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 تقدير و تشکر

از خداوند متعال را شاکرم که بار دیگر ذره ای از معرفت خود را بر من نمایان ساخت تا بتوانم در آغ

 دوره ای دیگر از تحصیلاتم را به اتمام برسانم.

آنچه در این راستا موجبات پیشرفت علمی پژوهشی حاضر را به نحو مطلوب فراهم کرد راهنمایی و 

جمندم جناب آقای دکترغلامرضاعبدلی بوده است . به رسم ادب مساعدت های بی دریغ استاد گرانقدر و ار

بر خود واجب می دانم مراتب تقدیروتشکر بی شایبه خود را نسبت به ایشان ابراز کنم و از خداوند متعال 

 توفیقات روز افزون برای ایشان و خانواده محترمشان آرزو نمایم . 

دکترحسین قربانیان به پاس کمک های صمیمانه شان همچنین از استاد مشاورو بزرگوارم ، جناب آقای 

 کمال تشکر و قدر دانی را دارم .
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 چکيده

بحثی از پیش فروش  1333مصوب  آپارتمان هابا توجه به این که در قانون تملک  

، قانون گذار قانونی خاص راجع به حقوقی آن به میان نیاورده استیت و وضع ساختمان

که دراین  .به تصویب رسانده است 29/11/1319ادهای پیش فروش ساختمان در مورخه قرارد

 13/1393 /21پژوهش سعی بر آن است که این قانون و همچنین آیین نامه اجرایی قانون مصوب 

 ساختمانساسی صحت معامله در قراردادهای پیش فروش به عنوان مستند بحث ما درمورد شرایط ا

، تعهدات طرفین و الزامات ویژگی ها و شرایط انعقاد قراردادمورد استفاده قرار گیرد . همچنین به 

جهت  به و تخلف از شرایط قرارداد و ضمانت اجرای آن و انتقال موضوع قرارداد مراجع ذیربط ،

 و مالکیت مفهوم تبیین به بالضروره آمده، عمل به کیتمال از صحبت مربوط، قانون در اینکه

ونیزمباحثی درمورد قرارداد پیش فروش  .است شده پرداخته ایران مدنی قانون در بیع تعریف

 .از نهادهای حقوقی ارائه شده است ساختمان و مطابقت آن با هر یک

، ثبت  اختمانسهمچنین این قانون به بیان مواردی از جمله بیان اوصاف کمی و کیفی 

رسمی معاملات مربوط یه پیش فروش ، الزامی کردن اخذ مجوزآگهی تبلیغ پیش فروش ، پایان 

یافتن عملیات ساختمانی در زمان قرارداد ، رسمی بودن قرارداد ، تعیین جرایم برای تاخیر انجام 

ق فسخ دارد یا تعهدات پیش فروشنده ، استحقاق مطالبه قیمت روز بنا ، مواردی که پیش خریدار ح

در فرض کسر متراژمقرر در قرارداد ، مسوولیت پیش فروشنده در مقابل خسارات ناشی از عیب 

بنا ، در مجموع یک قانون حمایت از پیش خریداروپیش فروشنده است و باب بسیاری از سواستفاده 

 .کلاهبرداریها را مسدود کرده استها و 
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 مقدمه

تواند مبیع واقع شود كه عین معین یا قانون مدني ایران چیزي مي 361و  351، 331برابر مواد 

الذمه باشد و چنانچه مبیع عین معین باشد باید در هنگام عقد بیع عینیت یا فيالمعین یا كليفيكلي

اش این است كه صادق بر افراد موجودیت خارجي داشته باشد و اگر كلي یعني یك مفهوم باشد لازمه

ساخته نشده منطبق  ساختمانعدیده و به عبارتي مصداقش مثلي باشد نه قیمي. پرسش نخست اینست كه 

ساخته نشده )حتي ساخته  ساختمانگانه است؟ نظر ارجح این است كه بر كدامیك از آن اقسام سه

عرصه( و چه در فضا )طبقات( و به فرد آن چه در سطح )اش( به لحاظ موقعیت مكاني منحصربهشده

هاي ملحقات آن )پاركینگ، انباري و غیره( مثلي نیست تا مفهوم كلي بر آن لحاظ مختصات یا ویژگي

صادق باشد و پیداست چون هنگام عقد بیع هنوز ساخته نشده و موجودیت پیدا نكرده است عین خارجي 

ام بخشیدن و مصون ساختن چنین معاملاتي كه یا عین معین هم بر آن صادق نیست؛ لذا با هدف استحك

ترین نیازشان یعني مسكن و سرپناه است از مبتلا به همه افراد جامعه به منظور تامین یكي از اساسي

