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نامه اصالت پایانتعهدنامه   

 

 که در تاریخ حقوق آموخته مقطع کارشناسی ارشد تخصصی در رشته دانش  اردشیر داس مه  اینجانب

ساختمان  اختلافات طرفین در قراردادهای پیش فروش نامه خود تحت عنوان از پایان 1/4/1399

دفاع  عالی و درجه نوزده و نیم با کسب نمره با نگاهی نقادانه به قانون پیش فروش ساختمان

 شوم: نمودم، بدینوسیله متعهد می

 نامه حاصل از پژوهش انجام شده توسط اینجانب بوده و در مواردی که از دستاوردهای علمی و  این پایان

ام، مطابق ضوابط و رویه  نامه، کتاب، مقاله و نظایر آن( استفاده کرده پژوهشی دیگران )اعم از  پایان

ام. در صورتی که اثبات شود  اطلاعات کتابشناختی آن را در فهرست مربوط درج کردهمعمول موجود، 

تواند مدرک تحصیلی اینجانب را ابطال  نامه به شخص دیگری تعلق داشته است، دانشگاه می که این پایان

پذیرم و حق هر گونه اعتراضی را از خود سلب  نماید. در آن صورت اینجانب اقدام دانشگاه را می

 کنم. یم

 تر یا بالاتر( در سایر  گونه مدرک تحصیلی )هم سطح، پایین نامه قبلاً برای دریافت هیچ این پایان

 ها و مؤسسات آموزش عالی ارائه نشده است. دانشگاه

 پذیرم و دانشگاه  چنانچه در هر مقطع زمانی خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشی از آن را می

 جانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نماید.خوارزمی مجاز است با این

 اردشیر داس مه  نام و نا خانوادگی

 امضاء
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به تقدیم
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 چکیده

مقوله پیش فروش ساختمان از جهت اقتصادی اهمیت زیادی دارد و به جهت مزایای آن تمایل افراد برای 

اختلافاتی میان طرفین معامله حاصل می آید، که در حال  در این مسیر صواب، بعضاً انجام آن بسیار است،

تبدیل ا به خود اختصاص داده و به معضلی ه رهای قوه قضایی حاضر دعاوی ناشی از آن حجم زیادی از پرونده

ولی پس  ؛قانون پیش فروش مسکن را تصویب نمود ۱۳۸۹شده است. قانونگذار برای رفع این معضل در سال 

. این پایان نامه با استمین اهداف مورد نظر ناتوان أاز گذشت بیش از یک دهه معلوم گردید این قانون در ت

ای حل معضلات یاد شده به شیوه ای تحلیلی توصیفی با بررسی مفهوم قرارداد های عملی بر پیشنهاد راه حل

های  پیش فروش آغاز و سپس به ریشه های معضلات معمول در اجرای این قرارداد ها پرداخته است. ساختار

ق های محتمل برای حل اختلافات تحلیل گردید و با انجام تحقی پیشگیری از ایجاد اختلاف و همچنین ساختار

شرط ضمن »یک   بعلاوه« بیع عین معینِ اعتباری»نتایج ذیل حاصل گردید: پیش فروش ساختمان یک عقد 

های این اختلافات را  گردد. ریشه بندی می ها در پنج گروه عمده دسته است و اختلافات در این قراردا« عقد

کافی برای دلالان به عنوان  قص قانونی در احصاء شرایط لازم وباید در عوامل محیطی جست؛  از جمله ن

اشخاص درگیر در معاملات پیش فروش که گاه ناشی از تعارض عملی بین مقررات قانونی نیز هست، نبودن 

ضمانت اجرایی کافی برای قانون نظام مهندسی و مقررات ملی ساختمان و تغییر در توازن عوضین در طول 

. به جهت پیشگیری از یشه های بروز اختلاف استاز دیگر رقرارداد به علت عدم ثبات اقتصادی کشور 

اختلافات ضرورت توصیف بیش از پیش مورد معامله و تعهد مورد شرط در قرارداد و لواحق آن ضروری به 

حقوقی جهت توصیف جزئیات مذکور و گواهی -نظر رسیده و برای این منظور ضرورت ایجاد نهادی فنی

برای مواد مختلف قانون  ءشده مشهود گردید. تعیین ضمانت اجرا انطباق مورد ساخته شده با توصیفات یاد

کار هایی برای جلوگیری از اثر نامطلوب تغییر اوضاع و احوال  نظام مهندسی و مقررات ملی ساختمان و راه

