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 چکیده 

، پبش است که دارای سه رکن اصلی عقدقرارداد پیش فروش ساختمان از جمله قراردادهای نوظهوری 

ردم به موردن آفروشنده و پیش خریدار می باشد. این قراردادها امروزه به دلیل گسترش شهرنشینی و روی 

یدار در یش خرسوی آپارتمان در بین عموم رواج پیدا نموده است. مطابق این قرارداد، پیش فروشنده و پ

اما  ایند.تند و در صورت نقض تعهدات، باید جبران خسارت نممقابل یکدیگر تعهداتی را عهده دار هس

روش ارزش حقوقی تعهد رسمی به انتقال در قراردادهای پیش ف» هدف اصلی از تحقیق حاضر بررسی

ین انتقال است. قراردادهای پیش فروش به صورت سند رسمی می باشد. اما اینکه ا« واحدهای ساختمانی

 شفرو شپی ی را به دنبال دارد، جای بحث است. این موضوع در قانونقرارداد چگونه است و چه آثار

 ط اصلی انتقالمورد اشاره قرار گرفته است. مطابق این مواد، شرای 18و  17در مواد  1389 سال ساختمان

ودن آن است. بکتبی  لزوم و انتقال به قرارداد اصلی طرف علاوه بر رسمی بودن تعهد که بیان شد، رضایت

فاعیات ینات و د، تضمی که این انتقال بر جای می گذارد نیز می توان به انتقال حقوق، انتقال تعهداتاز آثار

یف یل و توصه تحلاشاره نمود. تحقیق حاضر از نوع کتابخانه ای بوده که با رجوع به منابع معتبر حقوقی ب

 ده است.محتوا پرداخته و ارزش حقوقی انتقال قرارداد پیش فروش را به اثبات رسان

 واژگان کلیدی: قرارداد، پیش فروش، پیش فروشنده، پیش خریدار.
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 مسأله  بیان -1

دید. گررح مط هیاول ازین کیبه عنوان  و سرپناه بزرگ، مسکن یدر شهرها تیجمع توجه به رشد سریع با

 به اشخاص ختیارادر  امکانات و اقتصادى شرایط به توجه با زمان گذر در نیاز این تأمین لذا، انسان برای

اندرکار دست یو بعضاً در قالب شخص حقوق یابه صورت حرفه یو افرادد نمو خودنمایى مختلف اشکال

 شت تا باا بر آن دابر همین اساس، همین مشکلات فزاینده عدم مسکن و سرپناه، قانونگذار ر اند.آن شده

ن پیش فروش قانو 1389وضع قوانین و مقررات به فکر راه کار اساسی بیفتد. تا اینکه در دی ماه سال 

 روشف پیش قراردادهاى گیر ان را تصویب نمود. در واقع، این امر به منظور کاهش رشد چشمساختم

 در دهاقراردا این از ناشى گسترش اختلافات و تعدد و اخیر هاى سال معاملات در عرف در ساختمان

 از تنکاس مسکن و ى عرصه طلبان فرصت ى استفاده سوء از پیشگیرى قضایى، و از سوی دیگر دستگاه

 فروشندهشیپ ها قراردادنوع  نیا در (36، ص1395 سکوتی، و زاده قضایى بود. )حسین هاى پرونده شمار

ر ی که دطبق اوصافساختمان را  که ،می باشد، نسبت به پیش خریدار متعهد می گردد سازندهکه همان 

ی مر تحویل خریدا از پیشبه طور اقساط  عوضی)ثمنی( که برابر، در در موعد مقرر قرارداد ذکر گردیده

 و آثار طیجد شراو آثار وا طیاز لحاظ شراقرارداد پیش فروش بسازد و به وی تحویل دهد. در واقع،  ،گیرد،

.م و ق 190صحت معاملات مذکور در ماده  یاساس طیاست مقررات مربوط به شرا یخصوص یقراردادها

آور شناخته الزام یق.م قرارداد 10ده که به موجب ما آنجابرآن حاکم است و از  تمعاملا یقواعد عموم