گیرند.برخي هاي مختلف حقوقي به عمل آمده كه مورد بررسي قرار ميخطر ابطال، توصیفات و تحلیل

 توجیهات از این قبیل هستند:

 از وجود مبیع )وقتي كه عین معین است( وجود اعتباري آن است.الف( غرض 

 شود.مي ساختمان، معلق بر وجود یافتن «تملیك»ب( با تلقي چنین بیعي به عنوان عقد معلق، 

 تواند چیزي میانه كلي و معین باشد.اي كه برایش گفته شد ميگانهج( مبیع غیر از اقسام سه

را صورت داد و براي خریدار حق « تملیك»توان یز ميد( در قالب قراردادهاي خصوصي ن

 عیني ایجاد كرد.

ه( ثبت رسمي چنین معاملاتي تحت شرایطي شرط صحت عقد )نه شرط اثبات( قلمداد گردد تا از 

كدام از این نظرات و حتي رویه وقوع معاملات معارض پیشگیري شود.ولي از آنجا كه هیچ

رسیم كه براي حفظ حقوق سرانجام تحقیق به این نتیجه ميقضایي، قاطع و بلامنازع نیست در 

هاي وسیع در این عرصه و خریداران و پیشگیري از وقوع معاملات معارض و كلاهبرداري

بخش براي انجام تعهدات ساخت و تكمیل بنا براساس برقراري تضمیني قوي و پایدار و اطمینان

اخذ پایان كار و صورت مجلس تفكیكي و تنظیم  توافق طرفین با رعایت استاندارهاي ساخت بیمه،

سند رسمي انتقال و منع ترهین و توقیف ملك از جانب ثالث و یا خود فروشنده )سازنده( و... 

نماید و لایحه تهیه شده توسط قوه ناپذیر ميتصویب قانوني حمایتي و آمره در این وادي اجتناب

 .محترم قضاییه در این زمینه دلیل این مدعاست
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 بيان مسئله   

به دلیل توسعة شهرنشینی و افزایش مهاجرت به شهرها و به تبع افزایش جمعیت در شهرهای 

بزرگ، نیاز به مسکن به عنوان یک امر اساسی افزایش یافته است. کمبود فضاهای شهری و 

سی کاری اساو زندگی در آن را به راه ساختماناستفاده بهینه از فضای شهر، گرایش به ساخت 

در جهت تأمین مسکن این جمعیت عظیم تبدیل کرده است. این امر باعث خارج شدن ساخت 

مسکن از حالت سنتی و تبدیل به حرفه و صنعت شدن آن شده و افرادی در این زمینه 

ها ساختماناند. همزمان با این تحولات قراردادهای راجع به خرید و فروش این اندرکار شدهدست

ترین این قراردادها را توان یکی از عمدهاشی از آن پدیدار گشته، که میو روابط حقوقی ن

 دانست.« ساختمانفروش قرارداد پیش»

خریداران به آن علت که پرداخت به صورت نقد نبوده، و مبلغ طی اقساطی به پیش

دار شدن خود دانسته و از شود، آن را فرصت مناسبی برای خانهفروشندگان پرداخت میپیش

فروشندگان با دریافت بخشی از ثمن بصورت اقساط، قادر به فراهم رف دیگر سازندگان یا پیشط

ای برای شروع کار خویش هستند. به همین دلیل این قراردادها در جامعه گسترش نمودن سرمایه

فروش ساختمان، موقعیت، ابعاد، مشخصات فنی و معماری یافته است.در قراردادهای پیش

در نقشه ساختمانی ذکر  ساختمانحت کل عرصه و زیربنا و سایر مشخصات ساختمان، مسا

را ظرف مدت معینی که در قرارداد ذکر  ساختمانشود، که گردد و فروشنده متعهد میمی

 1گردد، ساخته و تحویل خریدار دهد.می

د تا در شوفروشد، بلکه متعهد میدر حقیقت در این نوع قراردادها فروشنده مال موجودی را نمی

دارد، ساختمانی را ساخته و در موعد معین به چه از مشتری به صورت اقساط دریافت میقبال آن

فروش ساختمان به علت نیازهای اجتماعی و که قراردادهای پیشاو تحویل دهد.با توجه به این

جدیدی توان آن را قرارداد گیری یافته است، میاقتصادی امروز بشر شکل گرفته و توسعة چشم

دانست که در فقه به صورت مستقل و جداگانه بحث نشده است، در برخی کتب فقهی به عقود 

دانند، اما فرضی را را جایز نمی« بیع معدوم»که فقها مشابه آن اشاراتی گردیده است. چنان

است. همانند فروش چایِ بر روی بوته، به « بیع معدوم به تبع موجود»کنند و آن استثناء می

