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 چکیده 

، ه شهریببا تحولات زندگی بشری از روستایی  .مه عصرها بوده استتهیه مسکن از مشکلات اساسی جامعه بشری در ه

 یده و اینان گردجامعه با محدودیت ساختمان مواجه گردیده و ادامه این مشکلات منجر به اختلافات خریداران و فروشندگ

در این  ساختمان قانون پیش فروشکه ن داشت تا تمهیداتی را در راستای تهیه مسکن انجام دهد آ موضوع قانونگذار را بر

. تموده اسنندگان و سازندگان مقرر استفاده فروشویژه ای را برای جلو گیری از سوءخصوص تصویب گردید و تشریفات 

ز از خذ مجوتشریفات مذکور شامل تنظیم قرارداد پیش فروش در دفاتر اسناد رسمی و انجام کارشناسی های مختلف و ا

یز برای ی را نولی مشکلات ،این موضوع سندیت این قراردادها را بیشتر می نماید سازمانهای خاص می باشد که نهادها و

 که در این پژوهش به بحث پیرامون آن پرداخته شده است.ورد آفروشندگان و سازندگان به وجود خواهد 

  ،حقوق موضوعه ی ایران ،تعهدات ،قرارداد پیش فروشواژگان کلیدی: 
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 مقدمه

با توسعه شهرنشینی و بیشتر شدن جمعیت ، مسلما ساخت و سازها برای اینکه این جمعیت را در خود جای دهد افزایش پیدا 

کرده است و به تبع آن، قراردادهایی نیز برای این ساخت و سازها از منظر حقوقی به وجود آمده است . یکی از مسائلی که در 

پیش فروش آپارتمان می باشد. در شهرهای بزرگ که جمعیت های بزرگ بسیار مطرح شده است شهرها علی الخصوص شهر

بیشتر است و زمین کمتر، آپارتمان سازی علی الخصوص انبوه سازی رواج بیشتری دارد که در این میان باعث ازدیاد 

حثی را مطرح خواهد کرد.  در قراردهای خرید و فروش می شود که در خصوص قراردادهای پیش فروش این مقاله ، مبا

قانون پیش فروش اعم از پیش فروش خانه یا اپارتمان پیش بینی شده است و تعریف مشخصی دارد. پیش فروش یا از طریق 

مالک است یا از طریق سازنده ای که ملک را می سازد، حتی کسی که خود خانه را خریده تا زمانی که به اتمام نرسیده است 

مصوب شده است که البته در  1380به پیش فروش کند این مساله در قانون پیش فروش ساختمان در دی ماه  می تواند اقدام

پیش  در حقوق ایران به جای پیش فروش از عبارت انتقال حقوق و تعهدات پیش خریدار بهره گرفته است. در واقع  18ماده 

. خرید و شودنرسیده است با قصد بیع، پیش فروش قلمداد می فروش ساختمان انتقال ساختمانی که عملیات آن هنوز به اتمام

هبه اعم از عقد معوض و عقد غیر فروش ساختمانی که هنوز به اتمام نرسیده است در دسته بندی سایر عقود تملیکی مثل 

واقع ش ، مشمول عنوان پیش فرودر کلولی  به حساب نمی آید« پیش فروش»معوض یا صلح تملیکی، در معنای خاص کلمه 

، بحث معامله معارض در هر صورت  ، این اصطلاح را در معنای عام به کاربرده است.138٩دی  1٢و قانون مصوب  می شود

در این خصوص نظرات موافق و مخالفی وجود دارد دسته اول  د. می گردبا قرارداد پیش فروش، شامل این نوع معاملات نیز 

موضوع معامله، هنوز موجود نیست، از ابتدا با بیع معین بودن آن مخالفت « عین»پیش فروش ساختمان می گویند : چون در 

از  بنابراین . در نظر گرفته شود تواند کلی مصداق بیشتر ندارد و نمیبه حساب نمی آید چون اند و بیع کلی فی الذمه نیز کرده

آنانی که پیش فروش را یرون می رود.  اما از نظر ب« بیع»از ذیل عنوان « پیش فروش ساختمان»نویسندگان حقوقی، بیشتر منظر

حساب می کنند و بنابراین دانند، معامله معارض با آن را نیز محکوم به حکم معامله معارض با قولنامه دارای ماهیت قولنامه می

حتی در ند . هر چند خسارت قائل هستنفع قولنامه فقط حق مطالبه آن معامله را صحیح دانسته و برای پیش خریدار همانند ذی

این  نفع قولنامهو ذیاجرا می باشد و معامله معارض با آن غیرقابل  وجود دارد قولنامه نیز در کنار حق دینی، حق عینی بالقوه 

مختار است مطالبه خسارت کرده و همینطور می توان گفت که فرد  باطل شدن آن گردد. با رد معامله، باعثتوانایی را دارد 

مخصوصا آنهایی که از نظر برخی از حقوقدانان  .عارض را بپذیرد،گر چه حتی پذیرش صریح یا ضمنی آن لازم نیستمعامله م

در  از تصویب قانون خاص  مخصوصا پسن نام، یا یک عقد معین با همی محسوب می کنندپیش فروش را یک عقد غیرمعین 

 یرد در دسته بندی بقیه عقدها با همین نام قرار می گ 138٩سال 

 

 فروشمبحث اول: مفهوم لغوی و حقوقی پیش

باشد و می« فروش»)به معنی قبل، سابق، گذشته( و « پیش»اسم مصدر از فعل فروخت و مرکب از دو کلمه « فروشپیش» 

 گیرد که بعدفروختن کالایی که هنوز حاضر و موجود نیست و فروشنده پولی می»ترکیب این دو کلمه در معنی عبارتست از 

شود دهد اطلاق میای که انجام میفروش در حقیقت اسمی است که از منظر فروشنده بر معاملهپیش«. دهدآن را تحویل می

خریدن کالایی است که هنوز حاضر و موجود »خرید در لغت به معنای پیش .است« خریدپیش»ولی از منظر خریدار معامله 

 ٢«تحویل بگیرد دهد که بعد کالا رانیست و خریدار پولی می

فروش و نیز قرارداد واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از آن یعنی از سوی گوید که قرارداد پیشاین مصوبه می 3ماده 
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 یمراد و یانصار

این قانون از طریق تنظیم سند رسمی نزد دفاتر اسناد رسمی و با درج در سند مالکیت و  ٢خریدار باید با رعایت ماده پیش

این است که در بنگاه معاملات ملکی هیچ قراردادی  3ت محل صورت گیرد فلسفه وجود ماده ارسال خلاصه آن به اداره ثب

مدارك لازم را گفته است مثل سند  4نبایستی تنظیم شود و یا در دفتر سازنده و اگر چنین شد قرارداد معتبر نیست. در ماده 

بینی کرده است خسارات تاخیر را پیش 6و... در ماده  رسمی مالکیت یا سند اجاره با حق احداث اعیانی، پروانه کلی ساختمان

خریدار ندهد یا به تعهدات فروش شده را تحویل پیشفروشنده در تاریخ مقرر در قرارداد واحد پیشگوید چنانچه پیشو می

ینی شده بخریدار بپردازد بر اساس درصدهایی که در این مصوبه پیشخود عمل ننماید مکلف است جریمه تاخیر به پیش