شد، منطبق  دهیجانق.م گن 10ساختمان در قالب ماده  فروششیپ دامر که قراردا نیعلت االبته  شود،یم

 یاروش واحدهفموارد امکان  یاقرارداد بود. البته در پاره نیمشابهِ ا نِیاز عقود مع کیچینبودن آن با ه

به  نیعماز عقود  کیچیهفراهم بود اما در اکثر موارد عدم تطابق با  یکل عیب قیکاملاً مشابه به طر یآپارتمان

 نیوان اا بتتاست  یصحت معامله، کاف یاساس طیقرارداد و دارا بودن شرا نیهمراه مخالف قانون نبودن ا

 (1373.)کاتوزیان، .داد یق.م جا 10قرارداد را در قالب ماده 

دی است که قواعد عمومی قراردادها در مورد آن لازم الرعایه است. تعهد به انجام عمل حقوقی قراردا

موضوع این قرارداد انتقال مال و یا انجام عمل و یا ترک عمل مادی نیست بلکه موضوع قرارداد تعهد به 

انجام عمل حقوقی در آینده است مثلا شخصی ضمن قرارداد متعهد می شود که در آینده مال غیرمنقولی را 
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منتقل نماید. تعهد مزبور ممکن است ضمن عقد معین منعقد شود و نیز ممکن است به صورت  به دیگری

ذکر این نکته لازم می آید که تعهد رسمی به انتقال در قراردهای پیش فروش  .قرارداد نامعین ایجاد گردد

تحقیق به  واحد های ساختمانی دارای ضمانت اجرای ناشی از اسناد رسمی را دارا می باشد که در این

 موضوع فوق پرداخته خواهد شد.

 

  تحقیق ضرورت و اهمیت -2

 احدهایو فروش پیش قراردادهای در انتقال به رسمی تعهد حقوقی ارزش اجتماعی، شرایط پیچیدگی با

در  شورهایکرو به افزایش بوده و به عنوان یکی از مهمترین چالش های مهم حقوقی در اغلب  ساختمانی

 مردم رایب ریسک پر نسبتاً گذاری سرمایه یک آپارتمان خرید خص ایران می باشد. پیشحال توسعه بالا

 که حالی در ودش می پرداخت فروشنده پیش به مستمر طور به آرزو و امید هزار با هایی پولی که چرا. است

 تخلفات کم دست و ها کلاهبرداری مستعد گذاری سرمایه این خاطر همین به. ندارد وجود ساختمانی هنوز

 شفاف، و محکم قرارداد یک داشتن دست در با که دارد ضرورت بر همین اساس،  .است ها شکنی عهد و

 ریسک قیحقو محکم قرارداد یک تنظیم بدون خرید پیش برای گذاری سرمایه. برسد حداقل به کار ریسک

 قراردادی بطروا صوصاًخ و پروژه حقوقی وضعیت از باید خریدار پیش ًمضافا. کند می برابر صد را آن

 .باشد داشته کافی اطلاع است، ساخت در مشارکت قالب در عموماً که ساختمانی پروژه شرکای

 واحدهای شفرو پیش قراردادهای در انتقال به رسمی تعهد حقوقی ارزش پدیده تا کوشد می حاضر نوشتار

 ارزش  ررسیب با که است آن صدد رد ژوهشگرپ. مورد مطالعه قرار دهد حقوقی انداز چشم در را ساختمانی

 والاتس به موجود نظرات ساختمانی واحدهای فروش پیش قراردادهای در انتقال به رسمی تعهد حقوقی

 .گردد مشخص سوالات در شده مطرح عوامل از یک هر تأثیر میزان تا دهد پاسخ شده مطرح

  عنوان به را یساختمان واحدهای فروش شپی قراردادهای تحقیقی، کار این انجام با تا است آن پی در محقق

 مسئول و وزدلس افراد به آن از کافی شناختی اقتصادی، و حقوقی ساختار در روز به روز که ای معامله

 .بدهد جامعه
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  تحقیق سوالات -3

