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 معاونت پژوهش و فن آوري
 به نام خدا

 منشور اخلاق پژوهش
 

با ياري از خداوند سبحان و اعتقاد به اين كه عالم محضر خداست و همواره ناظر بر اعمال انسان و به منظور پاس داشت مقام بلند دانش 

شري، ما دانشجويان و اعضاء هيئت علمي واحدهاي دانشگاه آزاد و پژوهش و نظر به اهميت جايگاه دانشگاه در اعتلاي فرهنگ و تمدن ب

 هاي پژوهشي مد نظر قرار داده و از آن تخطي نكنيم:گرديم اصول زير را در انجام فعاليتاسلامي متعهد مي

 اصل حقيقت جويي: تلاش در راستاي پي جويي حقيقت و وفاداري به آن و دوري از هرگونه پنهان سازي حقيقت.  -1

 نبات( و ساير صاحبان حق.  حيوان و ن،ااصل رعايت حقوق: التزام به رعايت كامل حقوق پژوهشگران و پژوهيدگان )انس -2

 اصل مالكيت مادي و معنوي: تعهد به رعايت كامل حقوق مادي و معنوي دانشگاه و كليه همكاران پژوهش.  -3

 شتن پيشبرد و توسعه كشور در كليه مراحل پژوهش. اصل منافع ملي: تعهد به رعايت مصالح ملي و در نظر دا -4
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اي و اعلام موضع نسبت به كساني كه حوزه علم و پژوهش را به اصل برائت: التزام به برائت جويي از هرگونه رفتار غيرحرفه -9

 آلايند. هاي غيرعلمي ميشائبه
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 معاونت پژوهش و فن آوري

 به نام خدا

 نامه تحصيليتعهد اصالت رساله يا پايان
 

ي كه در تاريخ خصوص يشحقوق گرا آموخته مقطع كارشناسي ارشد در رشتهدانش يموسو يدعليس اينجانب

با كسب  "ساختمان فروشیشپ یو آثار قراردادها یطحاکم بر شرا یمبان"نامه خود تحت عنوان از پايان 33/11/1399

 شوم:ام بدينوسيله متعهد مينمره     دفاع نموده

ش انجام شده توسط اينجانب بوده و در مواردي كه از دستاوردهاي علمي و نامه حاصل تحقيق و پژوهاين پايان

ام، مطابق ضوابط و رويه موجود، نام منبع مورد نامه، كتاب، مقاله و. . .( استفاده نمودهپژوهشي ديگران )اعم از پايان

قبلاً براي هيچ مدرک تحصيلي نامه ام. اين پاياناستفاده و ساير مشخصات آن را در فهرست مربوطه ذكر و درج كرده

 ها و موسسات آموزش عالي ارائه نشده است. تر يا بالاتر( در ساير دانشگاهسطح، پايين)هم
برداري اعم از چاپ كتاب، ثبت اختراع و. .. از چنانچه بعد از فراغت از تحصيل، قصد استفاده و هرگونه بهره

واحد مجوزهاي مربوطه را اخذ نمايم. چنانچه در هر مقطع زماني  نامه داشته باشم، از حوزه معاونت پژوهشيپايان

پذيرم و دانشگاه آزاد اسلامي واحد نراق مجاز است با خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشي از آن را مي

ام هيچگونه ادعايي نخواهم اينجانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نموده و در صورت ابطال مدرک تحصيلي

  داشت.

 
 نام و نام خانوادگي:

 تاريخ و امضاء
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 دانشگاه آزاد اسلامی 

 واحد نراق 

 یخصوص یشحقوق گرا( در رشته M.Aنامه برای دریافت درجه کارشناسی ارشد )پایان

 

 عنوان: 

 ساختمان فروشیشپ یو آثار قراردادها یطحاکم بر شرا یمبان

 
 

 استاد راهنما: 

 عید شریعتیسدکتر 

 

 : نگارش

 یموسو یدعلیس

 

 9911زمستان 
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 دانشگاه آزاد اسلامی واحد نراق

 فرم صورتجلسه دفاع 

 

 ساختمان فروشیشپ یو آثار قراردادها یطحاکم بر شرا یمباننامه: موضوع پایان
 

 

 کد شناسایی:

حقوق   دانش ووی شش ته    یموس و  یدعلیس  نامه شود که جلسه دفاعیه پایانبا تاییدات خداوند متعال، گواهی می

نی س  ال انتب  ابی  ................. دش ت  اشی     936106907ب  ه ش   اشه دانش  وویی  1793وشودی ی خصقصوو یشگوو  

شوز ................ س  اع. ................ دش دانش  گاه آزاد اس  لامی واح  د ن  راق برگ  ااش ش  د و پ    از   76/11/1799

ن ره(  11ضر دش جلسه  با ن ره به عدد  ................ )از برشسی و تبادل نظر به شرح ذیل طبق شای هیات داوشان حا

 و به حروف ................ و با   دشجه ................ به تصویب شسید. 

