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 به نام خدا                             

سپاس و ستایش خداوندی را سزاست که کسوت هستی را بر اندام موزون     

زالی را در مظاهر و آثار طبیعت نمایان رینش پوشانید و تجلیلات قدرت لایآف

 گردانید.

 من لم یشکر المخلوق و لم یشکر الخالق

            را در تدوین و نگارش پایان دانم از تمامی کسانی که بندهبر خود لازم می        

الخصوص استاد قدردانی نمایم. علی اند صمیمانه تشکر وحاضر یاری نموده نامه

که کلیه مراحل انجام این پژوهش با  فرزانه جناب آقای دکتر علی محمدزاده

رویی وقت ارزشمند خود را در اختیار بنده گذاشته و مرا یاری و راهنمایی خوش

آقای دکتر ایمان پورعلی که با دقت نظر نمودند. همچنین از استاد گرامی جناب 

 نمایم.های لازم در این خصوص ارائه نموده صمیمانه تشکر و قدردانی میمشاوره
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 تقدیم به:

 روح پاک پدر مهربانم

 تجربه کنمصه زندگی ایستادگی  رتا چگونه در عکه عالمانه به من آموخت 

 و          

 مادر دلسوزم   

  عشق چشمانش سیراب میکندکه هر لحظه وجودم را از چشمه سار پر از   

 و             

 همسر فداکارم

  که در طول تحصیل همواره همگام وهمراهم بود
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 چکیده

با توجه به گسترش شهرنشینی و رشد شدید جمعیت و نیاز شدید افراد به تأمین مسکن مناسب، خریداران 

اختمانی های سبینند و از طرف دیگر سازندگان و شرکترا به نفع خود می اقساطیو  غیر نقدیبه علت فروش 

 ی از سرمایه از این طریق برای ساخت آپارتمانشو تأمین بخ پرداختپیشمبالغی به صورت  دریافتنیز با 

 فروشپیشو تصویب قانون  9831معاملات در بین مردم شده است. که تا قبل از سال  گونهاینسبب افزایش 

احکام یکی از عقود مشابه را بر  این بود که آن را با یکی از عقود معین مقایسه نمایند و سعی درها آپارتمان

 فروشپیشماهیت حقوقی قرارداد  9831آپارتمان در سال  فروشپیشن بار کنند، اما پس از تصویب قانون آ

که ماهیت حقوقی  باشد.اد مذکور حاکم میآپارتمان مشخص شد و شرایط و احکام خاص این قانون بر قرارد

انعقاد این قرارداد  محضبهآپارتمان عقدی است معین با شرایط و احکام خاص خود که  فروشپیشقرارداد 

شود و مالکیت پیش مالک عرصه و اعیان )پی موجود( میبه نسبت سهم و پرداختی از ثمن پیش خریدار 

 باشد.نده معلق بر پرداخت اقساط میفروشپیشتوسط  شدهساخته خریدار نسبت به احداث قسمت جدید بنای

آثار این معاملات معارض نیز معارض با این قرارداد معاملات  فروشپیشبا مشخص شدن ماهیت قرارداد 

منعقد شود با توجه به مالک بودن  فروشپیششود. یعنی هر معامله با تعهدی که پس از قرارداد مشخص می

له بوده و معام فروشپیشیش خریدار نسبت به عرصه و اعیان )پی موجود( معامله معارض با این قرارداد پ

له دوم معام ،و با رد پیش خریداردوم صحیح  معامله داریخرباشد که در صورت تنفیذ پیش دوم غیرنافذ می

ودن خود می تواند تقاضای با توجه به جاهل یا عالم بتواند حسب مورد باطل خواهد بود. شخص ثالث می

 ا علاوه بر استرداد ثمن خسارات خود را نیز مطالبه نماید.استرداد ثمن ی

 پیش فروش ، تعهد به ساخت ، بیع ، معامله معارض ، آپارتمان ، قولنامه ژگان کلیدی:وا
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 مقدمه

و از آغاز  شودیمدر روابط اجتماعی و اقتصادی، انجام معاملات یکی از ضروریات زندگی محسوب 

لاوه ع فروش و خرید اثنابشری بوده است در آن  یازهاینیکی از طرق عمده رفع  دادوستدزندگی مدنی بشر، 

 بر رفع نیازهای شخصی، جنبی تجاری به خود گرفت و یکی از طرق عمده تحصیل سود گردید.