گفته در صورت عدم اقدام به موقع به سند رسمی انتقال روزانه به میزان یک در هزار مبلغ قرارداد به عنوان  4است. در ماده 

شود مساحت با راجع به کاهش یا افزایش مساحت است چون وقتی آپارتمان ساخته می 7فروشنده؛ ماده جریمه از سوی پیش

حق  8زا است. ماده نی شده یکی نیست و مواد قانون مدنی در اینگونه موارد گنگ و مشکلبیآن چیزی که در قرارداد پیش

فروشنده بایستی خسارات وارده را نیز به او گوید اگر خریدار حق فسخ خود را به کار برد پیشخریدار است که میفسخ پیش

گوید اگر خریدار وامی بگیرد می 10ونی است. ماده خسارات ناشی از عیب ساختمان یا عدم رعایت ضوابط قان ٩بپردازد. ماده 

بینی شیوه پرداخت اقساط قرارداد را پیش 11فروشنده واریز شود که قابل بحث است. ماده این وام بایستی به حساب پیش

ز سوی گواهی پیشرفت کار ا 1٢درصد بایستی همزمان با تنظیم انتقال سند رسمی پرداخت شود ماده  10کرده است که گفته 

فروش شده خریدار به نسبت اقساط پرداختی مالک ملک پیشگوید: پیشمی 13مهم است کل ماده  13مهندس ناظر ماده 

فروش و اتمام ساختمان با تایید مهندس ناظر در صورتی که تمام اقساط را پرداخت کند گردد و در پایان مدت قرارداد پیشمی

تواند با مراجعه به یکی از دفاتر اسناد رسمی تنظیم سند انتقال به خود را درخواست میبا ارائه مدرك مبنی بر ایفای تعهدات 

فروش شده خودداری کند سند رسمی تنظیم فروشنده ظرف ده روز از اعلام دفترخانه از انتقال رسمی مال پیشکند. اگر پیش

غیرقابل توقیف بودن عرصه و اعیان  15اده فروشنده است. مگوید پرداخت تمامی اقساط توسط پیشمی 14شود. ماده می

حق فسخ  16ریزد. ماده فروش شده است، چون در حقیقت اساس این قرارداد در اثر توقیف به هم میآپارتمان پیش

بایستی مراتب را کتبا به دفترخانه فروشنده میگوید در اثر عدم پرداخت بها در مواعد مقرر، پیشفروشنده است و میپیش

فروشنده حق فسخ قرارداد را خواهد داشت. در ماده کننده سند اعلام کند و اگر طرف ظرف یک هفته پرداخت نکرد پیشتنظیم

گیرنده متضامنا مسئول خریدار و انتقالفروشنده است که اگر انتقال به غیر واقع شد پیشواگذاری حقوق و تعهدات پیش 17

گوید کلیه اختلافات ناشی از تفسیر و اختلافات از طریق داوری است که می حل ٢0فروشنده هستند. در ماده در برابر پیش

الطرفین، یک داور با معرفی فروش از سوی هیئت داوران و در صورت عدم توافق بر داور مرضیاجرای مفاد قرارداد پیش

بینی شده است. مکانیزم پیششود. پس بنابراین داوری اجباری هم در اینجا رئیس دادگستری شهرستان مربوطه انتخاب می

بینی کرده است کیفرهایی را برای تخلف در این مقررات پیش ٢3و  ٢٢، ٢1بینی کرده است مواد انتخاب سه داور را نیز پیش

 3فروش ندارند.گونه دخالتی در تنظیم سند پیشهای معاملات املاك حق هیچهم صریحا گفته بنگاه ٢4در ماده 

 

 اد پیش فروشماهیت قرارد :دوممبحث 

ترین مسائل هر قرارداد، تعیین و بررسی آثار آن قرارداد است زیرا هدف از ایجاد و انعقاد هر عمل حقوقی، یکی از مهم

دستیابی به آثار آن است. پیش فروشنده به عنوان طرف قرارداد یا پیش خریدار، مانندهمه عقود معوض که طرفین قرارداد در 

دارند، حقوقی دارند. در همه عقود معوض، هریک از طرفین قرارداد، علاوه بر اینکه در برابر طرف  برابر تعهداتی را به عهده

ترین حقوق کنند. از جمله مهمشود، حقوقی را نسبت به طرف دیگر کسب میدیگر قرارداد، متعهد به انجام دادن تعهداتی می
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است. حق رفع عیب و نیزحق تغییر در برخی اوصاف  پیش فروشنده، حق دریافت عوض یا بها و یا اقساط عوض یا بها

ساختمان به طور یک طرفه نیز از حقوق دیگر پیش فروشنده است. حق فسخ و حبس و حق عدم تنفیذ قرارداد مربوط به 

  4حقوق مهم دیگر پیش فروشنده است. انتقال قرارداد از سوی پیش خریدار بدون اذن پیش فروشنده از

یصلاح از راجع ذمفروش قراردادی است که به موجب آن مالک یا ذیحق پس از اخذ مجوزهای لازم از  منظور از قرارداد پیش

ی متعهد به ساخت و تحویل واحد ساختمانی با مساحت و مشخصات معین در موعد مشخص در قبال عوض جمله شهرداری،

اینچنین تدوین  ر تعریف قرارداد پیش فروشقانون د 1باشد. ماده شود، میمعلوم که معمولا به صورت اقساط پرداخت می

کمیل داث یا تپیش فروشنده( متعهد به احکه به موجب آن، مالک رسمی زمین )هر قراردادی با هر عنوان »گردیده است: 

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

پیش  ن قراردادین قانواخریدار( در آید از نظر مقررات س از اتمام عملیات ساختمانی به مالکیت طرف دیگر قرارداد )پیشیا پ

 «فروش ساختمان محسوب میشود.

-یشارداد پفروش بوده است. تحلیل ماهیت قرموضوعی که قبل از تصویب قانون مطرح بود، ماهیت و صحت قرارداد پیش

و آثار واجد  گردد و از لحاظ شرایطمطرح می« قراردادهای خصوصی»ق.م و تحت عنوان  10ساس ماده فروش ساختمان بر ا

 1٩0 ر مادهدشرایط و آثار قراردادهای خصوصی است. از این حیث مقررات مربوط به شرایط اساسی صحت معاملات مذکور 

ورت عدم صند و در ردادی خویش ملتزم و مسئول هستشود، طرفین نسبت به تعهدات قراآور شناخته میق.م و قراردادی الزام

 ت دارد.ارت دریافده و خستواند از او به انجام الزام کند، یا قرارداد را فسخ نموانجام تعهد از سوی یک طرف، طرف دیگر، می

 به دیگری فروش یارآور بودن این قراردادها و تعهد فروشنده مبنی بر سلب اختفروش ساختمان و مبنای الزامقرارداد پیش

 ه دیگری،بتواند در صورت فروش ساختمان توسط متعهد آورد که طبق آن میازخود، نوعی حق برای خریدار بوجود می

ش ساختمان فرویشپقرارداد با شخص ثالث را ابطال و متعهد را ملزم به فروش مال به خود کند. با تحلیل ماهیت قرارداد 

