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 تقدیم به

 عزیزم پدر و مادر

مطمئن  پشتیبانی محکم وهای زندگی همواره یاوری دلسوز و فداکار و یها و دشوارکه در سختی

 د.ه انبرایم بود
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 سپاسگزاری

 های صحیفه ،بلند های گفته و دلاویز های نکته با که رضایی فومنیامیر دکتر  فرهیخته استاد از 

 بوده نامه نپایا و اکمال اتمام در نگارنده گشای راه و راهنما همواره و نمود پرور علم را سخن

 است.
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 وضعیت حقوقی رهن در قراردادهای پیش فروش ساختمان

 بالاگفشه ابراهیم یوسف زاده

 :چکیده

ت و معضلات با گسترش روابط بین افراد و نیز انعقاد قرارداد های خصوصی بین آنها به همان نسبت مشکلا

ی هدف از این پژوهش بررسی وضعیت حقوق روابط خصوصی و حقوقی آنها بیشتر خواهد شد. افراد در

ن جهت آرهن موخر بر انتقال در بیع قراردادهای پیش فروش در حقوق موضوعه ایران است؛ این امر از 

 یرامونپمورد تایید و مداقه قرار گرفته که دعاوی بسیاری در سطح جامعه به خصوص از جانب بانك ها 

ت یعاین موضوع مطرح گردیده است. در این راستا سوالاتی مطرح است که مهم ترین آن این است وض

تایج نراستا  حقوقی رهن در قراردادهای پیش فروش قبل از انتقال مورد معامله چگونه است. در همین

عنوان  ثار وپژوهش بیانگر این موضوع است که قرارداد پیش فروش ساختمان عقد معین است که احکام، آ

پیش فروش  آن در قانون پیش فروش ساختمان بیان شده است. و نیز در صورتی که عقد رهن بعد از قرارداد

بوده و در در نتیجه رهن مزبور نافذ ن نتیجه این نوع رهن غیر نافذ استباشد، رهن مال غیر است و در 

ا توقیف روان حق عینی تبعی ساختمان اطل و  بانك نمی تواند به عنبصورت عدم تنفیذ پیش خریدار رهن 

 و طلب خود را با مزایده مال مرهون استیفا نماید. 

 عقد رهن،پیش فروش ساختمان،عقد لازم،عقد جایز واژگان کلیدی:
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 مقدمه

 تأمین است. مسکن بوده تهیه براى تلاش ،افراد در طول تاریخ بشریت نیاز های اساسی ترین مهم از یکى

 خودنمایى مختلف اشکال به اشخاص در اختیار امکانات و اقتصادى شرایط به توجه با زمان گذر در نیاز این

 اعطاى و مدنى مشارکت اقساطى، فروش ساختمان، فروش قراردادهاى پیش انواع امروزه. است کرده

 چشمد رش با اخیر هاى سال در .کرد توجیه اساسى نیاز این تأمین راستاى در توان مى مسکن را تسهیلات

 ردادهاقرا این از ناشى گسترش اختلافات و تعدد و معاملات عرف در ساختمان فروش پیش قراردادهاى گیر

وضوع این م ،پیش فروش که بیشتر با طرفیت بانك ها انجام می گیرد یو ورود موضوع رهن ساختمان ها

 فرصت ى ستفادها سوء از گیرى پیش بازار، این انتظام به منظور تا داشت آن بر را  گذار قانون قضایى، دستگاه

 1389 سال در را ساختمان فروش پیش قانون قضایى، هاى پرونده شمار از کاستنو  مسکنعرصه ی  طلبان

 قانون هدافا ودر کاهش اینگونه اختلافات دارد   عملى تأثیر قانون این . خارج از این بحث که کند تصویب

 وشفر پیش قرارداد اوصاف و ماهیت شناخت دارد، اهمیت میان این در  چه آن ،را محقق می کند گذار

 . است ساختمان

 ماهیت خصوص ساختمان در فروش پیش قانون با منطبق مطالبی ى ارائه صدد در حاضر در این راستا نوشتار

یش رهن در ساختمان های پ خصوص در کنون تا که نظراتى منظور، این بهاست.  قرارداد این اوصاف و

 ماهیت ساختمان، فروش پیش قانون به اتکا با سپس شود؛ مى واقع بررسی مورد است، شده ارائه شدهفروش 