 اصلی سوال( الف

 وقحق در ساختمانی واحدهای فروش پیش قراردادهای در انتقال به رسمی تعهد حقوقی ارزش 

 است؟ چگونه نایرا

 فرعی سوالات( ب 

 ساختمانی دهایواح فروش پیش قراردادهای در انتقال امکان قانونگذاری فعلی وضعیت به توجه با -1

 دارد؟ وجود

 پیش قرارداد  انتقال به رسمی تعهد  موارد تمام در تعمیم قابل کلی اصل عنوان به قراردادی مسئولیت -2

 است؟ تصریح نیازمند آن تحقق اینکه یا است آپارتمان فروش

  :تحقیق هایفرضیه -4

 اصلی  فرضیه( الف

 وجه  ورد تی در حقوق ایران مساختمان یفروش واحدها شیپ یبه انتقال در قراردادها یتعهد رسم

 قرار گرفته است.

 

 فرعی فرضیه( ب

 ساختمانی واحدهای فروش پیش قراردادهای در انتقال امکان قانونگذاری فعلی وضعیت به توجه با -1

 .دارد وجود

 پیش قرارداد  قالانت به رسمی تعهد  موارد تمام در تعمیم قابل کلی اصل عنوان به قراردادی مسئولیت -2

 است آپارتمان فروش
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  تحقیق اهداف -5

 کلی هدف( الف

 یدهافروش واح شیپ یبه انتقال در قراردادها یتعهد رسم یو آثار ارزش حقوق تیوضع نییتب 

 یساختمان

 کاربردی  هدف (ب

 مراجع و محکم دادگستریمرتبط با موضوع در  یو پرونده ها یبه حل دعاو کمک . 

 دانشجویان حقوق خصوصی 

 بنگاه ها و مشاوران املاک 

 سازمان ثبت اسناد و املاک 

 سازمان مسکن و راه سازی 

 

 تحقیق پیشینه -6

 کتب -الف

 قرارداد »بیان داشته است: « انساختم فروشپیش قرارداد» ( در کتاب 1389زرنگار) فرناز 

 رویت ونبد طرف یک از خریدار که شدمی اطلاق قراردادی به عرف در ساختمان فروشپیش

 از فروشنده از را ایشدهساخته ملک یا و آپارتمان ساختمان، نقشة یک اساس بر صرفا و ساختمان

 نچنی حقوقی هیتما تا دارد سعی حاضر کتاب در نگارنده. کندمی خریداری دیگر طرف

 کتاب در شدهمطرح مباحث جمله از. دهد ارائه زمینه این در کارهاییراه و کند بیان را هاییقرارداد

 راردادهایق بازشناخت کنونی؛ حقوق در ساختمان فروشپیش قرارداد تعریف: از اندعبارت

 اثر و طرفین به سبتن ساختمان فروشپیش قرارداد اثر مشابه؛ قراردادهای از ساختمان فروشپیش

 «.ثالث اشخاص به نسبت ساختمان فروشپیش قرارداد

 (در کتاب 1397نیما سکوتی ) «،در دو « ساختمان فروشپیش قراردادهای آثار و اوصاف ماهیت

بخش به بررسی موضوع پرداخته است. در بخش اول کتاب به ماهیت و اوصاف قرارداد پیش 
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ه آاثر آن اشاره نموده است که شامل اثر قرارداد نسبت به فروش پرداخته است و در بخش دوم ب

 طرفین و ضمانت اجرای نقض قرارداد می باشد.

 مقالات -ب

 (در مقاله ای با عنوان 1391سام محمدی و حسن حسینی مقدم ) « ر قانون دزمان انتقال مالکیت

 راردادق ساختمان فروش پیش قرارداد» بیان داشته اند: « 1389پیش فروش ساختمان مصوب سال 

قانون  ندرجم ویژه احکام تابع آن، بر قراردادها عمومی قواعد حکومت بر علاوه که است نوظهوری

 موجود، بخش و عرصه به نسبت قرارداد از نوع این در مالکیت انتقال. است پیش فروش ساختمان

 قانوناً هک است دیمور از منصرف عرصه انتقال البته) شود می انجام رسمی فروش پیش قرارداد با