ای جز اصلاح قانون  رسد. چاره به نظر ضروری می« ۱۳۱۷قانون راجع به دلالان مصوب »قراردادی و اصلاح 

 باشد و ضرورتی نیز به تدوین قانون جدید برای این امر وجود ندارد. نمی ۱۳۸۹مصوب  پیش فروش

، مال اعتباری، اختلافات قانون پیش فروش ساختمان، ساختمان قرارداد پیش فروش کلمات کلیدی:

 قرارداد پیش فروش، حل و فصل اختلافات
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 مقدمه

 مسئله بیان-1 
اینکه بر علاوه بر بحث تولید و تهیه مسکن  باشد. صنایع بسیار مهم اقتصادی هر جامعه می  ، یکی ازصنعت ساختمان

پس می طلبد تا موانع موجود بر سر راه آن بدقت  ،دغدغه شخصی سرپرستان خانوار نیز استاقتصاد تأثیر مهمی دارد، 

 مطالعه و برای رفع آن موارد چاره اندیشی کرد.

می دانیم که در کشور ما در دهه های اخیر مسکن همواره گران بوده و سیر صعودی افزایش قیمت خود را معمولاً 

بصورت پلکانی پیموده است که عمده این امر بدلیل تورم موجود در جامعه بوده است. تورم خود زاییده افزایش 

، اگر بخواهیم تورمی حاصل نشود باید با ورود عرضه و افزایش تقاضا جامعه است. با بالا رفتن نقدینگینقدینگی در 

از خارج با آن مبارزه کنیم اما برخی کالا ها قابل تأمین از خارج از کشور نیستند که از آن جمله مسکن را می توان 

 دهد.  نام برد پس افزایش نقدینگی به شکل ویژه ای اثر خود را در افزایش قیمت مسکن نشان می

است. بدینگونه که با خرید « پیش فروش ساختمان»، روی آوردن مردم به مقوله کم اثر کردن این امر های  از راهیکی 

پایین تر است و از طرفی بخشی از آورده آینده نیز  ساختمان قبل از تولید یا اتمام آن قیمت زمان مورد معامله معمولاً

. این مزیتی است که برای خریدار متصور است. برای ، به ساختمان تبدیل شودآید تا قبل از تأثیر تورم کمک میبه 

فروشنده نیز متقابلاً این مزیت را دارد که پروژه نیمه تمام خود را با کمک نقدینگی خریداران به اتمام برساند تا او نیز 

است با  وشنده توانسته، فرفلذا با این روش ساختمان نگردد مشمول هزینه های ثابت کارگاهی و افزایش قیمت مصالح

اما در این دی بالاتری را نصیب خود گرداند ، پروژه بزرگتری را به سرانجام رسانده و او نیز نفع اقتصاآورد کمتری

دهد که باعث اختلاف میان دو طرف معامله و طرح دعاوی  های ناصوابی رخ می، بعضاً کارمسیر صواب

ای که امروزه درصد قابل ملاحظه ای از بگونه  ،شود حقوقی یا کیفری را در محاکم دادگستری سبب می

 های محاکم به این مقوله اختصاص یافته و بصورت معضلی خود را نمایان کرده است.  پرونده

که در کشور قانون مناسب این  اند بدین معنی که معتقد بوده ؛دیده اند« قانون»ای ریشه این معضل را در  عده

، چنین ی هم با دنبال کردن موارد اختلافلابد در مطالعات میدان) پیش فروش ساختمان( وجود نداشته و امر

مشاهده نموده اند که معضلات از همین محل ) نبودن قانون مناسب ( ریشه دوانده است و بنابراین سعی در 

حاصل شد و  ۱4/۱0/۸۹ مصوب« پیش فروش ساختمان»تدوین و پیشنهاد قانون بعمل آورده که نهایتاً قانون 

ابلاغ گردید و بدین ترتیب گمان  20/۳/۹۳آن آئین نامه اجرایی مربوطه با یک وقفه طولانی یعنی در به دنبال 

 یافتند که درد تشخیص و درمان آن تجویز شد. 