 2یمه پنج چین دیگر که در آینده ایجاد خواهد شد .ضم

                                                           
 . 9ص  1313سال ساختمان،  قراردادهای پیش فروش ،علیزاده، حسن 1      

 . 611ص  1351،چاپ سوم،2 جعفرى لنگرودى،محمد جعفر؛ترمینولوژى حقوق،جـلد 2      
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موارد دیگری هم راجع به بیع معدوم بحث شده است. به طوری که فروش میوه قبل از ظهور و 

پیدایش آن، در یک سال واحد و کمتر منع گردیده است و این امر اجماعی است. فقها علت این امر 

ر اجماع عقیده بر این است، که بیع میوه بعد از بدُُو دانند. اما به طورا وجود غرر در معامله می

 1. صلاح، یعنی صلاحیت یافتن برای میوه شدن، چه برای یک سال یا کمتر جایز است

اند، اما صفحات فروش ساختمان بحث نمودهکه در مورد قرارداد پیشدانان نیز با وجود اینحقوق

اده شده است. لذا بررسی ماهیت چنین قراردادی دانان، به آن اختصاص دهای حقوقکمی از نوشته

گشای بسیاری از با گستردگی استفاده از آن و تبیین و توصیف دقیق ماهیت حقوقی آن، راه

کنند و محل بحث و ها و طرفین قرارداد با آن دست و پنجه نرم میمشکلاتی خواهد بود، که دادگاه

 ها است.اختلاف آن

از سوی مجلس در جهت تعیین ماهیت آن به تصویب نرسیده است.  با این وجود تاکنون قانونی

سازان مسکن توسط انبوه  خریداران وی به منظور حمایت از پیشقانون 1331تنها در سال 

گویی و مختصر بودن آن ای تصویب شد، که با توجه به کلیشورای انقلاب به صورت ماده واحده

و وضعیت  ساختمانفروش نیز بحثی از پیش 1333ب مصو آپارتمانهاکافی نبود. قانون تملک 

تهیه « فروش ساختمانپیش»نویس قانون های اخیر، پیشحقوقی آن به میان نیاورده است. در سال

ای تغییرات به تصویب هیئت دولت رسیده و به صورت با اعمال پاره9/9/1313و در تاریخ 

به تصویب مجلس شورای 12/11/1319ریخ سرانجام در تا قانونتقدیم مجلس گردید. این  قانون

ماده است، و در سه فصل  21اسلامی رسید و شکلی قانونی به خود گرفت. این قانون مشتمل بر 

 نظام یافته است.

ها مورد استفاده در این پژوهش سعی برآن است، تا موادی از این قانون به عنوان مستند بحث

قراردادهایی نیاز به ارائه تعریفی دقیق و حقوقی بر قرار گیرد. با این وجود برای بررسی چنین 

چنین تعهدات و حقوق طرفین قرارداد لازم و اساس شرایط مذکور در قرارداد و ساختار آن و هم

 ساختمانفروش قرارداد پیش» رسد. در تعریف این قرارداد گفته شده است:ضروری به نظر می

ی را مطابق نقشه ساختماننماید، سازنده( تعهد میفروشنده)قراردادی است، که به موجب آن پیش

ساختمانی و اوصاف قراردادی، ساخته و پس از تکمیل آن در موعد مقرر و در ازای مبلغ 

 2« .خریدار)متقاضی( تحویل نمایدقراردادی به پیش

                                                           
،مجله «نو بررسى قابلیت پذیرش آن در حـقوق ایرا فرانسه غیرمنقول در حقوق نقش ثبت سند در بیع مال»امینى،منصور؛ 1       

 . 12ص  19،شماره 1311تحقیقات حقوقى،

 .29ص 1313،اول چاپ فروش ساختمان، قـراردادهاى پیش حقوقى ماهیت عـلیزاده،حسن؛مفهوم 2         
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 فروش ساختمان نیز تعریفی از این قرارداد به عمل آمده است و در آنپیشقانون  در مادة اول 

فروش را محدود به عقد معینی نکرده است.بر اساس تعریف گفته شده، ساختار و قرارداد پیش

ای نکرده و آن را شود، اما این تعریف به ماهیت این قرارداد اشارهچگونگی این قرارداد معین می

، تا  جزء هیچ یک از عقود معین و یا نامعین ندانسته است.لذا در این نوشتار سعی بر آن خواهدشد

فروش ساختمان با قراردادهای مشابهِ معین، ماهیت این قرارداد بررسی با مقایسه قرارداد پیش

 شده و در نهایت آن را در قالب قراردادهای خصوصی مورد بررسی قرار داده است.