 به نسبت ماا(. مزبور قانون 1 ماده 2 بند در مذکور موقوفه اراضی مانند. است ممنوع آن انتقال

 روشندهف پیش طرف از ساختمان احداث به معلق مالکیت انتقال موجود غیر یا نشده، ساخته بخش

 نقد، مختلف نواعا به بیع عقد فقه در که همانطور. است خریدار پیش طرف از عوض پرداخت و

 عقد از اصیخ نوع نیز معامله این که داشت نخواهد مانعی است، شده تقسیم...  سلف و سلم نسیه،

 در نیز ثمن پرداخت و گردد می تلقی عقد آن تحقق ارکان از رسمی سند تنظیم. شود محسوب بیع

 تثبیت منظور به نیز ایینه سند تنظیم. است برخوردار ای ویژه جایگاه و نقش از قرارداد از نوع این

 «.آید می عمل به معامله این در موجود مالکیت تسجیل و

 قرارداد یحقوق ماهیت تبیین» ( در مقاله ای با عنوان 1393طباطبائی و عباس کیانی) محمدصادق 

 به و بوده اند ساختمان پیش فروش قرارداد حقوقی ماهیت یافتن صدد در« ساختمان پیش فروش

احث مب در مسئله، طرح از پس آمده، عمل به مالکیت از صحبت مربوط، انونق در جهت اینکه

 پرداخته ه امامیهفق و ایران مدنی قانون در بیع تعریف و مالکیت مفهوم تبیین به بالضروره مقدماتی،

 با هریک آن مطابقت و ساختمان پیش فروش قرارداد درمورد حقوق دکترین مباحث، ادامه اند. در

 و صلح قدع بیع معلّق، موجود، تبع به معدوم بیع مشروط، بیع بیع، به تعهد قوقیح نهادهای از

 مامیت قبض شرطیت در لزوم خدشه ضمن درنهایت، و نموده اند ارائه تملیکی خصوصی قرارداد

  . است توجیه و لتحلی قابل سلم بیع مزبور با قرارداد که به این نتیجه رسیده اند سلم، بیع در ثمن

 ماهوی مقررات نقض اجراهای ضمانت» ( در مقاله ای با عنوان 1394اتی و همکاران)قنو جلیل 

 خاص، است قانونی ساختمان، فروش پیش قانون» بیان داشته اند: « ساختمان فروش پیش قانون
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. قرارداد این طرفین روابط تنظیم و ساختمان فروش پیش قراردادهای به دادن سامان و سر جهت

 از قبل که را ساختمان فروش پیش قرارداد که داشته دنبال به را مهم اثر نای قانون این وضع

 قانون این. است کرده تبدیل بانام و معین قرارداد به بوده، معین­غیر قرارداد قانون، این تصویب

 برخوردار بسزایی اهمیت از آنها اجرای ضمانت بررسی که است احکامی و مواد متضمن همچنین

 در فروش، پیش قرارداد هر تبعیت. کرد اشاره مزبور قانون 2 و 1 مواد به توان­می جمله از است؛

 به اقدام توانند­می که اشخاصی احصاء و تعیین قانون؛ این از شود منعقد که عنوانی و قالب هر

 نامبرده قانون اصلی احکام جمله از اجباری داوری بینی پیش نیز و نمایند ساختمان فروش پیش

 ساختمان فروش پیش قانون ماهوی مقررات نقض اجراهای ضمانت بررسی با مقاله نای. باشد­می

 «.است قانون این نقض اجراهای ضمانت و ها­حل­راه ارائه صدد در

 پیش اداوصاف قرارد و ماهیت» ( در مقاله ای با عنوان 1395زاده و نیما سکوتی) حسین جواد 

 و رایج قراردادهاى جمله از ساختمان فروش شپی قرارداد»  بیان داشته اند: « ساختمان فروش

دلیل،  همین به. است چندگانه و پیچیده ماهیتى داراى معین، عقود سایر به که نسبت است متداولى

