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 معاونت پژوهش و فن آوري 
 به نام خدا 

 منشور اخلاق پژوهش
وهش و ظر  به اهيتت پژبا ياري از خداوند سبحان و اعتقاد به اين كه عالم محضر خداست و همواره ناظر بر اعمال انسان و به منظور پاس داشت مقام بلند دانش و 

گاه دانشگاه در  در انجام  اعتلاي فرهنگ و تمدن بشري، ما دانشجويان و اعضاء هيئت علمي واحدهاي دانشگاه آزاد اسلامي متعهد مي گرديم اصول زير را جاي
 فعالتت هاي پژوهشي مد ظر  قرار داده و از آن تخطي نكنيم:

 پنهان سازي حقيقت. اصل حقيقت جويي: تلاش در راستاي پي جويي حقيقت و وفاداري به آن و دوري از هرگونه -1

 اصل رعايت حقوق: التزام به رعايت كامل حقوق پژوهشگران و پژوهيدگان )انسن،حيوان ونبات( و ساير صاحبان حق. -2

كاران پژوهش. -3  اصل مالكتت مادي و معنوي: تعهد به رعايت كامل حقوق مادي و معنوي دانشگاه و كليه هم

 ملي و در ظر  داشتن پيشبرد و توسعه كشور در كليه مراحل پژوهش.اصل منافع ملي: تعهد به رعايت مصالح  -4

 اصل رعايت اظصاف و امانت: تعهد به اجتناب از هرگونه جانب داري غير علمي و حفاظت از اموال، تجهيزات و منابع در اختيار. -5

 ر و كليه افراد و نهادهاي مرتبط با تحقيق.اصل رازداري: تعهد به صيانت از اسرار و اطلاعات محرمانه افراد، سازمان ها و كشو -6

 اصل احترام: تعهد به رعايت حريم ها و حرمت ها در انجام تحقيقات و رعايت جانب نقد و خودداري از هرگونه حرمت شكني. -7

كاران علمي و دانشجويان به غير از -8  كه منع قانوني دارد. مواردي اصل ترويج: تعهد به رواج دانش و اشاعه نتايج تحقيقات و انتقال آن به هم
 لمي مي آلايند.ع اصل برائت: التزام به برائت جويي از هرگونه رفتار غيرحرفه اي و اعلام موضع نسبت به كساني كه حوزه علم و پژوهش را به شائبه هاي غير -9
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 واحد بهشهر

 بسم ا... الرحمن الرحيم

 تعهد نامه اصالت رساله یا پایان نامه

رشته حقوق خصوصی   که در دانش آموخته مقطع کارشناسی ارشد در        یعاطفه ترجان      اینجانب 

اثر فسخ در پیش فروش ساختمان ها و آپارتمان ها از   تحت عنوان:   از پایان نامه / رساله خود تاریخ 

 اسلامیمنظر حقوق خصوصی و فقه امامیه 

 بدینوسیله متعهد می شوم:دفاع نموده ام    و درجه    با کسب نمره

( این پایان نامه / رساله حاصل تحقیق و پژوهش انجام شده توسط اینجانب بوده و در مواردی که از 1

دستاوردهای علمی و پژوهشی دیگران ) اعم از پایان نامه، کتاب، مقاله و ...( استفاده نموده ام، مطابق ضوابط 

 سایر مشخصات آن را در فهرست مربوطه ذکر و درج کرده ام.و رویه موجود ، نام منبع مورد استفاده و 

( این پایان نامه / رساله قبلاً برای دریافت هیچ مدرک تحصیلی ) هم سطح ، پایین تر یا بالاتر ( در سایر 2

 دانشگاه ها و موسسات آموزش عالی ارائه نشده است.

ره برداری اعم از چاپ کتاب، ثبت اختراع و ( چنانچه بعد از فراغت از تحصیل، قصد استفاده و هرگونه به3

 ... از این پایان نامه داشته باشم، از حوزه معاونت پژوهشی واحد مجوزهای مربوطه را اخذ نمایم.

( چنانچه در هر مقطعی زمانی خلاف موارد فوق ثابت شود، عواقب ناشی از آن را می پذیرم و واحد 4

ابط و مقررات رفتار نموده و در صورت ابطال مدرک تحصیلی ام دانشگاهی مجاز است با اینجانب مطابق ضو

 هیچگونه ادعایی نخواهم داشت. 

 یعاطفه ترجاننام و نام خانوادگی:                                           

 تاریخ و امضاء                                           
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 سپاسگزاری

 اوست سپاس خدای را که هر چه دارم از
به امید آنکه توفیق یابم جز خدمت به خلق او 

 نکوشم.