یا « تعهد به بیع»د ق.م همچون قراردا 10وان آن را در قالب قراردادهای مبتنی بر ماده تمی« قرارداد خصوصی»تحت عنوان 

ن به خطار چنیشود. همنامیده می« نامهقول»آورد که در مفهوم اصلاحی و عرفی عمدتاً « وعده بیع»یا « قرارداد تشکیل بیع»

عقد »را در قالب  فروش ساختمانتوان قرارداد پیشمیق.م، 10گستردگی حوزه عقد صلح و در حقیقت برابر کردن آن با ماده 

-یشپقرارداد  ین امر کهبه طور صریح یا ضمنی بر آن قرار گیرد. علت ا« صلح»نیز آورده و تنها نیاز خواهد بود، عنوان « صلح

ر د. البته دن قرارداد بویق.م گنجانده شد، منطبق نبودن آن یا هیچ یک از عقود معینِ مشابهِ ا 10فروش ساختمان در قالب ماده 

ا هیچ یک دم تطابق بعمشابه به طریق بیع کلی فراهم بود اما در اکثر موارد ای موارد امکان فروش وحدهای آپارتمانی کاملاًپاره

ین ا بتوان اتی است از عقود معین به همراه مخالفت قانون نبودن این قرارداد و دارا بودن شرایط اساسی صحت معامله، کاف

 ق.م جای داد. 10ارداد را در قالب ماده قر

توان پیش فروش را با بیع مال آینده مقایسه نمود. کالایی که برای بهتر شدن مفهوم پیش فروش و تمایز آن سایر مفاهیم می

 برخی نویسندگان 5باید منحصرا برای خریدار دراینده ساخته شود که به نوبه خود ممکن است منقول یا غیر منقول باشد.

ای دیگر، انتقال به نظر نویسنده 6معتقدند در مورد مالی که احتمال وجود در آینده را دارد، طبق قاعده امکان انتقالش نیست.

عین یا منفعت مال غیر موجود پذیرفته نیست. در مقایسه بیع سلف با قرارداد پیش فروش نیز برخی معتقدند که بیع سلف یا 

فروش آپارتمان، ثمن ق دارد نه مبیع عین معین. به علاوه اینکه در این نوع بیع برخلاف پیشسلم در مبیع کلی فی الذمه مصدا

فروش آپارتمان با انواع عقد بیع تفاوت اساسی دارد. عقد صلح نیز شود، لذا پیشنقدا همزمان با انعقاد قرارداد پرداخت می
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ولی بدلیل اینکه عنوان صلح میبایستی بطور صریح یا ضمنی بر تواند قالب مناسبی برای قرارداد پیش فروش آپارتمان باشد می

قانون مدنی به عنوان قرارداد  10بهترین گزینه در این خصوص گنجاندن قرارداد پیش فروش در قالب ماده  آن قرار گیرد،

به همین دلیل  گرفته است و 10باشد. در واقع قرارداد پیش فروش عقدی لازم است و لزومش را نیز از ماده خصوصی می

فروش فروش در قالب عقود شرکت و استصناع که عقودی جایزند، منتفی خواهد بود. لذا قرارداد پیشگنجاندن قرارداد پیش

 طلبید.آپارتمان از کلیه عقود سنتی متفاوت است و به همین دلیل قانون خاصی را می

 

 فروش ساختمانمبحث سوم: سیر تاریخی و قانونی قرارداد پیش

ا تر می کرد ا وادارده واحده ای تصویب شد، که با توجه به کلی گویی و مختصر بودن آن کافی نبود و فقط پیش خریداران ما

مان ها آپارت هزینه مربوط به پیش خرید ساختمان بیش از ده واحد را به حساب بانک مسکن واریز نمایند. قانون تملک

ویس ن. در سال های اخیر، پیش وضعیت حقوقی آن به میان نیاورده استفروش آپارتمان و نیز بحثی از پیش 1343مصوب 

و به  با اعمال پاره ای تغییرات به تصویب هیئت دولت رسیده ٩/٩/1385تهیه و در تاریخ « فروش ساختمانپیش»قانون 

رسید و  لامیبه تصویب مجلس شورای اس 1٢/10/138٩صورت لایحه تقدیم مجلس گردید. این لایحه سرانجام در تاریخ 

 ماده است، و در سه فصل نظام یافته است.  ٢5شکلی قانونی به خود گرفت. این قانون مشتمل بر 

 

 قانون 1ررسی ماده ب گفتار اول:

نچه تعهد ارد و چنافقه ند فروش آپارتمان قائل باشیم، قرارداد هیچ مغایرتی باصرف نظر از اینکه چه ماهیتی برای قرارداد پیش

شابه میز موارد ندر فقه وتون گفت همان تعهداتی است که اشخاص میتوانند به اراده خود به عهده گرفته یم نیز میبه مبیع بدان

شده  ر فقه منعدرارداد چنان که گفته شد نه نفس قآن وجود دارد و چنانچه این قرارداد را یک قرارداد خصوصی بدانیم نیز هم

 وست.و نه در مفاد این قرارداد با مانعی روبر

یصلاح و ذمراجع  فروش، قراردادی است که به موجب آن مالک یا ذیحق پس از اخذ مجوزهای لازم ازمنظور از قرارداد پیش

بال قاز جمله شهردادری متعهد به ساخت و تحویل واحد ساختمانی با مساحت و مشخصات معین در موعد مشخص در 

فروش چنین شدر تعریف قرارداد پی« قانون»1باشد. ماده ود، میشعوضی معلوم که معمولا به صورت اقساط پرداخت می

ل اث یا تکمیهر قراردادی با هر عنوان که به موجب آن، مالک رسمی زمین)پیش فروشنده( متعهد به احد»تدوین گردیده است:

)پیش  راردادحین قواحد ساختمانی مشخص در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور با هر نوع کاربری از ابتدا یا در 

پارتمان و فروش آ به طور کلی خرید« شودفروش ساختمان محسوب میخریدار( دراید از نظر مقررات این قانون قرارداد پیش

 ممکن است به دو صورت انجام شود:

 روش آپارتمان ساخته شده که ممکن است از سوی مالک ساختمان یا مالک آپارتمان انجام شود.ف -الف

ارتمان که هنوز ساخته نشده و باید در آینده ساخته شود و در این روش به طور معمول موقعیت و ابعاد و فروش آپ -ب

 .7شود آپارتمان را در ظرف مدت معین بسازدشود و فروشنده متعهد میهای آپارتمان در نقشه ساختمان معین میمشخصه

 

 تکمیل واحد ساختمانی مشخص در آن زمین فروشنده( بر احداث یاتعهد مالک رسمی زمین )پیش گفتار دوم:

 بند اول: ساخت یا تکمیل ساختمان
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 972-985، 1402، بهار  3، شماره 7دوره 

ین مابروش فیفپیش ساخت یا تکمیل ساختمان یا واحد مطابق با اوصاف مذکور در قرارداد و نقشه ساختمانی طبق قراردادهای

 اختمانی واس نقشه سد توافق را براسفروشنده است که ساختمان مورترین تعهد پیشترین و اصلیسازندگان و متقاضیان، مهم

 ید که اینیل نمابراساس اوصاف مذکور در قرارداد و در زمین معین ساخته پس از اتمام عملیات ساخت به پیش خریدار تحو

