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  تقدیم به پدر ومادر مهربانم
 . که در تمامی مراحل زندگی همواره پشتیبانم بوده اند
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   نامه سپاس
  
  
  
  
  
  

اکنون که بایاري خداي قادر متعال این تحقیق به پایان رسید برخود لازم می دانم مراتب تقدیر وتـشکر           

یون ، استاد راهنماي بنده که باراهنمایی هاي ارزنده خـود بـر غنـاي     خودرا از جناب آقاي دکتر رضا ولو      

  .علمی کار افزودند اعلام نمایم

همچنین از جناب آقاي دکتر فرهاد پروین که به عنوان استاد مشاور بنده قبول زحمت فرمودندودر این                  

  .مدت ازمحضر ایشان نیز استفاده نمودم تشکروقدردانی می نمایم

 نامه را نیز خانم دکتر جوانمرادي برعهده گرفته وبنده را مورد لطف خود قراردادند کـه                داوري این پایان  

  .بدین وسیله ازایشان نیز کمال تشکررادارم 

  .   در پایان براي هر سه استاد محترم ازخداوند متعال سعادت وبهروزي روزافزون راخواهانم
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  چکیده

  

ازاقسام شایع بیع املاك می باشد که این امربه دو صورت ممکن اسـت   امروزه خرید وفروش آپارتمان یکی      

انجام شود یک فرض صورتی است که آپارتمان به طور کامل ساخته شده ووجود خارجی دارد دراین فرض                 

بیع برطبق قواعدعمومی نسبت به مال موجود صورت می گیرد وازاین لحاظ با مشکلی مواجـه نمـی باشـد        

انهاي است که هنوز ساخته نشده ودرآینده باید ساخته شود دراین فرض آپارتمـان     فرض دیگرفروش آپارتم  

پـیش فـروش   "وجود خارجی ندارد وفروشنده ملتزم به ساخت وتحویل آن می شود ویـا بـه عبـارت دیگـر            

  .صورت می گیرد"آپارتمان

این مـاده  قانون مدنی  361ارداز جمله مادهقراردادي نو ظهورکه به ظاهر با بعضی از احکام قانونی تعارض د    

حـال آنکـه در فـرض    "اگردربیع عین معین معلوم شودکه مبیع وجود نداشته بیع باطل است   "مقرر میدارد 

  .مزبورمبیع درزمان قرارداد وجود خارجی ندارد

 ،توصیف حقوقی چنـین قراردادهـایی مـی باشـد        ،مهمترین مسئله دررابطه با قرارداد ییش فروش آپارتمان       

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

که قرارداد پـیش فـروش آپارتمـان نمـی توانـدیک قـرارداد               خواست مشترك طرفین بر می آید این است       

بلکه قصد طرفین از انعقـاد ایـن قـرارداد بیـع     خصوصی ویا صرفاً یک تعهد به بیع یا وعده متقابل بیع باشد        

قرارداد پیش فروش آپارتمانهاي ساخته نشده از نوع بیـع معلـق اسـت و بیـع      به عبارت دقیق تر     . می باشد 

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

  . وجود ندارد
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  طرح تحقیق: کلیات

  

  

  ؛)شامل تشریح ابعاد وحدود مسئله، معرفی دقیق آن: (بیان مسئله)1

ــسک ــسان میباشد    م ــی ان ــاي اساس ــی از نیازه ــوان یک ــه عن ــاه ب ــر پن ــال                                                                                                                      ،ن وس ــه دنب ــسان از دیربازب ان

در شرایط فعلی با توجه به افـزایش        .تیافتن سرپناهی براي درامان بودن ازبلایاوناملایمات طبیعت بوده اس        

جمعیت وتغییرشرایط زندگی اجتماعی مـشکلات وسـختیهایی بـراي انـسانها در ایـن زمینـه پدیـد آمـده             

رشد جمعیت موجب افزایش تقاضاي خرید مسکن ودر نتیجـه افـزایش قیمـت مـسکن را بـه دنبـال            .است