 .گردد مى بیان آن اوصاف و تحلیل قرارداد این
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 بیان مسئله ( الف

 .یفا می کندعقود و معاملات از جمله قوانینی است که نقش مهمی را در چگونگی روابط افراد با یکدیگر ا

عنای مدر لغت به « رهن »یار فراگیر می باشد عقد رهن است. یکی از عقودی که در جامعه امروزی بس

ارت دراصطلاح عب« رهن »حبس است و « رهن »معنای » ثبات و دوام است. صاحب مصباح المنیر گوید:

تعریف   نی درقانون مد 771همچنین ماده « از عقدی است که به موجب آن مالی وثیقه دین قرارمی گیرد.

ن می دهد. برای وثیقه به دائ رهن عقدی است که به موجب آن مدیون، مالی را»رهن بیان داشته است که: 

زوم آن لعقد رهن از جمله عقود لازمی است که « رهن دهنده را راهن و طرف دیگر را مرتهن می گویند.

ست. از ا)دائن( جایز از جانب مرتهناز یك طرف می باشد. بدین گونه که از سوی راهن )مدیون( لازم و 

 ایگاهج و اهمیت از مناسب مسکن و محل کار داشتن جدید، قرون در انسان های نیاز میان سوی دیگر در

 انسان ساسیا های نیاز سایر به نسبت نیز چنین مکان هایی  تهیه هزینه طرفی، است. از ای برخوردار ویژه

است. از  دهش مردم اکثر گیر گریبان بلکه ها، دولت گریبان تنها نه که است معضلی است. این مسأله بیشتر

 افزایش و ریمناطق شه در زمین نمود: کمبود اشاره ذیل موارد به توان می معضلی؛ چنین ایجاد دلایل جمله

 به طور کلی، خرید و شود. از همین رو می عرضه کاهش و تقاضا افزایش موجب که جمعیت چشمگیر

وش تواند به دو صورت انجام گردد؛ اول فروش ساختمان ساخته شده، دوم پیش فرفروش ساختمان می 

 بحث اصلی این پژوهش حول قسم دوم یعنی پیش فروش می باشد. ساختمانی که هنوز موجود نیست.

حد های در قرارداد پیش فروش معمولاً مالك یا سازنده ساختمان در مراحل مختلف ساخت می توانند وا

د نیست ش فروش نمایند. در چنین معاملاتی، ساختمان پیش فروش شده موجویاز تکمیل پ احداثی را پیش

اخت و فروشنده متعهد به تکمیل و تحویل ساختمان تکمیل شده می شود و پیش خریدار متعهد به پرد

معاملات ساند که ربررسی ابتدایی این نظام معاملاتی ما را به این نتیجه می ، اقساطی مبلغ ساختمان می گردد

ام نظ این پیش فروش از گستردگی و پیچیدگی قانونی خاصی بر خوردار است. بر همین اساس گستردگی

 موجب رام این و است شده توجه آنها کمتر به که آورده وجود به آن برای را جدیدی مسائل معاملاتی،

ا توجه بو  از همین رو .شده است دیگر ای عده برای استفاده سوء زمینه ایجاد و ضرر عده ای و خسران

به توضیحات فوق پژوهش پیش رو در صدد بررسی وضعیت حقوقی رهن در قراردادهای پیش فروش می 

 باشد.
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 اهمیت و ضرورت تحقیق( ب

م تما اهمیت حق پیش فروش قرارداد مشارکت در ساخت و مشکلات حقوقی ناشی از آن و اختلافات نا

نده مال این مشکلات گاه پیش می آید که فرد فروش منیست؛ با تمامالك و سازنده بر هیچ کسی پوشیده 

. کند نیز در موارد بسیار ایجاد مشکل می در رهن بانك قرار می دهد که این خود پیش فروش شده را

 مطالبیاین موضوع خیلی مهم و حساس  م به صورت مفصل در بارهیبواسطه اهمیت موضوع تصمیم دار

 واکاوی قرار دهیم.بررسی و مورد قی را از دیدگاه و منظر حقو

 پیشینه تحقیق ( ج

ورد نظر مارتباط با پژوهش  این موضوع ما را به این نتیجه می رساند که درکنکاش و جستجو پیرامون 

یش فروش قراردادهای پرتباط با رهن اموال و نیز ماهیت اانجام نگرفته است با این وجود در پژوهشی 

ناسب حال مانجام گرفته است که ذکر برخی از این موارد از باب مثال می تواند کارساز و  یپژوهش های

 بر همین اساس پژوهش های  انجام گرفته به شرح ذیل می باشد: باشد.