آوردن سود است و موضوع معامله  به دستتجاری، آنچه اهمیت اصلی و اساسی دارد،  نظرنقطه از

و در  اشندب متعاملین قصد معامله عین معینی را داشته ممکن است حالاین بادارای مطلوبیت نیست  نفسهفی

ایشان مطلوبیت داشته باد، در چنین وضعی ممکن است طرفین مستقیماٌ عقد ای واقع موضوع معین معامله بر

ناقل ملکیت را منعقد کنند تا خریدار مالک عین و فروشنده مالک ثمن گردد. ولی اگر طرفین به هر دلیلی 

فروشد آپارتمانش را ب خواهدیممالکی ه عنوان مثال تقیماٌ عقد مذکور را منعقد کنند بنخواهند یا نتوانستند مس

از جمله عوارض شهرداری و مفاصا حساب دارایی را نپرداخته و  انتقالکارهای مقدماتی  نکهیاولی به جهت 

را  یمعامله نهایی با خریدار قراردادقبل از انجام  صورت نیامشتری نیز ثمن معامله را تهیه نکرده است در 

 قراردادظرف مدت معینی آن آپارتمان را به شخص طرف  شودیممالک متعهد  بر اساسه ک کندیممنعقد 

فروش آپارتمان قراردادی است که بین پیش قرارداد پیش»  .گرددیمبفروشد و خریدار نیز ملزم به خرید آن 

انی که ساختم گرددیمفروشنده متعهد و در آن پیش گرددیممنعقد  منجرفروشنده با دو اراده خریدار و پیش

به پایان رسیده را با اوصاف و مشخصات مذکور در قرارداد رسمی تنظیمی بین طرفین  نی آپکه عملیات 

،  9838)علیزاده «تحویل دهد داریخر شیبه پتکمیل نماید و در ازای دریافت ثمن اقساطی در موعد معین 

 ( 23ص 

                                     

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 

اگر مال مورد معامله با کسی مجدداً با شخص ثالث مورد معامله  اینکهاز  اندعبارترض معاملات معا

اجتماع حقوق دو متعامل مقدور نباشد، معامله اخیر معامله معارض است. )جعفری  کهطوریبهقرار گیرد؛ 

 (939، ص  9831، محمدجعفرلنگرودی، 

 طبق خریدار اگر شودمی متعهد آن در و کندمی امضا را ایقولنامه فروشنده گاهی طبق تعریفی دیگر

 امن به سند را و حاضر رسمی اسناد دفتر در معین تاریخ در کرد، عمل خود تعهدات به مشخص بندیزمان

 و کندمی قولنامه دیگری با را ملک همان مؤخر تاریخ در تعهد، این انجام جای به اما خریدار انتقال دهد؛

 خریدار اب فروشنده تعهدات بین اینجا ؛دینمایممنتقل  دوم خریدار نام به سند را رسمی اسناد دفتر در سپس

 ( 23،ص  9831آید.)کاشانی، می وجود به تعارض دوم و اول

، دگرددعوی الزام به انتقال سند رسمی اقامه  ،عادی باشد و در دادگاهسند  هر دودر تعارض اسناد اگر 

 شود:باشد؛ ولی به اختصار اشاره میمعامله معارض خارج میآید که از بحث سه حالت پدید می

گری ید رب یکهیچتقدم  ودارای تاریخ نباشد  کدامهیچاگر تاریخ تنظیم هر دو سند در زمان واحد باشد یا  .9

رد  ،نتیجه حاصل از این ابهام ؛دیگر ترجیح داد را بر یکهیچ توانینمشود ن ییدأنیز از سوی فروشنده ت

 سمی است.ر الزام فروشنده به تنظیم سند موضوع مطروحه مبنی برنسبت به خواسته دارندگان سند عادی 

بایع مقدم  یلهوسبهکه تقدم آن را یید کند باید بیعی أت را شدهواقعبایع تقدم تاریخ یکی از چند بیع  اگر .2

