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 چکیده 

مطالعه تطبيقي قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس مي باشد هدف از اين تحقيق بررسي 

 قراردادهاي ماهيت باب درروش تحقيق از نوع توصيفي و تحليلي بوده و نتايج تحقيق حاکي از آن است که 

 قیرارداد   .داد تطبيیق  تمليکیي  عقود نيز عهدي و عقود با را مزبور قراردادهاي ميتوان ساختمان پيش فروش

پیيش   به پيش فروشنده، نسبت آثاري داراي انگليس حقوق در هم ايران حقوق در هم آپارتمان پيش فروش

 ماده 1 بر مشتمل ساختمان پيشفروش قانون اينکه عليرغم .شد بيان خود جاي در که ميباشد ثالث و خريدار

 را کافي جامعيت پيش فروشنده حقوق زمينه ي در وجود اين با ميباشد آثار قرارداد خصوص در ماهيتي ي

ثمین   ي مطالبیه  حق جز به پيش فروشنده حقوق احصاء زمينه ي در مثلا که است اين اين مدعا دليل .ندارد

 .نیدارد  فروشنده مقررهیاي  پيش حقوق ساير با رابطه در ساختمان، پيش فروش قانون 86 ماده ي در مندرج

 ميتوانید میورد   نيیز  آنهیا  ضمانت اجیراي  و پيش خريدار تعهدات زمينه ي در ساختمان پيش فروش قانون

 دفیاتر  در حضور تعهد به ي زمينه در ، پيشخريدار از حمايت دليل به مزبور قانون مثلاً .گيرد قرار بازنگري

 بیه  تکليیف  نظيیر  تعهیدي  ضمن اينکه است ساکت پيشخريدار به نسبت آن اجراي ضمانت و رسمي اسناد

 بر اسیاس حقیوق  است مانده مسکوت در قانون نيز آن اجراي ضمانت و شده تکميل آپارتمان گرفتن تحويل

 در خسیارت  دريافیت  و قیرارداد  فسیخ  پيش خريدار مي توان گفت کیه :حیق   انگليس در خصوص حقوق

شیالوده   بودن معيوب صورت در خسارت دريافت نباشد.حق قرارداد اوصاف با مطابق ساختمان که صورتي

 مقیرر. و در خصوصیتعهدات   موعید  در آپارتمیان  تسیلم  قیرارداد حیق   انعقیاد  تیاريخ  از قبیل  ملی   ي

 .در .پیيش فروشینده   بیه  متعارف زمان در لازم اطلاعات و دستورالعملها قرارداد.دادن ثمن پيشخريدار.دادن

 قصید سیاخت   ، آن در تصرف حق داشتن با پيش فروشنده و است پيش خريدار به متعلق زمين که صورتي

 کليهیي  دهید. انجیام   قیرار  پيش فروشینده  اختيار در را زمين متعارف زمان در بايد پيش خريدار دارد وساز

 دو داراي خريیدار  پیيش  تعهید  ايین  .ميباشید  لازم پيش خريدار سوي از قرارداد اجراي جهت که اقداماتي

 ضیروري  اقدام گونه هر پيشخريدار که است مزبور اين تعهد ايجابي جنبهي .ميباشد سلبي و ايجابي جنبهي

 از پیيش خريیدار   کیه  اسیت  ايین  نيز تعهد سلبي جنبه ي .دهد انجام باشد لازم که را قرارداد اجراي جهت

 کند. جلوگيري قرارداد اجراي در نادرست دخالت از و يا نکند ممانعت سازنده، توسط قرارداد اجراي

 کلمات کليدي: قرارداد، پيش فروش آپارتمان، ايران ، انگليس 
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 مقدمه 

  :الف( بیان مسئله

پيش فروش عرفا به فروختن مالي اطلاق مي شود که هنوز وجود خارجي نداشته و فروشنده تسليم میورد    

معامله مطابق اوصاف مقرر در عقد را بر ذمه مي گيرد تیا در میدت معیين، تسیليم مشیتري نمايید.نخانيان،       

 (48،ص8911

احداث واحدهاي ساختماني تجاري يا مسکوني عمیدتا عمیودي در   يکي از مظاهر زندگي مدرن امروز       

قالب مجتمع و فروش اينگونه تاسيسات قبل از احداث مي باشد که در ابتدا مستلزم انعقاد قراردادهايي است 

 نکه از آن به قراردادهاي ساخت و ساز تعبير مي شد که در نوع خود جديد و ابیداعي محسیوب میي شیود.    