ود مسکن رادرپی داشـته اسـت درگذشـته    علاوه بر این شرایط اجتماعی زندگی جدید نیزکمب    .داشته است   

چند خانواده دریک مکان درکنارهم زندگی می کردند پسربعدازازدواج نیزهمراه باخانواده پدري ودریک جا              

سکونت داشتند لیکن امروزه دیگراین شیوه سنتی زندگی ازبین رفته وهرخانواده اي انتظار مسکن مستقل               

بـروز ایـن مـشکلات    . مل کمبود مسکن وافزایش قیمت آن میباشـد      نتیجه این عوا  .ومجزا ازاطرافیان رادارد  

امروزه یکی از رایج تـرین راه هـاي   . وسختی ها منجر به ظهور پدیده آپارتمان سازي وآپارتمان نشینی شد         

بروزاین پدیده وتوسعه آن موجب ایجاد تحـولاتی در         .تامین مسکن آپارتمان سازي وآپارتمان نشینی است        

 که گامی اساسـی در  1343 است من جمله تصویب قانون تملک آپارتمان ها در سال        عرصه حقوق نیزشده  

جهت حل مشکل مالکین آپارتمانها بوده است اما سوالات وابهامات زیادي در این زمینه بـی پاسـخ مانـده                    

  1.است

 اسـت  امروزه خرید وفروش آپارتمان یکی ازاقسام شایع بیع املاك می باشد که این امربه دو صورت ممکن      

انجام شود یک فرض صورتی است که آپارتمان به طور کامل ساخته شده ووجود خارجی دارد دراین فرض                 

بیع برطبق قواعدعمومی نسبت به مال موجود صورت می گیرد وازاین لحاظ با مشکلی مواجـه نمـی باشـد        

                                                
  .١٣،ص١٣٨٤پرتو خورشید،:تقی لو،زھرا،مسائل حقوقی آپارتمانھا،قم. ١
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ین فرض آپارتمـان  فرض دیگرفروش آپارتمانهاي است که هنوز ساخته نشده ودرآینده باید ساخته شود درا     

پـیش فـروش   "وجود خارجی ندارد وفروشنده ملتزم به ساخت وتحویل آن می شود ویـا بـه عبـارت دیگـر            

  .صورت می گیرد"آپارتمان

البته موقعیت آپارتمان وسایر ویژگیهاي آن معین می شود وفروشنده متعهد مـی شـود کـه ظـرف مهلـت           

  .معین آپارتمان مزبور رابسازد وتحویل خریدار بدهد 

 قـانون مـدنی کـه بـه     361قراردادي نو ظهورکه به ظاهر با بعضی از احکام قانونی تعارض دارداز جمله ماده  

ایـن مـاده مقـرر     .موجب این ماده یکی از شرایط مورد معامله این اسـت کـه هنگـام عقـد موجـود باشـد                      

کـه در فـرض   حـال آن "اگردربیع عین معین معلوم شودکه مبیع وجـود نداشـته بیـع باطـل اسـت            "میدارد

البته دررابطه بانفوذ بیع عینی که درآینـده سـاخته میـشود         .مزبورمبیع درزمان قرارداد وجود خارجی ندارد     

 وعـده اي  1مانند آپارتمان ومبلی که سفارش داده شده عده اي ازحقوقدانان صـحت آن راتـرجیح داده انـد       

ند وگفته اند که اگر مـورد معاملـه خانـه     قانون مدنی باطل دانسته ا361چنین معامله اي رابه استناد ماده     

اي باشد که درآینده طبق نقشه اي معـین وبـا مـصالح مـشخص در قطعـه زمـین معـین سـاخته خواهـد                

  .2چنین معامله اي باطل است،شد

عدم ،توصیف حقوقی چنین قراردادهایی می باشد     ،مهمترین مسئله دررابطه با قرارداد ییش فروش آپارتمان       