قانون مدنی تصریح شده و دلالت  9219ماده  9 لیذاین نکته در . شمرده شده است دارای اعتبار دانست

 مقامقائمبر این دارد که اسناد عادی در دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته، درباره طرفین و وراث و 

 ن را از منتسب الیه تصدیق نماید.است صدور آ شدهاقامهاو  هیعلآنان معتبر است: اگر طرفی که سند 
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ند عادی س ،دیگری بدون تاریخ باشد دارای تاریخ و هاآنیا یکی از  باشند دارای تاریخ متفاوت اسناد اگر .8

 اشنامهقولگیرد که تاریخ ی موافق میأکسی رو  خواهد آمد حساببهیا دارای تاریخ مقدم معتبر  دارتاریخ

 مقدم بر دیگری است.

عادی است دادگاه  البته این نکته را نباید دور از ذهن نگاه داشت که در دو قولنامه معارض که هر دو

باید برتری قولنامه نخست را در پرتو چگونگی انجام تعهدات خریدار اول بررسی کند و اگر فروشنده نشان 

بنیادی نقض کرده است حق فسخ برای فروشنده به وجود  ایگونهبهدهد خریدار نخست تعهدات خود را 

نخست دانست و یا آنکه ممکن است فروشنده آید و امضای قولنامه دوم را یا باید فسخ ضمنی قولنامه می

فسخ قولنامه اول را به دلیل تخلف خریدار به او اعلام کرده باشد و در این صورت دعوی الزام به تنظیم سند 

 تواند مردود اعلام شود.از سوی خریدار نخست می

 حالت ذیل پدیدار شود:یکی از  دو اما بحث ما ناظر به زمانی است که

که در تاریخ معینی در دفتر اسناد  گرددای عادی معامله شود و فروشنده متعهد دا طی قولنامهدر ابت الیم .9

 در خریدار دوم ای دیگر پس از انعقاد قولنامه بااما طی معامله ؛خریدار انتقال دهدنام رسمی سند را به 

یک سند  ما با یک سند عادی مقدم و تحالدر این  .دهدیمانتقال سند را به نام وی  ،دفتر اسناد رسمی

 .رسمی مؤخر روبرو هستیم

و دوباره همان مال طی یک سند رسمی دیگر  شدهمنتقلمالی در ابتدا طی سندی در دفتر اسناد رسمی 

مورد انتقال واقع شود؛ که ما در این مورد با دو سند رسمی مواجه خواهیم بود. مالی طی سند رسمی مقدم 

جود حقی اعم از حدود یا ارتفاق نسبت به ملک مجاور و یک سند مؤخر دال بر عدم و مجزا مبنی بر و

  ید.آمی حساببهوجود چنین حقی یا بالعکس وجود دارد و معامله معارض نسبت به قسمتی از این مال 

 

 سوالهای پژوهش
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 ـ آیا می توان این قرارداد را با نهاد مشابهی در فقه یکسان دانست؟9

 ش فروش چه رویکردی نسبت به ماهیت و آثار قرارداد پیش فروش دارد؟ـ قانون  پی2

 فرضیات پژوهش

 .باشدیبا عقد استصناع در فقه م ییهافروش دارای مشابهتپیش یقراردادها -9

رفته گ نظر در خود ژهیاحکام و و طیقرارداد با شرا کیعنوان به تواندیم فروشپیش یقراردادها قانون -2

 شود

 پژوهشپیشینه 

که  یامقاله ایموضوع کتاب  نی، در رابطه با اآمدهعملبهکه توسط محقق در منابع موجود  یبا بررس

 اجمالبه و طور گذرابه نیمؤلفاز  یموضوع پرداخته باشد مشاهده نشده و فقط بعض نیبه ا یاختصاص طوربه

 اندپرداخته هیقض و تئوریبه جنبه نظری  اتنه زین نهیزم نیموجود در ا هاینامهپایان، اندپرداختهموضوع  نیبه ا

 است: ریکه از قرار ز اندنداشته یتوجه ییقضا هیبه رو یعبارت و بهآن  و کاربردی یو به جنبه عمل