 (78،ص 8913ا، حاتمي ، ذاکري ني

در چند دهه اخير، مسکن يکي از بزرگترين دغدغه هاي افراد جامعه بوده است. درسیالهاي بعید از انقیلاب    

نظر به افزايش جمعيت طبيعتا نياز به مسکن نيز افزايش پيدا کرد و با توجه بیه محیدوديت و گیران قيمیت     

به سیاختن آپارتمیان و انبیوه سیازي      دبودن زمين هاي شهري، اشخاصي که در ساخت و ساز فعاليت داشتن

روي آوردند. اما در ساختن چنين پروژه هايي هم سازندگان که فروشندگان آينده آن بودند نياز بیه سیرمايه   

داشتند و هم از طرف ديگر، خريداران نيز اصولا با توجه به قيمت بالاي مسکن توانیايي پرداخیت يکجیاي    

وجود آمدن ي  قرارداد عرفي به نام قرارداد پيش فروش آپارتمان شد ثمن را نداشتند و اين نياز خود سبب ب

که شرايط و حدود و ثغور آن قانونا مشخص نبود و حتي دادگاه ها در ابتدا در صحت چنين قراردادي تأمل 

مي کردند و رويه قضايي ثابتي وجود نداشت، اما نظر به نياز شديد و عرف حاکم بر اين قضيه، رويه قضايي 

به صحيح دانستن اين قراردادها روي آورد. در سالهاي اخير دعاوي کثيري در اين خصوص در دادگاه ها نيز 

با نگاه به تمامي اين مشکلات، قانوني به نام قیانون پیيش فیروش     8913مطرح گرديد که در نهايت در سال 

، 8935د.ن جمیالي ،  ساختمان به تصويب مجلس رسيد که موجب از بين رفتن عرف بر اين قراردادها گرديی 

 (86ص

 ابهاماتي .کند مي متبادر ذهن به را ابهامات پاره اي آن آثار و شرايط نيز و ها قرارداد گونه اين حقوقي ماهيت

 است شکلي غالبا قانوني که مزبور قانون چراکه نگرديد؛ مرتفع نيز ساختمان فروش پيش قانون تصويب با که

 کلاهبرداران و سودجويان احتمالي سوءاستفاده هاي از جلوگيري و معاملات اين به نظم دهي منظور به بيشتر

 حاليکیه  در نيسیت؛  بحیث  میورد  قرارداد ماهيت به پرداختن درصدد اساسا مصوبه اين اين اساس بر و است

 عملي لحاظ از هم و تئوري لحاظ از هم ها قرارداد اين ماهيت باب در که اختلاف نظري دليل به بود شايسته

 اشیاره اي بیه   آثیار،  بحیث  در حداقل يا جداگانه اي ماده در مزبور قانون شد مي مشاهده قضايي رويه ي در
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 اين نتيجه ي .باشد مزبور قرارداد ماهيت به مربوط مباحث ي دهنده پايان تا مينمود قراردادها اينگونه ماهيت

 مزبیور  قیرارداد  ماهيیت  خصیوص  در قضیايي  رويیه ي  سازي شفاف در جديد قانون تاثير تصويب عدم امر

با توجه به مطالب ذکر شده هدف از اين تحقيق بيان مباني قرار داد پيش فروش ساختمان در حقوق  .ميباشد

قرارداد پيش ايران و انگلستان مي باشد، همچنين اين تحقيق درصدد پاسخگويي به اين سوال خواهد بود که 

شیرايط و احکیام و قواعید     ه مبنايي برخوردار مي باشید  و فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس از چ

 قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس چيست  

 ب( پیشینه پژوهش  

قرارداد پيش فروش ساختمان در حقوق ايران و مطالعیه   ( در تحقيقي با عنوان  8934ن، مرتضوي هشجين  

، معنیاي   8913با تصويب قانون پيش فروش ساختمان در سیال   بيان ميدراد که تطبيقي آن با حقوق فرانسه 

پيش فروش ساختمان از مجاز به حقيقت تغيير و به واقع فروش ساختماني کیه هنیوز سیاخته و يیا تکميیل      

ده ي  قانون فوق ، در غالب عقد تمليکي ميسر ، و غالب دردسرساز عقیدي عهیدي ، از   نشده است برابر ما

اين موضوع خارج گرديد و قانون گذار ايران ، قدم در راهي گذاشته که سيستم حقوقي فرانسه از سال هیاي  