 یرضادکترعلاز استاد گرامیم جناب آقای 

ن ارم چرا که بدوزبسیار سپاسگ یلیخل یرینص

این پایان نامه  دوینراهنمایی های ایشان ت

 نمود. بسیار مشکل می

وهمچنین سپاس از عزیزانی که در را تحصیل 

 ده اند.همواره ، همراه و مشوقم بو
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 تقدیم به

 پدر و مادر عزیزم

به پاس قدر دانی از قلبی آکنده از عشق و 

معرفت که محیطی سرشار از سلامت و 

و آسایش برای من فراهم  امنیت و آرامش

 .ند آورده ا
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 



 خ

 

 فهرست مطالب

 1 ..................................................................................................... دهیچک

 اول فصل

 اتیکل

 5 .......................................................................................... : مساله انیب 1-1

 5 ..................................................................... : یطوراساس به مساله یکل انیب 1-2

 6 ...................................................................................... : قیتحق نهیشیپ 1-3

 6 ......................................................................................................... : کتب 1-3-1

 6 ....................................................................... : شده انجام یها پژوهش و مقالات*  1-3-2

 8 ....................................................................................... :تحقیق اهداف 1-4

 8 ................................................................................................... :یاصل هدف 1-4-1

 8 ................................................................................................. :یفرع اهداف 1-4-2

 8 ....................................................................... :قیتحق( هایفرضیه)سؤالات 1-5

 8 ......................................................................................................... :یاصل 1-5-1

 8 .................................................................................................. : یفرع سوال 1-5-2

 8 ...................................................................................... قیتحق اتیفرض 1-6

 8 .................................................................................................. :یاصل هیفرض 1-6-1

 8 ................................................................................................ : یفرع هیفرض 1-6-2

 9 ........................................................................... : قیتحق یکاربرد اهداف 1-7

 دوم فصل

 ینظر یمبان و میمفاه انیب

 11 ........................................................................................... عقد مفهوم 2-1

 11 ................................................................................................... عقد فیتعر 2-1-1

 11 .................................................................................................... عقد انواع 2-1-2

 11 ............................................................................................... لازم عقد 2-1-2-1

 12 .............................................................................................. زیجا عقد 2-1-2-2

 13 ............................................................................................ یاریخ عقد 2-1-2-3

 13 .............................................................................................. منجز عقد 2-1-2-4

 13 ................................................................................................... تعهد انواع 2-1-3

 14 ............................................................... جهینت به تعهد و لهیوس به  تعهد مفهوم 2-1-3-1

 15 ............................................................................... تعهدات یاجرا ضمانت 2-1-3-2

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 



 د

 

 17 ....................................................................................... عهد و عقد فرق 2-1-3-3

 17 .................................................................................................. میتسل مفهوم 2-1-4

 17 .......................................................................................... میتسل فیتعر 2-1-4-1

 18 ................................................................................................. میلتس تیماه 2-1-5

 18 ................................................................................... میتسل یحقوق یمبنا 2-1-5-1

 19 ....................................................................................... نیمع نیع میتسل 2-1-5-2

 19 ............................................................. ساختمان فروش شیپ قرارداد فیتعر 2-2

 20 ................................................................................................... فسخ یمبنا 2-2-1

 21 ................................................................................ نیطرف توافق یمبنا بر فسخ 2-2-2

 21 ............................................................... قانون در نیطرف توافق یمبنا بر فسخ 2-2-2-1

 21 ........................................................................ قراردادها لزوم اصل بر دیتاک 2-2-2-2

 23 ............................................................................ قانون حکم به فسخ امکان 2-2-2-3

 23 ....................................................... قرارداد یواقع نقض لیدل به فسخ امکان 2-2-2-3-1

 24 ....................................................... قرارداد یفرض نقض لیدل به فسخ امکان 2-2-2-3-2

 26 ....................................................................................... قرارداد صحت طیشرا 2-2-3

 26 ............................................................... آن بودن سالم و نیطرف یرضا و قصد 2-2-3-1

 26 ............................................................................. نیطرف تیصلاح و تیاهل 2-2-3-2

 27 .................................................................................. یحقوق عمل موضوع 2-2-3-3

 27 .............................................................................. قرارداد جهت تیروعمش 2-2-3-4

 سوم فصل

 آن یحقوق یها چالش و ها آپارتمان فروش شیپ قرارداد در فسخ تیماه

 29 ................................................ ساختمان فروش شیپ یقراردادها در فسخ تیماه 3-1

 29 ..................................................................... پیمانکاری قراردادهای در فسخ ماهیت 3-1-1

 29 .......................................... پیمان عمومی شرایط 46 ماده با رابطه در فسخ حق ماهیت 3-1-1-1

 30 .......................................... پیمان عمومی شرایط 48 ماده با رابطه در فسخ حق ماهیت 3-1-1-2

 32 .............................................................................................. فسخ یآثارقانون 3-1-2

 32 ...................................................................... پ.ع.ش 46 ماده استناد به فسخ 3-1-2-1

 33 ................................................................................... مانکاریپ از دی خلع 3-1-2-2

 34 ....................................................... مانکاریپ از شده نیتضم یها نامه ضمانت ضبط 3-1-2-3

