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 تقدیم به
  :آفریدخدایی که 

رفـت را عشق را، و به کـسانی عـان را، انسان را، عقل را، علم را، مهج

شان  یه مهر آسمانـبه آنـان ک .که عشقشان را در وجــودم دمـــید

 دستان پرمهر گاهم،استوارتـرین تکیهبه  ،است امآرام بخش آلام زمینی

چــــه هررم که داـچشمان سبـــز م یم،ندگه زنگا نسبزتـریـبه  ـدرمپ

چه بکوشم قطره ای از هر  وکتب عشق شما آمـــوختم موختم در آمــ

 هکـران مهربانیتان را سپاس نتوانم بگویم، امــروز هستی ام بدریای بی

-امـید شماست و فردا کلید باغ بهشتم رضای شما، رهآوردی گران سنگ

حاصل تلاشم تر از این ارزان نداشتم تا به خاک پایتان نثار کنم، باشد کـه 

 .گونه غبار خستگیتان را بزدایدنسیم
                                                                                                                                                                

 بوسه بر دستان پرمهرتان

 
                                                                                                                                                                                                                                                  

 تقدیر و تشکر
جناب آقای دکتر  فرهیخته و فرزانه اتیدبا تقدیر و تشکر شایسته از اس

 سید مهدی قریشی و دکتر محمد حسن جوادی 

پرور های سخن را علمهای بلند، صحیفهگفته های دلاویز وکه با نکته

 و ندنمود

. ددنگشای نگارنده در اتمام  و اکمال پایان نامه بوهمواره راهنما و راه

فقه و حقوق ی استادان ارجمند گروه تشکر فراوان از همهو سپاس و 

، دکتر سید مهدی صالحی، دکتر  رضا نیکخواه، آقایان دکتراسلامی 

، که به حق صفدر محمدیزاده، دکتر ابوالقاسم ولیدکتر  ،سلمان علیپور

 .اندسزاوار قدردانی
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ی دوستان و و همهبرادر عزیزم فرشاد  همچنین شایسته است از

.اند تشکر نمایمنامه یاری کردهیزانی که مرا در تهیه و تدوین این پایانعز
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 چکیده

ی  پرداخت هزینه توجه به افزایش جمعیت و نیز افزایش قیمت مسکن، قشر کثیری از افراد جامعه تواناییبا       

فروش  های مسکونی را پیششوند که واحد افرادی میبنابراین ناچار به خرید قسطی مسکن از . مسکن را ندارند

اهمیت این قرارداد . فروش آپارتمان امروزه افزایش چشمگیری داشته است به همین علت، قرارداد پیش. کنند می

گونه قراردادها وضع شود تا هم وضعیت این قراردادها را  قانونی در خصوص این 4933موجب شد که در سال 

تر این قراردادهاست ایجاد کند که کمتر در خریدار که طرف ضعیف ند و هم امنیتی برای پیشمند ک منظم و قاعده

 .دام افراد سودجو و کلاهبردار گرفتار شوند

شود که تا حد زیادی از جرائمی مانند  فروش ساختمان موجب می موجود در قانون پیش کیفری مقررات      

اختلافات بین دو طرف از  ارجاعهمچنین  .گرفت، جلوگیری شود یکلاهبرداری و جعل که در این حوزه صورت م

 . کرده است زیادیبینی شده است، به حل سریع و بهتر این اختلافات کمک  طریق داوری که در این قانون پیش

 خریدار پیشفروشنده،  پیش فروش، قرارداد، پیشقانون، : کلمات کلیدی
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 مسألهبیان  -4

همچنین کمبود فضاا بارای سااخت مساکن،     امروزه با گسترش شهرنشینی و افزایش جمعیت ساکن شهرها و      

توجه به بالا بودن قیمت مسکن و اینکه بسیاری از اقشار جامعه توانایی  با. رتمان سازی رشد زیادی داشته استآپا

