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نامه حق مالكيت مادي و معنوي در مورد نتايج پژوهشهاي علمي مؤسسه آموزش عالي شفقآيين  

 

لازمه هاي پژوهشي و فناوري مؤسسه در راستاي تحقق عدالت و كرامت انسانها كه با عنايت به سياست مقدمه:
شكوفايي علمي و فني است و رعايت حقوق مادي و معنوي مؤسسه و پژوهشگران، لازم است اعضاي هيأت علمي، 

، نامهآموختگان و ديگر همكاران طرح، در مورد نتايج پژوهشهاي علمي كه تحت عناوين پاياندانشجويان، دانش
 موارد زير را رعايت نمايند:رساله و طرحهاي تحقيقاتي با هماهنگي مؤسسه انجام شده است، 

حق نشر و تكثير پايان نامه و درآمدهاي حاصل از آنها متعلق به مؤسسه مي باشد ولي حقوق معنوي پديد  -1ماده 
 آورندگان محفوظ خواهد بود.

مي نامه به صورت چاپ در نشريات علمي و يا ارائه  در مجامع علانتشار مقاله يا مقالات مستخرج از پايان -2ماده 
بايد به نام مؤسسه بوده و با تاييد استاد راهنماي اصلي، يكي از اساتيد راهنما، مشاور و يا دانشجو مسئول مكاتبات 

 مقاله باشد. ولي مسئوليت علمي مقاله مستخرج از پايان نامه و رساله به عهده اساتيد راهنما و دانشجو مي باشد.
نامه نيز بصورت تركيبي از اطلاعات جديد و نتايج حاصل از پايانآموختگي تبصره: در مقالاتي كه پس از دانش

 شود نيز بايد نام مؤسسه درج شود.منتشر مي
حاصل از نتايج )اثري هنري مانند فيلم، عكس، نقاشي و نمايشنامه( نرم افزار و يا  آثار ويژه  ،انتشار كتاب -3ماده 
مؤسسه اعم از دانشكده ها، مراكز تحقيقاتي، پژوهشكده ها،  نامه و تمامي طرحهاي تحقيقاتي كليه واحدهايپايان

پارك علم و فناوري و ديگر واحدها بايد با مجوز كتبي صادره از معاونت پژوهشي مؤسسه و براساس آئين نامه هاي 
 مصوب انجام شود.

المللي كه حاصل ي و بيناهاي ملي، منطقهثبت اختراع و تدوين دانش فني و يا ارائه يافته ها در جشنواره -4ماده 
هاي تحقيقاتي مؤسسه بايد با هماهنگي استاد راهنما يا مجري طرح از نامه و تمامي طرحنتايج مستخرج از پايان

 طريق معاونت پژوهشي مؤسسه انجام گيرد.
 
 95اينجانب محبوبه نيک كار دانشجوي رشته فقه و حقوق خصوصي ورودي سال تحصيلي »

متعهد مي شوم كليِه نكات مندرج در آئين نامه حق تنكابن شفق  موسسه آموزش عاليمقطع كارشناسي ارشد 
مالكيت مادي و معنوي در مورد نتايج پژوهش هاي  علمي مؤسسه آموزش عالي شفق را در انتشار يافته هاي 

شعار به مؤسسه علمي مستخرج از پايان نامه تحصيلي خود رعايت نمايم. در صورت تخلف از مفاد آئين نامه فوق الا
وكالت و نمايندگي مي دهم كه از طرف اينجانب نسبت به لغو امتياز اختراع بنام بنده و يا هر گونه امتياز ديگر و 
تغيير آن به نام مؤسسه اقدام نمايد. ضمناً نسبت به جبران فوري ضرر و زيان حاصله بر اساس برآورد مؤسسه اقدام 

 «اعتراض را از خود سلب نمودم خواهم نمود و بدينوسيله حق هر گونه
 

                                                                                                                      
 تاريخ:                                                                                                                        
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 آيين نامه چاپ پايان نامه دانشجويان موسسه آموزش عالي شفق تنكابن

 

بخشي از  ، مبينمؤسسه آموزش عالي شفق تنكابننظر به اينكه چاپ و انتشار پايان نامه تحصيلي دانشجويان 

،دانش آموختگان اين پژوهشي مؤسسه است بنابراين به منظور آگاهي و رعايت حقوق مؤسسه -فعاليتهاي علمي 

شوند:مؤسسه نسبت به رعايت موارد ذيل متعهد مي  

مؤسسه اطلاع « واحد پژوهشي»دام به چاپ پايان نامه خود، مراتب را قبلاً به طور كتبي به : در صورت اق1ماده 

 دهد.