که به طور صـریح حقـوق وتکـالیف خریـداران وفروشـندگان ایـن گونـه آپارتمانهـا را                   وجود قانونی مدون    

مشخص کند ویا ضمانت اجراي تخلـف طـرفین قـرارداد رااز شـرایط مقررشـده در قـرارداد معـین نمایـد                      

ونیزرویه قضایی واحدي که پاسخگوي مشکلات ومسائل موجـود درچنـین قراردادهـایی باشـد خریـداران                 

ان وسازندگان آپارتمانهاي ساخته نشده را گریبان گیـر مـسائل وموضـوعات بـسیاري               وهمچنین فروشندگ 

می توان خریداري را تصور نمود که پس ازانعقاد قرارداد فروش آپارتمان به دنبال اختلافی که با            .نموه است 

ارداد طرف مقابل قرارداد پیداکرده است به دستگاه قضایی پناه برده است به راسـتی تکلیـف او چیـست؟قر       

                                                
 .٢٩٥،ص١٣٨٥میزان،چاپ سیزدھم،:کاتوزیان،ناصر،قانون مدنی در نظم حقوقی کنونی،تھران .١
 .٣٠٩،ص١٣٨٥انتشارات مجد،چاپ پنجم،:شھیدی،مھدی،تشکیل قراردادھا وتعھدات،تھران. ٢
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منعقده را چگونه باید تفسیر کرد وماهیت این قرارداد چیست؟آیا بااعلام بطـلان قـرارداد مـی بایـست بـه                    

دنبال باز پس گیري اقساطی باشد که به فروشنده پرداخته است؟آیا صـرفا حـق الـزام متعهدرابـه تکمیـل           

 خود مالک آپارتمـان اسـت ودیگـري        آپارتمان دارد؟یا میتواند دراین موارد قرارداد را فسخ کند؟یا اینکه او          

  .تعهد ساختن آپارتمان را براي او بر عهده گرفته است

لایحه پیش فروش آپارتمان نیز با هدف سـاماندهی وقانونمنـدکردن پـیش فـروش آپارتمـان وجلـوگیري                   

ازضایع شدن حق پیش خریداران دربرابرکلاهبرداري هاي رایج در این بخش تقدیم مجلس شده است کـه             

ال حاضر در کمیسیون حقوقی وقضایی مجلس می با شد کـه از جهـات بـسیاري قابـل بررسـی مـی            در ح 

  .  باشد

بنابراین چنانکه ملاحظه می شود مهمترین مسئله اي که دررابطه با قراردادهـاي پـیش فـروش آپارتمـان                 

  .مطرح می شود تعیین ماهیت حقوقی اینگونه قرادادها وآثار مترتب بر آن میباشد

  : یا سؤالات تحقیقسؤال) 2

  :سوال اصلی

   ماهیت حقوقی قرارداد پیش فروش آپارتمان چیست؟چه آثاري براین قرارداد مترتب است؟

  

  : سوالات فرعی

  آیا می توان این قرارداد را با نهاد مشابهی در فقه یکسان دانست؟) 1

رداد پـیش فـروش      چه رویکردي نسبت بـه ماهیـت وآثـار  حقـوقی قـرا              "پیش فروش آپارتمان  "لایحه  )2

  آپارتمان دارد؟ 

  :فرضیه یا فرضیه ها) 3

  :فرضیه اصلی

  . ماهیت حقوقی قرارداد پیش فروش آپارتمان بیع می با شد وبه تبع آثار عقد بیع برآن جاري می گردد

PDF created with pdfFactory trial version www.pdffactory.com 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 

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com


 ١٢

  :فرضیه هاي فرعی

   با عقد استصناع در فقه می با شدیقرارداد پیش فروش آپارتمان داراي مشا بهت های)1

این قرارداد رابه عنوان یک قرارداد خاص با شـرایط واحکـام ویـژه خـود                " پیش فروش آپارتمان     "هلایح)2