ر وجود افرادی کاه قصاد سارمایه گاذاری در     خرید مسکن و پرداخت یکجای قیمت آن را ندارند و از طرف دیگ

آپارتماان رشاد    فاروش خریاد و پایش  مین منابع مالی دارند پایش ز به تأبخش مسکن و آپارتمان سازی دارند و نیا

در فروشنده متعهد به پرداخت پول آپارتمان خریدار در مقابل  پیشبه این صورت که پیش. چشمگیری داشته است

عهد به ساختن آپارتماانی  خریدار متفروشنده در برابر پیششود و در مقابل پیشین میاقساطی مشخص و مبالغی مع

-قاانون پایش   4933قانونگذار در ساال  . شود در موعد تعیین شده در قرارداد میهای معین و تحویل آن با ویژگی

طباق قاانون جدیاد و    ر حال ما قصد داریم به بررسای ایان ناوع قارارداد با     . روش ساختمان را به تصویب رساندف

 .شد بپردازیمفروش ساختمان منعقد میقانون پیشهای آن با قراردادهایی که قبل از تصویب همچنین تفاوت

 

 تحقیقسابقه و ضرورت انجام  -2

ود آمده و طرح بوجرداد و همچنین اختلافات زیادی که در این باره ه به اهمیت و گسترش این نوع قرابا توجّ     

سی ابعاد این برردر رابطه با نقض این نوع قرارداد شکل گرفته است؛ ضرورت در محاکم قضایی ی که دعاوی زیاد

مقالات فراوانی که در این رابطه وجود دارد به تسریع روند . قرارداد و همچنین قانون مربوط به آن وجود دارد

 .تحقیق ما کمک کرده است

 

 اهداف تحقیق -9

 .فروش ساختمان و تشریح زوایای مبهم آننون پیشتجزیه و تحلیل و تنقیح قا -

 .فروش ساختمانیافتن نقاط ضعف و قوت قانون پیش -

 

 های تحقیقفرضیه -1

داد تار شادن قارار   کند و وجود آن باعث روشنان کاملاً نیاز جامعه را برطرف میفروش ساختمقانون پیش .4

 .ده استاختلافات ش تر شدن کار محاکم قضایی در مواقع بروزفروش و راحتپیش
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 .ها و نواقصی است که باید برطرف شودفروش ساختمان دارای خلاءقانون پیش .2

ارناد مانناد   کی با این قانون دشوند و ارتباط نزدینینی که مادر این قانون محسوب میبا توجه به وجود قوا .9

رتمان را سااماندهی نمایناد و   فروش آپااند که بازار پیشتونستهرسد این قوانین میقانون مدنی، به نظر می

 .ورتی به وضع این قانون نبوده استضر

 .فروش آپارتمان یک عقد معین است قرارداد پیش .1

 

 ی تحقیقپیشینه -5

های مختلف وجود دارد که حاوی نظرات مختلف و گااه  نامه ین موضوع در مقالات و پایانمواردی از بررسی ا     

خاواهیم   فاروش سااختمان مای    مختلف و همچنین لحاظ کاردن قاانون پایش   ما با بررسی نظرات . متضادی هستند

 .پژوهشی تازه در این نوع قرارداد داشته باشیم

 

 

 روش تحقیق -6

ها از راه مطالعاه دقیاق متاون و    ای و گردآوری دادهی کتابخانهروش جستجو و نگارش در این پژوهش به شیوه   

 .نیز مراجعه شده اسات  به محاکم قضاییبدین منظور برای جمع آوری اطلاعات . استخراج مطالب از میان آنهاست

هاا  هدو همچنین مقالاتی که در رابطه با این موضوع نوشته شاده باه گاردآوری دا    استفاده از کتاب های مرجع با و

 .پرداخته شده است

 

 های تحقیقمحدودیت -7

ها وجود  در نگارش این رساله نیز برخی از این محدودیت. هایی است چار محدودیتبه طور قطع هر کاری د      