ب  قراردادهای پیش فروش ساختمان با توجه به قانون مصو"( در پژوهش خود با عنوان  1392چمك)

خرید ساختمان، فروش یا پیشجامعه کنونی، قراردادهایی تحت عنوان پیشمدعی شده است که در  "1389

ت. در رواج چشمگیری پیدا کرده که بخش قابل توجهی از معاملات املاک را به خود اختصاص داده اس

ضوابط  مقننه رسید و قواعد و به تصویب قوه 1389فروش ساختمان در دی ماه همین راستا، قانون پیش

رو، حول محور قراردادهای بینی نمود. لذا موضوع پژوهش پیشین قراردادها پیشمشخصی برای ا

ل و مورد تحلی 1389را از منظری نو یعنی با توجه به قانون مصوب  فروش ساختمان است که آنپیش

 دهد. نگارنده پس از بررسی نظرات مختلف حقوقدانان، در خصوص ماهیت قراردادبررسی قرار می

فروش ساختمان با تعریف قرارداد پیش 1389رسد که قانون مصوب تمان، به این نتیجه میفروش ساخپیش

ده است. بنا بر و تعیین شرایط، احکام و آثار آن، این قرارداد را به عنوان یك عقد معین جدید معرفی نمو

مومی قراردادها، د عاین بررسی شرایط انعقاد، اوصاف، آثار و انحلال آن از دیدگاه قانون اخیرالذکر و قواع

 ناپذیر است که در چند مبحث جداگانه بدان پرداخته شده است.ضرورتی اجتناب 

الزامات پیش فروشنده و پیش خریدار در قانون پیش فروش "( در پژوهش خود با عنوان 1391سلیمانیان)

و دولت در مدعی شده است که قوانین زمینه تجلی خواسته های فرد، اجتماع  "1389ساختمان مصوب 

ایجاد یك نظم منطقی جهت بهره گیری هر چه بیشتر از فرصت های زندگی است. ایجاد فضای جدید یا 

منع بر ورود در محدوده ای یا تغییر نگرش به روابط اجتماعی مهمترین آثار قوانین است. قانون پیش 
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پیش خریدار وضع شده و فروش ساختمان به جهت نیاز جامعه و بروز اختلال در روابط پیش فروشنده و 

هدفش تنسیق روابط طرفین قرارداد است. لزوم بررسی ماهیت قرارداد پیش فروش ساختمان و الزامات 

ماهوی و شکلی این قانون نسبت به پیش فروشنده و پیش خریدار و توجه به نظرات حقوقدانان و مقایسه 

از انعقاد قرارداد رسمی پیش فروش بوده کوتاه با قالب های معین فقهی و آنچه که بموجب قانون پیش نی

توجه و لحاظ گردید. توجه خاص مقنن به امور شکلی این سوال را مطرح نمود که آیا قرارداد پیش فروش 

از اصل رضایی بودن عقود خارج شده و تشریفات شکلی در زمره عناصر صحیح عقد است و در این میان 

 تی خواهند شد.جایگاه اسناد عادی کجاست و دچار چه سرنوش

رداد و حقوق و تعهدات طرفین قرارداد پیش فروش چگونه تحلیل می شود و نتیجه تخلف از شرایط قرا 

 .یا حکم قانون چیست و چه ضمانت اجرایی در پی دارد

دعی م "ماهیت،اوصاف وآثار قراردادهای پیش فروش ساختمان"( در پژوهش خود با عنوان 1392سکوتی)

رمایه سد پیش فروش ساختمان قراردادی است که به موجب آن مالك رسمی زمین یا شده است که قرار دا

بل طرف گذار )پیش فروشنده( متعهد به احداث یا تکمیل واحد ساختمانی مشخص در زمین مذکور در مقا

قانون مدنی  ودیگر قرار داد )پیش خریدار( می شود.این قرارداد از جمله نهادهای حقوقی است که در فقه 

رصه پیش فروش عابقه ندارد. از این رو، اخیراً قانون گذار به منظور رفع کاستی ها و مشکلات موجود در س