 یعتیشر یدسعاستاد راهنما: دکتر  

 در صورت داشتن استاد مشاوراستاد مشاور: 

 مشید شریفیانج: دکتر 1استاد داور 

 سین اژدری زادهحتر : دک2استاد داور

 مدیر گروه: 

 نماینده دفتر تحصیلات تکمیلی: آقای رضا حسنی

 مجتبی جمعیتیمعاون پژوهش و فناوری: دکتر 
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 سپاسگزاری
 

ی شمارش سند و حسابگ  ن  ز عهدهری ستایش  و نمیکه گقیندگان به ع صهسپاس خد ی ر     

های بلند  و ر  درک ننمایند و آیند و تلاشگ  ن حقش ر   د  نکنند؛ خد یی که  ندیشههایش ب نمینعمت

ی ر هنمایی بش  ق  ر د د و های ژرف به حقیقتش دست نیابند. سپاس خد یی ر  که علم ر  وسیلههقش

 تا  ین پایان نامه ر  به  تمام ب سانم. سپاس خد یی ر  که تقفیق ر  رفیق ر هم ساخت

سپاس  ز  ستاد ف هیخته و ف ز نه جناب آقای دکت  ش یعتی که با ک  متی چقن خقرشید، س زمین دلم ر     

های کارساز و سازنده بارور ساخت و همق ره ر هنما روشنی بخشید و گلشن س  ی علم و د نش ر  با ر هنمایی

  کمال  ین پایان نامه بقد.گشای من در  تمام و و ر ه

سپاس  ز همس  مه بانم که همیشه در طقل زندگی هم  ه و همگام من بقده و با صب  و متانت و بزرگق ری    

 های زندگی مقرد حمایت و تشقیق ق  ر د د.ی ع صهخقیش من ر  در  ین مسی  و همه

 

 

 

  

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 



 ز
 

 تقدیم به؛

 
 یرحمت  له یضف یو سطه یک  ن،مُلک وجقد، عالمِ علقم ب یربّ وَدود، منج یتبه قطب عالم  مکان، آ یمتقد

  ز د نشم، روشن به نام مقدسش  ست. ی ز مع فت و ته ی لله  لاعظم )عج(، که دفت  خال یهحض ت بق

و رفتند  یستاده  یقکه چقن لاله ز ده شدند و چقن شقا ییبه ف زند ن  مام روح  لله، آن صنقب ها یمو تقد   

 یمخصقصاً ف مانده شقد؛یجنقب و غ ب کشقر  ستشام م یهاعط  شهادتشان بعد  ز چند دهه  ز خاک

 همت که مقتدر نه  ز  سلام دفاع ک د. یممحمد  ب  ه یدشجاع شه

 یشهد  ی،  نقلاب  مام خامنه یدفاع مقدس، ف زند ن رهب  ف ز نه یبه  د مه دهندگان ر ه شهد  یمو تقد   

 یمانیسل قاسم حاج ها،س د ر دل یز،عز یدشه یقر،غ ی لسلام( مخصقصاً ف مانده یهم)عل یت هل ب مد فع ح م

 ک د. یدر جهان پ تق فکن یدیکه همچقن خقرش
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 چکیده
 

لیل پیش فت تکنقلقژی و به تصقیب رسید.  ین قانقن به د 1389ساختمان در سال  ف وش پیش صل قانقن 

 ین قانقن با  با گست ش جمعیت و ند شتن قدرت قش  ضعیف ب  ی خ ید مسکن مناسب به وجقد آمد.

 جباری ک دن  خذ مجقز آگهی تبلیغ پیش ف وش، پایان یافتن عملیات پی ساختمان در زمان معامله، رسمی 

نده، تملیک تدریجی آپارتمان به پیش بقدن معامله، مشخص ک دن ج  یم تأخی   نجام تعهد ت پیش ف وش

ی قیمت روز بناء در مق ردی که شده،  ستحقا  مطالبهف وش پیشخ ید ر، عدم  مکان ف وش و تققیف و حد 

پیش خ ید ر حق فسخ د رد یا در ف ض کس  مت  ژ تعین شده در پیش معامله، در مق ردی  مکان تکمیل 

ند رسمی  نتقال  ز ط ف  و، مسئقلیت نقعی پیش ف وشنده ی پیش خ ید ر و تنظیم سساختمان به وسیله

خ ید ر  ست و  ین باعث جلقگی ی در مقابل خسار ت ناشی  ز عیب بناء در مجمقع یک قانقن حمایت  ز پیش

 شقد.ها میها و کلاهب د ری ستفاده ز سقء

به عنق ن بیع مع فی ک ده و که  ین ق  رد د ر   تحلیلی  نجام شده  ست – ین پژوهش به صقرت تقصیفی    

آورد که عدم کند و نقعی تعهد در ب  ب  ط فین ق  رد د به وجقد میآثار عقد بیع ر  در آن جاری و مت تب می

 شقد. نجام ه  کد م باعث فسخ ق  رد د می

 

ف وش پیشتمان، مبانی فقهی حقققی ساخف وش پیشساختمان، ق  رد د ف وش پیشقانقن  کلیدواژگان:

  تمان، پیش خ ید ر، پیش ف وشندهساخ

 
 

  

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 



2 
 

 مقدمه 
رود که ب   ث  گست ش جمعیت و عدم های جدید به شمار میساختمان  ز جمله قانقنف وش پیشقانقن    

  رد،  ما به دلیل  ینکه  ین ق  رد دقدرت  ف  د  ز خ ید مسکن به وجقد آمد.  ین نقع معامله در فقه وجقد ند