 :شود ها اشاره می که اجمالاً به مواردی از آن است داشته

  عدم دسترسی به کتب مرجع در کتابخانه .4

 ها و کامپیوترها کافی به نسبت دانشجویان ارشد بود سیستمن .2

 طع شدن مداوم اینترنتق .9
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 :اولفصل 

 مفاهیم
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 مفاهیم -4

 فروش از نظر لغویپیش -4-4


« فروش»گذشته و  ،سابق ،به معنی قبل« پیش»اسم مصدر از فعل فروختن و مرکب از دو کلمه ی « فروشپیش»     

فروختن کالایی که هنوز حاضر و موجود نیست و »است از باشد و ترکیب این دو کلمه در معنی عبارت می

  4.«دهدآن را تحویل می گیرد که بعداًولی میفروشنده پ

 

 فروش آپارتمان در فقهتعریف قرارداد پیش -2 -4

سیس جدیدی است که به مقتضای رشد و أفروش آپارتمان، در فقه مسبوق به سابقه نیست، بلکه تقرارداد پیش     

و به عنوان  در معاملات افراد جای گرفتهه، شرایط اقتصادی و اجتماعی جامع شهرنشینی و نیز به لحاظتوسعه 

. هی آن سالبه به انتفاء موضوع استلذا تعریف فق. در عرف معاملات رایج گردیده است ایقرارداد پذیرفته شده

خواست  یهنگامی که کسی م  این راستا بهدر . شود استفاده می« بیع سلف»فروش کالا در فقه از عنوان برای پیش

بنابراین . کرد  فروش عرضه نماید، از این نهاد فقهی یعنی بیع سلف استفاده میکالای خود را از طریق پیش

، به بیع سلف به ده بود و در زمان عقد وجود نداشتمورد معامله را که هنوز تهیه نکر ،فروشنده با دریافت ثمن

 .فروخت دیگری می

 

 فروش آپارتمان در حقوقارداد پیشتعریف قر -9 -4
  

تعریف قانونی راجع به این نوع  اًفروش آپارتمان نشده و طبعی، بحثی از پیشدر قوانین و مقررات حقوق     

خریداران واحدهای مسکونی قانونی به تصویب در مورد حمایت از پیش 53 ، هر چند در سالقراردادها نداریم

فروش یشپ)ریداران در مقابل سازندگان حمایت از حقوق خ، رسیده است منتها فلسفه وضع آنب شورای انقلا

، ستعمل نیامده اه فروش آپارتمان باین قانون تعریفی از قرارداد پیشواحدهای آپارتمانی است و لذا در ( کنندگان

به مفاد قرارداد منعقده : اولاًروش آپارتمان منوط به این است که فئه یک تعریف جامع از قراداد پیشبنابراین ارا

. قرارداد روشن گردد( ماهیت) فین و خواسته اصلی آنان، طبیعت حقوقیبا تفسیر قصد مشترک طر: ، ثانیاًشود توجه

                                                           
 (513 /2ج : 4961فرهنگ فارسی عمید، . ) 4
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متعهد یا ) گردد که یکی سازنده آپارتماندو اراده منجر به ایجاد عقد می ها،اینکه در این نوع توافق اجمالاً

-را نمی آپارتمان موجود( سازنده)در اینجا فروشنده . باشدمی( خریدار)رف مقابل متقاضی است و ط( فروشنده

. دگردزم به ساخت و تحویل آپارتمان در موعد مقرر یعنی در آینده میمل( متقاضی)لکه در مقابل خریدار ، بفروشد

، ولی کنندرفین قرارداد طرح کلی و ابعاد و مساحت آن را معین می، طگونه قراردادهاه هنگام انعقاد اینب غالباً

ها و غیره با سازنده آپارتمان ، جنس پنجرههارنگ اتاقی، لح ساختماناجرای نقشه ساختمان و انتخاب ابزار و مصا

طریق، طرفین به شود و از این ذکر می د،هایی که ساخته خواهد شاوصاف آپارتمان، نوع قراردادها در این .باشدمی