ه احداث یا تکمیل بفروشنده( متعهد مالک رسمی زمین )پیش» فروش ساختمان قانون پیش 1امر تلویحا از آن قسمت از ماده 

ود شتعهد میمفروشنده بدین ترتیب در این قراردادها پیش قابل استنباط است.« ساختمانی مشخص در آن زمین شود واحد

. در غیر نماید ساختمان موضوع قرارداد را براساس اوصاف و مشخصات فنی مذکور در قرارداد ساخته و تحویل پیش خریدار

ف ز باب تخلاواهد یا صلاح بخا به انجام تعهدات قراردادی از مراجع ذیفروشنده رخریدار میتواند الزام پیشاین صورت پیش

 مابین، خسارت دریافت نماید.از مفاد قرارداد فی

 بند دوم: تحویل ساختمان

یستی اشته و باارجی ندخفروش ساختمان، موضوع قرارداد به هنگام انعقاد قرارداد وجود با توجه به اینکه در قراردادهای پیش

ه در ستند کهدت معینی در آینده ساخته شود، پیش فروشنده متعهد است. عقد قراردادها دارای تقسیمات مختلفی ظرف م

یراتی ود دارای تاثتقسیم عقد به لازم و جایز دارای آثار علمی است. که خ مورد نیز میرسند. 40برخی از کتب حقوقی، به 

 باشد.است که خارج از حوزه بحث ما می

 

 قضاییفروش آپارتمان در رویه  قرارداد پیش

یکی از راه های شناخت قرارداد پیش فروش آپارتمان، شناخت هر چه بیشتر رویه ی قضایی در این باره است. هر چند رویه 

ی قضایی ایران در زمینه مسائل مختلف حقوقی هنوز نتوانسته است آن طور که بایسته است راهنما و هدایت کننده و به 

موثر در روند انجام امور حقوقی باشد. قرارداد نو ظهور پیش فروش ساختمان نیز از این حکم مستثنی نیست. عبارت دیگر 

آراء متشتت و استدلال های گوناگون دادگاه ها مانع از این می شود که بتوان حکم کلی و نظر جامعی درباره ی رویه ی 

اه ها می پردازیم. لازم به ذکر است که آراء ارائه شده در محدوده ی قضایی ارائه داد. با این وجود به بررسی برخی آراء دادگ

صادر شده اند. آرایی که دقت در آن ها، این استنباط را تقویت می کند که همان اختلاف نظرهایی که  63-٩1زمانی سال های 

 . 8در مباحث نظری و تئوری در خصوص موضوعی وجود دارد، در عمل نیز وجود دارد

دی ضیلی زیااز آنجا که در میان کتاب حقوقی بحث تف« قرارداد پیش فروش آپارتمان»وضوع مورد بحث یعنی در خصوص م

ت، دقت و طرح اسمشاهده نمی شود، یکی از راه های آگاهی یافتن از اختلاف نظرها و نظرات گوناگونی که در این مورد م

رارداد قیق ماهیت اخت دقد و این آراء می تواند به ما در راه شنتامل در آراء و رویه ی قضایی است که در این مورد وجود دار

 مزبور، کمک کنند. آرایی که در این زمینه وجود دارد را می توان در پنج دسته تقسیم بندی نمود:

 . ٩دسته اول: آرایی که نظریه ی معلق بودن قرارداد پیش فروش آپارتمان را مطرح می کنند

ت مواد مقررا مان و فروش آن در آتیه نوعی عقد معلق بوده و موجب خروج موضوعی از شمولتعهد شرکت به ساختن آپارت»

 «قانون مدنی است: و عقد مشمول تعریف بیع نبوده و آثار عقد بیع را ندارد. 338و  36٢

نده در مورد معامله قید عبارت خریدار و فروش»..  10دسته دوم: آرایی که قرارداد پیش فروش آپارتمان را تعهد به بیع می داند

ق.م هم از توافق بایع و مشتری گفتگو کرد  33٩در سند نمی تواندگویای انجام معامله ی قطعی باشد. کما این که در ماده ی 
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 «حال آنکه هدف این توافق برای تحقق عقد نیست؛ بلکه متعاقب این توافق، عقد بیع با ایجاب و قبول واقع می شود.

مستنبط از قرارداد مستند دعوی، بیع به مفهوم قانون " 11ارداد پیش فروش آپارتمان را بیع می دانند،دسته سوم: آرایی که قر

در قرارداد عرفا ناظر به انجام تشریفات ثبتی معامله می باشد و  "هنگام انتقال قطعی"و قید "تعهد به بیع  "مدنی بوده نه 

 همچنین در رای دیگری  "غیره... 

تفاد از قرارداد مستند دعوی این است که بیعی که فیمابین طرفین محقق گردیده با توجه به تصریح ماده ... مس"امده است که 

دو قرارداد و این که خریدار تا قبل از تنظیم سند رسمی انتقال هرگونه معامله و نقل و انتقال را نسبت به آپارتمان مورد معامله 

اظر به متعاملین و امضاکنندگان قرارداد بوده و تا زمانی که قرارداد موصوف به از خود سلب نموده و این عدم قابلیت انتقال ن

رای  1٢"ترتیبات مقرر در ماده ی پنج قرارداد و یا به طریق قانونی فسخ نگردیده، دارای قوت و اعتبار قانونی بوده است.

ی دارد: مستفاد از قرارداد مستند دعوا این دیگری در همین زمینه از شعبه ی اول دیوان عالی کشور صادر شده است که مقرر م

است که بیع فیمابین خواهان به عنوان خریدار و فروشنده محقق گردیده و تا زمانی که قرارداد موصوف به ترتیبات مقرر در 

و تنظیم  ق.م بوده 10آن قرارداد یا به طریق قانونی فسخ نگردیده، دارای قوت و اعتبار عقد بیع در حدود ماده ی  5ماده ی 

 13"سند فروش با دیگری توسط فروشنده به لحاظ مستحق للغیر بودن بیع خلاف شرع و قانون می باشد.

البته رای فوق دارای ابهام بوده و نوعی اختلاط عناوین حقوقی در آن به چشم می خورد و ایراد اساسی که بر استنباط قضات 

ر وارد است، آن است که عقد بیع در زمره ی عقود معین بوده و تابع شعبه اول دیوان در خصوص تعیین ماهیت قرارداد مزبو

ق.م به تعبیر قانون  10احکام، شرایط و آثار خاص خود در قانون مدنی می باشد. از طرف دیگر قراردادهای موضوع ماده 

ق.م با  10اد خصوصی ماده و جزء عقود بی نام بوده و بنابراین، از لحاظ ماهیتی، عقد بیع و قرارد "قرارداد خصوصی"مدنی 

 14اختلاط عناوین حقوقی بوده و صحیح به نظر نمی رسد. "ق.م 10بیع در حدود ماده "یک دیگر متفاوتند و عبارت 

ق.م می دانند، در همین زمینه آرایی صادر  10دسته ی چهارم: آرایی که قرارداد پیش فروش آپارتمان را قرارداد خصوصی ماده 

ارزش ملک مورد معامله به قیمت  %75ق.م، خواهان با پرداخت  10مستندا به مواد "رایی آمده است که شده است از جمله در 

 8000روز در وجه شرکت سازنده، سازنده را مکلف به تحویل آپارتمان مورد نظر با مشخصات مندرج در قرارداد شماره ی 

 15"تنظیمی فیمابین طرفین می نماید و ... ٢6/٢/56مورخ

صادر شده  ٩1-1348-130٢مه شماره در دادنا ٩40-417-8٩در پرونده ی شماره ی  1/1٢/13٩1گری که به تاریخ در رای دی

 است، نیز نظریه ی قرارداد خصوصی بودن قرارداد پیش فروش دیده می شود. 