تق ن آن ر  نقعی بیع تلقی ک د و آن ر  یک ق  رد د خصقصی نامید و مق ر ت د مینقعی تعهد ر  در ب د ر

م بقط به ش  یط  ساسی صحت معاملات و قق عد عمقمی ق  رد دها ر  ب  آن حاکم ک د و ب   ین  ساس 

آپارتمان ف وش پیشط فین نسبت به آن در مقابل یکدیگ  مسئقل هستند. وظایف ط فین معامله در قانقن 

هایی که شقد تا در زمان معینی ساختمانی ر  با  وصاف و ویژگییست؟ در  ین معامله ف وشنده متعهد میچ

در ق  رد د بیان شده ر  تحقیل خ ید ر دهد و  گ  به ه  نحقی  ز  نجام وظایف خقد کقتاهی کند و یا ب  

ی تأخی  مجبقر به د دن ج یمهخلاف آنچه در ق  رد د آمده عمل کند، مسئقل خق هد بقد و در بعضی مق رد 

تق ند معامله ر  فسخ کند. در مقابل خ ید ر هم مقظف  ست در  بتد ی معامله خق هد شد و خ ید ر می

ق  رد د  گ   ط فین و مابقی ر  در طقل مدت مق ر پ د خت نماید.بدهد مقد ری  ز مبلغ مقرد تعیین شده ر  

 آید.امله با وجقد ش  یطی به وجقد مینجام وظایف خقد  متناع کند، حق فسخ مع ز  

در قانقن  آپارتمانف وش پیشیک عقد تش یفاتی باشد؟ قانقن  تق ندمی آیا آپارتمانف وش پیشقانقن    

مدنی به عنق ن یک عقد تش یفاتی ثبت شده  ست و صحت آن منقط به رضایت ط فین  ست. علاوه ب  آن در 

شقد. د ور ن وجقد د رد که با رضایت بین ف وشنده و خ ید ر محقق می ین قانقن حق  نتخاب د ور ب  ی ط فی

  ختیار تام ند رد و ب   ساس قانقن باید  ز ش وط تعیین شده تبعیت کند و تابع قانقن باشد.

دهد و  ین ساختمان ر  مقرد ب رسی و تحلیل ق  ر میف وش پیشتفصیلی قانقن به طقر  پژوهش حاض    

پ د زد و  ز تش یفاتی بقدن  ین بیع در فقه و حقق  تع یف ک ده و به مق رد فسخ ق  رد د می قانقن ر  به عنق ن

 گقید.عقد و جایگاه د وری سخن می

 

 بیان مسأله. 1
ساختمان  ز جمله ق  رد دهای ر یج و متد ولی  ست که نسبت به سای  عققد معین، ف وش پیشق  رد د    

ضایی در خصقص مبانی، ی قد نان و رویهست به همین دلیل، حقق  ی  د ر ی مبانی پیچیده و چندگانه

  ند.ش  یط و آثار  ین ق  رد د نظ  ت مختلفی  ر ئه ک ده

ساختمان و تبیین قالب ش عی آن، نیازمند تنقیح و تبیین ب خی ف وش پیشدر پاسخگقیی به  صل مسأله    

 رد مقرد  ختلاف دقیق ب رسی گ دد.باشیم که شایسته  ست مق  ز  صقل و کلیات معاملات می

رو چنین ق  رد دهایی ظاه  ً ش طی گقنه ق  رد دها، در زمان  نعقاد ق  رد د مقجقد نیست؛  ز  ینمقضقع  ین   

 ز ش  یط  ساسی و عمقمی صحت معاملات ) معلقم و مقجقد بقدن مقضقع معامله( ر  ند رند، ب  همین مبنا 

ی  ین د نان در مقرد تقصیف  ین نقع ق  رد دها وجقد د رد.  ز جملهقق  ختلاف نظ  جدی بین فقها و ح

به عقد  ستصناع، بیع معلق، جعاله خاص، بیع سلم، عقد صلح، عقد ف وش پیشتقصیفات، تقصیف ق  رد د 

 باشد.هبه معقضه می
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ق  رد د  ساختمان، در قالب عقدی مستقل و مستحدث باشد مانند عقدف وش پیشهمچنین ممکن  ست    

بیمه که  مام خمینی آن ر  عقدی مستحدث ب شم دند. لذ  تا زمانی که مبانی حاکم ب  یک ق  رد د محل 

 تق ن در خصقص ش  یط  نعقاد،  وصاف و آثار آن ق  رد د، گفتگق ک د.شک و ت دید  ست به ر حتی نمی

 

 اهداف تحقیق . 2

 هدف اصلی الف.
 ساختمانف وش پیشتحلیل مبانی حاکم ب  ق  رد دهای    

 اهداف فرعیب. 
باشد و همچنین حمایت  ز پیش حل قالب ش عی آن میف وش پیشیکی  ز  هد ف  صلی و مهم قانقن    

باشند و تنها  ز ط یق پیش خ ید  قساطی خ ید ر ن که عمقماً  ز  قشار ضعیف و متقسط  قتصادی جامعه می

تمام ثمن و  قساط با  ین حال  ز  منیت لازم ب خقرد ر  رغم پ د ختد ر شدن ر  د رند،  ما گاه علی مکان خانه