 ارائه فىنظرات مختل قرارداد این آثار و اوصاف ماهیت، خصوص در قضایى ى رویه و دانان حقوق

 قانون به توجه با این قرارداد اوصاف و ماهیت ضایى،ق آراء به نگاهى با تحقیق، این در. اند کرده

 از مانساخت فروش پیش قرارداد آن که، نتیجه. گیرد مى قرار بررسى مورد ساختمان فروش پیش

 قح انتقال واجد سو یک از زیرا است؛ ساختارى منحصر با مستقل حقوقى نهاد ماهیت، نظر

 بر دیگر سوى از و است شده فروش شپی واحد سهم به نسبت خریدار پیش به عرصه مالکیت

 ختمانسا مالک خریدار پیش شده، ساخته اعیانى و بنا به نسبت تملیک تدریجى ى نظریه اساس

معاوضى،  منجز، معین، لازم، عقدى باید را مذکور قرارداد نیز اوصاف نظر از. شود شناخته مى

 «.دانست موقت و آزاد مستمر، رضایى، تملیکى،

 

 فروش پیش قانون در قرارداد انتقال» ( در مقاله ای با عنوان 1398همکاران)و  نیکخواه رضا 

 فروش پیش قانون در ایران حقوق در قرارداد انتقال موارد از یکی» بیان داشته اند: « 1389 ساختمان

 به پرداختن ضمن قانون، آن 18 و 17 ماده دو در قانونگذار و گردیده مطرح 1389 سال ساختمان

.  گیرد می قرار بررسی مورد تحقیق این در که کرده مطرح را آثاری و شرایط قرارداد، قالانت موضوع

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 انتقال موازین و اصول به پرداختن با تا است کرده سعی تحلیلی توصیفی صورت به تحقیق این

 تجزیه را ساختمان فروش پیش قرارداد انتقال چگونگی حقوقی، های نظام در آن توجیه و قرارداد

 رضایت به توان می داشته بیان مقنن که را مزبور قرارداد انتقال شرایط ترین مهم از. کند یلتحل و

 «کرد. اشاره انتقال قرارداد بودن رسمی و کتبی لزوم و انتقال به قرارداد اصلی طرف

 

 پایان نامه ها -ج

 حقوق رد آپارتمان فروش پیش قرارداد» ( در پایان نامه خود با عنوان 1391خدارحمی) نسرین 

 با را مزبور ادقرارد و پرداخته است ساختمان فروشپیش قرارداد ماهیت تئوری بررسی به« ایران

 بیع، به هدتع قبیل از عهدی عقود. نموده است مقایسه تملیکی عقود نیز و نامبی عهدی عقود

 از استصناع یعب و سلف بیع معلق، بیع نظیر تملیکی عقود نیز و کاریمقاطعه مواد، و کار قرارداد

نتابج تحقیق  .پرداخته است هاآن بررسی به تحقیق این در که هستند مشابهی هایماهیت جمله

 به معدوم عبی»  قالب مزبور، قرارداد ماهیت بیان برای شایسته حقوقی قالب حاکی از آن است که

 فروشپیش ونقان در آپارتمان فروشپیش قرارداد که است ذکر قابل. باشدمی «موجود تبع

 نیز قرارداد تنظیم جهت خاصی شکلی شرایط دارای ها،قرارداد اساسی شرایط بر علاوه ساختمان،

 دارد، را خود خاص اجرایضمانت قرارداد، شکلی و اساسی شرایط فقدان که است واضح. باشدمی

 به تنسب آثاری واجد انگلیس حقوق در هم ایران حقوق در هم مزبور، قرارداد چنینهم

 ضمانت نیز و طرفین از دامک هر تعهدات و حقوق. باشدمی ثالث و خریدارپیش فروشنده،پیش

 «.شودمی بررسی تحقیق این در یک هر تعهدات اجرای

 ساختمان  فروش پیش قانون بررسی و نقد» ( در پایان نامه خود با عنوان 1392راد) وثوقی عباس» 