است،  یی، یکی از قراردادهاشودیبه انتقال مالکیت، که امروزه بیشتر در قالب قولنامه مشاهده م تعهد ))

عنوان یک قرارداد نامه معین راجع به نفوذ و لزوم آن در فقه در حقوق موضوعه بهنظر اختلاف رغمیکه عل

گیرد، ازجمله مواردی که از لحاظ آماری هم  ارپذیرفته شده است، لذا باید ابعاد مختلف آن موردبررسی قر

اد و زیادی را در محاکم کشور به خود اختصاص داده، مبحث معاملات معارض با این قرارد یهاپرونده

نظرهای هاست. در خصوص صحت یا بطان یا عدم نفوذ و .... این معاملات اختلافوضعیت حقوقی آن

دانان و فقهای های حقوقی دیگر کشورها و آرا حقوقتوجهی وجود دارد، بررسی نظرهای مختلف در نظامقابل

تا بررسی تحلیلی نظرات مذکور به  که در این نوشتار برآییم سازدیامامیه، مجموعاً ٌ پنج نظریه را نمایان م

در  احلی است که هم جانب رعایت نظم و ثبات معاملاتی رها بپردازیم نتیجه این بحث ارائه راهارزیابی آن

ق. آ. د. م.  8در راستای اعمال ماده  تواندینظر گرفته و هم با مبانی پذیرفته شده و در سیستم حقوقی ایران م
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(( ) مربوط مورداستفاده قرار گیرد. یهااساسی جمهوری اسلامی ایران در پروندهقانون  917و  911و اصول 

 (9، ، ص 9819اعظمی ، 

 دارد لیو تما شیو مطلق الوجود گرا نهایتبی سویبهاست که  یانسان موجود کهازآنجایی )) .1

که خود او متوجه  هرچند طلبد؛یم ایدن نیمقصود را اشتباه گرفته و هدف خود را در ا یگاه

 یطلب یدر پ شهیو هم کندینمکفاف قناعت  اندازهبهخود  یدر کارها روازاینموضوع نباشد.  نیا

هدف و آمال دورتر  د،یرس نظر موردو چون به هدف  ستیقائل ن مرزی و حدآن  یکه برا ستا

ها در انسان نیبنابرا؛ گرددینمو تا به مطلق نرسد از طلب خسته  کندیرا دنبال م تریطولانو 

به فکر  و ستندین مستثنااصل  نیاز ا باشندیم شتریکسب مال ب یمعاملات خود که معمولاً در پ

که  ندینما یممکن است اقدام به انعقاد معاملات روازاین. باشندیو منفعت مطلق خود م ودس

 نی. همکنندیکسب م یشتریدارد؛ چون در معاملات لاحق سود ب هاآنتعارض با معاملات سابق 

 دگرفته و اقدام به انعقا دهیکه معاملات سابق را ناد داردیاو را وا م شتریبه مال و سود ب شیگرا

به ذکر است اگرچه معاملات معارض ممکن است نسبت به اموال اعم  لازم .دیمعامله معارض نما

 ولرمنقیمعاملات در اموال غ گونهاینکه  یکثرت لیبه دل یول رد؛یقرار گ غیرمنقولاز منقول و 

(( .مییدسته اموال صحبت بنما نیاز ا شتریمطلب ب نیا ترحیفص انیب یکه برا میریدارد، ناگز

 ( 142، ص ـ  1331زاده ، ی )کیان

کن دو صورت مم امر به نیکه ا باشدیماملاک  عیب عیشا از اقسام یکیآپارتمان  خریدوفروش امروزه ))

 نیدر ادارد  یخارج و وجود شدهساختهکامل  طوربهاست که آپارتمان  یفرض صورت کیاست انجام شود 

 هجموا یلحاظ با مشکل نیا از و ردیگیمنسبت به مال موجود صورت  یقواعد عموم بر طبق عیفرض ب

 نیدر اساخته شود  دیبا ندهیآ در است که هنوز ساخته نشده و یهاآپارتمان فروش گریدفرض  باشدینم

 رگیدعبارتبه ایو  شودیمآن  لیو تحوملتزم به ساخت  و فروشندهندارد  یفرض آپارتمان وجود خارج