-خارج می غرری بودن شود و معامله را از حالتکند و از ایشان رفع جهل میعلم پیدا می( آپارتمان)مورد معامله 

-پیش»مبلغی را به عنوان ( متقاضی)ار باشد و خریدبه صورت اقساطی می ، بهای مورد توافق معمولاًدر اینجا .کند

با  .شود که به فروشنده پرداخت کندقیه را در فواصل زمانی معینی متعهد میردازد و بپدر ابتدای عقد می« پرداخت

 :از عبارتست فروش آپارتمان اجمالاًتعریف حقوقی قرارداد پیش ،دات اصلی طرفینبیان اوصاف مورد معامله و تعه

 آپارتمانی را مطابقکند تعهد می( سازنده)است که به موجب آن فروشنده  فروش آپارتمان قراردادیقرارداد پیش»

به  ، ساخته و پس از تکمیل آن در موعد مقرر و در ازاء دریافت مبلغ قراردادینقشه ساختمانی و اوصاف قراردادی

فروش آپارتمان ارائه حقوقی نیز تعریفی از قرارداد پیشحقوقدانان و نویسندگان . «تحویل نماید( متقاضی) خریدار

 .اندنکرده

 بندی عقود فروش آپارتمان در تقسیمپیش جایگاه قرارداد -1 -4
 

قانون مدنی مقرر  431ده ما. هایی انجام شده است بندی هایی که دارند تقسیم برای عقود بر اساس ویژگی     

از تعریف عقود . «منجز و معلق –ی خیار –ز جائ –م لاز: شوند عقود و معاملات به اقسام ذیل تقسیم می»: دارد می

 :شود نیز دو تقسیم دیگر استنباط می و عنوان باب سوم

 .عقود معوض و مجانی .4

 .عقود معین و نامعین .2

اند تا به انبوه روزافزون قراردادهای  دیگری نیز دست زدههای گوناگون  نویسندگان حقوقی نیز به تقسیم     

از آن : بندهای هر سنخ را روشن سازند و به قواعد حاکم بر هر گروه دست یا خصوصی نظم بخشند و ویژگی

 رضایی و عینی و تشریفاتی، جمعی و فردی، که اهمیتی بیش از سایرست تقسیم عقود به تملیکی و عهدی، جمله ا

 :ها بررسی خواهد شدبندی روش آپارتمان در این تقسیمف جایگاه قرارداد پیشدر ادامه . ها دارد تقسیم

 

 فروش آپارتمان لازم بودن قرارداد پیش -4 -1 -4


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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(. 435ماده )مگر در موارد  ،طرف معامله حق فسخ آن را نداشته باشد ودیک از  عقد لازم عقدی است که هیچ     

که دو  ،توان برای عقد اثر حقوقی مهمی قائل شد در صورتی می ،پس. لوب در هر عقد ایجاد التزام استاثر مط

در حقوق ما عقد . بند باشند و به میل خود نتوانند از زیر بار اجرای آن شانه خالی کنند طرف به تعهدهای خود پای

ی  به موجب قاعده. امری استثنائی استامکان برهم زدن عقد بر خلاف اصل،  ولی ،بینی شده است جایز پیش

بجز  ،ی قراردادها همه ،مشهور شده است« اصالة اللزوم»به که در زبان حقوقی ما  ،قانون مدنی 243مندرج در ماده 

 : لازم است ،آنچه قانون به جواز آن تصریح کرده

 ،الاتباع است ها لازم بین متعاملین و قائم مقام آن ،عقودی که بر طبق قانون واقع شده باشد»: 243مطابق ماده      

فروش  بنابراین با توجه به اینکه در قانون پیش4.«فسخ شود ه علت قانونیرضای طرفین اقاله و یا به که ب مگر این

 .باشد این قرارداد عقدی لازم می ،فروش آپارتمان نشده است ای به جایز بودن قرارداد پیش آپارتمان اشاره

 