 

 مسألهاهميت   

 1319 ها امـرى رایج است كه تا اواخر سالیا واحدهاى مسكونى سـاختمان ساختمانپیش فروش 

جهت زمینه مساعدى براى سوء استفاده برخى  همین .بهقانوى روشن و جامع بوده است فاقد

و  فروشپیش مبالغ سازندگان فراهم شده بود.پیش فروش یك واحد به چند خریدار،سـو اسـتفاده از

توجه در این لازم از جمله تخلفات قابل  كیفیت فرار و ناپدید شدن شخص،احداث بنا بدون رعایت

نمود.از سوى مى جلوه طبیعى زمینه بودند كه تأخیر در ساخت و تحویل نیز امرى رایج و حتى

كردند اوقات از پرداخت به مـوقع اقـساط امـتناع مى دیگر، بـرخى از پیش خـریداران نـیز گاهى

گردید و از سوى مى سازنده و پیش فروشنده به خسارت كه این امر به نوبه خود از یك سو موجب

خریداران را فراهم و تكمیل ساختمان مـوجبات اضـرار سـایر پیش احداث دیگر با ایجاد خلل در

قوه قضائیه توسط دولت در  پیشنهاد به فروش سـاختمانكرد.براى حل این مشكلات،لایحه پیشـ مى

 د و در نهایت در تاریخگردی ارسال اسلامى جهت تصویب به مجلس شوراى 23/6/1316تاریخ

به تایید شورای  29/11/1319 ه تـصویب مـجلس شوراى اسلامى و در تاریخب12/11/1319

 1انتشار یافت . رسمى روزنـامه در 11/11/1319تاریخ ودر نگهبان رسیده

باتوجه به بررسی متون و منابع علمی نشان می دهد که تاکنون تحقیق علمی در زمینه موضوع 

ضر در کشور انجام نشده است لذا ضروری است با انجام پژوهش علمی خلاء پژوهش حا

 پژوهشی موجود برطرف گردد.

 

                                                           
تضمین حقوق طرفین قرارداد پیش فروش واحدهای ساختمانی در حقوق ایران و امارت ،دشتبانیان،لیلا  ؛سلیمی،صادق  1

 . 32،ص  مجله نامه مفید،دبی 
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 پيشينه پژوهش   

در زمینه پژوهش حاضر تحقیقات اندکی انجام شده است. محدودیت منابع در پژوهش حاضر 

 شود:زیاد بوده ولی به برخی از پژوهشهای انجام شده در ذیل اشاره می

 فروشپیش  قرارداد حقوقی ماهیت در پژوهشی با عنوان " تبیین (4939و همکارش) طباطبائی

 در اینکه جهت به و بوده ساختمان پیش فروش قرارداد حقوقی ماهیت یافتن صدد ساختمان"در

 مقدماتی، مباحث در مسئله، طرح از پس آمده، عمل به مالکیت از صحبت مربوط، قانون

 شده پرداخته امامیه فقه و ایران مدنی قانون در بیع تعریف و الکیتم مفهوم تبیین به بالضروره

 با آن مطابقت و ساختمان پیش فروش قرارداد درمورد حقوق دکترین مباحث، ادامه در .است

 عقد معلقّ، بیع موجود، تبع به معدوم بیع مشروط، بیع بیع، به تعهد حقوقی نهادهاي از هریک

 شرطیت در لزوم خدشه ضمن درنهایت، و است شده رائها تملیکی خصوصی قرارداد و صلح

 و تحلیل قابل سلم بیع مزبور با قرارداد که آمد عمل به نتیجه این سلم، بیع در ثمن تمامی قبض

از »مختلف  حالت سه با انشاء طرفین حسب ساختمانی واحد اینکه ذکر با است. البته توجیه

( به مالکیت پیش 1مندرج در ماده «)ت ساختمانیپس ازاتمام  عملیا»،«در حین احداث»،«ابتدا

 شرط با همراه معلقّ صورت به دوم حالت در منجز، صورت به اول حالت خریدار در آید: در

 محض به و معلق صورت به نیز سوم حالت در و پرداختی اقساط نسبت به تدریجی و تملیک

 .ثمن قسط آخرین پرداخت

عنوان " تضمین حقوق طرفین قرارداد پیش فروش  در پژوهشی با (4934و همکارش)  سليمی

واحدهای ساختمانی در حقوق ایران "قانون پیش فروش ساختمان پیش از بیش از چهل ماه 

به تصوب قـوه مـقننه رسیده و در روزنامه رسمى منتشر شد.در  1319بـررسى،در زمستان 

قوانین و مقررات  2111ل تا سا 2116متحده عربى نیز از سال  امارت دبى از كشور امارات

متعددى براى ضابطه مند كردن پیش فروش به تصویب رسیده است.قانون ایران تمهیدات نسبتا 

ها كامل نیست.در قانون خریداران اندیشیده ولى این حمایت پیش مناسبى بـراى حمایت از حقوق