دارد  تعارض یاز احکام قانون ینو ظهورکه به ظاهر با بعض قراردادی .ردیگیمصورت "آپارتمان فروشپیش"
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 وجود نداشته عیکه مب معلوم شود نیمع نیع عیب در اگر"داردیمماده مقرر  نیا یقانون مدن 819جمله ماده  از

 دره مسأل نیترمهم ندارد. یزمان قرارداد وجود خارج در مزبورم بیعحال آنکه در فرض "باطل است  عیب

، ص 9833.(( )عربشاهی ، باشدیم ییقراردادها نیچن یحقوق فیتوص فروش آپارتمان،شیپرابطه با قرارداد 

،1) 

 پژوهش: حدود 

 اسلامی و حقوق ایرانبررسی موضوع در فقه 

 اهداف

 

 نیطوری افروش بهابعاد مختلف قراردادهای پیش یاست که با بررس نیا قیتحق نیاز انجام ا یهدف اصل

 یاقعخواست و با ای که علاوه بر اینکهگونهشده بهآن روشن یواقع تیکه ماه ردیقرار گ ریقرارداد مورد تفس

با قواعد  گرید سوی از و ردیحقوق هر دو طرف قرارداد مورد لحاظ قرار گ سویکمنطبق باشد از  نیطرف

 جهیدرنت قراردادها و نیا قیدق نییما سازگاری داشته باشد تا راهگشای محاکم در تب یموجود در نظام حقوق

 خصوص باشد. نیکاهش تشتت آراء در ا

 :ژهیو اهداف

 

 ت متفاو تواندیفروش هم مپیش یمعاملات معارض انواع قراردادها یحقوق تیو وضع تیبا توجه به ماه

 باشد.

 هم ها بافروش و تفاوت آنپیش یانواع قراردادها یشناخت و بررس 

 ا با انواع قرارداد های پیش فروش                                      ت وقراردادهای معارض وتفاوت آنهانواع معاملا یشناخت و بررس

 سازماندهی پژوهش:

 این تحقیقدر سه فصل تنظیم خواهد شد.
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 فصل اول کلیات 

 ماهیت، شکل و اقسام قرارداد پیش فروش آپارتمان و معامله معارض فصل دوم

 فصل سوم آثار حقوقی معاملات معارض با قرارداد پیش فروش آپارتمان

  

 

 

         

 

 

 

 

 

 

 

                                           

 

 

 

 کلیات: فصل اول                                              
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 یقراردادها و تعاریف میمفاه( 9: )خواهد شد و بررسیفصل پیرامون مطالب ذیل بحث  در این

ده ش فروشپیشچه تعریفی از قراردادهای  و حقوق در فقه و اینکهمعارض  و معاملات آپارتمان فروشپیش

 پیرامون نیهمچن( 8) .شودیممعارض گفته  یامعاملهدر خصوص معامله معارض اینکه به چه ( 2. )است

در فقه همچنین آیا  و اینکه و فقهموضوعه  در حقوق آپارتمان فروشپیش تاریخچه معاملات معارض و

( 1. )حالتابهاز زمان قبل از انقلاب آپارتمان  فروشپیشقرارداد  تاریخی ریس( 3؟ )یا خیرقراردادهایی بوده 

 قوقو حمعارض با قراردادهای مشابه با این قراردادها در فقه  آپارتمان و معامله فروشپیشقراردادهای  سهیمقا

 و معامله فروشپیشمناسب از هر یک از قراردادهای  و مفهومیارائه تعریف  درنهایت و( 1. )موضوعه

    معارض.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مبحث اول : تعریف قرارداد پیش فروش آپارتمان و معامله معارض
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در مبحث اول از این فصل پیرامون تعریف لغوی قرارداد پیش فروش آپارتمان و اینکه آیا در فقه 

ی در تعریفتعریفی از این قرارداد یا قرارداد مشابه ای که با قرارداد مذکور باشد ، شده یا خیر وهمچنین چه 

 آپارتمان شده است. و نیز تعریفی از معامله معارض ارائه خواهیم.حقوق و قانون از قرارداد پیش فروش 