... به  -4...  -3...  -٢ ... -1جریان این پرونده از این قرار می باشد که آقای... وکیل خواهان به طرفیت خواندگان به ترتیب 

 51000000خواسته ی الزام خواندگان به حضور در دفترخانه و تنظیم سند رسمی انتقال به شرح متن دادخواست مقوم به مبلغ 

ریال به شرح دادخواست تقدیمی اقامه ی دعوا  51000000ریال و همچنین الزام خواندگان به تسلیم و تحویل مبیع مقوم به 

کیل خواهان اجمالا استناد داشته است که خواندگان ردیف اول الی سوم طبق قرارداد پیش فروش، تنظیم شده نموده است. و

 7٢از  3٩53الی  3٩4٩و  3778طبق نمونه قراردادهای پیش فروش، شش دانگ یک واحد آپارتمان جزء پلاك های ثبتی 
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 972-985، 1402، بهار  3، شماره 7دوره 

استثنای دو قسط ثمن که هنگام تنظیم سند انتقال و تسلیم مبیع اصلی به انضمام پارکینگ و انباری مربوطه را با دریافت ثمن به 

 ٢4/11/87پرداخت می شود، به خوانده ردیف چهارم انتقال داده اند و خوانده ی ردیف چهارم نیز مطابق با مبایع نامه مورخه 

 به خواهان واگذار نموده و تمامی ثمن معامله را نقدا از موکل دریافت داشته است؛

 ل خواندگان ردیف اول الی سوم از انتقال رسمی سند به نام خواهان امتناع می کنند. در عین حا

)قرارداد پیش فروش  1/6/85نظر به اینکه طبق مفاد قراردادهای خصوصی مورخ » در این مورد چنین رای داده شده است:

انتقال آپارتمان موضوع خواسته به خواهان )قولنامه ی ضمیمه ی رای( منعقده فیمابین متداعیین،  ٢4/11/87ضمیمه ی رای( و 

و تعاقب ایادی قانونی محرز است و نیز نظر به اینکه با وقوع عقد به نحو صحیح، طرفین نه تنها مستلزم به اجرای مفاد آن می 

ین با توجه باشند؛ بلکه بایستی به آنچه به موجب عرف و عادت و یا قانون، به عقد تحمیل می شود التزام داشته باشند؛ همچن

به اینکه خواندگان ردیف اول الی سوم در جلسات دادرسی حضور یافته و ضمن تایید انتقال ملک به خوانده ی ردیف چهارم 

التزام خود را به اجرای قانون اعلام نموده  لکن به سبب اختلاف خواهان اصلی و وارد ثالث تا کنون انتقال را انجام نداده اند و 

اداره ی  ٢5/11/13٩1مورخ  -غ/ش/5٩785از سوی دادگاه هستند و با عنایت به اینکه طبق جوابیه شماره  منتظرتعیین تکلیف 

ثبت اسناد و املاك شمال غرب تهران آپارتمان موضوع دعوی به نام خواندگان ردیف اول و سوم ثبت  رسمی شده است، 

 515-1٩8قانون مدنی و مواد  ٢٢5-٢٢3-٢1٩-10مواد بنابراین دادگاه به تبعیت از اصول لزوم و صحت عقد و مستندا به 

قانون آیین دادرسی مدنی حکم بر محکومیت خواندگان ردیف اول الی سوم به حضور در دفترخانه ی اسناد رسمی و پرداخت 

 16«خسارات مربوط به حق الوکاله ی وکیل و هزینه ی دادرسی صادر می گردد.

خی آراء ه اند. برن گرفتایراد عدم وجود مبیع را مطرح ساخته و نتایج متفاوتی از آ دسته ی پنجم: دسته ای از آراء هستند که

ا باطل اد، عقد رین ایرپس از مطرح کردن ایراد، عنوان حقوقی دیگری غیر از بیع را مطرح کرده اند و گروهی دیگر به دلیل هم

 و دعوا را غیر قابل پذیرش ساخته اند. 

به وضوح محرز است که طرفین بیع نامه ای را امضاء کرده اند که مبیعی در آن وجود "این آراء آمده است که از جمله در 

خارجی نداشته، یعنی طبقه ی دومی احداث نگردیده و حتی در مرحله ی ابتدایی هم شروع نشده بود. بنابراین، خواسته 

 17"ده است.معترض )خواهان: مبنی بر تنظیم سند رسمی( قابل پذیرش نبو

خواهان دادخواستی به طرفیت خواندگان تقدیم داشته تقاضای صدور حکم الزام  "و نیز در رای دیگری آمده است که: 

خواندگان به انتقال رسمی سه واحد پلاك مذکور را نموده است... نظر به اینکه هنگام انعقاد قولنامه، مورد معامله به نحوی که 

داشته است، اوصاف ممیزه در قرارداد وجود خارجی نداشته است و درج نیمه کاره، صرفا به عرفا قابل رویت باشد وجود ن

منظور مقبولیت بخشیدن به قولنامه قید شده و موید این واقعیت است. توجها در دفاعیات موجه و مستدل وکیل خواندگان 

 18"و اعلام می دارد.دعوی اصلی، دعوی مطروحه خواهان را غیر موجه تشخیص و حکم به رد آن صادر 

 ده است. لام کردر این رای نیز مثل رای قبلی، دادگاه پس از طرح ایراد عدم وجود مبیع، دعوا را غیر قابل پذیرش اع

در رای دیگری دادگاه ضمن طرح ایراد مزبور، دعوا را قابل تطبیق با قرارداد دیگری غیر از بیع )تعهد به بیع( دانسته و صرفا به 

تعهد شرکت نوسازی "بیق قرارداد با عقد بیع، دعوا را غیر قابل پذیرش ندانسته است. در این رای آمده است: دلیل عدم تط

سال احداث نماید و به خواهان انتقال و تحویل دهد و قرارداد مزبور  ٢)این بوده که( آپارتمانی را که موجود نبوده در ظرف 
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 یمراد و یانصار

است که مالکیت شرکت مزبور  نسبت به آپارتمان موضوع قرارداد در مورخ دلالت بر وقوع بیع ندارد. استنباط دادگاه آن 

به خواهان منتقل نشده بلکه شرکت فقط تعهد داشته که بر طبق شرایط مندرج در قرارداد عقد بیع را در دفترخانه با  11/5/54

ن ترتیب، دادگاه قرارداد مزبور را به به ای 1٩"خواهان منعقد نماید و در قرارداد برای خواهان حق عینی ایجاد نگردیده است.

 دلیل ایراد مطرح شده، قابل تطبیق با قالب تعهد به بیع دانسته است. 