  .قانون مدني فرانسه ، به آن رسيده بود  8618گذشته برابر ماده 

ليس، امريکیا و  مطالعه تطبيقي معاذير اجراي قرارداد در حقوق انگ( در تحقيق خود با عنوان 8934ن، دارائي  

لازم الوفا بودن عقود از بنيادي ترين اصول نظام کامن لا و حقوق ايران بیوده کیه در   بيان مي دارد که   ،ايران

طول زمان با استثناهايي روبه رو شده است. اين استثناها در کامن لا در قالب نظريه عام معاذير قیراردادي، و  

نظريه معیاذير قیراردادي در    .تعسر اجراي قرارداد مطرح مي شوددر حقوق ايران با عنوان دو قاعده تعذر و 

«. غيرقابل اجرا شدن»و « عقيم شدن هدف»، «غيرممکن شدن» :نظام کامن لا شامل سه قاعده جداگانه است

در حقوق انگليس دو نظريه اول پذيرفته شده است، اما نظريه سوم مورد قبول نيست، ولي در حقوق امريکیا  

 . رشد يافته است

 بيان مي دراد که قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران  ( در تحقيق خود با عنوان 8938ن ،حق پرست

تصويب قیانون  رغم  باشد که در کشور ما، علي ها، بحث ماهيت قرارداد مي ي مهم در مورد اين قرارداد مساله

، ابهامات در مورد ماهيت قرارداد مزبور کماکان بیه قیوت خیود    82/81/8913فروش ساختمان مصوب  پيش

باشد که اساسیا  بیه بحیث ماهيیت ايین       فروش ساختمان مي باقي است. دليل اين امر شکلي بودن قانون پيش

  .اي نداشته است ها اشاره قرارداد
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بيیان میي   ارتمیان  ماهيت وآثار حقوقي قرارداد پيش فیروش آپ  ( در تحقيق با عنوان 8911ن، عربشاهي کريز 

امروزه خريد وفروش آپارتمان يکي ازاقسام شايع بيع املاک مي باشید کیه ايین امربیه دو صیورت      دارد که 

ممکن است انجام شود ي  فرض صورتي است که آپارتمان به طور کامل ساخته شده ووجود خارجي دارد 

ازاين لحاظ با مشکلي مواجیه  دراين فرض بيع برطبق قواعدعمومي نسبت به مال موجود صورت مي گيرد و

نمي باشد فرض ديگرفروش آپارتمانهاي است که هنوز ساخته نشده ودرآينده بايد ساخته شود دراين فرض 

پیيش  "آپارتمان وجود خارجي ندارد وفروشنده ملتزم به ساخت وتحويل آن مي شود ويا بیه عبیارت ديگیر   

اهر با بعضي از احکام قیانوني تعیارض دارداز   قراردادي نو ظهورکه به ظ .صورت مي گيرد"فروش آپارتمان

اگردربيع عين معين معلوم شودکه مبيع وجود نداشیته بيیع   "قانون مدني اين ماده مقرر ميدارد 968جمله ماده

  .حال آنکه در فرض مزبورمبيع درزمان قرارداد وجود خارجي ندارد"باطل است 

بيیان میي    بررسي فقهي ی حقوقي قرارداد پيش فیروش آپارتمیان   ( در تحقيقي با عنوان  8917ن، ايزدي فرد  

در ميان فقها و حقوقدانان، ماهيت حقوقي قرارداد پيش فروش آپارتمیان، اختلافیي اسیت. نظیرات      دارد که 

برخي،  .مطرح درباره ماهيت چنين قراردادي، عبارتند از: بيع سلف، استصناع، شرکت، مقاطعه و تعهد به بيع

کنند و آثار ي  توافق خصوصي را بر ايین   ق.م. تبيين مي 81ماهيت آن را برمبناي قرارداد خصوصي و ماده 

نوع قراردادها بار مي کنند، ولي برخي ديگر، ماهيت اين نوع قراردادها را بيع مي دانند و معتقدند کیه چیون   

مبيع يعني آپارتمان، در زمان انعقاد قرارداد وجود خارجي ندارد و بعد از مدتي در آينده بیه وجیود خواهید    

بيع نيز از زمان ايجاد آپارتمیان، تحقیق میي يابید و در اينجیا قیرارداد پیيش فیروش          آمد، بنابراين آثار عقد

آپارتمان، بيع معلق است و اثر اصل عقد بيع که انتقال مالکيت است، پس از تحقق معلقٌ عليه نساخته شیدن  

 آپارتمان( بروز مي يابد.