 37 ....................................................... ساختمان فروش شیپ قرارداد لیتشک نحوه 3-2

 38 .......................................................... یرسم سند استناد به فروش شیپ در بودن حقیذ 3-2-1

 39 ........................ ساختمان فروش شیپ قرارداد کننده میتنظ خانه دفتر در ازین مورد مدارک هیارا 3-2-2

 40 ...................................................................................... داوران یمعرف و نییتع 3-2-3

 41 ..................................................................................... متیق از یبخش پرداخت 3-2-4

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 



 ذ

 

 42 ............................................................... ساختمان فروش شیپ  قرارداد انعقاد  تیفیک 3-2-5

 45 ...................................................... آپارتمان فروش شیپ قرارداد در فسخ شرط 3-3

 45 .................................................................................................... فسخ شرط 3-3-1

 46 ................................................................................ حقوقدانان نظر از فسخ 3-3-1-1

 47 ....................................................................................... فسخ حق اعمال طیشرا 3-3-2

 50 ........................................................... ساختمان فروش شیپ قرارداد در فسخ شرط اثر 3-3-3

 50 ........................................................................................ فسخ  شرط اثر 3-3-3-1

 50 ........................................................................... فسخ بودن ییاستثنا یبررس 3-3-3-2

 50 .............. حقوقدانان منظر از قراردادها لزوم اصل به توجه با فسخ بودن ییاستثنا یبرس 3-3-3-2-1

 53 ...................... فقها توسط قراردادها لزوم اصل به توجه با فسخ بودن ییاستثنا یبررس 3-3-3-2-2

 54 ............................................................. آپارتمان فروش شیپ قرارداد فسخ آثار 3-3-3-3

 55 ................................................................... منفسخ عقد در نیطرف روابط 3-3-3-3-1

 55 ............................................. آن بدل ای منفسخ عقد مورد رد در نیطرف روابط 3-3-3-3-2

 چهارم فصل

 ها آپارتمان فروش شیپ یها قرارداد در فسخ یحقوق و یفقه یبررس

 58 ........................... آن با مرتبط یها چالش و آپارتمان فروش شیپ قانون اعمال طیشرا 4-1

 58 ......................................................... آپارتمان فروش شیپ قرارداد یحقوق یها چالش 4-1-1

دقراردا فیضع طرف از تیحما در عام قواعد یینارسا فروش، شیپ یها ساختمان در مساحت اختلاف 4-1-1-1

 ..................................................................................................................... 58 

 58 .......................................... ساختمان فروش شیپ قرارداد فیضع طرف دار،یخر شیپ 4-1-1-2

 63 ............................................ معامله مورد ملک مساحت کسر ای اضافه بر حاکم قواعد 4-1-1-3

 63 .................................................................... عیمب وصف عنوان به مقدار 4-1-1-3-1

 65 ....................................................................... تعهد زانیم انگریب مقدار 4-1-1-3-2

 68 ...................................... ساختمان فروش شیپ یقراردادها مختص یحقوق یراهکارها 4-1-1-4

 69 ................................................................................... مساحت اضافه 4-1-1-4-1

 70 ................................................................................... مساحت رکس 4-1-1-4-2

 71 ........................................................................... بناء روز متیق مفهوم 4-1-1-4-3

 71 .................... داریخر شیپ توسط قرارداد فسخ عدم فرض در مطالبه ای فسخ روز متیق 4-1-1-4-4

 73 ................. آپارتمان فروش شیپ قرارداد بودن معلق هینظر در هیعل معلق به مربوط راداتیا 4-1-1-5

 73 .............................................................................................. عیب 4-1-1-5-1

 74 ........................................................................................ معلق عیب 4-1-1-5-2

 74 .................................................................................... یاستثنائ عیب 4-1-1-5-3

 76 ......................................................................... ثبت قانون مقررات مشکلات 4-1-1-6

 77 .......................................... نیطرف یسو از فروش شیپ قرارداد الزامات تیرعا عدم 4-1-1-7

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 



 ر

 

 78 .................. آپارتمان فروش شیپ یقراردادها یحقوق مسائل از قرارداد نیطرف یاگاه عدم 4-1-1-8

 78 ......................................................... مجهول ثمن بر یمبتن قرارداد بطلان یفقه یمبنا 4-1-2

 79 ....................................................... مجهول ثمن بر یمبتن قرارداد بطلان یحقوق یمبنا 4-1-3

 80 ................................................... فروش شیپ یقراردادها در متیق نییتع عدم علل 4-1-3-1

 81 ......................................................... ساختمان فروش شیپ قانون اعمال طیشرا 4-2

 81 .......................................................................................... ساختمان یپ وجود 4-2-1

 82 ................................................................ معامله ثمن درصد ده حداقل پرداخت 4-2-1-1

 82 ............................................................................. لازم مدارک و یرسم سند 4-2-1-2

 83 ......................................................................... نیعوض استرداد قهیطر در فقها نظر 4-2-2