 فروش آپارتمان تشریفاتی بودن قرارداد پیش -2 -1 -4


گرنه نفوذ و . «های خاص باشد باید همراه با تشریفات یا با واژه پیمانی است که تراضی آن» عقد تشریفاتی     

بر  ،گونه قراردادها خرید و فروش املاک ثبت شده است که ی بارز این نمونه. آورد بار نمی حقوقی ندارد و التزامی به

تقال نیز در دفتر ملک مزبور به او منتقل گردیده و این ان... دولت فقط کسی را که... » :قانون ثبت 22طبق ماده 

 2.«مالک خواهد شناخت... املاک به ثبت رسیده

با . ثبت در وقوع عقد مؤثر نیست ،در معاملات انجام شده نسبت به اموال غیرمنقول ثبت شدهای معتقدند  هعدّ     

و 9ی عمومی برخوردار است  بهکه برخی از آنان قائل بر آن هستند که مقررات راجع به ثبت املاک از جن وجود آن

زیرا در . دانند ولی عدم ثبت این قبیل معاملات را موجب بطلان عقد نمی 1،اند به اجباری بودن آن هم تصریح نموده

قانون ثبت از جهت اثبات دعوی  13باشد و ارزش ثبت را وفق مفاد ماده ر آنان اصل بر رضایی بودن عقد مینظ

گردد و  واقع می ،ان عموماً قائل بر این هستند که بیع با سند عادی در این قبیل اموالاین نویسندگ 5.دانند مهم می

به عنوان . ی قضایی نیز به تبع این نظریات حرکت نمود رویه  6.شود متفرع بر آن قلمداد می ،امضای سند رسمی بیع

قانون ثبت منحصراً بر  13و  17مقررات مواد ... »: استدلال رأی حاضر نیز مشهود استنمونه اثر این نظر در 

                                                           
 (95 -91 :دوره مقدماتی حقوق مدنی اعمال حقوقی کاتوزیان،. ) 4
 (51 – 13 :همان. ) 2
 (431: 4932لنگرودی، . ) 9
 (661 – 619: 4975لنگرودی، . ) 1
 (11 – 19: 4937صفایی، . ) 5
 (31: 4974شهیدی، ).  6

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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و عدم قابلیت پذیرش اسنادی که به کیفیت مذکور ثبت ... ضرورت ثبت سند معاملات راجع به اموال غیرمنقول

        4.«...شودمعاملات مذکور از آن مستفاد نمی اعتباری اصل عقود و نگردیده دلالت دارد و به هیچ وجه بطلان و بی

... »: مقرر داشت ،24/41/71مورخه 316/24رأی مشابه دیگر به شماره  الی کشور دردیوان ع 24ن شعبه همچنی

به محض  ،انون مدنی و مالک مبیع شدن مشتریق 969 قانوناً با توجه با مادهعرفاً،  ،شرعاً ،تحقق معامله مذکور

محرز ... پلاک ثبتیکه  مالکیت خواندگان نسبت به  نظر به این... گرددمعامله محرز تشخیص می ،وقوع بیع

 ،دعوی خواهان را صحیح تشخیص و الزامی خواندگان به حضور در دفاتر رسمی و تنظیم سند رسمی... باشد می

پس در تحقق . این رأی را مورد تأیید قرار داد عالی کشور در مقام رسیدگی فرجام دیوان 2.«نماید حکم می... انتقال

تواند اعتبار یا  یسندگان تردیدی نیست و دادگاه با رسیدگی قضایی میزعم برخی از نوه اصل بیع با سند عادی ب

 9.معلوم کند و آن را از نتایج اصل حاکمیت اراده تلقی نمایند که مغایرتی با نظم عمومی ندارد ،عدم آن را

ثر حقوقی و ا ،انجام مرحله ثبت به عنوان رکن معامله تلقی خواهد شد ،ی دیگری از نویسندگان هبه نظر عدّ     