( عبارت ذيل را چاپ كند:: در صفحه سوم كتاب )پس از برگ شناسنامه2ماده   

 در سالكه  استفقه و حقوق خصوصي  كتاب حاضر، حاصل پايان نامه كارشناسي ارشد نگارنده دررشته»

سيد محمد تقي كريم پور  آقاي دكتربه راهنمايي جناب مؤسسه آموزش عالي شفق تنكابنشكدهدردان1397

.«از آن دفاع شده است مصطفي راشدي ، مشاور جناب آقاي دكترآلهاشم  

، تعداد يک درصد شمارگان كتاب )در هر هاي انتشارات مؤسسه: به منظور جبران بخشي از هزينه3ماده 

تواند مازاد نياز خود را به نفع مركز نشر مؤسسه اهدا كند. مؤسسه مي« واحد پژوهشي»( را به چاپنوبت

 درمعرض فروش قرار دهد.

مؤسسه آموزش بهاي شمارگان چاپ شده رابه عنوان خسارت به  %50، 3: در صورت عدم رعايت ماده 4ماده 

، تأديه كند. عالي شفق تنكابن  

تواندخسارت ، مؤسسه ميصورت خودداري از پرداخت بهاي خسارت : دانشجو تعهد و قبول مي كند در5ماده 

دهد به منظوراستيفاي حقوق مذكور را از طريق مراجع قضايي مطالبه و وصول كند؛ به علاوه به مؤسسه حق مي

، نگارنده براي فروشرا از محل توقيف كتابهاي عرضه شده 4، معادل وجه مذكور در ماده خود، از طريق دادگاه

امين نمايد.ت  

فقه و حقوق خصوصي مقطع كارشناسي ارشد تعهد فوق و  دانشجوي رشتهمحبوبه نيک كار  : اينجانب6ماده 

 ضمانت اجرايي آن را قبول كرده، به آن ملتزم مي شوم.

     نام و نام خانوادگی: محبوبه نیک کار 

 تاریخ و امضا: 
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 مؤسسه آموزش عالی شفق تنکابن

انسانیعلوم دانشكده   

 گروه آموزشی حقوق 

 (M.A) پایان نامه جهت اخذ دریافت درجه کارشناسی ارشد رشته فقه و حقوق خصوصی       

 

 موضوع:

پیش فروش ساختمان در حقوق ایران و فرانسه آثار و احکام قرارداد  

 

 دانشجو

 محبوبه نیک کار

 

 استاد راهنما

 دكترسید محمد تقی کریم پور آلهاشم

 

 استاد مشاور

 دكتر مصطفی راشدی

 

1397شهریور 
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 تقديم

 به پدر و مادر و همسر عزيزم

 

 دختر و پسر همراهم                                         

                                                                               

 و همه جويندگان راه علم                                                                                   
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 تشكر و قدرداني

 سپاس خداوند مهرباني كه هر چه دارم از لطف و كرم بي همتاي اوست.

عزيز و هميشه همراهم بوده است، كه هرچه زبان قاصر از بيان معنايي است كه به جبران زحمات بي دريغ استادان 

 بگويم كم است.

با سپاس و تشكر فراوان از استاد راهنماي فرهيخته ام جناب آقاي دكتر كريم پور آلهاشم كه در طول انجام اين 

پايان نامه از رهنمودهاي علمي و اخلاقي اين بزرگوار بهره مند شدم و درگاه خداوند بزرگ را شاكرم كه افتخار 

 شنايي و شاگردي اين بزرگوار را نصيبم نموده است.آ

حاصل تلاش ديروز نياكان ما موجب پيدايش آرامش امروز ماست باشد كه ثمره كوشش ما نيز هديه اي براي 

 آيندگانمان باشد.
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 چكيده:

تامين مسكن پيش فروش با توجه به رشد روز افزون جمعيت و نياز مبرم انسانها به داشتن مسكن، يكي از راه هاي 

واحدهاي ساختماني يا ساختمانهاي که در حال احداث هستند يا قرار است که ساخته شود، است. که پيش خريداران 

در ابتداي امر با پرداخت قسمتي از ثمن معامله به فروشنده مي توانند قسمتي از سرمايه ساخت آن را فراهم نمايند. 