 83 .................................................................. فقه در نیعوض بدل استرداد یبررس 4-2-2-1

 85 ............................................................ فسخ از پس عقد مورد تلف در ضمان عدم 4-2-2-2

 87 .......................................................... قرارداد فسخ در مال متیق و منافع در فسخ ریتاث 4-2-3

 91 .................................................. فسخ عقد مورد راتییتغ گرید و متیق کاهش و شیافزا 4-2-4

 96 ............................................ فروش شیپ با ساخت در مشارکت قرارداد فسخ امکان یبررس 4-2-5

 96 ....................... یعاد فروش شیپ قرارداد میتنظ با ساخت در مشارکت قرارداد فسخ امکان 4-2-5-1

 96 ............................................... شرط اریخ با ساخت در مشارکت قرارداد فسخ امکان 4-2-5-2

 96 ......................... باشد شخص کی فروشنده شیپ و مشارکت قرارداد در اریخ صاحب 4-2-5-2-1

 96 ............. باشد گرید طرف فروشنده شیپ و طرف کی مشارکت قرارداد در اریخ صاحب 4-2-5-2-2

 97 .......................................... شرط اریخ ریغ با ساخت در مشارکت قرارداد فسخ امکان 4-2-5-3

 97 ......................... باشد شخص کی فروشنده شیپ و مشارکت قرارداد در اریخ صاحب 4-2-5-3-1

 98 ............. باشد گرید طرف فروشنده شیپ و طرف کی مشارکت قرارداد در اریخ صاحب 4-2-5-3-2

 98 ....................... یرسم فروش شیپ قرارداد میتنظ با ساخت در مشارکت قرارداد فسخ امکان 4-2-5-4

 100 .................................. فروش شیپ قرارداد اعتبار در ساخت در مشارکت قرارداد فسخ ریتاث 4-2-6

 100 ............ یعهد یعاد فروش شیپ قرارداد اعتبار در ساخت در مشارکت قرارداد فسخ رریتاث 4-2-6-1

 قالانت ثیح از)  یکیتمل یعاد فروش یپ قرارداد اعتبار در ساخت در مشارکت قرارداد فسخ ریتاث 4-2-6-2

 101 ...............................................................................( داریخر شیپ به نیزم قدرالسهم

 102 .................... یرسم فروش شیپ قرارداد اعتبار در ساخت در مشارکت قرارداد فسخ ریتأث 4-2-6-3

 104 ........................................................................................... یریگ جهینت

 106 ................................................................................................. شنهادیپ

 107 ................................................................................................................... وستیپ

 113 .................................................................................................... منابع

Abstract ............................................................................................ 115 

 

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 



1 

 

 چکیده

با افزایش جمعیت در شهرهای بزرگ ، مسکن به عنوان یک نیاز اولیه مطرح شده و افرادی به صورت حرفه 

ای و بعضا در قالب شخص حقوقی دست اندر کار ساخت و ساز آن شده اند . به تبع آن ، معاملات و روابط 

نها است . در این قرارداد از عمده ترین آ« پیش فروش ساختمان » حقوقی با موضوع مسکن رواج یافته ، که 

پیش فروشنده )سازنده ( تعهد می کند ساختمانی را مطابق با اوصاف قرارداد ودر مهلت معین شده در مقابل 

ثمنی که به طور اقساط از پیش خریدار می گیرد ساخته و به او تحویل دهد . پیرامون ماهیت این قرارداد در 

، اما حقوقدانان تا حدودی به آن پرداخته اندو در میان  فقه به صورت مستقل و مشخص بحث نشده است

فقها و حقوقدانان ماهیت حقوقی قراردادپیش فروش آپارتمان اختلافی است ،تعیین ماهیت حقوقی قرارداد 

پیش فروش ساختمان و آپارتمان می تواند در شناخت شرایط ، آثار ، احکام و مقررات آن موثر باشد .این 

 قراردادهای» ی خاص در قالب هیچ یک از عقود معین مشابه با آن جای نگرفته و تحت عنوان قرارداد در موارد

قابل طرح و اصل حاکمیت اراده و آزادی قراردادها و بر مبتای ماده « قانون مدنی  10خصوصی موضوع ماده 

ر یری از ضرری که به طوق. م اعتبار یافته و الزام آور تلقی می شود. قانون مدنی در مواردی ، برای جلو گ 10

ناخواسته از ناحیه قرارداد متوجه یکی از دو طرف است ، مستقیما به او حق می دهد که بتواند با فسخ قرارداد 

ضرررا از خود دفع کند . فسخ از استثنایات وارده بر اصل لزوم قراردادهاست ، با اعمال فسخ ، عقد از بین 

دات خود معاف می گردند . پژوهش حاضر با نگاه گسترده به اثر فسخ می رود و طرفین از ادامه ی اجرای تعه

در آپارتمان های پیش ساخته از دو منظر حقوقی و فقهی می پردازد .  گسترش قراردادهای مربوط به پیش 