  .درنظر گرفته است

  

  :پیشینه تحقیق)4

با بررسی که توسط محقق در منابع موجود به عمل آمده، در رابطـه بـا ایـن موضـوع کتـابی کـه بـه طـور          

ط بعضی از مولفین به طورگذرا وبـه اجمـال بـه           اختصاصی به این موضوع پرداخته باشد مشاهده نشده وفق        

این موضوع پرداخته اند،پایان نامه هاي موجود در این زمینه نیـز تنهـا بـه جنبـه نظـري وتئـوري قـضیه                       

  .پرداخته اند وبه جنبه عملی وکاربردي آن وبه عبارتی به رویه قضایی توجهی نداشته اند

  

  ):و ضرورت خاص آنشامل اهداف علمی ، کاربردي ( اهداف تحقیق ) 5

  

هدف اصلی از انجام این تحقیق این است که با بررسی ابعاد مختلـف قراردادهـاي پـیش فـروش آپارتمـان       

طوري این قرارداد مورد تفسیر قرار گیرد که ماهیت واقعی آن روشن شده به گونه اي که علاوه بر این کـه        

ف قـرارداد مـورد لحـاظ قـرار گیـرد واز      با خواست واقعی طرفین منطبق باشد از یک سو حقوق هر دو طر           

سوي دیگر با قواعد موجود در نظام حقوقی ما سازگاري داشته باشد تا راهگشاي محاکم در تبیـین دقیـق                  

  . این قراردادها ودرنتیجه کاهش تشتت آرائ در این خصوص باشد
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  : تعریف مفاهیم و واژگان اختصاصی طرح-6

  

  1.ست که به منظور ایجاد اثر حقوقی انجام می شودتوافق دو یا چند اراده ا: قرارداد

منظور از پیش فروش آن است که مبیع قبل از آنکه ساخته شود و وجود خارجی داشته باشـد    :پیش فروش 

  .مورد معامله قرار گیرد

 که وارد زبان ما شده است ودر تعریف آن گفته شـده کـه آپارتمـان           2آپارتمان واژه اي غربی است    :آپارتمان

 است که جزئی از یک ساختمان بوده ومرکب از یک یا چند اتاق وقسمت هاي تابعه از قبیل آشـپز    مسکنی

  3.که مجموع آنها یک واحد را تشکیل میدهد...خانه،حمام و

  

  

  

  

  

  

 

  
                                                

 .٢١،ص١٣٨٣شرکت سھامی انتشار،چاپ ششم،:کاتوزیان،ناصر،قواعد عمومی قراردادھا،تھران.  ١
٢  . apartment:flat:group of room in a building where you can live-oxford elementary  

  .٥٣،ص١٣٥٥مفاھیم وضوابط جدید در حقوق مدنی،انتشارات مرکز تحقیقات،صفایی،حسین،. ٣
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  :فصل اول
  قراردادپیش فروش واعتبار

  فقهی وحقوقی آن
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  مقدمه
از نیازهاي اساسی بشر مطرح بوده و می از قدیم الایام تاکنون مسکن و سرپناه به عنوان یکی   

درتلاش  باشد و از قرنها پیش و از آغاز بشریت و دوران غارنشینی گرفته تا انسان متمدن امروزي هر کدام

محلی براي پناهگاه واستراحت خود بوده است تا آنجا که می توان از مسکن نیز در کنار  تامین براي

نیز ) 1948(یه بشر یاد کرد همچنان که اعلامیه جهانی حقوق بشر خوراك و پوشاك به عنوان نیازهاي اول

بر این امر صحه گذاشته و داشتن مسکن مناسب را در کنار غذا و پوشاك کافی جزء حقوق بشر شناخته 

  .1است

هاي اجتماعی مسکن که توسط سازمان ملل متحد برگزارشد  ابطه با تعریف مسکن در سمینارجنبهدرر

،ساختاري فیزیکی است براي سرپناه انسان که شامل خدمات و تسهیلات ضروري مسکن«گفته شده که