احكام اين قرارداد از اهميت بسيار زيادي برخوردار است. زيرا پس از انعقاد قرارداد، و آثار و  بنابراين تعيين ماهيت

بررسي اختلافات موجود بين طرفين راجع به ميزان تعهدات و حقوق و تكاليف هر يک از طرفين قرارداد منوط به تعيين 

ورد بين حقوقدانان و قضات اختلاف ماهيت حقوقي اين قرارداد و آثاري که بر آن مترتب است مي باشد، که در اين م

نظر وجود دارد. هدف اصلي از انجام اين پژوهش تعيين احكام و آثار اين نوع قرارداد در حقوق ايران و همچنين حقوق 

فرانسه بوده است که با استفاده از روش توصيفي و تحليلي به گردآوري مطالب به شيوه ي کتابخانه اي پرداخته شده 

ا به مفهوم قرارداد پيش فروش و تاريخچه پيدايش آن و در ادامه ماهيت اين نوع قرارداد و شرايط و است که در ابتد

گيرد و  همچنين در فصل پاياني به قرارداد پيش فروش  از ديدگاه حقوق فرانسه مورد  آثارآن را مورد بررسي قرار مي

ارداد پيش فروش يک نوع بيع است و جزء عقود بررسي قرار گرفته است و به عنوان نتيجه پژوهش، ماهيت حقوقي قر

 معين است.

 

 

 

 

 پيش فروش، قرارداد، آثار قرارداد پيش فروش، احكام قرارداد پيش فروش، بيع، قولنامه.کليد واژگان:
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  مقدمه

             الف( تشريح و بيان مساله:

در گذشته به كه جديد ونو بنيان اين عصر است  يكي از موضوعات ساختمانموضوع پيش فروش        

. بنابراين عنوان بيع سلف كاربرد داشته ولي با صنعتي شدن، معنا و مفهوم آن گسترش پيدا كرده است

لازمه اين امر مهم اين است كه  و ي برخوردار استزياد مفهوم اين قرارداد از اهميت بسيارمعنا و تفسير 

 قرار گيرد.بيشتري نظريه پردازي  وردبا حقوق كشورهاي ديگر م موضوع  ضمن تطبيق

اخيرا هم كمبود آب در نواحي همچنين مهاجرت روستائيان به شهر، و  رشد روزافزون جمعيت وهمچنين 

مشكل ريزگردها باعث شده است كه حجم سازه هاي ساختماني در همچنين جنوب كشور عزيزمان و 

شمال كشور روز به روز بيشتر شود. در مجموع كمبود بودجه كافي براي هاي شهرها و به ويژه در قسمت 

ن، آنان را بر آن داشت تا با ايجاد سازنده هاي سازه ها و همچنين فقدان قدرت خريد براي خريدارا

قراردادهاي نمونه براي خويش كسب درآمد، و براي خريداران مسكن مناسب تدارك نمايند. و البته روشن 

است كه از آنجا كه تعريف جامع و درستي از اين نوع قرارداد وجود ندارد، در ماهيت اين قرارداد ابهاماتي 

 به وجود آيد. 

وقي قرارداد پيش فروش ساختمان نظريات مختلفي بيان شده از جمله:  نظريه بيع در ماهيت حق       

ه قرارداد مبيع عين معين، مبيع كلي در معين، مبيع كلي في الذمه(، نظريه تعهد به بيع، نظري) بودن

 عقد استصناع، عقد شركت و ....  بيع سلف،از نظر فقهي  خصوصي و .... و همچنين

شروط اساسي و عمومي صحت معاملات )موجود و معلوم بودن  اين است كه قراردادي لازمه چنينالبته 

موضوع معامله( را داشته باشد؛ در مورد ماهيت قرارداد پيش فروش نيز در ميان حقوقدانان اختلاف نظر 