ای بدون  اساساً معامله ،به عبارت دیگر 1.نشیند دفتر اسناد رسمی به بار میدر  ،مورد نظر طرفین در زمان ثبت معامله

گردد و اثر عقد در این ا امضاء دفتر اسناد مؤثر واقع میزمان ب هم ،چون ایجاب و قبول. یابد بدون ثبت تحقق نمی

ی وضع قانون ثبت و اجباری بودن ثبت معاملات  ن دیدگاه با فلسفهای 5.ابدیثبت تحقق می قبیل اموال پس از

زیرا مقنن درصدد نظم و ترتیب بخشیدن به امور املاک و اسناد بوده است و . باشد منطبق می ،غیرمنقول ثبت شده

دلیلی نخواهد داشت که با وجود امر مقنن بر الزام به انجام ثبت معاملات اموال غیرمنقول ثبت شده در دفاتر املاک 

 ،22و مغایر با نص صریح قانون در مواد وقوع همان معامله را برخلاف آن تدابیر با سند عادی صحیح دانسته  ،ثبت

 6.قانون ثبت عمل نماید 13 ،17 ،16

فروش آپارتمان ملک غیر منقول است بنابراین نقل و  که موضوع قرارداد پیش توجه به این رسد با به نظر می      

وش ساختمان قرارداد فر قانون پیش 9مطابق ماده . انتقال و معامله نسبت به آن نیازمند ثبت در دفتر املاک است

ی آن  فروش باید از طریق تنظیم سند رسمی نزد دفاتر اسناد رسمی و با درج در سند مالکیت و ارسال خلاصه پیش

 .ی ثبت محل صورت گیرد به اداره

 

                                                           
 (436: 4937ابهری؛ سرخی، . ) 4
 (93 – 97: 4973بازگیر، . ) 2
 (53 -56: 4975شهیدی، . ) 9
 (57: 4935کاشانی، )، (95 -99: 4971لطفیان، )، (97: 4973کاتوزیان، . ) 1
 (5 – 1: 4931محمدی، . ) 5
 (26: 4971لطفیان، . ) 6

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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 ش آپارتمان از حیث تنجیز و تعلیقفروقرارداد پیش -9 -1 -4


تأثیر آن بر حسب انشاء موقوف به امر دیگری نباشد و الا عقد منجز آن است که ». : م . ق 433مطابق ماده      

فروش آپارتمان تأثیر عقد موقوف بر امر دیگری شود، معلق  بنابراین اگر در قرارداد پیش فروش. «معلق خواهد بود

ز شوند از نوع منج فروش آپارتمان که امروزه منعقد می معمولا قراردادهای پیش. باشد خواهد بود و الا منجز می

 .شود فروش آپارتمان این ادعا به راحتی  ثابت می با دقت در فرم قرارداد پیش. هستند

 :فروش آپارتمان عقدی معوض است قرارداد پیش

دهد یا دینی  عقودی که بر حسب طبیعت خود دارای دو مورد است و هر یک از دو طرف، در برابر مالی که می     

فروش  بنابراین قرارداد پیش. نامند کند، معوض می دیگری را برای خود تحصیل میگیرد، مال یا تعهد  که به عهده می

 .شود هم یک قرارداد معوض محسوب می

 

 آپارتمان فروش تملیکی یا عهدی بودن قرارداد پیش -1 -1 -4


دی را که نامند و عق می« تملیکی»تر است  ی مستقیم آن انتقال مالکیت یا حق عینی جزئی عقدی را که نتیجه     

 . نامند می« عهدی»سبب ایجاد و انتقال و سقوط تعهد است 

فروش ساختمان نگاه  قانون پیش 4فروش آپارتمان ابتدا به ماده  پیش  برای تعیین عهدی یا تملیکی بودن قرارداد      

زمین  مالک رسمیقراردادی با هر عنوان که به موجب آن،  هر» : دارد صدر این ماده مقرر می. کنیم می

این قسمت از ماده دلالت بر عهدی بودن . «...داث یا تکمیل واحد ساختمانی مشخصمتعهد به اح( فروشنده پیش)