حقوق پیش فروشنده در ایران به حقوق پیش فروشنده توجه كافى نشده است.قوانین امارت دبى به 

كرده ولى در مواردى حقوق پیش خریداران را به كلى فـراموش  توجه برابر پیش خریداران بیشتر

كرده اسـت.آنان در پژوهش مربوطه به  نقاط ضعف و قوت قوانین این دو كشور مورد تجزیه و 

 پرداختند. حقوقى تحلیل

 ساختمانف حقوقی قرارداد فروش در پژوهشی با موضوع"توصی(4911دارايی،علی رضا)

تواند مبیع واقع شود كه قانون مدني ایران چیزي مي 361و  351، 331ساخته نشده "برابر مواد 
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الذمه باشد و چنانچه مبیع عین معین باشد باید در هنگام عقد فيالمعین یا كليفيعین معین یا كلي

اش این است كه یعني یك مفهوم باشد لازمهبیع عینیت یا موجودیت خارجي داشته باشد و اگر كلي 

صادق بر افراد عدیده و به عبارتي مصداقش مثلي باشد نه قیمي. پرسش نخست اینست كه 

گانه است؟ نظر ارجح این است كه ساخته نشده منطبق بر كدامیك از آن اقسام سه ساختمان

فرد آن چه در سطح نحصربهاش( به لحاظ موقعیت مكاني مساخته نشده )حتي ساخته شده ساختمان

هاي ملحقات آن )پاركینگ، )عرصه( و چه در فضا )طبقات( و به لحاظ مختصات یا ویژگي

انباري و غیره( مثلي نیست تا مفهوم كلي بر آن صادق باشد و پیداست چون هنگام عقد بیع هنوز 

دق نیست؛ لذا با ساخته نشده و موجودیت پیدا نكرده است عین خارجي یا عین معین هم بر آن صا

هدف استحكام بخشیدن و مصون ساختن چنین معاملاتي كه مبتلا به همه افراد جامعه به منظور 

ترین نیازشان یعني مسكن و سرپناه است از خطر ابطال، توصیفات و تامین یكي از اساسي

این گیرند.برخي توجیهات از هاي مختلف حقوقي به عمل آمده كه مورد بررسي قرار ميتحلیل

قبیل هستند:الف( غرض از وجود مبیع )وقتي كه عین معین است( وجود اعتباري آن است.ب( با 

شود.ج( مبیع مي ساختمان، معلق بر وجود یافتن «تملیك»تلقي چنین بیعي به عنوان عقد معلق، 

لب تواند چیزي میانه كلي و معین باشد.د( در قااي كه برایش گفته شد ميگانهغیر از اقسام سه

را صورت داد و براي خریدار حق عیني ایجاد « تملیك»توان قراردادهاي خصوصي نیز مي

كرد.ه( ثبت رسمي چنین معاملاتي تحت شرایطي شرط صحت عقد )نه شرط اثبات( قلمداد گردد 

كدام از این نظرات و حتي رویه تا از وقوع معاملات معارض پیشگیري شود.ولي از آنجا كه هیچ

رسیم كه براي حفظ حقوق و بلامنازع نیست در سرانجام تحقیق به این نتیجه مي قضایي، قاطع

هاي وسیع در این عرصه و خریداران و پیشگیري از وقوع معاملات معارض و كلاهبرداري

بخش براي انجام تعهدات ساخت و تكمیل بنا براساس برقراري تضمیني قوي و پایدار و اطمینان

تاندارهاي ساخت بیمه، اخذ پایان كار و صورت مجلس تفكیكي و تنظیم توافق طرفین با رعایت اس

سند رسمي انتقال و منع ترهین و توقیف ملك از جانب ثالث و یا خود فروشنده )سازنده( و... 