ده و ارداقانون مدني قر 10وجود دارد. كه بعضي از حقوقدانان ماهيت اين نوع قرارداد را بر مبناي ماده 

دانند و بر اين عقيده اند كه چون ساختمان در زمان انعقاد قرارداد وجود خارجي بعضي ديگر آن را بيع مي

ندارد و بعد از ساختن و احداث آن در آينده بوجود خواهد آمد، بنابراين آثار عقد بيع هم از زمان احداث 

الكيت( مبيع است بعد از تحقق معلق تحقق مي يابد و عقد بيع معلق است و اثر عقد بيع كه )انتقال م

كه قرارداد پيش فروش ساختمان  عليه بوجود خواهد آمد. اما نظريه ديگري كه وجود دارد حاكي ازآن است
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د به بيع است. زيرا طرفين نخواستند كه عقد از هم اكنون واقع شود، بلكه قصد انشاي عقد را در آينده تعه

 ر كه سعي شده در اين پايان نامه به آن پرداخته شود. داشته اند و همچنين نظر يه هاي ديگ

بطور كلي خريد و فروش مسكن به دو صورت انجام مي شود كه هر كدام ويژگيها و آثار خاص خود را 

 دارند. 

 اول: مسكني كه ساخته شده و پيش فروش مي شود . 

 دوم: مسكني كه هنوز ساخته نشده و بايد در آينده ساخته شود.

در مورد گزينه دوم معمولاً در زمان فروش، موقعيت و ابعاد و مشخصه هاي مسكن مورد نظر در هر چند  

 نقشه ساختمان معين مي شود. 

از آنجا كه در گذشته دفاتر اسناد رسمي ثبت اينگونه قراردادها را پوشش نمي دادند، اين امر باعث        

بنابراين اين امر منجر  .ه و پيش خريدار مي شدبوجود آمدن اختلاف و دعاوي بسياري بين پيش فروشند

به بالا رفتن آمار پرونده هاي دادگستري و  در نتيجه دعاوي؛ همچون مطالبه چک بلامحل، توقيف عمليات 

ساخت و ساز و مطالبات بين فروشنده و خريدار مصالح و كارگر و....... مي گرديد. كه براي حل اين 

جهت  24/6/1386ن به پيشنهاد قوه قضائيه توسط دولت در تاريخ مشكلات لايحه پيش فروش ساختما

به تاييد مجلس شوراي اسلامي رسيد و در تاريخ  12/10/1389تصويب به مجلس داده شد و در تاريخ 

 به تصويب و در روزنامه رسمي منتشر گرديد. 18/11/1389

ي قانون پيش فروش ساختمان همانطور كه در سطرهاي بعدي به آن پرداخته خواهد شد پيشينه تاريخ

قانون مدني آن كشور مربوط  1601ساختمان و مسكن در فرانسه و ماده  1967به قانون  1389مصوب 

 به فروش ساختمانهاي در دست احداث بر مي گردد.

 1601در حقوق مدني فرانسه آنچه كه در مورد قرارداد پيش فروش به آن پرداخته شده در ماده       

فروش ساختمان هاي در دست احداث، بيعي است كه بايع متعهد به ساختن يک بنا در موعد  قانون مدني،

معين به دو صورت بيع و وعده بيع به آينده است. كه در فصل هاي بعدي به آن پرداخته خواهد شد. 

شايان ذكر است كه در حقوق مدني فرانسه مي توان به دو صورت به اين مسئله پرداخت: عقد بيع در 

 انون مدني و مسئله فروش واحدهاي ساخته نشده.ق
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در مورد عقد بيع در قانون مدني ايران و قانون مدني فرانسه نكات مشابهي وجود دارد و اين امر به          

اين علت است كه قانونگذار ما براي تدوين قانون ما از حقوق فرانسه استفاده كرده است. ولي در مورد 

و از آنجا كه اين به اين صورت گسترده وجود نداشت ساختمان چون در آن زمان قراردادهاي پيش فروش 

با رواج يافته است و به صورت گسترده پديده اي نوظهور است و در طي اين سه دهه اخير در ايران امر 

در  مشكلات فراواني اين قرارداد بابوده است؛ بنابراين  1307زمان تدوين قانون مدني سال توجه به اينكه 

 .زمينه پيش فروش مواجه شده است

از آنجا كه صرفا با وجود قوانين موجود نمي توان مسائل مربوط به خريد و فروش ساختمان ساخته شده 

راه حل مناسبي  منجر بهصورت گيرد تا در قانون يا در حال احداث را حل كرد و بايد نگرش نو و تازه اي 

است نزد مقام قضايي  فراواني كهاز دعاوي  يمبتوان تا گرددضايي براي رفع اختلافها ي موجود در محاكم ق

 بكاهيم و آمار پرونده هايي كه از اين قبيل دعاوي است را كاهش دهيم.