  و معامله معارض  گفتار اول: تعریف قرارداد پیش فروش آپارتمان

مواد همچنین با توجه به پیش فروش آپارتمان می پردازیم .در این گفتار به تعریف لغوی و فقهی قرارداد 

و در بند دوم تعریفی از قرارداد پیش فروش آپارتمان ارائه نماییم . 9831قانون پیش فروش آپارتمان مصوب 

.                                                                         به تعریفی از معامله معارض خواهیم پرداخت  

 گذشته ،قساب این اصطلاح از دو کلمه پیش به معنای قبل، فروش کهپیرامون تعریف لغوی و اصطلاحی پیش

فروختن مال یا غله قبل از مهیا شدن و »از است  عبارت ،باشدیمو فروش که اسم مصدر از فعل فروختن 

عبارت دیگر فروختن کالایی که هنوز موجود نیست و فروشنده  و «دریافت پول پیش از تحویل مال یا غله

یعنی خرید کالایی با  ،خریدپیش و(  11، ص9813آن را تحویل دهد )معین،  بعداًکه  ردیگیمپولی را 

تمان فروش آپارمورد معامله که در قرارداد پیش به عمل آید یا تهیه و تحویل داده شود. بعداًپرداخت تا پیش

 رتقسمتی از عما»: دیگویمی فرانسوی است در تعریف آن اکلمهآپارتمان که  عبارت است آپارتمان یا واحد

پس از تعریف لغوی و اصطلاحی قرارداد  حال( 10،ص 9832ها )عمید ، مرکب از چند اتاق و ضمایم آن

ی در فقه دارد اسابقهفروش آپارتمان در فقه و اینکه آیا فروش آپارتمان در نسبت به تعریف قرارداد پیشپیش

 داخت.انون خواهیم پریا خیر و سپس به تعریف آن در حقوق و ق

ی با توجه به رشد جمعیت و توسعه شهرنشین بلکه ی ندارد.اسابقهفروش آپارتمان در فقه هیچ قرارداد پیش   

نتفاع ا به بهج یافته پس تعریف فقهی از آن سالگونه قراردادها رواو نیاز اساسی افراد جامعه به مسکن این

 .شدیمفروش کالا از بیع سلف استفاده ای پیشفقه بر اما در (21، ص  9838)علیزاده ،  .باشدیمموضوع 

شته و بیع سلف نیز شرایطی دا نمودیمفروش کند از این نهاد استفاده کالای خود را پیش خواستیمی که کس

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 



  11 

نظر را با اوصاف  و فروشنده موظف بود کالای مورد شدیمپرداخت  ستیبایم نقداًکه در آن ثمن معامله 

به فروشنده تحویل دهد. و همچنین نهاد دیگری در فقه با عنوان عقد  مؤجلصورت مضبوط در قرارداد به

موضوع هر دو نهاد بایستی کلی فی ذمه  که(911، ص 9)محقق ، ج  .باشدیماستصناع یا سفارش ساخت کالا 

به همین  ها نیستندفروش آپارتمانبا قرارداد پیششباهت بی نهادهاباشد حال با توجه به این نکته هر دو این 

فروش مقدار توضیح در این خصوص اکتفا نموده و بحث بیشتر و مقایسه این دو نهاد فقهی با قرارداد پیش

 ی آپارتمان در فقه موکول خواهم نمود.قراردادهاآپارتمان را به مبحث قراردادهای مشابه با 

نیامده  به عمل هیچ تعریفی از این عقدقانون پیش فروش آپارتمان در حقوق ایران تا قبل از تصویب 

ر هگونه تعریف نموده ))رداد را اینفروش آپارتمان در ماده یک این قانون این قرادر قانون قرارداد پیشبود. 