 

 بیان اوصاف کمی و کیفی ساختمان در قرارداد پیش فروش

مشخص بودن اوصاف آپارتمان پیش فروش شده در پیش فروش آپارتمان که هنوز ساخته نشده است بسیار مهم می باشد. 

فروشنده می بایست آپارتمان را برابر اوصاف قراردادی احداث نماید و آپارتمان ساخته شده با آن شرایطی که تعهد پیش 

قانون مدنی  351و 34٢نموده است تفاوت نداشته باشد تعیین مساحت و وصف مبیع ببه اندازه ی قابل اهمیت است که ماده 

س و وصف کرده است ولی در مواردی که نسبت به وصف بیع یا مقدار آن درستی عقد بیع را منوط به معلوم بودن مقدار، جن

تردیدی است بیع را به شرط داشتن وصف یا مقدار معین برای مبیع واقع سازد و در این موارد بیع بر مبنای شرط واقع می 

ا ثمن به نسبت وضع شود و اگر صفتی را که مورد نظر دو طرف است دارا نباشد به تفاوت موارد ممکن است بیع فسخ ی

 ٢0وجود تعدیل شود.

ته و ضی قرار گرفقانون مدنی بیان داشته مفروض این  است که شرط مقدار به عنوان وصف ملک مورد ترا 355آنچه در ماده 

رط ف از شثمن برای کل مبیع، بدون توجه به بهای هر جز از مساحت معین شده است خیار فسخ دو طرف نیز خیار تخل

ن صفت قانون مدنی بیان میدارد: هرگاه شرط که ضمن عقد است شرط صفت باشد و معلوم شود آ ٢35 صفت است ماده

 موجود نیست کسی شرط به نفع او شده است خیار فسخ خواهد داشت.

 385فقط اموال غیرمنقول و غیرقابل تجزیه است که کمیت آن با مساحت معین می شود در صورتی که که در مورد  355ماده 

 ٢1ع مال منقول و غیرمنقول است که بدون ضرر قابل تجزیه عینی نیست.هر نو

عماری مشخصات فنی و به لزوم ذکر اوصاف و امکانات واحد از قبیل مساحت و تعداد اتاقها و نیز م ٢ماده  4و  3در بندهای 

ان شده است. قرارداد بیقانون، ضمانت اجرای عدم احداث ساختمان متناسب با مفاد  1٢ساختمان تصرح شده است و ماده 

 رایط شکلیشاظر و نبنابراین، پیش خریدار ملزم به پرداختی نامتناسب با کار انجام شده نیست. ارائه گزارش توسط مهندس 

 آیین نامه اجرایی قانون آمده است و بصورت تکلیفی و امره می باشد. 11آن در ماده 

 

 مانبیان مساحت آپارتمان در قرارداد پیش فروش آپارت -1

ا به مقانون، حمایت از پیش خریدار است و جهت حفظ حقوق پیش خریدار و تضمین حقوق پیش خریدار  7هدف ماده 

چنانچه  . لیکنالتفاف مساحت آپارتمان پس از صدور صورتجلسه تفکیکی بر اساس نرخ مندرج در قرارداد محاسبه می گردد

می  ی شد ومارداد را فسخ کنید، موجبات سوء استفاده فراهم پیش فروشنده نیز به خاطر مساحت زیادی می توانست قر

ست اممکن  توانست از اقدام مختلفانه خود بهره مند شود. هر چند حمایت یکجانبه از پیش خریدار هم صحیح نیست و

ازار در بمت ها موجب سوء استفاده های زیادی از جانب وی شود. چون قیمت املاك اغلب رو به افزایش است البته اگر قی

رارداد سترش قطول یک تأخیر در ساختمان ) ساخت( افزایش پیدا کند، خریدار می تواند درخواست نماید که به منظور گ

 اصلی یا بدست آوردن یک قرارداد جدید قیمت خرید بالاتری را بپردازد.
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ش ختلاف  پیابرای  عمومی خاصی را قانون گذار در فرض کمتر یا بیشتر بودن مقدار مبیع نسبت به میزان توافق شده. قواعد

ی کی بر مباورد ملبینی نموده است. به طور مشخص در مورد موضوع این نوشتار، در قانون مدنی اقدام به وضع احکامی در م

ست. به موده انداشتن مساحت مورد توافق آشکار می شود.. نموده و فروش محتلفی را از هم تفکیک و احکام آن را بیان 

 قانون ثبت هم فرض خاصی در مورد توجه قرار گرفته و حکم آن بیان شده است.علاوه در 

 

 پرداخت غرامت برای کمبود متراژ مقدر در قرارداد -2

از  آپارتمان وزمین  محاسبه ما به التفاف مساحت کمتر یا بیشتر بر اساس نرخ مندرج در قراداد با توجه به بهای روزافزون

روی  پیش فروشنده با دقت بیشتری نقشه ها و طرح های تصویب و تعهد شده را برمواردی است که موجب می شود 

 حداث شود.انظیمی ساختمان پیاده نماید، تا تغییر مساحت در آپارتمان بوجود نیامده و مساحت ساختمان مطابق قرارداد ت

تشر از مقدار مشخص شده در قانون در صورتی که مساحت بنابر اساس صورت مجلس تفکیکی، کمتر یا بی 7برابر ماده 

 .٢٢قرارداد باشد، ما به تفاوت بر اساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت

خ فین حق فساز طر در قانون مقرر شده چنانچه مساحت بنا تا پنج درصد افزون بر زیربنای مقرر در قراداد باشد، هیچکدام

ل اقدام به ار بی دلیش خریدینجا قانون حقوق پیش فروش کننده را نیز مدنظر داشته تا پیقرارداد را ندارند. به نظر می رسد در ا

داد فسخ قرار دار حقفسخ قراداد ننماید و صرفاً در صورتی که تغییر بیش از پنج درصد مساحت مقدار در قرارداد باشد، خری

درصد  5ا ته داد وشنده است و نباید به وی اجازرا خواهد داشت. با این حال، اجرای نقشه های ساختمانی در دست پیش فر

ثلاً اگر برابر قرارداد م% مقدار توافق باشد،  ٩5بنای مورد معامله تخلف کند. در مواردی که مساحت واحد تحویل شده کمتر از 

بر پایه رده متر احداث شود، در این صورت خریدار مخیر به دریافت خسارات وا ٩0متر بنا می بایست احداث شود  100

ده حائز خیر مااقیمت روز بنا بر اساس نظر کارشناس از پیش فروشنده و یا فسخ قراداد می باشد. نکته ای که در قسمت 

ست اریدار اهمیت است اختیار فسخ قراداد و دریافت خسارت به نرخ روز در صورت کاهش مساحت آپارتمان برای پیش خ

و بر  وز استرمساحت مقرر در قرارداد باشد، محاسبه قیمت بر اساس نرخ  و در صورتی که مساحت زیربنا بیش از مقدار

دریافت  یش فروشندهو تبصره آن، خسارات وارده را بر مبنای مصالحه یا برآورد کارشناس مرضی الطرفین از پ 8مبنای ماده 

ام مبالغ اه، تمس منتخب دادگکند. در عین حال هر گاه آنان نتوانند در این خصوص به توافق برسند، مطابق نظر کارشنا