                                                                      2»مورد نیازبراي بهزیستی ،اشتغال،آموزش و تندرستی افراد خانواده باشد

زبه این ی اساسی جمهوري اسلامی ایران نمی باشد قانون هر دولتی وظایف سکن جزء اهداف و متامین

داشتن مسکن متناسب با نیازحق هرفردوخانواده «:دکه مقررمیدار.ا.ق31امراشاره دارد من جمله اصل 

دولت موظف است بارعایت اولویت براي آنها که نیازمند ترند،بخصوص روستانشینان وکارگران .ایرانی است

 این قانون مسکن را به عنوان یکی از 43اصل1 بند،وه براینعلا» .زمینه اجراي این اصل رافراهم کند

مسکن،خوراك،پوشاك،بهداشت،درمان،آموزش و :تامین نیازهاي اساسی-1«نیازهاي اساسی برشمرده است 

   »...-2.پرورش وامکانات لازم براي تشکیل خانواده براي همه

اید بتوان گفت که مسئله تهیه و تامین اما آنچه امروز، در جامعه با آن روبرو هستیم و با کمی اغراق ش

ت از جمله رشد نسعوامل مختلفی را می توان در این امر دخیل دا.ل شده است ضمسکن تبدیل با یک مع

روز افزون جمعیت در دهه هاي اخیرکه افزایش تقاضاي مسکن را به دنبال داشته است به گونه اي که 

رهاسازي  و لل مختلف از جمله جنگ ایران و عراق بوده که به ع7/2این رشد پیش از انقلاب حدود
                                                

 .45-41،سال سیزدهم صص51،مجلس وپژوهش،شماره "عدالت رسمی وعدالت عینی در قانونگذاري بخش مسکن"اطهاري،کمال،. 1
 .220 ،ص145-146مجله سیاسی اقتصادي،شماره »مسکن مشارکتی؛حرکتی گام به گام«خودکار،امیر خسرو،. 2
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 رسیده که مسلما زمینه 1368-71در سالهاي %9/3 پس ازانقلاب به حدود سیاستهاي کنترل جمعیت

فراهم ساخته است یعنی 1375و1356افزایش جمعیتی تقریبا هشتاد پنج درصدي را بین سالهاي 

  .رسیده است1375میلیون نفر درسال 5/58دود به ح1356میلیون نفر در سال 6/33جمعیت کشورمان از 

علاوه بر رشد جمعیت عامل دیگري که موجب افزایش تقاضاي مسکن و در نتیجه کمبود مسکن و 

افزایش قیمت آن را به دنبال داشته است مسئله مهاجرت بی رویه از روستاها و شهرهاي کوچک به 

ز قبیل عدم دستیابی افراد به مشاغلی که قادر به شهرهاي بزرگ می باشد که خود این امر معلول عواملی ا

 زندگی شان باشد ونیز نبود ویا کمبود امکانات رفاهی مناسب مانند مدارس پوشش دادن هزینه هاي

 به 1375و1335رشد شهر نشینی در کشور بین سالهاي .متوسطه یا حرفه اي ونیز مراکز درمانی است

 درصد از کل جمعیت در شهرها 31فقط 1335که در سال شکل خیره کننده اي بوده است بدین گونه 

درصد کل جمعیت 61درصدو57 این رقم به 1375و1370ساکن بوده اند در صورتی که در سر شماري 

  1.رسیده است

 نیز روند افزایش جمعیت و مهاجرت به شهرها سرعت کندتري داشته است ولی نمی توان 75 از سال 

  .مدعی توقف آن شد

ارد فوق عامل دیگري که کمبود مسکن و افزایش قیمت آن را به دنبال داشته است علاوه بر مو  

تغییر فرهنگ و شرایط ) ذي ربط در زمینه مسکننالبته صرف نظر از سیاستهاي اقتصادي مسئولی(