 تعهدات و پرداخته ساختمان فروشپیش ایقرارداده اوصاف و حقوقی ماهیت بررسی به

 توجه با را آنها در اختلافات فصل و حل و اجرا هایضمانت و آثار و خریدارپیش و فروشندهپیش

 داده است. قرار بررسی مورد مدنی قانون و نظر مورد قانون به

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 تحقیق  روش -7 

،  قیتحق عموضوا توجه به آن ب یو خط مش می باشد یلیتحل -توصیفی پژوهشدر این  قیروش تحق

 یاه تهسیبا لیو تحل نییتب زیو منظم و ن یواقع ،ینیع فیابعاد مختلف موضوع به صورت توص یبررس

 .است ینترنتیو ا یمنابع کتابخانه ا قیاز طر یو مقررات داخل نیموضوع با مراجعه به قوان

 تحقیق ساختار -8

بیان ای هزیر عنوان  مشمول مقدمهمی باشد؛  کلی فصل سهو ، مقدمه یک چکیده  مشتمل برپژوهش حاضر 

می ق مسأله، اهمیت و ضرورت تحقیق، اهداف تحقیق، سؤالات و فرضیات تحقیق، سوابق و روش تحقی

ماهیت و  به مفاهیم کاربردی و مجزادر چند مبحث موضوع مبانی مفهومی و ماهیت  به اولفصل  .گردد

ند. شده ا هر کدام از مباحث طی چندین گفتار و بند مطرح که پرداخته استاوصاف قرارداد پیش فروش 

گانه بحث جدام یندر چند نیز شرایط انعقاد قراردادهای پیش فروش ساختمان و آثار آنبا عنوان  دومفصل 

 آثار آن ش فروش وبا عنوان مبانی تعهد رسمی به انتقال قرارداد پینیز  سوم. فصل گرفتهمورد بررسی قرار 

در  ارهاییو راهک پایان نامه با نتیجه گیری کلیمجزا، به موضوع پرداخته و در نهایت در چند مبحث 

 .یابدمی  خاتمهراستای موضوع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 : اول فصل

 ساختمان فروش پیش قرارداد مفهومی و ماهیتمبانی 
 

 

 

 

  

 

 

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 مفاهیم :اول مبحث

    قرارداد مفهوم گفتار اول:

 ردادبند اول: مفهوم لغوی قرا

: است آمده همچنین 2. است کردن محکم و زدن گره بستن، 1عهد و پیمان معنای به لغت در قرارداد

 چیز به چیزی بستن گشودن، خلاف بر که است میثاق و پیمان عقد، بنابراین 3 «المیثاق المعاهدۀ و: ۀالمعاقد»

 .می باشد دیگر

 بند دوم: مفهوم اصطلاحی قرارداد

 تنظیم هنگام در گذارقانون که رسدمی نظر به حال این با. است نداده ارائه قرارداد زا تعریفی مدنی قانون

 استعمال همچنین و اول جلد ذیل دوم کتاب در «قرارداد از خارج الزامات» عنوان به توجه با مدنی، قانون

 4است . گرفته نظر در معامله و عقد مترادف عنوان به را آن بیع، عقد ذیل قرارداد واژه

دیگر متعهد  نفر چند یا یک در برابر نفر چند یا یک مدنی عقد عبارت است از اینکه قانون 183مطابق ماده 

 تعاریف دانانحقوق مذکور، تعریف در کافی دقت عدم دلیل به 5«باشد آنها قبول مورد و گردند برامری

. نمودند خود ابداعی تعریف ابراز به اقدام عالمان حقوق بر اساس از برخی در واقع،. اندنموده ارائه دیگری

                                                           
  . قرارداد ذیل واژه. «معین فرهنگ». محمد معین، - 1
 بیضون علی محمد منشورات العلمیه، الکتب دار لبنان، – ،بیروت المحیط القاموس د،محم مجدالدین ابوطاهر فیروزآبادی، - 2

 و النشر و للطباعة الفکر دار العرب، لسان مکرم، بن محمد الدین، جمال الفضل، ابو منظور، ابن ؛ 315ص ،1جلد ،1414  ،