ساختمان  ین معضلات ف وش پیشنیستند. در ه  حال معتقدیم با  ج  ی صحیح و ش عی قانقن ق  رد دهای 

شقد ب ط ف گ دد. لذ  پس  ز ب رسی مبانی حاکم ب  ق  رد د مذکقر، به ب رسی ش  یط و آثار آن پ د خته می

 م  بنشیند.تا  ین هدف به ث

کند تا ضمن عقد ق  رد دی صحیح ب رسی فقهی عققد نق ظهقر در جامعه که به ط فین ق  رد د کمک می   

 ها شاهد آن هستیم کاسته گ دد. ز حقق  خقدآگاه باشند و  ز  ختلافات بسیاری که در  ین مقرد در د دگاه

 

 های تحقیقسؤال. 3

 سؤال اصلی الف.
 ساختمان کد م  ست؟ف وش پیشق  رد دهای مبانی حاکم ب  ش  یط و آثار    

 های فرعیسؤالب. 
 ساختمان چیست؟ف وش پیشمفهقم و ماهیت ق  رد د  -1   

 ساختمان چیست؟ف وش پیشمبانی فقهی حقققی مق ر ت م بقط به  نعقاد و  نحلال ق  رد د  -2   

 ساختمان چیست؟ف وش پیشمبانی فقهی حقققی مق ر ت م بقط به مفاد و آثار ق  رد د  -3   

 

 های تحقیقفرضیه. 4
 تق ن با  ستناد به عمقم و  طلا   فق  بالعققد، عقد  ستصناع ر  تصحیح نمقد.رسد میبه نظ  می -1  

 باشد.ساختمان میف وش پیشبیع سلم، طبق نظ  ب خی فقها، قالب مناسبی ب  ی ق  رد د  -2  

ان جز عققد مع وفه تع یف کنیم  حتمال  ین وجقد ساختمف وش پیشچنانچه بخق هیم ق  رد دهای  -3  

 د رد که عقد جعاله یا صلح یا هبه معقضه، پاسخگقی نیاز ما ب  ی تصحیح ق  رد د مذکقر باشد.

ساختمان و ف وش پیشرسد که قق عد سلطنت، لاض ر، ضمان معاملی جزء مبانی ق  رد دهای به نظ  می -4 

  حکام آن باشد.
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 یقاهمیت و ضرورت تحق. 5
ساختمان، ف وش  قساطی، مشارکت مدنی و  عطای تسهیلات مسکن ف وش پیش م وزه  نق ع ق  رد دهای    

های  خی  با رشد تق ن در ر ستای تأمین نیاز  ساسی  نسان به س پناه و مسکن، تقجیه ک د. در سالر  می

 ختلافات ناشی  ز  ین  ساختمان در ع ف معاملات و تعدد و گست شف وش پیشچشمگی   ق  رد دهای 

ی سقء  ستفادهگی ی  ز گذ ر ب  آن شد تا به منظقر  نتظام  ین باز ر، پیشق  رد دها در دستگاه قضایی، قانقن

 تصقیب کند. 1389ساختمان ر  در سال ف وش پیشطلبان، قانقن ف صت

ساختمان هستیم چ   که ف وش پیش ما همچنان شاهد  فز یش روز فزون شکایات تحت عنق ن ق  رد دهای    

ساختمان به  ند زه کافی بحث نشده  ست و ف وش پیشدر خصقص مبانی و زی  ساخت فقهی ق  رد دهای 

های دیدگاهی و تئقریک  ین تشتت آر ء و  ظهار نظ های متفاوت در  ین زمینه  ز یک سق ناشی  ز تفاوت

های مختلف  ین گقنه د نان به جنبهوت حقق د نان  ست و  ز سقی دیگ  نشأت گ فته  ز نگ ش متفاحقق 

ت ین مسأله ب  ی کاستن مشکلات  ین ق  رد دها، تقصیف فقهی حقققی  ین نقع ق  رد دهاست. بناب  ین مهم

ها در گذشته و ها  ست. همچنین ب رسی دقیق و مقشکافانه نقایص آنق  رد دها  ز منظ  مبانی و زی  ساخت

 و تبیین مصد   عققد بیع  سلامی  ست.آر ء در تعیین شیدن به  ین تشتت وحدت بخ

 

 هاواژه. تعریف 6

 معامله کالا با عقضی معلقم بیع:   

 ها باشد.یک یا چند نف  در مقابل یک یا چند نف  دیگ  تعهد به  م ی نمایند و مقرد قبقل آن عقد:   

 کالاف وختن قبل  ز ف  هم آوردن  پیش فروش:   

 پیش پ د خت تا در آینده تحقیل د ده شقد. کالایی با پیش خرید:   

 

 پیشینه تحقیق. 7

سازی و ف وش آن  ست، با تقجه به نیاز با تقجه به  ینکه یکی  ز مظاه  زندگی عص  حاض ، ساختمان   

ساختمان ف وش پیشکنقنی و جامعه و  فز یش چشمگی  جمعیت شه نشین و به تبع آن  فز یش ق  رد دهای 

شقند، به ویژه ب  ی ت  می ست، آگاهی ب  کم و کیف  ین ق  رد دها روز به روز شایع که  م ی ض وری گشته

 ناپذی   ست.د نان، ض ورتی  جتنابحقق 

ساختمان  عم  ز ماهیت آن، ب رسی ف وش پیشهای بسیاری در مقضقع نامهها و مقالات و پایانکتاب   

