیکه نقد بودن ثمن را در ب مینظر آن دسته از علما عمل کن یبرمبنا نکهیمگر ا

 

 عیچهارم ـ تعهد به ب قسمت

قانون  10مشمول مادة  یگردد، درواقع از احکام و مقررات قرارداد میتنظ عیآپارتمان به صورت تعهد به ب فروش شیقرارداد پ اگر

قول و قرار  ای عیبرخوردار است. به هر حال وعدة متقابل ب ندهیقول و قرار معامله در آ ای عیسند تعهد به ب ایبه عنوان قولنامه  یمدن

قرارداد  نیدر چارچوب ا داریبلکه خر کند ینم داریخر یبرا تیمالک جادیا گردد، یم یقولنامه تلق یقیحق یکه معنا ندهیمعامله در آ

مورد توافق و بر اساس مفاد قرارداد، از دادگاه بخواهد، و  طیبا شرا عیدر صورت تخلف طرف، الزام او را به انعقاد عقد ب تواند­یصرفاً م

 لیقرارداد تشک»قولنامه عبارت  یقیحق یمعنا ایمتقابل  عیوعدة ب یبرا «یدیشه»خسارت کند.  مطالبةبر اساس مفاد قرارداد  ای

 (.1۲۵: عیب لیقرارداد تشک ،یدشهی) اند دانسته تر را مناسب «عیب

 یدر واقع قرارداد «عیب لیتشک قرارداد»ای« متقابل عیوعدة ب» ای «ندهیقول و قرار معامله در آ»قولنامه به مفهوم  رسد ینظر م به

 با وجه التزام همراه است. یقرارداد نیو نافذ و معتبر است و معمولاً چن یقانون مدن 10مشمول مادة 



 
 نیچن داریخر شیکه پ یحق تیاما درخصوص ماه ستین یآپارتمان شک فروش شیدر پ یقرارداد نیمورد نافذ و معتبر بودن چن در

 مطرح نمود: ریبه شرح ز دگاهیسه د یتوانم نهیزم نیدر ا رایز د،یآ شیممکن است  اختلاف نظر پ آورد، یبه دست م ،یقرارداد

 یستیبا یکند و فقط در صورت خوددار یاز انجام آن خوددار یتواندم نیاز طرف کیاست که هر یدرواقع تعهد ،یقرارداد نیـ چن1

 وجه التزام را بپردازد.

وجه التزام را  یستیبه تعهد خود عمل کند و هم با دینمود، هم با یاز انجام تعهد موضوع قولنامه خوددار نیاز طرف یکیـ هرگاه ۲

 .بپردازد

متعهد را از انجام هرگونه  یتواندو م ردیگیاست که بـه مال موضوع قـرارداد تعلق م یـنیحق ع ینوع یقولنامه دارا داریخر شیـ پ۳

 منع کند. ر،یخود از جمله انتقال به غ ینیحق ع یتصرف مناف

سوء استفاده از حق را  اساسی قانون. استو منع سوء استفاده از حق استناد کرده  یقانون اساس ۴0به اصل  نهیزم نیدر ا «انیکاتوز»

قابل  نفعیت ذدر تعارض است، به درخواس داریچون با حقوق خر ،یگریفروشنده به د یمنع کرده، لذا انتقال موضوع تعهد از سو

 (.6۵و  6۴جلد اول،  ن،یمع ودعق ان،یابطال است )کاتوز

رابطه قابل توجه است که مقرر  نیدر ا یقانون مدن ۲۲0مفاد مادة  ژهیباره قابل توجه است به و نیدر ا یقانون مدن ۲۲0و  ۲1۹ مواد

 :یداردم

هم که به  یجینتا ةیبه کل نیبلکه متعامل دنمای یشده است ملزم م حیکه در آن تصر یزیچ یرا به اجرا نینه فقط متعامل عقود

 ملزم هستند. یشودبه موجب قانون از عقد حاصل م ایموجب عرف و عادت 

خواهد بود که در آنها حداقل  ییمسلماً جزء قراردادها م،یبدان ندهیقول و قرار معامله در آ ای عبی به تعهد را آپارتمان روشقرارداد  اگر

تعلق گرفته است و مفاد قرارداد به صراحت، از قول و  ع،یمب تیبر عدم انتقال مالک ن،یمان انعقاد قرارداد، قصد مشترک طرفدر ز

قولنامه دانست، بلکه مفاد قرارداد  یتوانآپارتمان را نم فروش شیمبنا هر قرارداد پ نی. بر ایکندم تیحکا ندهیمعامله در آ یبرا یقرار