و نو  1389در اين پايان نامه در صدد هستيم با توجه به تصويب قانون پيش فروش ساختمان در سال 

و آثار اين عقد را در خصوص ايران و فرانسه مورد مطالعه بودن قانونگذاري در اين مورد شرايط، احكام و 

 قرار دهيم.بررسي 

 انجام پژوهشاهميت و ضرورت ب(        

ادي در سالهاي اخير از آنجا كه قرارداد پيش فروش ساختمان به علت نيازهاي اجتماعي و اقتص   

و عليرغم تصور قانونگذار پس از تصويب قانون پيش  يک قرارداد نوبنيان و نو ظهور است  شكل گرفته و

در عمل پيش  . بنابراينفروش ساختمان و آئين نامه اجرائي آن، قانون مذكور متروك مانده است

فروشندگان به خاطر مقيد نشدن به برخي از ضوابط و مقررات مصرح در اين قانون از جمله وجود پي 

محدوديت هاي نقل و انتقال بعدي و شرايط فسخ آن، آن را  ساختمان و اخذ شناسنامه فني و ضوابط و

 كن مبادرت به پيش خريد ساختمان رعايت ننموده و هستند شهرونداني كه از روي نياز و براي داشتن مس

و از آنجا كه در قانون پيش فروش ساختمان صرفا اسناد رسمي تنظيم شده در دفاتر  نمودهعادي بصورت 

بنابراين از جنبه حمايتي خارج  ،و از مزاياي پيش بيني شده برخوردار استت اسناد رسمي مورد حماي

 مي گردد. 

 در حقوق ما در مورد ماهيت قرارداد پيش فروش با نظرات مختلفي از حقوقدانان روبه رو هستيم.   

عده اي از حقوقدانان آن را در قالب يكي از عقود معين در قانون مي دانند و عده اي ديگر هم قرارداد 
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پيش فروش را با قراردادهاي مشابه از جمله بيع، بيع سلف، عقد استصناع و شركت و... مورد مقايسه قرار 

هنوز هم بطور كامل اجرايي مي دهند و از آنجا كه قانون پيش فروش ساختمان نيز جديدا تصويب شده و 

اين قانون در قالب شرايط، احكام و آثار اين قرارداد از اهميت فراواني  مهمبررسي نكات لذا نگرديده است، 

 برخوردار است .

   

 اهداف پژوهشج( 

 هدف اصلي از انجام پژوهش:

 مقايسه آن با قانون فرانسهتعيين احكام و آثار قرارداد پيش فروش ساختمان و .1

 هدف فرعي از انجام پژوهش:

 بررسي فلسفه تصويب قانون پيش فروش ساختمان در حقوق ايران .1

 . تعيين آثار حقوقي تنظيم سند رسمي پيش فروش ساختمان2

 سابقه پژوهش ها:د( 

سه مقاير اساس قانون پيش فروش ساختمان و تقي پور، محمدحسين، حقوق و تعهدات پيش فروشنده ب.1

 .1391، دانشگاه مازندران،مدني، پايان نامهآن با قانون 

پايان نامه به بررسي حقوق پيش فروشنده در قرارداد پيش فروش ساختمان و همچنين با حقوق  در اين

 بايع در قانون مدني مقايسه شده است.