ه محور های ساختمان و تنظیم روابط طرفین قرارداد مذکور قانونی را به همین عنوان تصویب کرده است ک

پیش بینی  وشی از قرارداد اصلی آن تثبیت مالکیت پیش خریدار، تسهیل و تسریع رسیدگی به اختلافات نا

ضمانت اجراهای نقض آن است. تحقیق حاضر ضمن بررسی ماهیت، اوصاف و ضمانت اجراهای حقوقی 

ده و به قراردادهای پیش فروش ساختمان، نقاط قوت و ضعف قانون جدید را مورد تحلیل و نقد قرار دا

اردادی از حیث ماهیت و اوصاف قراین نتیجه دست یافته است که: اولاً:قرارداد پیش فروش ساختمان 

لیل نمود. خاص با ویژگی های منحصر به خود است که ماهیت آنرا باید منحصراً بر اساس قانون جدید تح

ناشی از این  اختلافات ثانیاً: از نظر ضمانت اجرا ... ثالثاً:در راستای هدف تسهیل و تسریع رسیدگی به

جباری بوده و از بینی کرده است که داوری مزبور از نوع داوری ا ، قانونگذار نهاد داوری را پیشقراردادها

 حیث ماهیت نیز جزو داوری قانونی می باشد.

 "فروش ساختمان در حقوق ایرانماهیت قرارداد پیش"در مقاله ای با عنوان  (1391) مصطفوی و رحیمی

از اولیه مطرح شده و افرادی بیان داشتند که با افزایش جمعیت در شهرهای بزرگ، مسکن به عنوان یك نی

اند. به تبع آن، وساز آن شدهاندرکار ساختای و بعضاً در قالب شخص حقوقی دستبه صورت حرفه

ترین از عمده« فروش ساختمانقرارداد پیش»معاملات و روابط حقوقی با موضوع مسکن رواج یافته، که 

کند، ساختمانی را مطابق با اوصاف قرارداد و میفروشنده)سازنده( تعهد در این قرارداد پیش .ها استآن
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گیرد، ساخته و به او تحویل دهد. خریدار میدر مهلت معین شده، در مقابل ثمنی که به طور اقساط از پیش

یك از عقود معین مشابه با آن، جای نگرفته و تحت عنوان  این قرارداد در مواردی خاص در قالب هیچ

باشد. با این حساب این قرارداد طبق قابل طرح می« قانون مدنی 10ماده قراردادهای خصوصی موضوع »

شود. آور تلقی میقانون مدنی اعتبار یافته و الزام 10اصل حاکمیت اراده و آزادی قراردادها و بر مبنای ماده 

 10ماده ذیل « تعهد به بیع»دانان این قرارداد را تحت عناوین دیگری چون ای از حقوقکه پارهضمن این

است. انعقاد این « نامهقول»اند، که در زبان عرف معاملات و محاکم دادگستری همان قانون مدنی جای داده

قرارداد به صورت بیع معلق که ملکیت، معلق بر وجود باشد، نیز از نظر نظام حقوقی ایران بلااشکال خواهد 

 بود.

دعی م "حقوقی قرارداد پیش فروش آپارتمانماهیت وآثار "( در پژوهش خود با عنوان 1388عربشاهی)

ربه دو شده است که امروزه خرید وفروش آپارتمان یکی ازاقسام شایع بیع املاک می باشد که این ام

صورت ممکن است انجام شود یك فرض صورتی است که آپارتمان به طور کامل ساخته شده ووجود 

اظ با ه مال موجود صورت می گیرد وازاین لحخارجی دارد دراین فرض بیع برطبق قواعدعمومی نسبت ب

ساخته  مشکلی مواجه نمی باشد فرض دیگرفروش آپارتمانهای است که هنوز ساخته نشده ودرآینده باید

ا به شود دراین فرض آپارتمان وجود خارجی ندارد وفروشنده ملتزم به ساخت وتحویل آن می شود وی

احکام  یرد. قراردادی نو ظهورکه به ظاهر با بعضی ازصورت می گ "پیش فروش آپارتمان"عبارت دیگر 

ین معلوم شودکه اگردربیع عین مع"قانون مدنی این ماده مقرر میدارد  361 قانونی تعارض دارداز جمله ماده