 انتقال. ایقرارداد صرفاً تعهد به انتقال است  نیا ایخواهد کرد که آ نیاز ا تیحکا ن،یاست که در کشف از ارادة مشترک طرف

هر زمان بخواهد  یتواندفروشنده م م،یبدان عیفروش آپارتمان را بدون توجه به مفاد آن صرفاً قولنامه و تعهد بر ب شیهر قرارداد پ اگر

 شیپ گذاری هیبنا کرده است به اشخاص ثالث انتقال دهد و سود حاصل از سرما داریکه با پول خر یساختمان لیپس از تکم

 را که چند سال مورد بهره یپول یتواندتنها م داریبزند. خر بیرا که اغلب از اقشار کم درآمد جامعه هستند، به ج فیضع دارانخری

در  شدیندیاز آن ب زیگر یبرا یراه دیو با پسندد یرا نم یعدالت نچنی دان. وجدان حقوقردیقرار گرفته است، پس بگ یگرید برداری

و به حرکت  دیکرد که از قالب کهن درآ ریتفس ای را به گونه نیو قوان دیشیاند لهیاز وس شیعدالت ب یعنیبه هدف  دیتلاش با نیا

 (.۲7۹و  ۲7۸جلد اول،  ن،یعقود مع ان،یادامه دهد )کاتوز

موجب عدم استحکام قرارداد خواهد بود. البته، اگر قرارداد در  عیآپارتمان در قالب تعهد به ب فروش شیقرارداد پ لیهر حال تحل به

 یصورت بحث نیدر ا رد،یتعلق گ عیبر تعهد به ب نیارادة متعامل تیو حاکم نیگردد و قصد مشترک طرف میتنظ عیقالب تعهد به ب

 ساز و انبوه یشرکت ساختمان ایمسکن  یشرکت تعاون کی نیب یعاد طیآپارتمان که در شرا فروش شیقرارداد پ کی. اما در ستین

است، محدود دانستن  امدهین انیدر قرارداد به م عیاز تعهد به ب یو بحث یگرددم میتنظ گریمسکن از طرف د یطرف و متقاض کازی

جامعه خواهد بود.  اتیو به دور از واقع نیمتعامل یبه دور از قصد واقع ع،یتعهد ساده به ب کیبه  قرارداد نیاز ا یناش یروابط حقوق

ممکن است نفع خود را در  زیاو ن دیدرآ داریخر شیچون هرگاه او در مقام عمل به تعهد خود و انتقال آپارتمان ساخته شده، به پ



 
که در اثر درخواست او  یآپارتمان دیرا پرداخته و از خر نشده باشد، آ ینبی شیاگر وجه التزام پ تاًیبداند و نها جابیا نیعدم قبول ا

آپارتمان خواهد شدکه با  دیالزام او به خر یاز اقامة دعوا برا ریناگز کننده شیپ یطیشرا نی. در چندینما یساخته شده است، خوددار

 کرد. شنهادیآسان پ حلی به عنوان راه توان یرا نم حلی­راه نیدارچنیوصول ثمن معامله از خر یوجود سخت

 

 نتیجه:

  ستا توجیهو  تحلیل قابل معلّق(  رطو به یا دشو قعوا منجز وربه ط ینکهاز ا عما) سلم بیع قالبدر  نساختما وشپیشفر اردادقر  

 وشپیشفر نقانودر  "ممعلو ضعو به عین تملیکاز  ستا رتعبا بیع": داردی م رمقر کهق.م.   ۳۳۸ دهما فق: و1 ینکها چه

 ۵ )بند "اردادیقر ضعو یا بها" ممعلو ضعو برابردر  (1ده)ما"مشخص ساختمانی حدوا" عین تملیک نیز 1۳۸۹ بمصو نساختما

 .دیگیر م رتصو ( ۲دهما

 ینا یدمؤ. ستا مهدر ذ ثابت یند بلکه نیست دموجوو  ینمع عین (معامله ردمو) ساختمانی حدوا ،کلیّ مبیع ممفهو به توجه با: ۲  

 فقو ینکها یگردوید م. »ستا باطل بیع ستا شتهاند دجوو مبیع که دشومعلوم  نمعی عین بیعدر  گرق.م. ا  ۳61ه دما طبق ینکها ،مرا

 نشانیو  ثبتی تمشخصاو  کپلا به تصریح، (۲ دهما ۴و  ۳، ۲ بنددر )  ارقانونگذ ن،ساختما وشپیشفر مینهق.م، در ز  ۳۵1 دهما

 اثحددر آن ا حدوا کهرا  ساختمانی ریمعماو  فنی تمشخصا همچنینو  معامله ردمو ساختمانی حدوا تمکاناو ا فصااو ،ملک عقوو