د وضع قواع ذار درپرداختی بر اساس قیمت روز همراه با خسارات قانونی به پیش خریدار مسترد می گردد. در واقع قانون گ

رداخت پبراین با و بنا فوق و حکم به پرداخت قیمت روز بناء بیشتر یا دست کم مساوی میزان ان در زمان انعقاد قرارداد  است

ن انعقاد یمت زماپیش خریدار متضرر نخواهد شد. با این حال در موارد نادری ممکن است قیمت روز بناء کمتر از قان به 

ا مقرر رراداد ققراداد باشد که در این صورت حمایت از پیش خریدار ایجاب می کرد، قانونگذار پرداخت قیمت مندرج در 

ر ت مندرج دنکه قیمقیمت روز بناء به پیش خریدار پرداخت شود مگر اینماید. به عبارت دیگر، شاید بهتر بود مقرر می شد 

ا دریافت یدار بقراداد، بیشتر باشد. در عین حال ممکن است گفته شود هدف قواعد مذکور این است که قدرت خرید پیش خر

که ما از ایناردد، گاصل می قیمت روز بناء نسبت به زمان انعقاد قرارداد کم نشود که این هدف با دریافت قیمت روز بناء ح

، به  یش خریدارپیت از قیمت مذکور بیشتر، کمتر یا مساوی میزان مندرج در قراداد باشد. به علاوه، نمی توان با اندیشه حما

ی مش خریدار قوق پیطور کلی پیش فروشنده را نادیده گرفت.که با توجه به تورم و تغییر قیمت ملک این امر تضمین کننده ح

 باشد.
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 مساحت بیشتر از مساحت قیدشده در قرارداد پیش فروش -3

ممکن است سساختمانی با مساحت معین پیش فروش شود، اما پس از ساخت، مساحت آن بیشتر از میزان توافق شده باشد. 

عامله در این صورت بر خلاف آنچه در قانون مدنی پیش بینی شده، نمی توان گفت مازاد متعلق به فروشنده بوده و مورد م

اگر اضافه مسح تا پنج در صد میزان توافق شده باشد. هیچ یک از طرفین حق  7(. در واقع مطابق ماده 384قرار نگرفته ) ماده 

فسخ قراداد را ندارد. بلکه پیش خریدار صرفا بر مبنای قیمت مندرج در قراداد، ارزش مساحت اضافه را به پیش فروشنده 

از قیمت روز بنا باشد. بر این اساس اگر ساختمانی بر مبنای داشتن صدمتر مساحت پیش  خواهدپرداخت که ممکن است کمتر

متر مربع باشد، پیش خریدار بدون داشتن حق فسخ صرفاً باید قیمت چهار  104فروش شود، اما پس از ایجاد ، مساحت آن 

 ٢3متر اضافه را به میزان مندرج در قراداد، به پیش فروشنده بپردازد.

قانون پیش فروش ساختمان، از جمله موضوعاتی که باید رد قرارداد پیش فروش ساختمان تعیین گردد، مساحت  بر اساس

( . گاهی اتفاق می افتد مساحت بنا در پایان کار قراداد پیش ٢ماده  4و3ند 3اعیانی و مساحت کل عرصه و زیربنا است ) 

. با این حال به دلیل اینکه ممکن است مطلوب پیش خریدار فروش قید می شود که معمولاً به سود پیش خریداران است 

نباشد، قانونگذار با وجود شرایطی به پیش خریدار حق فسخ داده است. برای مثال فردی به دنبال واحد ساختمانی کوچک با 

در پایان کار متر مربع است و قرارداد پیش فروش واحدی با همین مقدار مساحت را امضا می کند، اما  ٩0مساحت حداکثر 

 ٢4مترمربع است که بیشتر از مساحت موردنظر وی می باشد. 1٢0متوجه می شود، مساحت واحد پیش خریداری شده 

، کمتر  و در وقت تسلیم هرگاه در حال معامله ، مبیع از حیث مقدار، معین بوده» مقرر می دارد:  384مطابق قانون مدنی ماده 

ول موجود قب ه نسبتکه بیع را فسخ کند یا قیمت موجود را با تأدیه حصه ای از ثمن ب از آن مقدار در آید مشتری حق دارد

 «.نماید و اگر مبیع، زیاده از مقدار معین باشد، زیاده مال بایع است

ود و شضرر ممکن نمی  اگر مبیع از قبیل خانه یا فرش باشد که تجزیه ی آن بدون» مقرر می دارد 385مطابق قانون مدنی ماده 

رت دوم در صو ه شرط بودن مقدار معین فروخته شده ولی در حین تسلیم، کمتر یا بیشتر درآید در صورت اولی مشتری وب

 «.بایع حق فسخ خواهد داشت

ضافه علوم شود انسبت به ملکی که با مساحت معین مورد معامله قرار گرفته باشد و بعدا م»قانون ثبت: 14٩مطابق ماده 

ه اضافه ورتی کدر ص ی تواند قسمت اضافی را بر اساس ارزش مندرج در اولین سند خود را بنماید.مساحت دارد، ذی نفع م

افه به اض مساحت در محدوده سند مالکیت بوده و به مجاورین تجاوزی نشده و در عین حال بین مالک و خریدار نسبت

ندوق ثبت ا از صمی نماید تا وجه تودیعی ر مذکور قراری داده نشده باشد اداره ثبت سند را اصلاح و به ذی نفع اخطار

راض محسوب و سال از تاریخ اصلاح سند اع 10دریافت دارد. عدم مراجعه فروشنده برای دریافت وجه در مدتی زاید بر 

 وجه به حساب درآمد اختصاصی ثبت واریز می شود.

ه ارزیاب ه وسیلبحت در زمان اولین معامله تبصره: در مواردی که تعیین ارزش اضافه مساحت میسر نباشد ارزش اضافه مسا

 ."ثبت معین خواهد شد

علی الظاهر این دو ماده مغایر و متهافت و متعارض یکدیگرند. زیرا احکام و نتایج و آثار دو ماده مختلف می باشد. یکی 

ضافاً اینکه تاریخ الحاق و پیدایش خیار فسخ برای فروشنده و دیگری انتقال مساحت اضافی با پرداخت اضافی برای خریدار، م

( می باشد.حتی در عمل و در رویه ثبتی، 18/٢/1307ق.م )  355( موخر بر ماده 18/10/51به قانون ثبت ) 14٩تصویب ماده 

مشکلاتی برای ادارات ثبت اسناد و املاك کشور به وجود آمده است که مبین و گویای نظر این مقاله ، صدور بخشنامه های 

                                                           
از نرم افزار مکتبه اهل  ،برگرفته140٩،المکتبه الحبیبیه،چاپ اول ،پاکستان 6ابوبکرالکاسانی ،علاء الدین ابن بکر مسعود،بدایع الصنایع ،ج -1

 ٢11،صفحهبیت

 14و13، ص  1386ل ، سال ابهری،حمید،قانون پیش فروش ساختمان ،چاپ او -1
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 972-985، 1402، بهار  3، شماره 7دوره 

م.ب.ث. و صدور آرای متعدد، از سوی  3٩٢و  3٩1و  387سازمان ثبت اسناد و املاك کشور از جمله بندهای  متعدد از جانب

 هیئت های نظارت و شورای عالی ثبت می باشد.