ق ايران ، مطالعه تطبيقي شرايط و آثار انتقال قرارداد در حقو (در تحقيقي با عنوان  8918ن، شعاريان ستاري 

حقوق ايران ، علاوه بر شناسايي انتقال قهري و تبعي عقد ،نه تنها قابليت و بيان ميدارد که انگليس و آمريکا 

ابزار لازم براي تاييد انتقال ارادي عقد را دارد ، بلکه به دليل پذيرش نهاد انتقیال ديین ، از مزيیت نسیبي در     

 ت مقايسه با حقوق انگليس و آمريکا برخوردار اس

 ج( سوالات تحقیق 

 قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس از چه مبنايي برخوردار مي باشد      

 

 پرسش هاي فرعي 
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https://elmnet.ir/author/%D9%85%D8%AD%D9%85%D9%88%D8%AF-%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D8%B4%D8%A7%D9%87%DB%8C-%DA%A9%D8%B1%DB%8C%D8%B2
http://ganj.irandoc.ac.ir/articles/504525
https://elmnet.ir/author/%D8%B9%D9%84%DB%8C-%D8%A7%DA%A9%D8%A8%D8%B1-%D8%A7%DB%8C%D8%B2%D8%AF%DB%8C-%D9%81%D8%B1%D8%AF
http://hoquq.iict.ac.ir/article_22908_0.html
http://hoquq.iict.ac.ir/article_22908_0.html
https://elmnet.ir/author/%D8%A7%D8%A8%D8%B1%D8%A7%D9%87%DB%8C%D9%85-%D8%B4%D8%B9%D8%A7%D8%B1%DB%8C%D8%A7%D9%86-%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D8%B1%DB%8C
https://elmnet.ir/author/%D8%A7%D8%A8%D8%B1%D8%A7%D9%87%DB%8C%D9%85-%D8%B4%D8%B9%D8%A7%D8%B1%DB%8C%D8%A7%D9%86-%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D8%B1%DB%8C
http://ganj.irandoc.ac.ir/articles/35447
http://ganj.irandoc.ac.ir/articles/35447
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 شرايط و احکام و قواعد قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس چيست    -8

 انگليس چيست   و ايران حقوق در طرفين به نسبت پيش فروش قرارداد آثار-2

 د( اهداف پژوهش:

 هدف اصلي 

 بررسي مباني قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس 

 اهداف فرعي 

 بررسي شرايط و احکام و قواعد قرارداد پيش فروش آپارتمان در حقوق ايران و انگليس 

  انگليس و ايران حقوق در طرفين به نسبت پيش فروش قرارداد بررسي آثار

 ه( روش تحقیق 

روش تجزيه وتحليل اطلاعات  به صورت تحليلي و توصيفي خواهد بود که اطلاعات و داده هاي موجود 

}کتب نبه زبان فارسي  و انگليسي( مقالات، پايان نامه ها و رساله ها( در همين راستا مورد بررسي و 

نهايت با استفاده از نظريات علماي  رفت و در ابتدا به بيان توصيف مطالب و درارزيابي قرار خواهد گ

 حقوق آنها را مورد تحليل قرار خواهيم داد.
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6 
 

 

    

 

 فصل اول

 )مبانی ، مفاهیم و تاریخچه( کلیات 

 

 

 

 

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 
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در اين فصل به بيان کليات ائم از مفاهيم مباني و تاريخچه پرداخته ايم که طي آن به تعريف  مفاهيمي چون 

 يحقوق تيماه، فروش شيپ مفهوم تحول، فروش شيپ يحقوق و يلغو مفهوم، آپارتمان فروش شيپ مفهوم

 طيشرا ساختمان فروش شيپ يقراردادها اهداف، گريد عقود از فروش شيپ زيتم، آپارتمان فروش شيپ

  .پرداخته ايم اپارتمان فروش شيپ قرارداد يعموم

  آپارتمان فروش شیپ مفهوم 8-8

  فروش شیپ یحقوق و یلغو مفهوم 8-8-8

 و( گذشیته  سیابق،  قبیل،  يمعنی  بیه ن « شيپی » کلمیه  دو از مرکب و فروخت فعل از مصدر اسم «فروش شيپ»

 موجیود  و حاضیر  هنیوز  که ييکالا فروختن» از عبارتست يمعن در کلمه دو نيا بيترک و باشد يم «فروش»