های حقققی ق  رد دها نقشته شده  ست، ف وشنده، چالش لز مات ط فین ق  رد د، حقق  و تعهد ت خ ید ر و 

نظ ی با تقجه به ب د شت خقد  ما باز شاهد هستیم که در د دگاه شکایات بسیاری وجقد د رد که ه  صاحب

ها به دلیل تفاوت در مبانی حاکم ب  ق  رد دها و تعاریف حقققی ساختمان د رد و حکمف وش پیش ز قانقن 

در  نق ع بیع، مختلف  ست. لذ  در صدد شدیم با ب رسی عمیق  نق ع بیع، مبانی و  حکام  متفاوت و زی ساختی

 ین ق  رد دها ر  ب رسی نماییم و حتی  ز منظ   مکان یک بیع مستحدث، قق نین ق  رد د مذکقر ر  تحلیل 

حقققی با کنیم، تا  ین تشتت آر ء و س گشتگی پیش خ ید ر ن و پیش ف وشندگان ر   ز منظ  فقهی و 

 نگاهی کارب دی سامان دهیم. 

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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ی  ند و ما نیز تکمیل کنندهساختمان، بحث ک دهف وش پیشدر ذیل عناوین آثاری که در مقرد قانقن 

 نماییم:های  یشان هستیم ر  ذک  مینقشته

 (1392ر د )ساختمان: عباس وثققیف وش پیشنقد و ب رسی قانقن 

 (1392ساختمان: م یم مجیدیان )ف وش پیشای ماهیت حقققی و  حکام ق  رد ده

 (1391ساختمان: نیما سکقتی )ف وش پیشماهیت،  وصاف و آثار ق  رد دهای 

 (1394ساختمان و آثار آن: سید  یمان مقسقی )وش ف پیشتحلیل حقققی ق  رد دهای 

 (1391زی )ساختمان ب   ساس قانقن پیش ف وش: گقدرف وش پیشب رسی تحقلات قانقنی در زمینه 

 (1396نژ د )ساختمان: رضاییف وش پیشماهیت و آثار ق  رد د 

 (1391ساختمان: ف ز نگان )ف وش پیشش  یط ق  رد د 

 

 روش تحقیق. 8

ب د ری به  ی و  بز ر فیشتقصیفی  ست و محقق با تکیه ب  منابع کتابخانه –روش پژوهش حاض  تحلیلی    

 تجزیه و تحلیل مطالب پ د خته  ست.

 

 اختار تحقیقس .9
 ین تحقیق د ر ی سه فصل کلی  ست: فصل  ول به کلیات و مفاهیم پ د خته  ست، که د ر ی دو مبحث    

 باشد.ساختمان میف وش پیشکلی با عنق ن مفهقم شناسی و ژگان تحقیق و ماهیت ق  رد د 

پ د زد. در  ین میف وش پیشفصل دوم به مبانی فقهی حقققی مق ر ت م بقط به  نعقاد و  نحلال ق  رد د    

فصل علاوه ب  مبنای فقهی به ضمانت  ج  ی کیف ی عدم رعایت ق  رد د و مق رد فسخ تقسط خ ید ر و 

 ف وشنده و پ د خت خسارت تقسط ف وشنده بحث شده  ست.

 ز   شاره شده  ست کهف وش پیشفصل سقم به مبانی فقهی حقققی مق ر ت م بقط به مفاد و آثار ق  رد د    

سخن گفته ف وش پیش نتقال تدریجی مالکیت تا  ج  ی تعهد ت ط فین و مبانی ش ط د وری در ق  رد د 

 شده  ست.

 

 

 

  

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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 فصل اول

 کلیات و مفاهیم
  

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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 آن یساختمان و پیشینهفروش پیشمبحث اول: مفهوم قرارداد 
 ساختمانفروش پیش قرارداد و گفتار اول: مفهوم

 ارداد و تعهدتعریف قربیان اول: 

ی عققد به معنی بستن و گ ه زدن ق  رد د یا همان ققلنامه هم معنای با عقد  ست و عقد مف د کلمه      

عقد عبارت  ست  ز  ینکه یک یا چند نف  در مقابل یک یا چند »گقید: قانقن مدنی می 183ی باشد. مادهمی

 «د.ها باشنف  دیگ  تعهد به  م ی نمایند و مقرد قبقل آن

ا ر  در مقرد یک هآید و آنی حقققی به وجقد میب   ساس  ین ماده در  ث  بستن عقد بین دو نف  ر بطه      

دهد. تفاوتی که در عقد و ق  رد د بیان شده،  ین  ست که عقد شامل یکدیگ  پیقند می مقضقع مشت ک با

تق ن نتیجه تعهد ت ر  در ب گی د. بناب  ین می ی عققد وتق ند همهشقد،  ما ق  رد د میبیع،  جاره و ... می

 ت   ز عقد  ست.ت   ز ق  رد د و به عبارتی دیگ  ق  رد د عامگ فت که عقد خاص

ی حقققی  ست که به مقجب آن شخص در ب  ب  دیگ ی مکلف به تق ن گفت: ر بطهدر تع یف تعهد می      