نماید و لایحه تهیه شده توسط قوه ناپذیر ميتصویب قانوني حمایتي و آمره در این وادي اجتناب

 .ینه دلیل این مدعاستمحترم قضاییه در این زم

در پژوهش ای با عنوان " تقابل قانون مدنی ایران و فرانسه در مسئله پیش (  4911نوين )

"فقدان قوانین و مقرراتی مانندقانون مدنی فرانسه در نظام حقوقی ایران،ما را  ساختمانفروش 

قـانونگذاری  طریق راتی،ازعینا یا با تغیی به هر صورت قانون مدنی فرانسه را که نمایدوادار می

مورد قانون مسئولیت مدنی و اعلام ضرر  در جـدید،واردسیستم حقوقی ایران نماییم،چنانچه
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چند سوال پاسخ  و به چند نکته باید اشاره کنیم زمینه،به معنوی به همین شیوه رفتار شد.ولی دراین

 شود. هـموار به هر صورت راه تا دهیم

و یا به  فعلی ز باید قبول نماییم که صرفا با مقررات موجود در قانون مدنیقبل از هر چی -1

خرید و فروش واحدهای  به مربوط توانیم مسائلنمی خودمان اصطلاح با سیستم سنتی

ساخته شده،در دست احـداث و یـاساخته نشده را سروسامان دهیم و از حجم عظیم  ساختمانی

 و به باشیم روز داشته کاهیم.باید نگرش جدیدیه به مسائلقضایی ب مقام دعاوی نزد

تا کنون،به وفور  1111مدنی فرانسه نیز از سال  قانون قانونگذاری جدید بپردازیم.به

 ونـیازهای شوند های قانونی جدیدی اضـافه شـده تـا کمبودهای قانونی برطرفاصلاحیه

 روز بـرآورده شوند.

 واحدهای تعداد به ساختمانی،باید صدورپروانه ه شد،شهرداری هنگامطوری کـه اشارهمان  -2

تهیه و درپرونده مربوطه «برگ سند پیش فروش»ساختمانی مندرجدر پروانه ساختمانی،

 ضبط نماید.

برای هر واحد سـاختمانی کـه فـروشنده قصد فروش رادارد،اعم از انتقال رسمی در دفتر  -3

ای،شهرداری،یک برگ سند پیش فروش را پس از تکمیل ازطرف یـا قولنامه اسناد رسـمی

فروشنده به خریدار ارائه دهد و یک برگ دیگر رابه اداره ثبت محل ارسال نـماید و بـرگ 

پرونده شهرداری نگاه داری نماید)بدیهی است که سند پیش فروش باید دارای  در سـوم را

روشنده و خریدار،مهر و امضای شماره،تاریخ،مشخصات واحـد ساختمانی،مشخصات ف

 مقام شهرداری باشد.(

فروش در قـولنامه از  قرارداد در سند پیش فروش باید مانند قانون مدنی فرانسه قید شود که -1

نـوع دوم بـیع است،مالکیت تدریجی است و خریدار برابر قانون جدید حق عینینسبت به 

 هایینی است(.این امر از سوء استفادهع حق ترینآنـچه سـاخته شده دارد)مالکیت کامل

 نماید.و هرگونه اختلاف جلوگیری می بعدی

توانند عـین واحدهای ساختمانی مورد معامله)ساخته شده،دردست احـداث،ساخته نـشده(می -5

 نـباید معین یا عین شخصی،مفهومی کلی یا کلی در معین یا کلی فی الذمه داشته بـاشند،که

و اعتبار عقدو یا انتقال تدریجی مالکیت داشته باشد.مبیع گاه عین  در اصل گونه تاثیریهـیچ

معیناست از لحـاظ ایـنکه هـر واحد ساختمانی ممکن است از لحاظ)متراژ،کدام طبقه،شمالی 

 تـفاوت یا جنوبی،شرقی یا غربی،تاسیسات داخلی،انباری و پارکینگ(با واحدهای دیگر

تواند مفهوم و مصداقی کلی داشته باشد)چنانکه سازنده یا داشـته باشد و مبیع گاه می
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تواند فروشنده تعدادی واحـدهای سـاختمانی کاملا مـشابه ساخته و به فروش برساند(و یا می

و یـا به عبارتی مورد معامله  ساخته نـشده هنوز مفهومی کلی فی الذمه داشته باشد)واحدها

اس و تشابه با بیع سلف یا سلم(. مسائل و نکات فـوق در اند در قیهنوز موجودیت پیدا نکرده

و اختلافات میان اساتید  مباحثات این و فصل شده و بهحل بایدا تـمام قـانونگذاری جدید

حقوق،قضات،وکلا،خریدارو فروشنده،مقامات اجرایی،صاحبان دفاتر اسناد رسمی و اداره 

حال حاضر در عقد بیع،مبیع به اشکال  در ثـبت پایـان دهد.باید توجه داشته باشیم که ما

در معین یا کلی فی الذمه را در  معین،کلی،کلی عین مـختلف و مـواد قـانونی آنها،اعم از

جدید ایـن نـکات بـاید به قانون مدنی  قانون مدنی داریم. بدیهی است که در قانونگذاری