 کتابفروشی البحرین، مجمع الدین، رفخ طریحی، ؛ 309ص ، 9ق،ج ه 1414 سوم، لبنان، - بیروت صادر، دار - التوزیع

 . 217،ص 3جزء ،. ق ه 1416 سوم، ایران، - تهران مرتضوی،
 چاپ ،1383/1963 بیروت زاوى، احمد طاهر و طناحى محمد محمود چاپ والاثر، الحدیثغریب فى النهایة اثیر،ابن - 3

 . 27 ،ص 3ج ش،1364 قم افست
 لنگرودی، جعفری ؛24 ، ص1389دوم،  قرارداد، چاپ گیریشکل اساسی شرایط: مدنی عباس، حقوق حامد، قاسمی - 4

 .271٫ص ،1388ششم،  دانش، چاپ گنج کتابخانه انتشارات: تهران. اموال جعفر، حقوق محمد
 وقایع از آن تمایز و حقوقی اعمال ویژگی و تعریف دیدن برای: دارند قرار حقوقی اعمال زمره در ایقاعات، و عقود - 5

 دکتر ؛کاتوزیان،«حقوقی وقایع و حقوقی اعمال تمایز» مقاله حقوقی، مقالات مجموعه مهدی، دکتر شهیدی،: به. ک.ر حقوقی

 ترجمه... )و لئون مازو، هری، مازو، /حقوقی وقایع و اعمال مقاله -اسماعیل -گلستانی ؛ 279ص حقوق، علم مقدمه  ناصر،

 . حقوقی وقایع و اعمال مقاله ،(نبوی

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 
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 1«حقوقی. ماهیت ایجاد در شخص چند یا دو اراده متقابل همکاری از عقد»برخی دیگر نیز بر این نظرند که 

 حقوقی آثار ایجاد منظور به که اراده چند یا دو یعنی توافق عقد» که نیز معتقدند آنان از و دسته ای دیگر

  2 «می گردد. انجام

اند دانسته معین غیر و معین عقد و مشمول عقود با هم ردیف را قرارداد اعم، معنی در دانانحقوق از برخی
 فقط عقد کلمه موارد اغلب در که تفاوت این با است عقد مترادف با قرارداد» دیگر معتقدند که برخی و 3

 … معینه تسری می یابد غیر یا و معینه اعم از عقود کلیه به قرارداد در حالی که کاربرد دارد معینه عقود در

 نفر چند یا دو اراده متقابل همکاری معنای به عقد یا قرارداد که گفت توانمی کلی طور به 4«شود.میگفته 

 5 .است حقوقی ماهیت ایجاد در

 نیز رددمیگ مال انتقال موجب که تملیکی عقد حالیکه در است عهدی عقد شامل فقط مزبور تعریفاین 

 از بسیاری در که امر این بالحاظ. گرددمی ایجاد طرفین بین حقوقی رابطه عقد نتیجه در. میباشد عقود جزء

 میباشد مترادف ”دقراردا” با کلمه این که دانست باید می شود استعمال معینه عقود در فقط عقد کلمه موارد

 10 ماده مفاد لحاظ بدین. میباشد غیرمعینه یا معینه از اعم عقود کلیه برگیرنده در اخیر کلمه یا اصطلاح و

 صورتیکه در اندنموده منعقد را آن کسانیکه به نسبت خصوصی قراردادهای” اینکه بر مبنی مدنی قانون

 .گرددمی عقود کلیه شامل ”است نافذ نباشد قانون صریح مخالف

یرد جام می گص اناشخا بنابراین، بر اساس مطالب فوق باید گفت قرارداد توافقی الزام آور می باشد که بین

 ند ارادهدو یا چ طرفین قرارداد را معین می کند. به عبارت دیگر، به توافق تکالیف و و بدین ترتیب حقوق

 صل شدنحا هتکه یک اثر حقوقی را به وجود می آورد، عقد یا قرارداد گویند. بنابراین در صورتی که ج

حاصل  عقد اشد،ب اراده دو تراضی حداقل و تلاقی ضرورتبه  نیاز ...، و اجاره بیع، همانند حقوقی اثر یک

 می شود.