فروش ساختمان از یک طرف و نا کارآمدی مقررات قانون مدنی در حمایت از پیش خریدار ساختمان ، قبل 

قانون پیش  1389ن وبه دنبال ایجاد مشکلات بسیاری برای افراد جامعه ، موجب شدتا در سال ساخت کامل آ

فروش ساختمان به تصویب برسد ، تصویب قانون یاد شده را باید منشا تحولاتی در فروش ساختمان )  با 

یم که ه  رسیده انگاهی نو و با توجه به آخرین قوانین مصوب ( دانست  و با مطالعات و بررسی به این یافت

شرط فسخ به عنوان حق مالی در آپارتمانهای پیش ساخته قابلیت اعمال را دارد و موجب بهم خوردن عقد یا 

 قرارداد مزبور می شود. 

 قرارداد ، پیش فروش ،بیع ، استصناع ، فسخ  کلمات کلیدی :
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 مقدمه

به  یازن بزرگ ، یدر شهرها یتجمع یشمهاجرت به شهرها وبه تبع افزا یشو افزا ینیتوسعه شهر نش یلبه دل

شهر ،  یااز فض ینهو استفاده به یشهر یاست . کمبود فضاها یافته یشافزا یامر اساس یکمسکن به عنوان 

 یتجمع ینمسکن ا میندر جهت تا  یاساس یدر آن را به راهکار یبه ساخت آپارتمان و زندگ یشگرا

 یتبه حرفه و صنع یلتبد یامرباعث خارج شدن ساخت مسکن از حالت سنت ینکرده است ، ا یلتبد یمعظ

 یتحولات  و قراردادها  یندست اندر کار شده اند و همزمان با ا ینهزم یندر ا یشدن آن شده است و افراد

از عمده  یکیتوان  یگشته ، که م یدارپد آناز  یناش یو فروش آپارتمانها و روابط حقوق یدراجع به خر

به آن علت که  یدارارانخر یشدانست . پ  "فروش آپارتمان   یشقراردادپ "قراردادها را در  ینا ینتر

شود  آن را فرصت  یفروشندگان پرداخت م یشبه پ یاقساط یپرداخت به صورت نقد نبوده و مبلغ ط

از  یخشب یافتفروشندگان با در یشپ یاسازندگان  یگرطرف د زخانه دار شدن خود دانسته و ا یبرا یمناسب

 نیا یلدل ینهستند. به هم یششروع کار خو یبرا یا یهثمن بصورت اقساط ، قادر به فراهم نمودن سرما

 است.    یافتهقراردادها در جامعه گسترش 

مان ، مساحت کل ساخت یو معمار ی، ابعاد ، مشخصات  فن یتفروش ساختمان ، موقع یشقراردادپ در

د که شو یگردد و فروشنده متعهد م یمشخصات آپارتمان در نقشه ساختمان ذکر م یربنا و سا یرعرصه و ز

 .یدنما یدارخر یلگردد تحو یکه در  قرارداد ذکر م ینیآپارتمان را ظرف مدت مع

شودتا در قبال آنچه  یفروشد بلکه متعهد م یرا نم ینوع قراردادها فروشنده مال موجود یندر ا یقتحق در

ا دهد . ب یلبه او تحو ینرا ساخته و در موعد مع یکند  ساختمان یم یافتبه صورت اقساط در یاز مشتر

امروز بشر شکل  قتصادیو ا یاجتماع یازهایفروش ساختمان به علت ن یشپ یکه قراردادها ینتوجه به ا

 دانست که در فقه به صورت مستقل و یدیتوان آن را قراردادجد یاست م یافته یریگرفته و توسعه چشم گ

 است  . چنان که فقها یدهگرد یبه عقود مشابه آن اشارات یکتب فقه یجداگانه بحث نشده است . در برخ

معدوم به تبع موجود است ، همانند  یعو آن  ب کنند یرا استثناء م یدانند اما فرض ینم یزمعدوم را جا یعب

 خواهد شد.  یجادا یندهکه در آ یگرد ینپنج چ یمهبوته ، به ضم یبر رو یفروش چا

ز ا یفروش ساختمان بحث نموده اند ، اما صفحات کم یشدر مورد قراردادپ ینکهبا وجود  ا یزن حقوقدانان

 یبا گستردگ یقرارداد ینچن یتماه یحقوق دانان ، به آن اختصاص  داده شده است لذا بررس ینوشته ها

که  خواهد بود کلاتیاز مش یاریبس یآن راه گشا یحقوق یتماه یقدق یفو توص یینه از آن و تباستفاد
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 ینکنند و محل بحث و اختلاف آن ها است  با ا یقرارداد با آن دست و پنجه نرم م یندادگاه ها و طرف

است ، تنها در سال  یدهنرس یبآن به تصو یتماه یینمجلس در جهت تع یاز سو یوجود تا کنون قانون