متعهد به احداث یا تکمیل واحد  (فروشندهرسمی زمین )پیش مالک موجب آن،که بهقراردادی با هر عنوان

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

ر مقررات نظ از در آید، (تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به مالکیت طرف دیگر قرارداد )پیش خریدار

گر این قانون شرایطی را برای تحقق مواد دی و در(( شودیممحسوب « فروش ساختمانقرارداد پیش»این قانون 

 فروش آپارتمان در نظر گرفته است.قرارداد پیش

فروش الزامی دانسته از جمله مشخصات در ماده دو این قانون تصریح برخی موارد را قرارداد پیش نکهیا

ر ماده د و همچنین مشخصات ساختمان مامیت و طبقه، شماره کامل ساختمانی که باید ساخته شود مثل ابعاد،

 می دانسته و همچنین درسه این قانون تنظیم این قرارداد با سند رسمی و از طریق دفاتر اسناد رسمی را الزا

اظر مهندس ن هیدییتأمدارکی برای تنظیم این قرارداد الزامی دانسته که از جمله این مدارک داشتن ماده چهارم 

به  را معلق مالکیت تدریجی پیش خریدار مه سیزدهمبنی بر پایان عملیات پی ساختمان و همچنین در ماد

 فروشنده و پرداخت ثمن به همان میزان توسط پیش خریدار نموده است.توسط پیش ساخت آن قسمت از بنا
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فروش قرارداد پیش: »نمودفروش آپارتمان را چنین تعریف قرارداد پیش توانیممراتب فوق با توجه به حال

و در آن  گرددیممنعقد  منجرفروشنده با دو اراده آپارتمان قراردادی است که بین پیش خریدار و پیش

 به پایان رسیده را با اوصاف و مشخصات مذکور نی آپکه ساختمانی که عملیات  گرددیمفروشنده متعهد پیش

 شیبه پدر ازای دریافت ثمن اقساطی در موعد معین در قرارداد رسمی تنظیمی بین طرفین تکمیل نماید و 

 ( 23، ص  9838)علیزاده «تحویل دهد داریخر

 معامله معارض فیتعر گفتار دوم: 

فروش کردن و  و خرید یا کردن دادوستدلغوی معامله معارض که از دو کلمه معامله به معنای  تعریف

گفت که منظور از معامله  توانیم؛ اما در تعریف معامله معارض باشدیمگشتن  مانع معارض به معنای مقابل،

یا منفعتاً به دیگری انتقال دهد و یا  ناًیعی است که کسی مالی را اعم از منقول یا غیرمنقول امعاملهمعارض 

ماید بن واگذارشده را به دیگری بدهد و سپس نسبت به همان مال معامله یا تعهدی معارض با حق در آنحقی 

متر به آقای  100دانگ یک قطعه زمین به مساحت برای مثال آقای الف شش(  271، ص  9813. ) عابدینی ، 

گری به آقای ج با انعقاد عقد بیع دی بعضاًیا  کلاًب با انعقاد عقد بیع منتقل نماید و سپس همان قطعه زمین را 

معامله معارض رخریدار اول در تعارض باشد  گونه معاملات که با حقبه این انتقال دهد یا آن را اجاره دهد

آثاری داشته باشد اعم از فسخ و بطلان و غیره که صحبت از این بحث  تواندیمگویند که بسته به آن معامله 

  پرداخت. یعنی آثار معامله معارض در فصل سوم به آن خواهیم

 

 

 معارضمعامله  و آپارتمان فروشپیش قراردادهایسیر تاریخی  :مبحث دوم
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در این مبحث پیرامون سیر تاریخی قراردادهای پیش فروش آپارتمان و اینکه چه انگیزه ای بین مردم سبب 

رواج این گونه قرارداد ها بین افراد جامعه شده است . و اینکه در فقه چنین قرارداد یا قرارداد مشابه ای با 

قراردادها از قبل از انقلاب اسلامی تا بعد از  این قرارداد سابقه دارد یا خیر؟ و همچنین سیر تاریخی این

نیز در مورد سیر واهیم نمود. خرا بررسی  9831انقلاب و تصویب قرارداد پیش فروش آپارتمان مصوب 

 تاریخی معامله معارض نیز صحبت خواهیم کرد. 