                                                           
 . 48 ،ص 1 ،ج 1393 مجد، انتشارات تهران، تعهدات، و قراردادها تشکیل سیدمهدی، شهیدی، - 1
 .21 ،ص 1 ،ج 1383 انتشارات، سهامی شرکت تهران، قراردادها، عمومی قواعد ناصر، کاتوزیان، - 2
 .41ص، 1، ج1390هشتم،  چاپ. مجد انتشارت: تهران تعهدات، و قراردادها تشکیل: مدنی مهدی، حقوق شهیدی، - 3
 .159، ص1، ج1376هجدهم،  اسلامیه، چاپ کتابفروشی انتشارات: تهران مدنی، حقوق حسن، سید امامی، - 4
 مقدماتی ناصر،دوره کاتوزیان، ؛9 ص ،1385نهم،  مجد، چاپ انتشارات: تهران. تعهدات – 3 مدنی حقوق مهدی، شهیدی، - 5

 .32ص  ،1391هفتم،  چاپ. انتشار سهامی شرکت تشاراتان: تهران(. ایقاع -قرارداد) حقوقی اعمال -مدنی حقوق
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 فروش پیش مفهوم: دوم گفتار

 اسم که «فروش» و گذشته و سابق قبل، معنایبه «پیش» کلمه دو از است ترکیبی «فروشپیش» اصطلاح

 ویل جنستح از قبل در معنای لغوی به معنای فروش« پیش فروش» بنابراین، 1.است فروختن فعل از مصدر

  2می باشد. شدن، آماده از پیش غله یا مال و یا فروش

همان  عامیانة سلف اسم »» پیش فروش برخی از عالمان حقوق اینگونه اذعان نموده اند که :  تعریف در

دکتر لنگرودی  3 «است مؤجل مبیع آن و حال ثمن آن که می باشد بیعی آن از مقصود  پیش فروش است که

 و ایجاد در آینده را آن که متعهد می گردد بایع و موجود نمی باشد عقد تاریخ در که مبیعی درخصوص

 4. نموده است به بیع آینده تعبیر نماید، فراهم

  فروشنده پیش: اول بند

نام دارد. پیش فروشنده در قرار داد « پیش فروشنده » مالک رسمی زمین در قرارداد پیش فروش ساختمان 

، در واقعدد که واحد ساختمانی مشخص در زمینی را احداث یا تکمیل نماید. پیش فروش متعهد می گر

تعهد وی بر آن است که واحد ساختمانی مزبور را با هر نوع کاربری از مرحله اول یا در حین احداث و 

تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به مالکیت پیش خریدار  که طرف دیگر قرارداد می باشد، در 

  5آورد.

 ز درقانون پیش فروش ساختمان، اشخاص دیگری نی 1البته علاوه بر پیش فروشنده، مطابق تبصره 

 فته استگر قرار اختیارشان در زمین آن به موجب که قراردادی و قانون پیش فروش ساختمان چهارچوب

 نمایند. از جمله این اشخاص عبارتند از :  ساختمان فروشپیش به اقدام

                                                           
 .27، ص1، ج1386 سوم، چاپ زرین، انتشارات تهران، فارسی، فرهنگ محمد، معین، - 1
  .  5983،ص 2، ج1377تهران،  دانشگاه چاپ و انتشارات: تهران دهخدا، علی اکبر، لغتنامة دهخدا، - 2

  .119، ص1387دانش،  گنج کتابخانة: تهران حقوق، جعفر، ترمینولوژی محمد لنگرودی، جعفری - 3

 .925، ص2، ج1388دانش،  گنج کتابخانه: تهران دوم، ج حقوق، ترمینولوژی در جعفر، مبسوط محمد لنگرودی، جعفری - 4

 دوم و چهل ، سال«(5/24//89 مصوب) ساختمان فروش پیش قانون در ساختمان فروش پیش قرارداد»دارویی، عباسعلی،  - 5

 .149، ص 1391 ، تابستان26 شماره ،
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