غـیر  اتاق دربسته و گـروهییک  اضافه شوند.البته توسط گروهی حقوقدان و نه در

حقوقدان.قانونگذاریجدید نیز بایستی از صراحت و روشنی و قابل فهم بودن برای عموم 

مردم برخوردار باشد،کلیه جوانب امر و مشکلات درنـظر گـرفته شوند تا از بروز هرگونه 

 شود. تفسیر مغایر و متضادجلوگیری

در نظر گرفته «شرط ضمن عقد»امکان با این و بالاخره در قانونگذاری جدید بـاید ایـن -6

شـود کـه چـنانچه هر یک از طرفین،در موعد مقرر برای تنظیم سـند رسـمی)موعد مندرج 

ازعدم تمایل به فروش،یا به علت مـشکلات مـالی  نشود،اعم در قولنامه(به هر دلیل حاضر

مقابل با اخـذگواهی  و توقف کار،یا مشکلات اداری با شهرداری و مـوسسات دیـگر،طرف

 طرف به«یک مهلت اضافی سـه مـاهه»عـدم حـضور از دفترخانه مربوطه و بااعلام 

مقابل حق فسخ معامله را با استناد به مقررات جدید،نزد مقام قضائی یـا ثـبتی داشته باشد و 

 در صورت عدم حضور فروشنده در دفـتر اسنادرسمی و یا توقف کـار از طـرف

بتواند با فسخ معامله نـزد مـقام قضائی یا اداره ثبت،از شهرداری مجوز ادامه  روی،خریدا

کار واحد ساختمانی را دریافت نماید.و در صورت عدم حضور خـریدار،فروشنده بـتواند با 

 مـعامله نماید. یا دهد فسخ معامله،واحد مذکوررا بـه غـیر انـتقال

 اهداف پژوهش

فروش ساختمان به چه تضمین حقوق طرفین قرارداد پیش مطالعه نوشتار درصدد این در

 شده در این خصوص اندیشیده تـمهیدات كافى براى تضمین حقوق طرفین و آیا صـورتى اسـت

 است یا خیر؟

 اهداف اصلی   

 در ایران  ساختمانشناخت و بررسی شرایط صحت عقد در قراردادهای پیش فروش         
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 اهداف فرعی  

 .ساختمانفروش تشخیص میزان تضمین حقوق طرفین قرارداد پیش .1

شناخت میزان مشخص بودن و معین بودن موضوع قرار دادهای پیش فروش  .2

 .ساختمان

 .ساختمانشناخت میزان قانونی بودن قرار دادهای پیش فروش  .3

 سئوالات پژوهش          

ی ساختمانش فروش آیا تضمینی برای حقوق طرفین معامله در قرار داد های پی .1

 وجود دارد؟

ی موضوع مورد معامله تا چه میزان معین ساختماندر قرار دادهای پیش فروش  .2

 و مشخص است؟

ی از مشروعیت قانونی ساختمانتا چه میزان قرار دادهای پیش فروش  .3

 برخوردار است؟

 فرضيه های پژوهش  

 ی دارند.ی طرفین معامله تضمین حقوقساختماندر قرار داد های پیش فروش  .1

ی موضوع مورد معامله ازقبل معین و مشخص ساختماندر قرار دادهای پیش فروش  .2

 است.

 ی مشروع و  قانونی است.ساختمانقرار دادهای پیش فروش  .3

 روش پژوهش  

روش تجزیه و تحلیل اطلاعات استفاده از تحلیل محتوی متن وگردآوری کتابخانه ای می باشد،که در آن 

در متون قانونی درباره بررسی شرایط صحت عقد در قراردادهای پیش فروش  واحد های متنی موجود

استخراج شده و با یکدیگر مقایسه خواهد شد.بنابراین اسناد و شواهد متنی گردآوری شده هسته  ساختمان

 اصلی تحلیل های این تحقیق را تشکیل می دهد.

 مفاهيم و متغيرها   

 ختصاصی و آثار آنها در قانون ذکر گردیده است، : عقودی که عنوان و شرایط اعقود معين

 عقد بیع یکی از عقود معین است

 عقودی که به عنوان و شرایط اختصاصی و آثار آنها در قانون اشاره نشده و عقود نامعين :

 قانون مدنی و قواعد عمومی قراردادها می باشد. 11تابع ماده 
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 ی نیز به آن اشاره شده است، بیع کلی در یکی از انواع بیع که در قانون مدنالذمه:کلی فی