 آپارتمان فروشپیش قرارداد سیر تاریخی   گفتار اول: 
 

املات در مع و قراربین مردم رواج یابد قول  صورتبدین آپارتمان فروشپیشقراردادهای  اینکه ازقبل 

پسندیده بوده نقض عهد  و وعادی معمول بوده است همان اندازه که وفای به عهد امری نیک و مردمبازرگانان 

. اما با دانستندیمرا پایبند به  خود دادندمینسبت به تعهدی که به یکدیگر  و طرفینبوده  ناپسند نیز مذموم و

ل دلی دیگر بهطرف  و از طرفازیکبه شهرها  و مهاجرتاساسی مردم به مسکن  و نیازتوسعه شهرنشینی 

 هایتشرکو  و سازندگان دندیدیمرا به نفع خود  آن و خریداراننقدی نبوده  نآ فروشاینکه با این قرارداد که 

داران مبادرت به ساخت واحدهای ساختمانی توسط خری پرداختپیشساختمانی نیز با دریافت مبالغ 

 ت.مردم شده اس بین هاآپارتمان فروشپیش قراردادهایکه همه این عوامل موجب رواج  نمودندیم

 در فقه آپارتمان فروشپیش قرارداد سیر تاریخیبند اول : 

 

ا با قرارداده ندارد بلکه همانطورکه در بالا ذکر شد این یاسابقهدر فقه  آپارتمان فروشپیشقرارداد  

ل در گذشته به دلی اما سبب رواج این قراردادها شده است. شدهبیانتوسعه شهرنشینی و عوامل دیگری که 

 بو کت آرادر  آپارتمان فروشپیشزمان قراردادهای  نآ یاجتماععدم وجود شهرنشینی و شرایط اقتصادی و 

یرامون پ اما .باشدیمموضوع  انتفاع به سالبهو در واقع بحث در این خصوص  شودینمت فقهی مطلبی یاف
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در بیع عین معین مبیع باید در حین عقد وجود خارجی داشته  کالا در فقه مواردی بحث شده است فروشپیش

 باشد در غیر این صورت بیع باطل خواهد بود.

ده یاد ش آندر فقه تحت عنوان بیع معدوم از  باشدنمی عقد موجود انعقادبرای مثال بیعی که در حین 

مانند  اندنهادهرا بیع معدوم به تبع موجود  نآ نامو  اندکردهبیع معدوم یک فرض را استثنا  لهمسأاست فقها از 

در  رساندیمنیامده را یکجا بفروش  به دسترا که هنوز  هاییو چینموجود در باغ خود  هایچایباغبانی 

نیامده را یکجا بفروش رسانده است  به وجودکه هنوز  ییهانیچکه موجود بوده را با  ییهایچارد این مو

در فقه بیع به ثمره و  دیآیممورد فروش مالی که در آینده به وجود  ( 190،  101، صص ، 9883)لنگرودی ، 

ه درختان را ب ندهیآان میوه که منظور از بیع میوه همان فروش سردرختی است مالک درخت کندیممیوه اشاره 

ح تحت عنوان بیع سلف یا سلم مطر یهابحثمبیع کلی  فروشپیشبه در فقه نسبت  . فروشدیمدیگری 

باشد  مؤجل تواندیمنقد است و تعهد فروشنده به تسلیم مبیع  در آناست که ثمن  صورتبدیناست این بیع 

 آنه شرایطی ذکر کردند که از جمل نآ یدرستکلی است نه عین معین که فقها برای  در آنپس بیع سلف مبیع 

در مجلس عقد )  آنو لزوم نقد بودن ثمن و قبض  نآ صفو و مقدارموعد تسلیم مبیع ذکر جنس  توانیم

 ای «عقد الاستصناع»علاوه بر مواردی که ذکر شده در فقه قراردادی تحت عنوان  ( 911 ، ص 9872حلی ، 

قرارداد سفارش کالا وجود دارد منظور از این قرارداد این است که کسی نزد صنعتگر بیاید و از او بخواهد از 

را دریافت نماید برخی از فقها به  نآ متیقبه تعداد مورد توافق برای وی بسازد و  سازدیمرا که  ییکالاها

و برخی دیگر قرارداد سفارش ساخت را  نددانیمرا باطل  آندلیل اینکه مبیع وجود ندارد و معدوم است 

 ییکالاهامربوط به  عمدتاًقرارداد سفارش ساخت کالا  دانندیمصحیح و طرفین را ملزم به انجام تعهدات 

 (221، ص 9871ومن قمی،معین.) م که کلی هستند نه عین شودیم

 در حقوق موضوعه آپارتمان فروشپیش بند دوم :سیر تاریخی
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