انقلاب به صورت  یمسکن توسط شورا انو  انبوه ساز یدارانخر یشاز پ یتبه منظور حما یا یحهلا 1358

 نبود.قانون تملک آپارتمانها یو مختصر بودن آن کاف ییگو یشده که با توجه به کل یبماده واحده تصو

 یاست ، در سالها یاوردهن یانبه م  یحثآن ب یحقوق یتفروش آپارتمان و وضع یشاز پ  یزن 1343مصوب 

به  ییراتتغ یبا اعمال پاره ا 9/9/1385 یخو در تار یهفروش ساختمان ( ته یشقانون ) پ یسنو یشپ یراخ

 یخسر انجام در تار یحهلا ین، ا یدمجلس گرد یمتقد یحهوبه صورت لا یدهدولت رس یاته یبتصو

بر  قانون مشتمل ینبه خود گرفت . ا یو شکل قانون یدرس یاسلام یمجلس شورا یببه تصو 21/10/1389

 است. یافتهماده است و در سه فصل نظام  28

 شیقرارداد به عمل آمده است و در آن قرارداد پ یناز ا یفیتعر یزفروش ساختمان ن یشپ  یحهماده اول لا در

رارداد ق ینا یر و چگونگگفته شده ساختا یفنکرده است  ،  بر اساس تعر ینیفروش را محدود به عقد مع

نا  یاو یناز عقود مع یک یچه جزءنکرده وآن را  یقرارداد اشاره ا یتبه  ماه یفتعر ینشود اما ا یم ینمع

 .ندانسته است ینمع
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 : مساله بیان 1-1

 افزایش اوی مسکونی زمین کمبود دیگر ازطرف و سو یک از مسکن تهیه ضرورت و جمعیت کثرت به باتوجه

 به نیز ساختمانها فروش پیش رهگذر دراین و بخشیده رونق را آپارتمانها فروش و ساخت ، اراضی قیمت

 مدنی قانون 10 ماده قالب ماده در را آن و میشد انجام قراردادها این سالها و بود درآمده عادت و عرف صورت

 پیش قانون 12/10/1389 تاریخ در گذار قانون اینکه تا دادند می قرار پذیرش مورد خصوصی قراردادهای و

 اجرایی با  شد تصویب آن اجرایی نامه آیین  7/3/1393 تاریخ در سپس و نمود وضع را ساختمان فروش

 بطمرت دعاوی  بودن به مبتلا و  معاملات  نوع این گسترش مهمتر و  بودنش آمره و خاص و  قانون این شدن

 یشپ ویا  مالک ویا سازنده سوی از تحویل و تکمیل عدم جهت به آن فسخ خصوصا و ظهور نو پدیده این با

 مورد شیعه فقه و قانونی نگاه با نامه پایان یک عنوان به موضوع این تا گردید موجب  فسخ این اثر و فروشنده

 . گیرد قرار رسیدگی

 افراد به نسبت خصوصی شرکتهای قرارداد نیز و ساختمانهای افزون روز گسترش به توجه با حاضر تحقیق

 قراردادهایی نچنی بر فسخ اثر عنوان به التفات  ،  تردید بدون ساخته پیش آپارتمانهای وفروش خرید در جامعه

 .نماید می گری جلوه

 

 : طوراساسی به مساله کلی بیان  1-2

 می قهیف و  حقوقی منظر دو از ساخته پیش های آپارتمانهان در فسخ اثر به گسترده نگاه با حاضر پژوهش 

 جدیدی های شغل ایجاد ساز زمینه و شده ایجاد نوسازیها برای ای گسترده فضای اخیر سالهای در ، پردازد

 کلان یبانک های وام دریافت و گذاری سرمایه توانایی عدم و سازندگان توانمندی شدن کمتر با ، است گشته

 ای آپارتمان فروش پیش به تا گردیده باعث لازم تخصص فن از آنان برخورداری عدم و مالکان جانب از

 توانندب خریدار پیش گذاری سرمایه با نمایندتا منعقد فروش قراردادپیش خریداران وبا  آورند روی ساختمان

 لوتکمی احداث به متعهد فروشنده پیش ، مذکور قرارداد اساس بر همچنین  ،  نمایند تکمیل را ساختمان

 در مصرح مشخصات و امکانات و اوصاف با معین مدت ظرف ، مشخص زمین در مشخص ساختمانی واحد

 پیش اب فروشنده پیش ، ساختمان تکمیل از پس گاهی و شود می خریدار پیش به آن قطعی انتقال و قرارداد

 در ساختمان فروش پیش قراردادهای گیر چشم رشد با بین این در.  شوند می شریک مذکور ملک در خریدار

 تا دش برآن قانونگذار ، قضایی دستگاه در قرادادها این از ناشی اختلافات گسترش و تعدد و معاملات عرف
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 پیش انونق قضایی های پرونده کاهش و طلبان فرصت ی سواستفاده از گیری پیش و نظم  برقراری منظور به