 .نیست زملا ،عقددر  تمشخصاو  فصااو کرذ ،نمعی عین به نسبت نکهآ لحا ،ستا نستهدا زملا اردادقردر  دشو می

 رجخا سلم بیع لشمورا از  اردادقر ینا ،ستا مشخص مینز یک صخصودر  ن،ساختما وششفر پی  اردادقر ینکها فرص: ۳ 

 ارخرید تملیک به نیست دموجو صلاًا حاضر لحادر  کهرا  یچیز ه،شندوفر که ستآن ا سلم بیع حقیقی یمعنا نکهآ چه ،نمیکند

 .ستا وشفر پیش  نقانو 1 دهمادر  رجمند تعریف با منطبق قیقاًد تعریف ینا کهدرآورد، 

 ،»ارخرید پیش«و  »هشندوفر پیش« تصطلاحاو ا ،سلم بیعدر  رظهو ،»خرید پیش«و  »وششفر پی« تصطلاحاو ا راتعبا: ۴  

 دارد.  اردادقر ینا طرفیندر  رظهو

و  یند به یند ممفهودر  خدشه به توجه با نیز (سلم بیع) عقد مجلسدر  ثمن تمامی قبض شرطیت وملز بر هشد ئهارا لایل: د۵ 

جلین مؤ بیعآن از  تمایزو  سلم بیع با نساختما وشفر پیش اردادقر عرفی قصد ایبر لیکن. نیست دستناا قابل عموماً ع،جماا لیلد

 زملا عقد مجلسرا در  اردادیقر ضعوو  بهااز  (%01) صدده در قلاحد ختداپر ( 11دهمادر ) ارقانونگذفعلین )کالی به کالی ( 

 .کنند فقاتوآن  فبرخلا نندانمیتو طرفین که شتهدا رمقرو  نستهدا

و  ،غیرمعلّق ملکیتآن  شرعی ثرا ،نباشد معلّق بیع گرا. ستا ملکیت مطلق ،بیع منجز نیست بلکه اثر ملکیت ،بیعی عقد هر ثر: ا6  

 خواهد بود معلّق ملکیتآن  ثرا ،باشد معلّق بیع گرا

 یا "ابتداز ا" یبررکا عهرنو با رمذکو ساختمانی حدوا ": داردی م رمقر که نساختما وشفر پیش نقانو 1 دهمادر  رجمند رتعباو 

 سه بر ناظر،  ... یددرآ (ارخرید پیش) اردادقر یگرد فطر مالکیت به "ساختمانی تعملیا متمااز ا پس" یا "تکمیلو  اثحدا حیندر "

 حدوا ننداتو می (کمشتر قصد) خویش ءنشاا حسب ارداد،قر طرفین ،تعریف ینا سساا بر که ستا مالکیت لنتقاا ایبر مختلف حالت

 به توجه با ل،هرحا به.  نددر آور ارخرید پیش مالکیت به (مسودوم و  حالت) معّلق رطو به یا (اول منجز)حالت رطو بهرا  ساختمانی



 
 ار،قانونگذ که دمینمو زملا د،شو می بمحسو بیع ضیومعا عقد یقدمصااز  یکی انهعنو ب نساختما وشفر پیش اردادقر ینکها

 .دمینمو ظلحا نساختما وشپیشفر اردادقر تعریفدر  نیزرا  اردادیقر ضعو یا بها ختداپر

 یهافعر به توجه با همچنین و یند به یند ممفهو بروارد  تشکالاا به توجه با ،مدنی ارقانونگذ که رودمی رنتظاا ینا ،همچنین 

 )کالی به کالی ( نیموجلین فعلی بیع صحت به حکم با ی،بعد تصلاحاا ضمن اردادی،قر یبها ختداپر یهاشدر رو دموجو عقلایی

 زا برخی قانونی توجیه هم ،گانیزربا بطدر روا نظم اریبرقر ضمن تا ندابد کافی سلم بیع عرفی تحققدر  نیزرا  ثمناز  اریمقد قبض

 .   دشو ودهفزا مدنی نقانو یغنا بر همو  زدمیسر سارا  تمعاملا
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 . 1۳7۳چاپ دوم،  هان،یک، انتشارات«قراردادها یآزاداصل»یقانون مدن 10از ماده  یلیمسعود؛ تحل ،یحائر  -

 .1۳۹0کم،یالملل، تهران، چاپ هفتاد و  نیرساله اجوبه الاستفتائات، شرکت چاپ و نشر ب ؛یعل دیس ،یاخامنه  -