ندارد.  حال آنکه در فرض مزبورمبیع درزمان قرارداد وجود خارجی "مبیع وجود نداشته بیع باطل است

ی باشد، توصیف حقوقی چنین قراردادهایی م دررابطه با قرارداد پیش فروش آپارتمان،مهمترین مسئله 

و قصد و  نظرات مختلفی در این رابطه مطرح شده است لیکن آنچه از مفاد قرارداد پیش فروش آپارتمان

داد خواست مشترک طرفین بر می آید این است که قرارداد پیش فروش آپارتمان نمی تواند یك قرار

ین قرارداد بیع اصی و یا صرفاً یك تعهد به بیع یا وعده متقابل بیع باشد، بلکه قصد طرفین از انعقاد خصو

ست و بیع امی باشد. به عبارت دقیق تر قرارداد پیش فروش آپارتمانهای ساخته نشده از نوع بیع معلق 

مدنی تردید  مقررات قانون معلق هم نوعی از عقد معلق می باشد و در صحت عقد بیع معلق نیز با توجه به

 وجود ندارد.

ند این نتیجه با ذکر چند نمونه از پژوهش های انجام گرفته که با موضوع مورد نظر تا حدی مرتبط بوده ا

انجام  حاصل گردید که این موضوع در نوع خود موضوع جدید بوده و تا به اکنون پیرامون آن پژوهشی

 نگرفته است.
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 د( اهداف تحقیق

 تقال در قراردادهای پیش فروشبررسی ان .1

 بررسی آثار ناشی از رهن در قراردادهای پیش فروش .2

 بررسی و شناسایی نظرات حقوقدانان در ارتباط با رهن  در قراردادهای پیش فروش .3

 بررسی موضع قانونگذار پیرامون رهن در قراردادهای پیش فروش .4

 ه( سؤالات تحقیق

 پیش فروش  چگونه است؟وضعیت حقوقی رهن در قبل از قراردادهای 

 وضعیت حقوقی رهن در بعد از قراردادهای پیش فروش  چگونه است؟

 و( فرضیات تحقیق

 به نظر می رسد که عقد رهن قبل از قرارداد پیش فروش از جهت صحت معامله، صحیح می باشد.

نتیجه  و در به نظر می رسد در صورتی که عقد رهن بعد از قرارداد پیش فروش باشد، رهن مال غیر است

 این نوع رهن غیر نافذ است.

 ز( جنبه نوآوری

انجام ی ش سابقه تحقیق بیان گردید پیرامون پژوهش مورد نظر تاکنون پژوهش هایهمانطور که در بخ

ری این پژوهش ی هم با پژوهش ندارند و همین امر می تواند دلیلی بر نوآوگرفته که البته برخی ارتباط

 باشد.

 روش تحقیق ح(

است. در ابتدا بر  این تحقیق به شیوه تحلیلی، توصیفی نظری و با استفاده از ابزار کتابخانه ای انجام شده

آوری  نتی جمعو سایت های اینتراساس پلان اولیه مطالب از منابع مختلف و فصلنامه ها و مقالات 

الب این قستخراج و در گردیده و سپس با تجزیه و تحلیل آنها در محدوده موضوع تحقیق مطالب مفید ا

 رساله ارائه می گردد. 
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 ( ساختار تحقیقط

 هد شد این پژوهش در سه فصل به رشته تحریر در آمده است در فصل اول به بررسی کلیات پرداخته خوا

ی پیش ها و ماهیت قرارداد ی هااه و آثار آن و همچنین مفهوم، ویژگجایگ و مباحثی چون مفهوم رهن،

 گیرد. قرار میفروش مورد بررسی 

در  بر این اساس  و وضعیت حقوقی رهن مقدم بر پیش فروش خواهیم پرداختدر فصل دوم به بررسی 

ن رهن های پیش فروش، چالشهای پیش روی رهن مقدم بر پیش فروش، ادله بطلا این فصل شرایط قرارداد

فصل ر د گیرد. ی قرار مینظریه مورد تایید در رهن مقدم بر پیش فروش مورد بررس ،مقدم بر پیش فروش

رای قضایی بررسی ادله موافقین و مخالفین می پردازیم و آو رهن موخر بر پیش فروش آخر نیز به بررسی 

  را پیرامون این موضوع مورد بررسی قرار میدهیم.
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