 پیش)  قرارداد و عقود نوع این در مشکل ترین عمده از یکی. کند تصویب 1389 سال در را ساختمان فروش

 می متعهد بلکه ، دهد نمی قرار معامله مورد را موجودی مال فروشنده پیش که است این(  ساختمان فروش

 ، کند می یافت در اقساط یا نقد صورت به خریدار پیش از قرارداد عوض عنوان به آتچه ازای در شود

 نبوها ، زمانی مقتضیات به توجه با ، دهد تحویل او به معین زمان در  توافق و قرارداد مطابق را ساختمانی

 ساختمان فروش پیش به که قرارداد انعقاد و آپارتمان و مجتمع قالب در مسکونی واحدهای احداث و سازی

 و اختمانیس مصالح کیفیت که  کند می خریداری پیش ، ای نقشه اساس بر خریدار شود می تعبیر آپارتمان یا

 می قرارداد فسخ ویا  اختلاف به منجر گاهی امر وهمین  باشد نمی مشخص و معلوم آن نقشه کامل اجرای

 ایهپ از را  آن فسخ وشرایط آن از ناشی اختلافات و قراردادها نوع این است برآن سعی پژوهش این در.  شود

 صولیا و تر حقوقی جهت در بتواند  ها بررسی این نهایت در تا قرارداده بررسی مورد حقوقی و فقهی نظر از

 . شود واقع ثمر مثمر و بردارد گام قراردادها قبیل این تر

 : تحقیق پیشینه 1-3

 راکندهپ بطور و اندک بسیار مذکور موضوع پیرامون تحقیقات و  پژوهش میزان ، آمده عمل به های بررسی با

 پژوهشی شده انجام مقالات و کتب از گیری بهره با که است آن بر سعی حاضر پژوهش در لذا  باشد می

 .پذیرد صورت نظامند و منسجم

 : کتب  1-3-1

  جلد  پنج در ره خمینی امام(  البیع)  کتاب(1* 

  جلد سی در دزفولی انصاری شیخ مرحوم المکاسب( 2* 

  الاسلامی النشر توسعه انتشارات روحانی حسینی(  الصادق فقه)  کتاب(3* 

   کاتوزیان دکتر اثر(  قراردادها عمومی قواعد)  کتاب(  4*

   دیشهی دکتر استاد از اثر درسه تعهدات و قراردادها تشکیل و تعهدات سقوط ، تعهدات و قراردادها آثار( 5*

 : شده انجام های پژوهش و مقالات*  1-3-2

 در مساحت اختلاف عنوان با  خود  مقاله  در رازی دانشگاه علمی هیات عضو  طهماسبی علی  دکتر( 1* 

 و  داشته نظر مد را قرارداد   ، ضعیف طرف از حمایت در عام قواعد نارسایی  ،  فروش پیش ساختمانهای
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 یشپ به نسبت فروشنده پیش اجحاف از جلوگیری و خریدار پیش از حمایت برای قواعد این داشت عنوان

 .   است خریدار

 نقض اجراهای ضمانت)  عنوان تحت ای مقاله در زاده حسین جواد و سکوتی نیما ، قنواتی جلیل( 2* 

   ظرن مطلب این بر آوردند در تحریر رشته به هم همکاری با که(   ساختمان فروش پیش قانون ماهوی مقررات

 داشته دنبال به را مهم اثر این قانون این وضع  ،  است خاص قانون یک ساختمان فروش پیش قانون:   داشتند

 قرارداد هب تبدیل ،  بود معین غیر قراردادی قانون این تصویب از قبل که را ساختمان فروش پیش قرارداد که

 .است شده نام با و معین

 فرض در) ساز و ساخت قراردادهای ماهیت  عنوان به خود مقاله در نیا ذاکری حانیه و حاتمی اصغر علی( 3*

 ونیمسک یا تجاری ساختمانی واحدهای احداث ، امروز مدرن زندگی مظاهر از یکی: داشتند بیان(  فروش پیش

 انعقاد ممستلز ابتدا در که باشد می احداث از قبل تاسیسات گونه این فروش و مجتمع قالب در عمودی عمدتا

  ابداعی و جدید خود درنوع که شود می تعبیر ساز و ساخت قراردادهای به آن از که است قراردادهایی

 چنین ، معلوم نه است موجود نه ، انعقاد زمان در قراردادها گونه این موضوع که آنجا از اما ، است محسوب

 . بود خواهد فاقد را معاملات صحت اساسی شرایط از شرطی ظاهرا قراردادی

 نوانع رسانیدند چاپ به که  فاسخ شرط نفوذ قلمرو ی مقاله در ندوشن جعفری جواد و صدیقیان عبدالله( 4 

 ندهآی در ای حادثه وقوع به معلق را آن انحلال ، قرارداد در فاسخ شرط درج با توانند می متعاقدین:  داشتند