ن  پورسعيد، تقريرات درس حقوق مدني، ص  «دهد يم ليتحو را آن بعد که رديگ يم يپول فروشنده و ستين

59. ) 

 از يول شود يم اطلاق دهد يم انجام که يا معامله بر فروشنده منظر از که است ياسم قتيحق در فروش شيپ

 . است «ديخر شيپ» معامله داريخر منظر

 دهید  يمی  يپول داريخر و ستين موجود و حاضر هنوز که است ييکالا دنيخر» يمعنا به لغت در ديخر شيپ

 نيبنابرا (.882ن  جعفري لنگرودي، دائره المعارف حقوق مدني و تجارت، ص «رديبگ ليتحو را کالا بعد که

 رو نيی ا از  يی  هیر  میورد  حسیب  و است سکه  ي يرو دو فروش شيپ و «ديخر شيپ» ديفرمائ يم ملاحظه

: ديگو يم فروشنده اما «کردم ديخر شيپ:»ديگو يم داريخر مثلاً. گردد اطلاق شده واقع که يا معامله بر تواند يم

 نيچنی  کیه  اسیت  نيی ا گشیته  متداول و معمول عموم، نيب آنچه حال نيا با کردم «فروش شيپ» را زيچ فلان

 چیون  رسید  يمی  بنظیر  اما افتي عادت نيا يبرا يخاص علت نتوان ديشا. نامند يم «فروش شيپ» را يا معامله

 بیا  و امثیالهم  و يآگهی  بواسطه را عقد جابيا دارند را خود يکالا فروش شيپ قصد که يفروشندگان معمولاً

 . است گشته تر متداول و تر معمول «فروش شيپ» عنوان علت نيهم به دارند يم ابراز «فروش شيپ» عنوان

ابراهيمي ديناني، قواعید کلیي فلسیفه     ن است سلف عيب يفارس و انهيعام اصطلاح همان يحقوق مفهوم در اما

 و فیروش  شيپی  و جيالمحیاو  عيی ب سیلف،  سیلم،  مثیل  مختلیف  يها نام به که سلف عيب و( .18اسلامي، ص 

 : است شده فيتعر نگونهيا شود، يم دهينام ديخر شيپ
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شیهيدي، تشیکيل    ن ...«رنید يبگ ليی تحو را جینس  يمیدت  از بعید  و بدهند يشکيپ را جنس که يا معامله»  -

 (.898قراردادها و تعهدات، ص 

 ثمین  مزبیور  عيی ب در. باشید  شیده  مقیرر  يموعد آن ميتسل يبرا و است مهذ در و  ي آن عيب که يعيب»...  -

، ص 6شهيدي، حقوق میدني،    ن ...«گردد دييتأ عيبا به عقد مجلس» يول باشد يکي اي يخارج نيع تواند يم

39. ) 

 يحیالت  نيچنی  در و باشید  مؤجیل  توانید  يم عيمب ميتسل در فروشنده تعهد است نقد ثمن که يمورد در»..  -

 سیلم  عيی ب يدرسیت  طيشرا از يکي فقه در... وانند[ يم سلم اي سلف عيب را آن باشد ذمه در و يکل عيمب هرگاه

، ص 2نصفايي، دوره مقدماتي حقوق میدني، ج  ...«شود ميتسل فروشنده به عقد مجلس در ثمن که است نيا

95)   

 مجلس در باشد حاضر که يموصوف حال به يمعلوم مدت تا ذمه در مضمون است يموصوف مال دنيخر... »

  (.62نعليزاده، قراردادهاي پيش فروش ساختمان، ص ... « باشد مقبوض حکم» اي شود قبض عيب

 شیود  يمی  گفته فروش شيپ و ديخر شيپ انيعام اصطلاح در باشد مؤجل آن عيمب و حال آن ثمن که يعيب... »

 آن داکردنيی پ وجیود  از قبیل  اسیت  آن انتظیار  در يولی  دانکردهيی پ وجیود  هنیوز  کیه  را يمال فروشنده يعني

 (.826، ص 8ن  کاتوزيان، قواعد عمومي قراردادها، ج ...«فروشد يم

 يطور ديبا عيمب ثالثاً شود نيمع يموعد آن ميتسل يبرا اًيثان باشد ذمه در يکل اولاً آن عيمب که است يعيب... »

 ترک از شيپ ديبا ثمن رابعاً... ديآ بدست ياريمع آن اوصاف و اتيخصوص ذکر راه از عقد نيح در که باشد