خق ه سبب  یجاد آن ر بطه عقد باشد یا  لز م قه ی. ب   ین  شقد، نتقال و تسلیم مال یا  نجام د دن کاری می

 ساس  ست که عقد و تعهد د ر ی دو معنای متعدد  ست. تعهد  رتباطی  ست که بین طلبکار و بدهکار  نجام 

-تق ن م بقط به مسائل دینی و شخصی باشد. عقد باعث به وجقد آمدن گ وهی  ز تعهد ت میگی د و میمی

تق ند طلب خقد ر   ز ط ف مقابلش بخق هد و  گ   ز که تعهد در ب د رد  ین  ست که طلبکار می  یشقد. فایده

 ی که در ق  رد د وجقد د رد م بقط به  ین کار خقدد ری ک د،  ز قاضی درخق ست به  قد م کند،  ما فایده

 ت.محتق یی  ست که در ق  رد د آمده و دستقر تی که قانقنگذ ر آن ر  وضع ک ده  س
 فروش ساختمانپیشبیان دوم: تعریف 

به معنای « ف وش»به معنای قبل یا گذشته و « پیش» یکلمهت کیبی  ز « ف وشپیش»ی کلمه      

ف وختن کالا یا س مایه پیش  ز آماده شدن یا گ فتن قیمت »تق ن  ینگقنه بیان ک د: که می باشدف وختن می

عبارت دیگ  ف وختن مال یا  جناسی که هنقز مقجقد نباشد و  قبل  ز تحقیل کالا یا س مایه  ست؛ به

 1«گی د که ق  ر  ست در آینده آن ر  تحقیل دهد.ف وشنده پقلی ر  می

به معنای کالایی با پیش « پیش خ ید»ف وختن قبل  ز ف  هم آوردن مال یا کالا و « ک دنف وش پیش»   

 پ د خت تا در آینده تحقیل د ده شقد.

ف وش ساختمان، آپارتمانی  ست که م بقط به یک ساختمان بزرگ  ست  ما د معامله در عقد پیشمقر      

 جد   ز آن، که د ر ی چند  تا  و ضمائم  ست.
 ساختمانفروش پیشی تاریخچه گفتار دوم:

های مختلف به د شتن دولت بدون و سطه در بخش مسکن حضقر یافت؛ به علت نیاز گ وه 1317سال     

 ی مناسب، که با همکاری بانک ملی  قد م به  ین کار ک د و بانک رهنی ر  تأسیس نمقدند. هدف  ز خانه

تشکیل  ین بانک، و م د دن به متقاضیان مسکن با قصد خانه سازی ب  ی  قشار کم درآمد جامعه بقد.  ین 

که با م ور زمان دولت درصد آپارتمان ر   حد ث ک د  411های  ط  ف ته  ن هکتار  ز زمین 12بانک با خ ید 

                                           
 .89، ص18، حقق   سلامی، شماره 1387، پاییز "حقققی ق  رد د پیش ف وش آپارتمان –ی ب رسی فقه".  یزدی ف د، علی  کب ؛ کاویار، حسین،  1

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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بخش خصقصی و گذ ر ک د. چنین  قد می باعث رونق باز ر آپارتمان سازی شد و به زیادی  ز  ین سهام ر  

چقن در تبیین ماهیت ق  رد د  بهاماتی وجقد د شت باعث به وجقد آمدن  ختلافاتی در  ین زمینه شد.  ین 

 ک د. 1385ماده در سال  28آپارتمان در ف وش پیشی ی قضاییه ر  منج  به تصقیب لایحه م  ققه

 

 ساختمانفروش پیشمبحث دوم: ماهیت قرارداد 
 ساختمانفروش پیشگفتار اول: نظرات فقهی در مورد ماهیت قراردادهای 

 بیان اول: مفهوم و شرایط قراداد پیش فروش

های  ین معامله  ست که عققد یآپارتمان، متفاوت بقدن ماهیت و ویژگف وش پیشهدف  ز تصقیب قانقن    

ی هم باعث رونق ساخت و ساز و تقسعهف وش پیشمند شدن معاملات آید. ضابطهسنتی به شمار می

شقد و هم باعث حمایت  ز پیش خ ید ر ن که در ش  یط  قتصادی پایین هستند و قدرت خ ید  قتصادی می

 1مسکن ر  ند رند.

ی آن مالک بعد  ز گ فتن مجقزهای لازم  ز م  جع ی که به وسیله یعنی معاملهف وش پیشق  رد د    

صلاح متعهد به ساخت و تحقیل ساختمانی با مساحت و مشخصات معینی در زمان مق ر در قبال عقضی ذی

 شقد.شقد، پ د خت میمعلقم که معمقلاً به صقرت  قسط تعیین می

ه  ق  رد دی با ه  عنق نی که به مقجب آن، »آمده: ف وش پیشی قانقن در تع یف معامله 1ی در ماده   

مالک رسمی زمین )پیش ف وشنده( متعهد به  حد ث یا تکمیل و حد ساختمانی مشخص در آن زمین شقد و 

و حد ساختمانی مذکقر با ه  نقع کارب ی  ز  بتد  یا در حین  حد ث و تکمیل با پس  ز  تمام عملیات 

ف وش پیشآید  ز نظ  مق ر ت  ین قانقن ق  رد د ق  رد د )پیش خ ید ر( در ف دیگ  ساختمانی به مالکیت ط