ذمه است. در صورتی که مبیع کلی است، یعنی صادق بر افراد عدیده است. بیع وقتی 

ق.م( به هر لحاظ در  351صحیح است که مقدار و جنس و وصف مبیع ذکر گردد.)ماده 

را به  ها، بایع موظف نیست که در مقام ایفای تعهد مال معینیگونه خرید و فروشاین

مشتری واگذار کند. اما باید فردی را انتخاب نماید که از حیث شرایط، صفاتِ موضوع 

مالی است که صفات آن در »توان گفت: مورد تعهد را داشته باشد. لذا در تعریف کلی می

 1« .ذهن معین و در عالم خارج صادق بر افراد عدیده باشد

 عین به طور کلی از شیء مقدار م»:ممکن است موضوع تعهد کلی در معين

ق.م( مانند دو خروار گندم از خرمن گندم موجود. در این  351باشد.)ماده« الاجزاءمتساوی

« در حکم عین معین»حالت موضوع تعهد باید از مال معین داده شود و از این جهت 

ه ق.م( بنابراین هر گاه خرمن گندم از بین برود، دیگر تعهد قابل اجرا ب 112است.)ماده 

شود. عکس تلف بعض از کل معین، تا رسد و موضوع آن ضمن تلف کل نابود مینظر نمی

ای جایی که به اندازه مقدار تعهد موجود است، به نفوذ تعهد و نیروی الزام آور آن صدمه

 2زند هرچند تلف پیش از عقد یا تسلیم رخ دهد..نمی

 :ی از سایر اموال مشخص و قابل عین معین مالی است، که در عالم خارج، جدا عين معين

شود، ممکن است مفروز یا اشاره باشد. عین معین که عین شخصی و خارجی نیز نامیده می

  3.مشاع باشد

 

                                                           
 .31ص  6113، كاتوزیان،ناصر؛قواعد عمومى قراردادها،جلد دوم 1        

 . 113ص .3131 ،،چـاپ پنجم،كنونى ،ناصر؛قانون مدنى در نظامكاتوزیان 2            

 .35ص .6113، ن،ناصر؛قواعد عمومى قراردادها،جلد دومكاتوزیا 3             
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  پلان 

در پژوهش حاضر، درفصل اول مفهوم قرارداد پیش فروش و شرایط اساسی صحت معامله در 

ژگی ها و شرایط انعقاد قرارداد ، تعهدات طرفین و وی ساختماناین قراردادها ، آداب پیش فروش 

و الزامات مراجع ذیربط ، تخلف از شرایط قرارداد و ضمانت اجرای آن و انتقال موضوع 

 قرارداد مورد بررسی قرار می گیرد .

 طرح از پس آمده، عمل به مالکیت از صحبت مربوط، قانون در جهت اینکه درفصل دوم به 

 ایران مدنی قانون در بیع تعریف و مالکیت مفهوم تبیین به بالضروره تی،مباحث مقدما در مسئله،

می پردازیم ، در ادامه مباحث در مورد قرارداد پیش فروش ساختمان و مطابقت آن با هر یک از 

نهادهای حقوقی تعهد به بیع ، بیع مشروط ، بیع معدوم به تبع موجود ، بیع معلق ، عقدصلح و 

لیکی ارائه شده است وضمن خدشه در لزوم شرطیت قبض تمامی ثمن قراردادهای خصوصی تم

در بیع سلم این نتیجه به عمل آمد که قرارداد مزبور با بیع سلم قابل تجزیه و تحلیل است .البته با 

در حین احداث » ، « از ابتدا »ذکر این که واحد ساختمانی حسب انشا طرفین با سه حالت مختلف 

( به مالکیت پیش خریدار در  1)مندرج در ماده « مام عملیات ساختمانی پس از ات»و « و تکمیل

آید : در حالت اول به صورت منجز ، در حالت دوم به صورت معلق و به نسبت اقساط پرداختی 

ودر حالت سوم نیز به صورت معلق و به محض پرداخت آخرین قسط ثمن . همچنین الزامات 

یش فروش و تضمین حقوق پیش خریدار ، بررسی امکان یا شهرداریها و بانکها به نظارت بر پ

ساخته نشده با اقسام بیع ، تشریفاتی و غیر تشریفاتی بودن عقود از  ساختمانعدم امکان تطبیق 

، بررسی قراردادپیش ساخته نشده در این تقسیمات  ساختمانحیث ثبوت و اثبات و جایگاه عقد بیع 

 مورد بررسی قرار خواهد گرفت .ه و قانون ، با مسائل مشابه در فق ساختمانفروش 

سپس به جمع بندی و نتیجه گیری از مباحث بیان شده پرداخته و پیشنهاداتی در زمینه پژوهش 

 ارائه داده و محدودیتهای پژوهش را بیان می نمائیم .

 . ر قسمت ضمائم ارائه شده استد ساختمانونهایتا آراء دادگاه هاو نمونه قراردادپیش فروش  
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