از ابتدا یا در حین احداث و ... »ه است که ی این ماده آمداما قیدی که در ادامه. تمان داردفروش آپار قرارداد پیش

دلالت بر تملیکی « ...در آید ( خریدار پیش)یت طرف دیگر قرارداد تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به مالک

 . فروش آپارتمان دارد بودن قرارداد پیش

خریدار به نسبت اقساط پرداختی یا عوض  پیش»: فروش ساختمان مقرر داشته است قانون پیش 49ماده     

فروش آپارتمان را  کی بودن قرارداد پیشی تملی این ماده چهره. «...گردد فروش شده می قراردادی، مالک مال پیش

فروش شده را قبل از انتقال رسمی  و اعیان واحد پیشه این قانون، عرص 45که ماده  کند، بویژه این بیشتر نمایان می

 .داند فروشنده یا طلبکار نمی مین به نفع پیشخریدار قابل توقیف و تأ ده به پیشفروش ش واحد پیش

 فروش آپارتمان بودن قرارداد پیش معین یا نامعین -5 -1 -4


اشخاص الزامی ندارند که معاملات خود را به  ،قانون مدنی پذیرفته است 41به موجب اصلی که ماده      

به هر شکل و صورتی که  ،قراردادهای خصوصی. بینی شده است درآورند های معینی که در قوانین پیش صورت

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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لات است و از این حیث امتیازی بین عقود معین و سایر قراردادها وجود تابع قواعد کلی عقود و معام ،بسته شود

تنها از این جهت است که عقود یاد شده در باب سوم از کتاب اول  ،تقسیم عقود به معین و نامعین ،بنابراین. ندارد

 .قانون مدنی از سایر قراردادها که عنوان و احکام خاصی در قانون ندارد جدا شود

به لحاظ  ،گذار عقدی است که در قانون عنوان معین دارد و قانون»: در تعریف عقد معین باید گفت ،پس     

مانند بیع و اجاره و قرض و صلح و : شرایط و آثار آن را معین کرده است ،اهمیت و کثرت استعمال در عرف

 .«...شرکت و ضمان

 ،شود و آثار آن بر طبق قواعد عمومی تعیین میعقودی که در قانون عنوان و صورت خاص ندارند و شرایط      

ی کالای معین و اقامت در  مانند قرارداد مربوط به طبع و نشر کتاب و تبلیغ درباره: نام یا غیر معین است عقود بی

 . مهیمانسرا

اثر  در شناسایی نوع عقد ،عنوانی را که دو طرف به هنگام تراضی برای توصیف پیمان خود انتخاب می کنند     

های موجود در قانون تطبیق  اند با صورت را که به عهده گرفته دیونی آنان و نوعدادرس باید مقصود . قاطع ندارد

کند و تشخیص دهد که چنین صورتی در میان عقود معین وجود دارد یا نه؟ برای مثال اگر کسی در مقابل 

 ،کار نبرده است را به« ضامنم»که لفظ  ا به خاطر اینتنه ،کنم که دین مدیونت را بپردازم تعهد می: طلبکاری بگوید

که مقصود متعهد این باشد که دین در  مگر این ،توان ادعا کرد که تراضی آن دو مشمول مقررات ضمان نیست نمی

 .ی مدیون اصلی باقی بماند و او ملتزم شود که آن را بپردازد ذمه

فروش آپارتمان از عقود  که قرارداد پیش حال ما برای تعیین این 4.تشخیص نوع عقد با دادگاه است ،به طور کلی     

به بررسی عقود معینی که به قرارداد  ،قانون مدنی است 41که از عقود نامعین و موضوع ماده  معین است یا این

ص فروش آپارتمان با آن عقود مشخ پردازیم و پس از مطابقت قرارداد پیش فروش آپارتمان شباهت دارند می پیش

 .خواهد شد که آیا این عقد معین است یا نامعین

 