 (.19ن کاتوزيان، اموال و مالکيت، ص .«شود ميتسل عيبا به عيب عقد جلسه

 در يمهمی  و ياساسی  تفیاوت  يکلی  بطیور  و است آمده بعمل سلف از يمتعدد فيتعار نيمضام نيهم بيقر

 . خورد ينم چشم به آمده بعمل فيتعار و ريتعاب

 : مييبگو ديبا ميده ارائه سلف از يجامع فيتعر ميبخواه اگر نيبنابرا

 نظیر  از اسیت  مؤجل( الذمه يف يکلنعيمب و حال( نيمع نيع اي يکل از اعمن ثمن که است عيب عقد از يا گونه

 نيبی  يحقیوق  نظیر  از و داننید  يمی  آن صحات شرط را عقد مجلس در همن قبض علما از ياديز عده يفقه

 را عيی مب و «به مسلم» را ثمن و ثمن کننده افتيدر شيپ يعني «هيال مسلم» را عيبا. است نظر اختلاف دانان حقوق

 . نديگو «هيف مسلم»
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  فروش شیپ مفهوم تحول 8-8-2

 همیواره  ليی دل نيهمی  بیه . دارد مطابقیت  «سیلف  يمعنیا  بیه » آن يحقوق م.مفه با «فروش شيپ» يلغو مفهوم

 . است ذکرشده سلف عيب گريد نام فروش شيپ

 يها وهيش و ياقتصاد مبادلات نهيزم در يتحولات آنها، ياقتصاد روابط و ياقتصاد يازهاين جوامع گسترش با

 سیازنده،  يها شرکت توسط هينقل طيوسا فروش شيپ از توان يم نمونه يبرا است، افتاده اتفاق مبادلات يسنت

 در محصیولات  نيا عرضه جهت که يروش نظر از که برد نام رهيغ و يصنعت يکالاها ساختمانها، فروش شيپ

 سیلف  يلغیو  مفهوم با( باشد فروشنده نزد اي و شود موجود آنکه از شيپ کالا فروختنن شود، يم گرفته  شيپ

 اريبسی  کیرد  بیار  معیاملات  نيی ا بیه  توان يم که ياحکام و آثار عمل، يحقوق تيماه نظر از اما دارد مطابقت

 ليقب نيا به معمومل عرف نظر از همه نيا با اما نباشند قيتطب قابل سلف عيبا است ممکن کهيبطور متفاوتند

 يشیتر يب رواج روز هیر  قراردادهیا  گونیه  نيی ا مختلیف  ليدلا به بنا و. شود يم گفته فروش شيپ زين قراردادها

( سیلف ن خیود  يسینت  يمعنیا  به فقط گريد فروش شيپ امروزه پس. هستند مواجه يعموم اقبال با و ابندي يم

 ينينیامع  عقیود  يمعنا در هم و سلف يمعنا در هم. است گرفته خود به يعتريوس مفهوم بلکه رود ينم بکار

 . رود يبکارم ندارد سلف عيب با قيتطب تيقابل که

 بیا  سیه يمقا قابیل  يقیانون  احکیام  ثيح از يول شود يم فروخته ديتول از شيپ گاه زين مذکور نينامع عقود در

 بیه  کیه  اسیت  ينينامع عقود و سلف عيب از اعم فروش شيپ يلغو مفهوم ميريبگ جهينت ديبا لذا. ستندين سلف

 از را آنهیا  کیه  دارد وجود ييتفاوتها يحقوق نظر از همه نيا با. شوند يم واقع کالاها فروختن شيپ از منظور

 بهتیر  هیم  از آنهیا  زيتم امکان و مباحث خلط از يريجلوگ يبرا علت نيهم به. سازد يم مجزا کاملاً گريکدي

 .سلف عيب يمعنا با مترادف نه و ميبر بکار مذکور نينامع عقود يبرا را «فروش شيپ» است

 گرفیت  يم انجام عيب قالب در نداشت وجود يمنع قانوناً اگر که است يمعاملات عنوان فروش شيپ قتيحق در

 راه  ي عقد نيح در عيمب وجود لزوم خصوص در يمدن قانون خاص حکم وجود ليبدل ميگفت چنانکه يول

 قیرارداد  جیز  ستين يزيچ آن و شود يم ارياخت ديآ يم بدست عيب از که يا جهينت همان به دنيرس يبرا يفرع