سال از تاریخ ابلاغ آئین نامه اجرائی قانون، شاهد  5باگذشت بیش از یک دهه از تاریخ تصویب قانون و 

ین و عدم کفایت راهکارهای حل آنها هستیم، بنابراین نه تنها بیماری ریشه حجم بالای اختلافات لاینحل طرف

کن نشده بلکه شاهد آن هستیم که تغییری هم در وضعیت آن حاصل نشده ، وقتی به مردم و دست اندرکاران 

، متوجه سر درگمی جدی همه طرفین اعم از خریدار و شویم نیم و نظر آن ها را جویا میمراجعه می ک
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در چگونگی استفاده از این روش درمان  …ده و سازنده و دفتر املاک و دفاتر اسناد رسمی و فروشن

کنون در عمل میسر های جدی بوده که بکار بستن آن تاشویم. واقعاً قانون یاد شده دارای تعارض و تضاد  می

، چرا که از داشته یز، مشکلات و ضرر هایی نخودجنس نگردیده ، از طرفی عدم استفاده از آن به مقتضای 

ن عواقبی خطرناک داشته جنس قانون است و بی توجهی به آن بدلیل ضمانت اجرای کیفری مقرر در آ

ای را متهم و محکوم به مجازات نموده و عده ای دیگر از سازندگان از ترس  که عملاً، یا عدهای  بگونه

های  مین هزینه پروژهأت مالی مهم و آسان مجازات از خیر پیش فروش گذشته اند و بدین ترتیب یکی از منابع

 است.  ، بلا استفاده گردیدهساختمانی

اختلافات و حل و فصل اختلافات در  از آنجایی که هدف از تصویب قانون پیش فروش، پیشگیری از

ه این راه قانون چه اندازه موفق بود در اولاً کمترین زمان و پایین ترین هزینه بوده است، باید بررسی کرد

حالا که قانون تصویب شده علل ناکامی و موانعی که موجب شده پس از حدود یک دهه از  است. ثانیاً

 تصویب ، قانون مذکور به طور کامل جامه اجرائی به خود نگیرد چیست ؟

 

 : تحقیق ضرورت و اهمیت-2 

، چرا که طبق آمارهای شر عظیمی از هموطنان ما بوده استبحث تأمین مسکن مناسب همواره دغدغه ق

هزینه یک خانوار را تشکیل داده است و بعلاوه مرتباً شاهد رشد روز یک سوم موجود هزینه مسکن حداقل 

افزون بهاء مسکن در کشور هستیم. این مسئله باعث شده تا مردم تمایل به خرید مسکن را قبل از آماده شدن 

اند به عنوان از این تمایل به خرید زود هنگام ، توانسته آن نیز داشته باشند و از طرفی سازندگان مسکن هم

حائز اهمیت است این  نظر حقوقی برای ما از های خود بهره ببرند. آنچه جهت اتمام پروژه منبع تأمین مالی

آید و موضوع به است که در این معاملات ، غالباً نتیجه مطلوب برای یکی از طرفین یا هر دو فراهم نمی

دهد و در حال حاضر این های محاکم را تشکیل مییی کشانده شده و حجم زیادی از پروندهمحاکم قضا

ها هم مشکل جدی برای قوه قضائیه ایجاد کرده و هم اعتماد عمومی جامعه را به امر پیش حجم از پرونده

قیق هایی شده است و بدین لحاظ تحرغم مزایای آن( مخدوش نموده است و باعث نگرانیفروش )علی

و ضرورت آن  برخوردار است ایهای مشکل و ایجاد راهکار پرهیز از آن ، از اهمیت ویژه جهت یافتن ریشه

 می باشد.بطور جدی نمایان 

 

 تحقیق: اهداف-3 

:  پیشنهاد راه حل هایی عملی برای حل معضلات و اختلافات پیش فروش ساختمان در کشور با هدف عملی

 باشد.موجود میتکیه بر ظرفیت های قانونی 
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 تحقیق های پرسش-4 

 عمده اختلافات طرفین در قرارداد پیش فروش ناشی از چیست؟ -۱

 دلایل عدم موفقیت قانون پیش فروش در اهداف پیشگیری از اختلافات یا حل و فصل سریع آن چیست؟ -2

 بینی است؟ چه راه کار هایی برای پیشگیری از اختلافات یا حل و فصل سریع اختلافات قابل پیش -۳

 چه ایراداتی در داوری موضوع قانون پیش فروش ساختمان وجود دارد؟-4

 نقش دادگاه ها در اختلافات پیش فروش ساختمان چیست؟-5

 

 تحقیق: های فرضیه-5 

عمده اختلافات را می توان در عدم انجام تعهدات به موقع طرفین ، اختلافات ناشی از تغییر اوضاع و  .۱

افزایش ناگهانی هزینه ها و کاهش سریع ارزش پول ( و عدم رعایت مشخصات احوال قراردادی ) 

 فنی مورد معامله دانست.