زندگی اجتماعی می باشد، در گذشته مرسوم بود که چند خانواده با یکدیگر و دریک مکان با هم زندگی 

پسر حتی پس از ازدواج همراه با خانواده پدري و در یک محل زندگی می کردند آنچه امروزه می کردند 

  .استتصورغیر قابل پذیریش و

به هر حال مجموعه عوامل فوق و عواملی از این دست کمبود مسکن و افزایش قیمت آن را به   

ور رسید در واقع رشد افقی  ظهنصهدنبال داشته و در جهت رفع این مشکلات پدیده آپارتمان سازي به م

م آپارتمانی چندین طبقه می باشی شهرها جاي خود را به رشد عمودي داد و شاهد ساخت مجتمع هاي
                                                

  .235-236،ص175-176مجله سیاسی اقتصادي،شماره"مسئله مسکن وابعاداقتصادي،اجتماعی وفرهنگی آن"سیم بر،فرشید،. 1
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  ایجاد مشکلاتیکه در اوایل و حتی در حال حاضر.می باشد )  متري 70یا 50( کم متراژخیلیکه گاها با 

رد در بعضی مناطق فرهنگ آپارتمان نشینی کرده است چرا که با آداب و سنن و فرهنگ ما همخوانی ندا

هنوز درست جا نیفتاده و هنوز عده اي مرز دقیقی بین حقوق خصوصی و حقوق عمومی مشاع قائل نمی 

البته این موضوع خود جاي بحث مفصل . باشند که این امر گاها موجب درگیري و مشاجراتی می شود

  .دارد که از بحث ما خارج است

وش آپارتمان یکی از شیوه هاي معمول خرید مسکن می باشد که این امر به دو امروزه خرید و فر  

شیوه صورت می گیرید فرض اول که سازندگان و انبوه سازان مسکن آپارتمان را به طور کامل ساخته و 

 آن را به فروش می رسانند و فرض دیگر اینکه آپارتمان را پیش فروش می کنند در واقع قبل از ساخته

و از جنبه هاي . را به فروش می گذارند موضوعی که امروزه اهمیت خاصی پیدا کرده استشدن آن

  .مختلف قابل بررسی می باشد

ا رونق قابل توجهی داشته است و در این راستا مطی سالهاي اخیر پیش فروش آپارتمان در کشور  

 و این مسئله هر روز ابعاد تازه انتشار آگهی پیش فروش هر روز در روزنامه ها و رسانه ها افزایش می یابد

می گیرد و بعضاً مشاهده می شود که کلاهبرداریهاي در این زمینه  از سوي عده اي انبوه ساز  اي به خود

می گیرد و موجب تضییح حقوق پیش خریداران و آشفتگی بازار و ایجاد بی اعتمادي در  سودجو صورت

ت وضعیت نامناسب موجود باید براي بهره وري از نقاط قوت بازار می شوند بنابراین براي جلوگیري از تبعا

و مفید معامله پیش خرید به دنبال راه حل بود تا سازندگان صالح و صاحب صلاحیت بتوانند از سازو کار 

پیش فروش بهره مند و در مقابل متقاضیان خرید مسکن نیز با این روش بتوانند بدون فشار روانی و مالی 

خود را تامین کنند به هر حال همچنانکه گفته شد مسئله مسکن و خصوصاً تهیه آن به مسکن مورد نیاز 

محقق به دنبال بررسی آن  که صورت پیش خرید از جنبه هاي مختلف قابل بررسی می باشد موضوعی

 به عبارتی تعیین ماهیت حقوقی اینگونه واست توصیف حقوقی قراردادهاي پیش فروش آپارتمان 

  .باشدقراردادها می 
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همانطور که گفته شد امروزه بسیار رایج و معمول است که سـازندگان و انبـوه سـازان آپارتمـانی کـه                        

هنوز ساخته نشده  ویا در حال ساخت است به متقاضیان مسکن می فروشند قراردادي که به ظـاهر بـا برخـی              