 فروش آپارتمان با سایر عقودپیش ی قراردادمقایسه-5 -4


لازم است اقدام معمول در  ،برای اینکه بتوان در مورد ماهیت حقوقی چنین قراردادهایی اظهار نظر قطعی کرد     

ینی که طرفین بر تابع عناو ،بی شک توصیف اعمال حقوقی. به نحو صحیح توصیف شود ،گونه قراردادهاتنظیم این

باید قصد مشترک طرفین را احراز کرد  ،کنندرجات و محتویات سندی که تنظیم میبلکه از مند  ،نهند نیستآن می

 . ماهیت آن را تبیین کرد ،و بر مبنای این قصد مشترک

                                                           
 (19 -12: اعمال حقوقیکاتوزیان، دوره مقدماتی حقوق مدنی . ) 4
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 بیع عین معین -4 -4-5

یکی از انواع بیع  ،و فروش مال موجود که قابلیت دیدن و لمس کردن را دارد بیع عین معین که به معنی خرید     

قانون مدنی از بیع ارائه  993ی که قانون گذار تعریفی که در مادهبه نحوی  و در واقع مصداق بارز عقد بیع است 

ض معلوم تملیک عین به عوی مذکور بیع را عبارت از مقنن در ماده. ی اول آن را مد نظر داشته استلهداده در وه

. ستبیع باطل ا ،قانون مدنی اگر در بیع عین معین معلوم شود که مبیع وجود نداشته 964یدانسته است و برابر ماده

آپارتمانی وجود ندارد و قرار است  ،فروش آپارتمان عموماً در زمان انعقاد قراردادبدیهی است که در قرارداد پیش

دانان برای باطل دانستن چنین ترین دلیل حقوقاین نکته ساده ،توسط سازنده ساخته شود ق قراردادبر مبنا و مطاب

وی با اشاره به بحث . داندباطل می ،ساخته شود ای را که قرار است بعداًبیع خانه« شهیدی»دکتر . بیعی است

امله در عین معین به دو موجود نبودن مورد مع»: کندای چنین استدلال میموجود نبودن مبیع در چنین معامله

 ،یکی اینکه پیش از عقد موجود بوده ولی در زمان عقد وجود نداشته و از بین رفته است؛ صورت قابل تصور است

مانند اینکه  ،دیگر اینکه در زمان عقد هنوز به وجود نیامده باشد. ای که پیش از بیع خراب شده باشدمانند خانه

ی معین و با مصالح مشخص در قطعه زمین معین ساخته خواهد در آینده طبق نقشهای باشد که خانه ،مورد معامله

ای در حقیقت در حکم عین معین است در حالی که در ه مشخصات مذکور چنین مورد معاملهشد که با توجه ب

 ،شددر هر دو صورت عقدی که موجب انتقال عین یا منفعت مال غیر موجود معین با. زمان معامله موجود نیست

مال »: داردکه مقرر می ،قانون مدنی 771ی ا ظاهر مادهزیر ،باطل است همچنین رهن مال غیر موجود صحیح نیست

رهن باید وجود خارجی داشته این است که مورد  ،«اشد و رهن دین و منفعت باطل استمرهون باید عین معین ب

 4.«موجود نشده صحیح اعلام کرده استلی را که هنوز وصیت مربوط به ما ،قانون مدنی 312ی ماده ،استثنائاً. باشد

 ،د منجّز باشد و در زمان وقوع عقدپذیرند و معتقدند که تملیک بایفقها نیز تعلیق در تملیک را نمی مشهور     

چه مالک  ،ل فعلی ملک است از مالک به دیگریانتقا ،بیع»: گویندای از فقها میعده ،ولی در مقابل. صورت پذیرد

گفت فروختم یک تن گندم را به  فعلاً مالک باشد چه در آینده؛ مثلاً وقتی گندمی هم اکنون وجود ندارد و شخصی

                                                           
 (913/ 4ج: شهیدی، تشکیل قراردادها و تعهدات. )4
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