عدم توجه به بستر سازی، پیچیدگی قواعد پیش بینی شده ، عدم امکان عملی برخی از قواعد قانون  .2

 پیش فروش ساختمان.

ع ایرادات موجود در داوری ایجاد نهادهای تخصصی برای انعقاد قرارداد به شیوه ای سهل تر و رف .۳

  موضوع قانون

به تخصص داوران.قانونگذار مسائلی از  آن ، عدم توجه ابهامات در قواعد داوری از وجود برخی .4

داوری را مغفول گذاشته است، مسایلی چون تخصصی بودن داوری پیش فروش ساختمان، محدوده 

 داوری 

ان برخی خسارات، تعیین داور، ابطال جبر در دعوی ای عادی پیش فروشهدادگاه در قرارداد .5

 ی داوری و... نقش داردأقرارداد اصلی، اجرای ر

 

 تحقیق: هپیشین-6 

تحقیقات زیادی در زمینه قرارداد های پیش فروش انجام شده است که هر کدام از بعدی به این مسئله 

همایش بررسی مسائل حقوقی  ناظر بر موضوع حاضر نیستند و اخیراً اولینپرداخته اند اما هیچکدام مستقیماً 

ه شده ئپیش فروش آپارتمان در دانشگاه خوارزمی تشکیل که طی پانل های تخصصی با عنوانین مختلف ارا

کتابی تحت عنوان تحلیل و آسیب شناسی  ۱۳۹6در سال علاوه بر مقالات و پایان نامه های متعدد دیگر است.

قانون پیش فروش توسط پژوهشگاه قوه قضائیه نیز منتشر گردیده است که متاسفانه در آن کتاب نیز علی رغم 
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جامعیت بررسی انجام شده انجام تحقیق در فضای واقعی کار انجام نگردیده و صرفاً به بحث های تئوریک 

 پرداخته است.

 ساختمان فروش پیش قانون در خریدار پیش و فروشنده پیش امه کارشناسی ارشد الزاماتپایان ن -۱

دانشگاه علوم قضایی توسط امید سلیمانیان که این پایان نامه به بعد ماهوی قواعد قانون ۱۳۸۹ مصوب

 و تعهدات طرفین ناظر بوده است و از این لحاظ با موضوع پیشنهادی متفاوت است.

توسط ۱۳۸۹ مصوب ساختمان فروش پیش قانون حقوقی تحولات ناسی ارشد بررسیپایان نامه کارش -2

حسن مکرمی زاده دانشگاه تبریز، که بیشتر ناظر بر تحولات تاریخی این قانون است و به دنبال 

 تحلیل اختلافات طرفین نیست

دانشگاه  ۱۳۸۹ مصوب قانون به توجه با ساختمان فروش پیش پایان نامه کارشناسی ارشد قراردادهای -۳

 .همدان، توسط فاطمه چمک، که به بعد ماهوی این قراردادها پرداخته است

امامیه، سید مصطفی مصطفوی و  فقه و ایران حقوق در ساختمان فروش پیش قرارداد مقاله ماهیت -4

 ..پژو هش نامه حقوق اسلامی دانشگاه امام صادق که بعد ماهوی امر مربوط است..

داودآبادی، دو فصلنامه  فرانسه، محمد حقوق به نگاهی با فروش شپی قانون شناسی آسیب -5

 هشنامه حقوق خصوصی عدالت.پژو

تفاوت پایان نامه حاضر با تحقیقات انجام شده قبلی، تجزیه و تحلیل انواع اختلافات معمول و ریشه یابی علل 

موجود در بازار و چگونگی تشکیل آنها است و این امر با اطلاع کامل از وضعیت واقعی محیط کار و عرف 

برخورد دستگاههای اجرایی از جمله شهرداری ها انجام گردیده است.در غالب تحقیقات انجام شده قبلی، 

حاضر،موضوع معامله مال اعتباری  پایان نامهولی در  است که در زمان قرارداد موجود نمی باشد شیء مادی

 است که در زمان عقد قرارداد موجود می باشد.

 

 تحقیق: روش-7 

 روش انجام تحقیق مورد با مراجعه به منابع کتابخانه ای و استفاده از سایت ها، روش تحلیلی و توصیفی است. 