 2«شقد.ساختمان محسقب می
 بیان دوم: شرایط انعقاد 

آپارتمان علاوه ب  وجقد ش  یط  ساسی صحت معامله، باید مق رد زی  هم ف وش پیشی ب  ی  نعقاد معامله   

 رعایت گ دد:

مین یا منافع آن باشد و یا  ینکه پیش خ ید ر مالک زمین باشد و با پیش ف وشنده مالک رسمی ز -1   

بسته شقد که به سبب آن پیش ف وشنده متعهد شقد که در زمین  ،همکاری ساخت یپیش ف وشنده معامله

پیش خ ید ر ساختمانی ر  بنا کند و در مقابل، و حد یا و حدهای مشخص به  و  ختصاص یابد و و حد یا 

 (1ی ماده یتبص ه 2و  1و بندهای  1ی ی هم متعلق به پیش خ ید ر باشد. )مادهو حدهای دیگ 

 (24و  23، 5، 3معامله حتماً کتبی و رسمی باشد. )مق د  -2   

 (4ی و ماده 4در زمان  نعقاد معامله عملیات پی ساختمان به  تمام رسیده باشد. )بند  -3   

                                           
، شماره 1391، نامه مفید، تابستان "تضمین حقق  ق  رد د پیش ف وش و حدهای ساختمانی در حقق   ی  ن و دبی". سلیمی، صاد ؛ دشتبانیان، لیلا،  1

 .28، ص91
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( رعایت  ین ش ط منتفی باشد؛ زی   1ی ی مادهتبص ه 1ت )بند  لبته مقرد ق  رد دهای مشارکت در ساخ   

در  ین نقع معاملات، زمین متعلق به پیش خ ید ر  ست و  و هم تعهدی به ساخت ند شته و  ین تعهد به 

 ی پیش ف وشنده  ست.عهده

ف وشنده در های  حد ثی )مانند شه ک( باشد، پیش  گ  و حد ساختمانی مقضقع ق  رد د در مجمقعه -4   

زمان  نعقاد ق  رد د باید حد قل سی درصد تعهد تی ر  که در ب  ب  م جع صادر کننده پ و نه د رد،  نجام د ده 

های  حد ثی که پیش ف وشنده تعهد تی در در مجمقعه»د رد: در  ین مقرد مق ر می 4ی ی مادهباشد. تبص ه

ی و  نجام فضای عمقمی و خدماتی با پ د خت حقق  دولتی ب  ب  م جع صادر کننده پ و نه  ز قبیل آماده ساز

و حدهای مزبقر منقط به حد قل سی درصد پیش فت در س  ف وش پیشو عمقمی و نظارت آن د رد،  جازه 

 «باشد.جمع تعهد ت م بقط و تأیید آن تقسط م جع صادر کننده پ و نه می

 قانقن ف  هم باشد. 4ی مد رک مزبقر در ماده -5   

 قانقن در ق  رد د ذک  شقد. 2ی د مزبقر در مادهمق ر -6   

ش  یطی که جزء  رکان  ین ق  رد د  ست و  اول تق ن به دو دسته تقسیم ک د:ش  یطی که ذک  شد ر  می   

ها ض وری  ست و گ نه نه تنها ق  رد د مطابق قق عد عمقمی ق  رد دها و  حکام عمقمی نیز رعایت آن

شقد. مالکیت پیش ف وشنده نسبت به بلکه هیچ عمل حقققی دیگ ی نیز منعقد نمی ،تباطل  سف وش پیش

ی ماده 1ی زمین یا منافع آن یا مالکیت پیش خ ید ر نسبت به زمین در ق  رد د مشارکت در ساخت )تبص ه

یک قانقن(، تعیین مشخصات ط فین و مشخصات ملک و  وصاف و حد ساختمانی مقضقع معامله و مشخصات 

 5و  4، 3، 2، 1شقد، بهاء یا عقض معامله )بندهای فنی و معماری ساختمانی که و حد در آن  حد ث می

 قانقن( جز  ین ش  یط هستند؛ زی   در غی   ین صقرت معامله فضقلی یا مجهقل خق هد بقد. 2ی ماده

نظ  د رد. مق رد مزبقر  درف وش پیشی تش یفاتی هستند که  ین قانقن ب  ی معامله دومی ش  یط دسته   

جز  ین ش  یط هستند. عدم رعایت  ین  3ی و مق رد مزبقر در ماده 2ی ماده 11و  9، 8، 7، 6در بندهای 

آپارتمان نشقد نه ف وش پیشآپارتمان شامل قانقن ف وش پیشی بسته شده شقد که معاملهش  یط باعث می

ی ط فین ر  باید جد گانه تحلیل و ماهیت آن ر نتیجه ر بطه ی میان ط فین منعقد نشقد. د ینکه هیچ معامله

 1ر  به دست آورد.
 فروش پیشم: اشخاص مجاز به بیان سو

زی  ر    ف  د  ین ماده یهستند، تبص هف وش یشپدر مقرد  ینکه علاوه ب  مالک چه  ف  د دیگ ی مجاز به    

 کند:مشخص می

ذ ری  ز ط یق  یجاد بنا ب  روی زمین متعلق به دیگ ی، و حدهای گگذ ر نی که در  ز ء س مایهس مایه -1