 . داراست را بودن يکيتمل صهيخص ينوع  به خود درون در اما دارد يعهد جنبه آنکه با رايز فروش شيپ

  آپارتمان فروش شیپ یحقوق تیماه 8-8-9

 شیود  يم منعقد که است يقرارداد سرنوشت نييتع در تياهم حائز مسائل از يکي قراردادها يحقوق فيتوص

 روابیط  ريسیا  بیه  نسیبت  يا جداگانیه  و خاص احکام و آثار تواند يم دارد، که يتيماه بنابر يقرارداد هر رايز
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 درآورنید  اجیرا  بیه  را شیده  منعقد عقد که است نيا قرارداد نيعاقد ياصل هدف چون و برجاگذارد يحقوق

 . شود يم روشن شيب از شيب آن تيماه نييتع قرارداد فيتوص تياهم

 د،يی نما بیروز  دارنید  نيطیرف  که يتعهدات اي قرارداد ياجرا يچگونگ سر بر ياختلاف قرارداد نيطرف انيم اگر

 يتيمیاه  به نسبت و است قرارداد تيماه نييتع کرد خواهد جلب بخود را دادگاه يقاض نظر که يزيچ نياول

 . دارد خواهد قرار حکم و امور و قرارداد آثار و احکام دهد يم صيتشخ که

  گرید عقود از فروش شیپ زیتم 8-8-4

 يحقیوق  روابیط  از يبرخی  بیا  آنرا ميخواه يم شود يم انيب فروش شيپ يبرا که يمتفاوت يتهايماه به توجه با

 : ميشو آگاه آنها با فروش شيپ يتفاوتها به و ميکن سهيمقا گريد

 فروش شیپ و سلف 8-8-4-8

 امیا  نیدارد  وجیود  سلف و فروش شيپ انيم يتفاوت که است نيا ظاهر گذشت فروش شيپ مقدمه در چنانکه

 نیدارد  وجود فعلاً که نيمع ياموال معامله به و است افتهي تحول يحد تا امروزه فروش شيپ مفهوم که ميديد

 میورد  شيپ از ستين موجود که يمال دو هر در ست،ين يتفاوت معامله زميمکان نظر از نيبنابرا. شود يم اطلاق

 : است ريز بشرح اجمالاً آنها تفاوت يول رديگ يم قرار معامله

 تيی ماه حسیب  بر فروش شيپ کهيحال در است نيمع عقود زمره در جهينت در ع،يب از ستيا گونه: سلف -اول

 . شود يم يتلق(  يتمل و ساخت به تعهدن نيمع ريغ عقد شود يم داده صيتشخ آن يبرا که يمعمول

 کیه  اسیت  يمعروضی  نيمعی  اموال فروش شيپ موضوع کهيحال در است يکل اموال سلف عيب موضوع – دوم

 و نداشیته  موجیب  فیروش  شيپ قالب در يکل اموال معامله نيبنابرا ستين ممکن يکيتمل عقد به آنها معامله

 . ندارد وجود سلف عيب يکيتمل عقد به آنها فروش شيپ مورد در يمنع قانوناً رايز است هودهيب

 در کیه يحال در شیود  يمی  يتلق سلم عيب صحت شرط( تياکثرر نظر بنابرن عقد مجلس در ثمن قبض – سوم

 . ستين متصور يشرط نيچن فروش شيپ مورد
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  فروش شیپ و عیب وعده 8-8-4-2

 میاده  ملاک به توان يم مطلب نيا دييتأ در ستين يتعهد چيه موجد ديآ يم بر آن نام از همچنانکه عيب وعده

 هیر  نيبنیابرا ... کند ينم تيزوج علقه جاديا ازدواج وعده: »ماده نيا مطابق جست تمس  يمدن قانون 8195

  «کند امتناع وصلت از تواند يم نشده يجار نکاح عقد که مادام مرد و زن از  ي

 آن نيبی  بعیداً  که است يعقد وقوع از نفر دو اي  ي اخبار عيب وعده در رايز ستين عيب آثار موجد ع،يب وعده

 . باشد ينم يحقوق اثر منشأ جهت نيهم به رديگ صورت يانتقال اي تعهد نکهيا بدون شد خواهد واقع نفر دو

 عقد فروش شيپ يول است اخبار عيب وعده است نيچن خلاصه بطور عيب وعده و فروش شيپ تفاوت نيبنابرا

 قبیول  مورد يتعهدات صراحتاً فروش شيپ در کهيحال در ستين يتعهد چيه موجد ياول ليدل نيهم به و است