 

 :تحقیق ساختار-8 

صدد آن است که با دیدی عملی نسبت به واقعیت بازار خرید و فروش و چگونگی ساخت تحقیق دراین 

 اردادهای پیش فروش ساختمان بپردازد بنابراین مسکن و مشکلات فراروی آنها به بررسی مشکلات قر
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در فصل اول مفهوم پیش فروش ساختمان ، ماهیت و شرایط آن مورد بررسی و تحلیل قرار میگیرد و در فصل 

قرارداد پیش فروش مورد شناسایی قرار خواهد گرفت و  اءاختلافات و معضلات معمول در اجرابتدا دوم  

های پیشگیری از  مکانیزم ادامهد و در یآنها گرد گیریضمن ریشه یابی سعی در تجزیه و تحلیل علل شکل

شده ، شرایط عقد پیش فروش را ما در همین فصل بحث بر خلاف روش مرسوم ایجاد اختلافات بررسی شد

در فصل را باید تأمین نماید.ملی است که ماحصل مباحث نظری)فصل اول( حث عفصل مبااین چرا که  است

پیشنهادات  ،گیریدر پایان ضمن نتیجه م مکانیزم های حل اختلاف و نقش دادگاهها بررسی شده است.سو

.یده استارائه گرد و اصلاح قانونلازم برای اعمال در قراردادهای پیش فروش 
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 مفهوم و ماهیت قرارداد پیش فروش -1

بنابراین در مورد عقد پیش ی مستلزم شناخت ماهیت آن عقد است؛ شناخت آثار، احکام و مقررات هر عقد

اما نویسندگان به اشکال گوناگون به بررسی این مسئله  ؛فروش ساختمان نیز چنین ضرورتی وجود دارد

متفاوتی در مورد ماهیت این عقد ارائه داده اند که بعضاً آثار آنها کاملاً پرداخته اند و در نتیجه هر کدام نظر 

مثل نظراتی که پیش فروش را تعهد به بیع دانسته و آنانی که قایل به تطابق با عمل حقوقی بیع  ،متضاد است

و احوال  این گذاشته شده است که با در نظر گرفتن شرایط و اوضاع در این فصل،بنا بر بدین جهت ،شده اند

قصد طرفین معامله مورد تجزیه و تحلیل قرار گرفته شود. برای این کار چاره ای نیست به جز اینکه از ظاهر 

 "پیش فروش"فصل ابتدا مفهوم واژه  در ایناعمال و کلام طرفین عقد به این منظور راه یابیم به همین سبب 

(، وضعیت مادی ینحقوقی منطبق بر قصد متعامل عمل ("موضوع قرارداد"ود سپس ضمن تشریح بررسی میش

 . تشریح میگردد "مورد معامله"یا اعتباری 

                                                                                                               

 فروش پیش واژه مفهوم -1-1

فروختن مال یا غلهّ قبل از مهیّا شدن، یا بها ستاندن پیش از تحویل مال » واژه پیش فروش در لغت عبارت از 

می باشد و به عبارت دیگر فروختن کالایی است که هنوز موجود نیست و فروشنده پولی می گیرد که بعد آن 

 (۸5:۱۳۹۱اشعاریان،)( به نقل از 50۹:۱۳6۹،عمید)«. را تحویل بدهد

، تعریفی کلّی از قرارداد پیش فروش ارائه شده است؛ حقوقدانان نیز تعریفی از در قوانین و مقرّرات ما 

قرارداد پیش فروش اموال ارائه نکرده اند؛ ولی با وجود این، در تعریف قرارداد پیش فروش اموال می توان 

نده تعهد می نماید، مالی را طبق قرارداد پیش فروش اموال ، قراردادی است که، بر اساس آن فروش» گفت: 

اوصاف و شرایط ذکر شده در قرارداد تدارک ببیند و در مقابل دریافت مبلغ معین در موعد مقرّر به خریدار 

 «تحویل دهد

در  ۸۹در یک مورد خاص قرارداد پیش فروش تعریف شده است؛ در قانون پیش فروش ساختمان منصوب 

 ماده اول چنین آمده است:

دادی با هر عنوان که به موجب آن مالک رسمی زمین ) پیش فروشنده ( متعهد به احداث یا تکمیل هر قرار»

واحد ساختمانی مشخص در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور با هر نوع کاربری از ابتدا یا در حین 

خریدار ( در آید از احداث و تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به مالکیت طرف دیگر قرارداد ) پیش 
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