 ق. 1۴10 روت،یب ه،یدارالتراث ـ الدار الاسلام ه،یفقه الامام یف هیاللمعه الدمشق ؛یاول، محمد بن مک دیشه  -

 ق. 1۴10قم،  ،یداور یـ کلانتر(، کتابفروش ی)المحش هیشرح اللمعه الدمشق یف هیالروضه البه ن؛یالد نیز ،یثان دیشه  -

 ق. 1۳۸7تهران، چاپ سوم،  ه،یالاثارالجعفر اءیلاح هیالمکتبه المرتضو ه،یفقه الامام یابوجعفر؛ المبسوط ف ،یطوس خیش  -

 1۳۵0 ،یحسابدار ی)اشخاص و خانواده و اموال(، مؤسسه عال یمدن حقوقیدوره مقدمات نیحس دیس ،ییصفا  -

 ق. 1۴1۸السلام،  همیعل تیالبالاحکام بالدلائل، مؤسسه آل قیتحق یالمسائل ف اضیر ،یعل دیس ،یائطباطب  -

 ی، فصلنامه تخصص«سلم عیآپارتمان در قالب عقد صلح و ب فروششیقرارداد  پ نییامکان تب یبررس»ناصر؛  ،یمسعود  ؛یعل به،یغر  -

 .1۳۹0بهار  وسوم،ستیسال هفتم، شماره ب ،یحقوق اسلام یفقه و مبان

 ق. 1۴0۹چاپ دوم،  روت،یب للمطبوعات،یمؤسسه الاعلم ،یتعم به البلو مایفیالعروه الوثق دمحمدکاظم؛یس ،یزدی -

 ق. 1۴1۸قم،  ،یکتاب المکاسب، انوارالهد هیحاش ن؛ی(، محمدحسی)کمپان یاصفهان -

 .1۳71چاپ سوم،  ه،ی، انتشارات الاسلام1جلد ،یحقوق مدن دحسن؛یس ،یامام -

 ق. 1۴۲1قم،  ،یاسلام شهیمجمع اند قاعات،یالعقود و الا غیص ؛یمرتض ،یانصار -

 ق. 1۴1۵قم،  ،یاعظم انصار خیبزرگداشت ش یمکاسب، کنگره جهان ؛یمرتض ،یانصار -

، مجله فقه و حقوق، سال پنجم، شماره «آپارتمان فروششیقرارداد  پ یـ حقوق یفقه یبررس» ن؛یحس ار،یکاو  اکبر؛یعل فر،یزدیا -

 . 1۳۸7 زیی، پا1۸

 ق. 1۴1۹قم،  ،ینشر الهاد ه،یالقواعد الفقه دحسن؛یس ،یبجنورد -

 ق. 1۴0۵قم، قم،  هیحوزه علم نیوابسته به جامعه مدرس یاحکام العتره الطاهره، دفتر انتشارات اسلام یالناظره فحدائق وسف؛ی ،یبحران -

 (.۳7آپارتمان،  فروش­شیپ یقراردادها زاده،ی)عل

 .1۳۸6 زه،یانتشارات شال ع،یدر عقد ب تیمحمدرضا؛ انتقال مالک ،یرهادیپ -

 .1۳7۸ زیی، تابستان و پا۴و  ۳شماره  ن،ی، پژوهشنامه مت«استصناع عیب» د؛یجعفرپور، جمش -

 .1۳6۳راستاد،  ادیحقوق، بن ینولوژیمحمدجعفر؛ ترم ،یلنگرود یجعفر -

المعارف مؤسسه دائره السلام،همیعل تیفرهنگ فقه مطابق مذهب اهل ب دمحمود؛یس ،یشاهرود ینظر هاشم ریاز پژوهشگران ز یجمع -

 ق. 1۴۲6السلام،  قم،  همیعل تیبر مذهب اهل ب یفقه اسلام

 ق. 1۴0۹ السلام، قم، همیعل تیمؤسسه آل الب عه،یحسن؛ وسائل الشحرّ عاملى، محمدبن -

 ق. 1۴0۵قم، چاپ دوم،  ان،یلیشرح مختصرالنافع، مؤسسه اسماع یجامع المدارک ف داحمد؛یس ،یخوانسار -

 .تایب ،یجلد 7المعاملات، دوره  یمصباح الفقاهه ف دابوالقاسم؛یس ،ییخو -

 .1۳۸۸ زان،یم ن،ینامع یقراردادهایغلامرضا؛ مبان ،یذاکرصالح -

 (.۳1۵جلد اول،  ه،یشرح اللمعه الدمشق یف هیالروضه البه) یثان دیشه -

 (.275جلد اول،  ن،یعقود مع) ن،ایاتوزدکتر ناصر ک -