 . است يقانون اثرات منشاء تعهدات نيا که شود يم واقع نيطرف

 میا  دهيی عق به که کنند يم ادي زين عيب وعده عنوان به فروش شيپ از که شود يم دهيد دانان حقوق افواه در بعضاً

 . است ناصواب گريد يبجا دو نيا از  ي هر بکاربردن و ندارند هم با يمطابقت چيه

  فروش شیپ و عیب 8-8-4-9

 حقوق در عقد نيا. باشد نيمع حکم در اي نيمع نيع يکل مال تواند يم آن موضوع که نيمع است يعقد عيب

 عيی ب احکیام  انيب به ماده 825 شامل يمدن قانون از يمهم قسمت کهيبطور است يخاص مقررات يدارا رانيا

 . است شده ذکر يمدن قانون از مبحث نيهم در زين يکل احکام يبرخ يحت و پرداخته

 : است نيچن اجمالاً فروش شيپ و عيب يتفاوتها

 . است يعهد تيماه با عموماً و نيمع ريغ يعقد فروش شيپ کهيدرحال نيمع است يعقد عيب: اول

 محیروم  نيمع اموال فروش شيپ موضع کهيدرحال. است نيمع حکم در اي ن،يمع ،يکل اموال عيب موضوع: دوم

 نيهمی  بیه  گنجید  ينمی ( سلفن عيب قالب در که شود يم منعقد يکل اموال به راجع قراردادها يبرخ البته است

 در ثمن قبض لزوم به معتقد اگر که خودرو فروش شيپ مثل نامند يم فروش شيپ معمول بطور هم را آن علت

 صیحت  شرط تحقق عدم لحاظ به که است يسلف عيب يعني است باطل قراردادها نيا قاعدتاً ميباش سلف عيب

  است باطل
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  فروش شیپ و قولنامه 8-8-4-4

 همیه  عبارات نحوه در اختلاف اندک با و دهيگرد ارائه حقوقدانان طرف از يمختلف فيتعار قولنامه مورد در

 يعقید  ساختن واقع به توافق از يحاک يعاد غالباً است يا نوشته قولنامه: اند داشته انيب فيتعر نوع  ي آنها

 . است( التزام وجهن يمبلغ پرداخت آن از تخلف ياجرا ضمانت که ينيمع مورد در

 داننید  ينم آور الزام آنرا و داشته عيب وعده آنرا يبرخ و شده اختلاف کمتر فروش شيپ تيماه مورد در اگرچه

 رويپ دانان حقوق اکثر همه نيا با دانند يم عيب آنرا قضات از يبرخ ظاهراً و اند دانسته عيب به تعهد آنرا يبرخ و

 فیروش  شيپ و قولنامه تفاوت برده يپ نيطرف قصد به و کرد ريتفس قاًيدق ديبا را قولنامه که هستند دهيعق نيا

 : برشمرد نيچن اجمال بطور ديبا را

 موجیود  فعیلاً  کیه  اسیت  يمال به راجع فروش شيپ کهيحال در است موجود اموال به راجع معمولاً قولنامه -8

 . ستين

 .  يتمل و ساخت تعهد دقص با فروش شيپ کهيحال در شود يم منعقد عيب قصد با عموماً قولنامه -2

 بصیورت  را فروش شيپ که شده دهيد مثلاً است منطبق هم به قولنامه و فروش شيپ تيماه بعضاً همه نيا با

 کیرد  يو بیر  تعهید  يموجود حال مورد در قولنامه  ي ضمن است ممکن نيبنابرا اند کرده منعقد قولنامه دو

 بیر  قولنامیه  ميگفتی  ابتیدا  در که همانگونه اما کرد را تعهد نيهم يمعدوم حال مورد در توان يم که همانطور

 . رود يم بکار موجود احوال معامله در معمولا  است معدوم اموال مورد در که فروش شيپ خلاف

 قراردادهای پیش فروش ساختمان اهداف 8-2

 مناسیب،  شیهري  محيط ايجاد طريق از شهري مديران و شهروندان سعادت تأمين کلان، هدف: کلان هدف 

 . باشد مي الهي قوانين اساس بر برپاشده يکپارچه و هدفمند برخوردار،

 اهداف

                               شهروندان توانائيهاي گسترش و بسط. 8

         اجتماعي تعلق حس تقويت.  2

       شهري مديريت نظام به اعتماد حس تقويت. 9 
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