اگر در بیع عین «ر می دارد که     قانون مدنی در مبحث بیع مقر      361ماده  .مواد قانونی متعارض به نظر می رسد        

حال آیا می توان گفت که این قراردادها باطـل         » معین معلوم شود که مبیع وجود نداشته است بیع باطل است          

 قانون مـدنی تحلیـل   10و فاقد اثر است یا اینکه می توان این قراردادها را یک قرارداد خصوصی در قالب ماده                  

داد را بیع تلقی کنیم مطمئناً شناخت ماهیت حقـوقی ایـن قـرارداد تـاثیر       کرد یا اینکه حتی می توان این قرار       

آیا می توان این قرارداد را باطل دانست و بـراي خریـدار تنهـا             .مهمی در آثار این قرارداد نسبت به طرفین دارد        

ول تنهـا  آیا با توجه به افزایش نرخ تورم و کاهش ارزش پ ـ.حق مراجعه براي دریافت وجه پرداختی را قائل شد          

آیـا مـی تـوان    . با پس گرفتن پول پرداختی می توان گفت که حقی از خریدار تضییع نشده است؟ مسلماً خیـر    

این قراردادها را در قالب بیع تعیین کرد و آثار عقد بیع را برآن بارکرد؟ یا اینکـه ایـن گونـه قراردادهـا را بایـد              

منعقد شـده  ) انبوه سازان و خریدار  (صوصی بین طرفین    صرفاً تعهد به ساخت بدانیم که در قالب یک قرارداد خ          

ثار خاص برآن بارخواهد شد در این تحقیـق ابتـدا در رابطـه بـا اعتبـار فقهـی و                آاست که مطمئناً در هرفرض      

حقوقی قرارداد پیش فروش بحث خواهد شد و در ادامه پس از تطبیق آن با عقود و نهادهاي مشابه بـه تبیـین           

پس از تبیین و تعیین ماهیت آن به بررسی آثار مترتـب بـرآن      . قراردادها خواهیم پرداخت   دقیق ماهیت اینگونه  

لایحه پـیش فـروش     .خواهیم پرداخت و در نهایت رویه قضایی موجود را مورد تجزیه و تحلیل قرار خواهیم داد               

ــورت     ــه صـ ــن زمینـ ــه در ایـ ــایی کـ ــاهش کلاهبرداریهـ ــوگیري و کـ ــراي جلـ ــه بـ ــز کـ ــان را نیـ   آپارتمـ

 .ید تهیه شده مورد بررسی قرار خواهیم دادمی گیر
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  یمفهوم پیش فروش: گفتار اول
  مفهوم لغوي: اول مبحث            
در رابطه با مفهوم لغوي پیش فروش همانطور که از آن برمی آید یعنی فروش از قبل، فروش   

 است  همچنان که مرسوم1آماده شدن آن چیزي پیش از پیش فروش یعنی فروختن.ازموعد پیش

تولید اتومبیل ، اتومبیل هاي کارخانه را پیش فروش می کنند که در واقع چیزي را که هنوز خانجات کار

  .مهیا نشده به فروش می گذارند

پیش فروش یعنی ، فروختن مال یا غله قبل از مهیا شدن، گرفتن بها قبل از تحویل مال یا غله و   

  2.شدن جنس بهاي کالا را می گیردپیش فروشنده آنکه قبل از موعد مقرر و تهیه 

در لغت نامه دهخدا نیز همین تعبیر به کار رفته است و آمده است که پیش فروش یعنی مال یا   

  3.غله را قبل از مهیا شدن و حاضر بودن ، فروختن ، فروش قبل از بدست آمدن جنس

بحث نیز چیزي جز آنچه با توجه به آنچه که گفته شد روشن است که منظور از پیش فروش در موضوع 

گفته شد نیست در واقع  آپارتمانی مورد فروش واقع می شود که هنوز وجود خارجی و بالفعل ندارد و در 