ماهيت قرارداد پيش فروش ساختمان در حقوق  سيد مصطفي، مصطفوي، ،سيد علي اصغر رحيمي،.2

 دانشجوي دكتري حقوق خصوصي دانشگاه امام صادق)ع( . ه اماميه، مقاله،ايران و فق

 قانون مدني پرداخته كه 10در اين مقاله به تحليل ماهيت قرارداد پيش فروش ساختمان بر اساس ماده 

تحت عنوان قراردادهاي خصوصي مطرح ميگردد و آثار و شرايط قراداد خصوصي را دارد و قرارداد پيش 

فروش يک عقد لازم است و از عقودي چون شركت و استصناع خارج است و هرگاه عقد بيع در مرحله اي 

مبيع يعني كه هنوز ساختمان ساخته نشده است، منعقد گردد و اثر آن يعني تمليک ساختمان به وجود 

قانون مدني  361ساختمان معلق و موكول شود اين روش مطابق قانون مدني بلا اشكال بوده و با ماده 

 مغايرت ندارد. 
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 آنن در حقوق ايران و مطالعه تطبيقي قرارداد پيش فروش ساختما ،تضوي هشتجين، سيد سعيدمر .3

 ارشناسي ارشد .ك ، 1394دانشگاه خوارزمي، دولتي، نامه پايان حقوق فرانسه،

، برابر قانون و حقوق ايران و مطالعه تطبيقي بررسي قرارداد پيش فروش ساختمان در اين پايان نامه به 

آن با حقوق فرانسه پرداخته شده است كه از ويژگي ها و مزاياي قانون فرانسه در مورد قرارداد پيش 

فروش، تمليكي بودن قرارداد پيش فروش و تشريفاتي بودن و لزوم ثبت آن از جمله شاخص ترين مزاياي 

ز معايب آن هم به عدم تناسب بين حقوق و تكاليف پيش فروشنده و قانون فرانسه عنوان كرده است  و ا

 پيش خريدار عنوان شده است.        

 :سوالات و فرضياته (           

 سوال اصلي:          

 مي باشد؟ ماهيت حقوقي قرارداد پيش فروش ساختمان با عقود معين قابل تطبيقآيا 

 فرضيه اصلي:       

 .ممكن است در مواردي يكسان باشدمن حيث المجموع احكام و آثار قرارداد پيش فروش با عقد بيع   

 سوالات فرعي:      

 فلسفه تصويب قانون پيش فروش ساختمان چيست؟.1         

 آثار حقوقي تنظيم سند رسمي پيش فروش ساختمان چيست؟. 2

 فرضيات فرعي:     

   تصويب قانون پيش فروش ساختمان براي حمايت از پيش خريداران و همچنينبه نظر مي رسد  .1        

 مشكلات و جلوگيري از كلاهبرداري در پيش فروش ساختمان باشد. برطرف كردن

 به نظر مي رسد كه تنظيم سند رسمي پيش فروش راه حل مناسبي براي ايجاد مقررات و قوانين.2    

كه در زمينه نقل و انتقال اموال غير منقول بصورت قولنامه اي است،  براي پيشگيري از بروز مشكلاتيجامع 

 باشد.
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 نوآوري و پژوهش: و (        

در مورد موضوع قرارداد پيش فروش آپارتمان مقاله ها و پايان نامه هاي بسياري  با توجه به اينكه       

نوشته شده است ولي در مورد ماهيت اين قرارداد نظرتات مختلفي گفته شده است كه در اين پايان نامه 

پرداخته شود و همچنين با بررسي جامع قرارداد پيش ات رنظسعي شده كه به صورت كامل و واضح به آن 

به اين نتيجه برسيم كه فروش در فرانسه و مقايسه آن با قوانين مشابه آن در قانون ايران پرداخته و 

خصوصي جاي دارد ولي هنوز از قرارداد قرارداد پيش فروش ساختمان يكي از عقودي است كه در بطن 

بروز مشكلات و علل در پايان هم به بررسي و  طرف قانونگزار بطور صريح مورد توجه قرار نگرفته است و 

 به صورت كلي پرداخته شده است .و عوامل آن 

 ز ( روش تحقيق و گردآوري اطلاعات:

تحليلي مي باشد كه گردآوري اطلاعات به شيوه ي كتابخانه اي  -تحقيق حاضر به شيوه توصيفي      

عات مورد نظر توصيف است به گونه اي كه با استفاده از اخذ اطلاعات از طريق كتابخانه و اينترنت موضو

 قرار گرفته و نتيجه گيري نموده ايم.و بررسي و فيش برداري شده سپس مورد تحليل 
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.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 