ساختمانی مشخصی  ز بنای  حد ثی ب  روی زمین، ضمن عقد و به مقجب سند رسمی به آنان  ختصاص 

 یابد.می

                                           
ی د نشکده حقق  و ، فصلنامه حقق  مجله"(24/5/89ق  رد د پیش ف وش ساختمان در قانقن پیش ف وش ساختمان )مصقب ". د رویی، عباسعلی، 1

 .157-156، ص26ی ، سال چهل و دوم، شماره1391علقم سیاسی، تابستان 
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مقجب سند رسمی حق  حد ث بنا ب  روی عین  به مستأج ین  ر ضی  عم  ز ملکی، دولتی، مقققفه که -2

 ند.مستأج ه ر  د ر

 ین قانقن ب  ی کسانی قابل  ج    ست که مبالغی ر  جهت ساخت بنا  ز خ ید ر ن به صقرت و م یا ثمن    

لازم و ملزوم هم هستند؛ یعنی  گ  یکی تع یف شقد ف وش پیشکنند. در و قع پیش خ ید و دریافت می

ان مبادرت به ف وش جز یا حق قبل  ز تکمیل ساختمف شده  ست. هنگامی که مالک یا ذیدیگ ی هم تع ی

های آپارتمان به صقرت قسط و با پیش فت کار شقد که معمقلاً هزینهنامیده میف وش پیشکل آن بکند، 

 کند.خارج نمیف وش پیششقد و تق فق ط فین ب  پ د خت یکجا آن ر   ز شمقل پ د خت می

ف وش پیشی نهایی  مکان د  ز تأیید نقشهی ساختمانی گ فته شقد تا بع صل ب   ین  ست که باید پ و نه   

کند، مطابقت ند شته باشد. شقد با آنچه جق ز ساخت پید  میبه وجقد آید و  لا ممکن  ست آنچه معامله می

ساختمان ر  با بیع مال ف وش پیشتق ن ب  ی روشن شدن مفهقم پیش خ ید و تمایز آن  ز سای  مفاهیم، می

 لذمه با مصادیق متعدد  ست که بیع مال آینده نه تنها شامل حالتی  ز کلی فی مقضقع»آینده مقایسه نمقد: 

شقد بلکه شامل کالایی  ست که باید منحص  ً ب  ی خ ید ر ساخته شقد، مقرد  خی  به در آینده  یجاد می

 « ی خقد ممکن  ست منققل یا غی  منققل مثل یک دستگاه آپارتمان باشد.نقبه

ساختمان بقده  ست. ف وش پیشی ز تصقیب قانقن مط ح بقده، ماهیت و درستی معاملهمقضقعی که قبل     

در مقرد مالی که وجقد آن متحمل  ست یا قابلیت وجقد در آینده ر  »د رند: بعضی  ز نقیسندگان بیان می

ه مقجب  نتقال عقدی ک» ی دیگ :  ز نظ  نقیسنده 1«تق ن پذی فت.د رد  مکان  نتقال ر  به عنق ن قاعده نمی

ف وش پیشب   ین  ساس باید گفت که ق  رد د  2«عین یا منفعت مال غی  مقجقد معین باشد، باطل  ست.

 3های  ساسی د رد.آپارتمان با بیع تفاوت
 ی فروش کالا در فقهتاریخچهم: بیان چهار

-عققد و معاملات جاری می ی ند که در همهفقها ب  ی  ح  ز ش  یط معامله، ش  یط و  وصافی ذک  ک ده    

شقد.  ین ش  یط عبارت  ست  ز: مالیت د شتن، قدرت ق  رد د می ج  ی  ین ش  یط باعث بطلانشقد و عدم  

، مش وع و مملقک بقدن عین بقدن، قابل نقل و  نتقال بقدنتسلیم د شتن، منفعت عقلایی بقدن، معلقم و م

 هنگام عقد مقجقد باشد.و  ینکه مقرد معامله، 

خ ید و ف وش آشکار و م بقط به زمانی  ست که « در مققع ق  رد د مقجقد باشدمعامله باید »ش ط     

مشخص باشد نه کلی در ذمه؛ کلی محتق یی  ست که در عالم خارج وجقد د رد  ما مصادیق آن مختلف  ست، 

و در زمان آینده به   ما معامله آن صحیح  ست؛  گ  چه مصادیق آن در زمان بستن ق  رد د مقجقد نباشد

، ف وشنده مکلف به تسلیم آن مقد ر به ک تن پ تقال، که بعد  ز مقجقد شدنوجقد آید، مانند ف وش ی

شقد؛ زی   در  ین مثال، ها فاسد و خ  ب شقد، ق  رد د باطل نمیی میقهخ ید ر خق هد بقد. حتی  گ  همه

 تق ند مقضقع بدهی ر  تهیه و تسلیم کند.و میف وشنده به مقد ر یک تن میقه به خ ید ر بدهکار  ست 

                                           
 .174، ص2،  نتشار ت بهنش ، ته  ن، ج1366ن، ناص ، قق عد عمقمی ق  رد دها، . کاتقزیا 1
 .329، ص1، چاپ  ول، نش  حقققد نان، ته  ن، نش  حقققد نان، ته  ن، ج1377. شهیدی، مهدی، تشکیل ق  د دها و تعهد ت،  2
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