 در شرط این آثار. است آینده به ناظر و قهری صورت به آن تحقق و تعهد سقوط شرطی چنین اثر.  کنند

 . گیرد می بررسی و تحلیل مورد طرفین اراده حکومت محدوده

 پیش راردادق تطبیقی مطالعه عنوان تحت تطبیقی ای مقاله  در رحمی خدا نسرین و رحیمی الله حبیب دکتر(  5

 اییقراداده جمله از آپارتمان فروش پیش قرارداد:  داشتند بیان  انگلیس و ایران حقوق در آپارتمان فروش

 ونهگ این حقوقی ماهیت ، است داشته افزونی روز رشد جوامع شدن صنعتی و پیشرفت با همگام که است

 پیش انونق تصویب با که ابهاماتی کند، می متبادر ذهن به را ابهامات از ای پاره آن آثار و شرایط نیز و قرادادها

 شرایط پسس و آپارتمان فروش پیش قرارداد ماهیت به ابتدا مقاله این در  نگردید مرتفع نیز ساختمان فروش

 .  دهند می قرار بررسی مورد  انگلیس حقوق به نگاهی با مزبور قرارداد آثار و

 در  الذ ، است نشده پرداخته   است حاضر  تحقبق عنوان که موضوعی  چنین  به اختصاصا حال به تا اما

 .  شود می  بیشترپرداخته  تحقیقات و بررسی به حاضر   پژوهش
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 : تحقیق اهداف 1-4

 : اصلی هدف 1-4-1

  امامیه وفقه  حقوق منظر از ساخته پیش درآپارتمانهای فسخ شرط اثر  تبیین -1

 ساخته پیش  های ساختمان و آپارتمان قرارداد به نسبت فسخ اثرشرط شناخت -2

 :فرعی اهداف 1-4-2

  -ساخته پیش های ساختمان و آپارتمانها در فسخ  اثرشرط چگونگی  بررسی -1

 :تحقیق( هایفرضیه)سؤالات  1-5

 :اصلی 1-5-1

 گذارد؟ می تاثیر  ساخته پیش های آپارتمان بر چگونه فسخ شرط -1

 : فرعی سوال  1-5-2

 ؟ است چگونه ساخته پیش های آپارتمان در فسخ شرط حقوقی ماهیت -1

 ؟ است چگونه ساخته پیش آپارتمانهای در فسخ شرط فقهی ماهیت -2

 فرضیات تحقیق 1-6

 :اصلی فرضیه 1-6-1

 . است موثر طرفین اراده حسب ساخته پیش های قرارداد به نسبت فسخ رسد می نظر به -1

 : فرعی فرضیه 1-6-2

 .باشد می عهدی عقد نوعی ساخته پیش آپارتمان قرارداد حقوقی ماهیت رسد می نظر به -1

 تبع هب معدوم بیع همانند عقودی به ساخته پیش آپارتمان در فسخ شرط فقهی ماهیت رسد می نظر به -2

 .   دارد زیادی شباهت موجود
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 : تحقیق کاربردی اهداف 1-7

 اندانشجوی و حقوقی نهادهای ، وکلا کانون ، قضایی شبه ، قضایی محاکم برداری بهره مورد حاضر پزوهش

 . گرفت خواهد قرارداد حقوق رشته

 جنبه نو آوری تحقيق :  1-8

ادها قرارد یاست که علاوه بر حکومت قواعد عموم یدجد ینوآور یکفروش ساختمان و آپارتمان  يشقراردادپ 

 اريفروش ساختمان و آپارتمان بس يشقانون است . از آنجا که امروزه با قراردادپ ینمندرج در ا یژه، تابع احکام و

 است ضرورت پژوهش را در يدهرس تصویببه  يراخ یفروش ساختمان در سالها يشو قانون پ یمشو یروبرو م

 .یدنما یآن را مضاعف م یمعضلات و رفع ابهامات احتمال ییکار گشا

 واقع شود. يدو تفحص مف يقتحق ینا يجهآنکه نت اميد

 ساختار تحقيق 1-9

فصل  می شود . در فصل  4این پایان نامه با تطبيق بر اصئل نگارشی و ویرایشی مقالات و پایان نامه های ایران از 

اول به بيان کليات تحقيق پرداخته می شود . در فصل دوم مبانی و مفاهيم نظری تحقيق بررسی می گردد . در فصل 

حقوقی آن مورد بررسی قرار می گيرد ودر فصل  سوم ماهيت ماهيت فسخ در پيش فروش ساختمان و چالش های

بندی  پرداخته و با جمع  در قراردادهای پيش فروش ساختمان و آپارتمان، به بررسی فقهی و حقوقی فسخ  چهارم 

و نتيجه گيری و ارایه پيشنهاد کاربردی این مهم را به پایان می رسانيم تا قدمی در راه علوم حقوقی برداشته باشيم 

. 

 

 

 

 

 

 

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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 دومفصل  2

 بیان مفاهیم و مبانی نظری
 

 

 

 

 

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 