  .واقع هنوز آماده و مهیا نشده است و فروشنده اقدام به فروش آن می کند

  مفهوم حقوقی: دوم              مبحث
فت که قرارداد پیش فروش تعبیري دیگر از بیع در رابطه با مفهوم حقوقی پیش فروش باید گ  

پیش خرید عبارت عامیانه بیع سلم _و به تعبیر یکی از حقوقدانان پیش فروش.سلف یا بیع سلم است

  4.است

                                                
 .1514،ص1381سخن،:انوري،حسن،فرهنگ بزرگ سخن،تهران .1
  .251،ص1381نشر یلدا،چاپ اول،:معین،محمد،فرهنگ فارسی یک جلدي،تهران.2
  .5983،ص1377موسسه انتشارات وچاپ دانشگاه تهران،چاپ دوم ازدوره جدید،:ان،تهر4دهخدا،علی اکبر،لغت نامه،ج .3
 .119،ص1383کتابخانه گنج دانش،چاپ چهاردهم،:جعفري لنگرودي،محمدجعفر،ترمینولوژي حقوق،تهران.4
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 ٢٠

سلیم آن موعدي در عقد تبیع سلم عبارت از بیعی است که مبیع آن کلی و در ذمه است و براي   

ند عین خارجی و یا کلی باشد ولی باید در مجلس عقد به بایع می تواثمن مقرر شده باشد در بیع مزبور 

علاوه بر این یکسري شرایط دیگر نیز در این نوع عقد باید رعایت شود تا صحیح تلقی شود .تادیه گردد

در ( نوع بیع دانستاین مصداقی از نمی توانولی باید توجه داشت که قرار داد پیش فروش آپارتمان را

و معتقد به لزوم وجود این شرایط بود بلکه تنها )صیل به این موضوع خواهیم پرداختمباحث آینده به تف

 _ است که موضوع قرارداد در حال حاضر موجود نیست و در واقع پیش فروش اینوجه مشترك این دو

پیش خرید صورت می گیرد به عبارت دیگر فروشنده مالی را که هنوز وجود پیدا نکرده ولی در انتظار 

آن است قبل از وجود پیدا کردن آن می فروشد مانند کشاورزي که قبل از فصل بدست آمدن وجود 

  1.محصول مقداري گندم در ذمه می فروشد

 لنگرودي در رابطه با پیش فروش بکار رفته با عنوان جعفريعبارت دیگري نیز توسط آقاي دکتر  

اشد و در توضیح آن گفته شده  می ب)vente de la chose future(بیع آیندان که ترجمه عبارت

که بیعی است که مبیع آن در تاریخ وقوع عقد وجود ندارد ولی بایع تعهد می کند که بعداً آن را فراهم 

کند و سر موعد تحویل دهد مانند نجاري که یک دست مبل می فروشد که دو ماهه تحویل دهد ایشان 

 و معتقد به نفوذ آن بر مبناي هبل تامل دانسترا بر ما نحن فیه قا» بیع ما لیس عندك« شمول عنوان 

  2.اصل حاکمیت اراده می باشند

با توجه به تعریف ارائه شده می توان گفت که آنچه در قرارداد پیش فروش آپارتمان اتفاق می   

فروشنده موضوعی را می فروشد که در هنگام انعقاد قرارداد وجود ندارد و ، افتد نیز چیزي جز این نیست

ساخت و تحویل آن را در موعد معینی می دهد بنابراین عبارت بیع آیندان که توسط ایشان بکار تعهد 

  .رفته در واقع همان پیش فروش مد نظرما می باشد

                                                
  .363جعفري لنگرودي،محمدجعفر،همان،ص. 1
  .925،ص1378ابخانه گنج دانش،چاپ اول،کت:،تهران2جعفري لنگرودي ،محمدجعفر،مبسوط درترمینولوژي حقوق،ج. 2

PDF created with pdfFactory trial version www.pdffactory.com 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 

http://www.pdffactory.com
http://www.pdffactory.com