الحاقی قانون ثبت هیچ گونه مغایرت و تعارضی با  14٩اما با اندك تأمل و تدقیق در مواد مارالذکر، می توان دریافت که ماده 

به قانون ثبت  18/10/51ق.ث. در تاریخ  14٩تصویب شده و ماده  1307ق.م ندارد. چرا که قانون مدنی در سال  355ماده 

ق.م . مطلع  355ق.ث. از وجود ماده  14٩الحاق گردیده است. واضح و مبرهن است که قانونگذار ما در هنگام وضع ماده 

حاقی نموده است. بنابراین، این دو ماده قابل جمع و تفاهم می باشد و ال 14٩بوده و با این پیش فرض، مبادرت به وضع ماده 

ق.م به وسیله  355ماده  "اعتقاد به تعارض فی مابین مواد فوق الاشعار منتفی خواهد بود. هرچند که ممکن است گفته شود: 

 ٢5ق.ث.. نسخ شده است. 14٩ماده 

ر صورت عدم توافق طرفین، مبالغ پرداختی بر اساس قیمت روز نوآوری قانون در تبصره ماده مذکور است که مطابق آن، د

بناء، طبق نظر کارشناس منتخب مراجع قضایی به همراه سایر خسارات قانونی به پیش خریدار مسترد نماید. به این ترتیب، 

ه او و کسب سودسرشار قانونگذار قاعده ای عادلانه را برای حمایت از پیش خریدار ایجاد ساختمان و استرداد ثمن دریافتی ب

از این طریق، ساختن بنای بزرگتر را ابزاری برای سودجویی خود در لوای قانون قرار ندهد، زیرا در غیر این صورت پیش 

فروشنده که در زمان ساخت نیاز به جمع آوری سرمایه دارد، از طریق مردم سرمایه لازم برای ساخت را فراهم می کند و با 

 5یدار توانایی پرداخت ارزش اضافه مساحت را ندارد، ساختمان هایی ایجاد خواهد نمود که بیشتر از این امید که پیش خر

اگر در این شرایط، با فسخ قرارداد از سوی پیش خریدار مبلغ مندرج در  ٢6درصد میزان مورد توافق، اضافه مساحت دارند.

کسب ثروت از یک اهرم قانونی به سود خود و به ضرر پیش قراداد به او مسترد شود قانون به پیش فروشنده حق داده برای 

 ٢7خریدار استفاده نماید.

 

 (8ضمانت اجرای تخلف پیش فروشنده ) ماده  -4

فزایش اراداد ممکن است در یک قراداد بر اثر اوضاع و احوال خارجی و تغییرات ناگهانی قیمتها، هزینه های اجرای ق

ث حبکه حالا ان  در قراداد پیش بینی شده است، تفاوت فاحشی وجود داشته باشد. چشمگیری یابد؛ به گونه ای که با آنچه

ی باشد. متأسفانه در مذکر شده که به دلیل تخلف پیش فروشنده  8جداگانه ای در قانون مدنی دارد اما در این مبحث در ماده 

اید و عمال نمبخواهد حق فسخ خود را اقانون پیش فروش ساختمان ماده ای وجود ندارد در مورداینکه اگر پیش خریدار 

 پیش فروشنده هم از روی عمد مقصر نباشد بلکه به علت فورس ماژور یا... باشد چه باید کرد؟

پیش  ستفادهاهرچند علت تدوین این قانون بیشتر حمایت از حقوق پیش خریدار در برابر پیش فروشنده است تا از سوء 

شد، پیش ملی باعرد لذا به نظر می رسد چه پیش فروشنده از عمد یا غیرعمد مرتکب فروشنده جلوگیری لازم را به عمل آو

نی له پیش بیین مسئاخریدار حق فسخ قراداد را دارد هرچند بهتر بود قانون گذار ماده ای را هم همانند قانون مدنی برای 

صرفاً  8که ماده  بگوییم مسئله را اطلاق کنیم ومینمود. البته نظر دیگری هم می توان داد و آن هم اینکه از قانون مدنی این 

، هم پیش هر دو برای تخلف عمدی یا سهل انگاری این نوع استدلال منطقی تر به نظر می رسد زیرا در این صورت از حقوق

و ق خود ر از حخریدار و هم پیش فروشنده حمایت می شود واگر اینگونه استدلال ننماییم موجب سوء استفاده پیش خریدا

 متضرر شدن فروشنده می شود.

در تمامی مواردی که به دلیل تخلف پیش فروشنده، پیش خریدار حق فسخ خود را اعمال می نماید، پیش فروشنده  " 8ماده 

                                                           

 156، ص 1378، 3حقوق ثبت، ج اول ، انتشارات گنج دانش،تهران چ  جعفری لنگرودی، محدجعفر، -1

 ٢3ص 1384،سال  1٩0وکلاء،شماره 1پور طهماسبی فرد ،محمد ،اصل تسلط دعوا بر جهات و موضوعات دعوا ،مجله  -٢6

 301-310، ص 1384دادها، چاپ چهارم انتشارات میزان، صفایی، حسین ،قواعد عمومی قرا -3
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 یمراد و یانصار

 "باید خسارت وارده را بر مبنای مصالحه طرفین یا برآورد کارشناس مرضی الطرفین به پیش خریدار بپردازد.

و به  خلفی نشودرتکب تین صورا نیز تفسیر نمود که ، چنانچه پیش فروشنده در  اجرای تعهد خود، ماین ماده را می توان به ا

 علت قوه قاهره امکان اجرای تعهد وجود نداشته باشد، پیش خریدار حق مطالبه خسارت را ندارد.

 ظر کارشناسیت روز بنا، طبق نر صورت عدم توافق طرفین، پیش فروشنده باید تمام مبالغ پرداختی را بر اساس قمد -تبصره

 منتخب مراجع قضایی همراه سایر خسارات قانونی به پیش خریدار مسترد نماید.

د دست از جمله مزایای این قانون تعیین چارچوب مشخص و شفاف برای پیش فروش آپارتمان است که به نظر می رس

 را خواهد بست.فروشنده ها برای تخلفات عمدی یا سهوی و سوء استفاده از حق خود 

حق فسخ پیش خریدار می باشد که می گوید اگر خریدار حق فسخ خود را به کاربرد پیش فروشنده بایستی خسارات  8ماده 

وارده را نیز به او بپردازد. متأسفانه در این مواد اشاره ای نشده است که حق فسخی هم برای پیش فروشنه وجود داشته باشد و 

برای پیش خریدار در نظر گرفته شده است، حال اگر پیش خریدار قصد فریب پیش فروشنده را دائم طبق این قانون حق 

داشته و کار را با گرفتن ایرادات بی مورد به تعویق انداخته است و از حق قانونی خود سوء استفاده پیش خریدار هم فراهم 

در ارتباط با ان مسئله است که اگرچه در نظام حقوقی نکته دیگری که در ارتباط با این ماده به چشم می خورد،  آورده است.

ایران نه در قانون مدنی و نه در قانون پیش فروش ساختمان ، قانونگذار صریح به حق تغییر در اوصاف ساختمان برای پیش 

ان برای پیش با استناد به شرط ضمن بنایی و یا شرط ضمنی عرفی می تو ٢8فروشنده اشاره نکرده سا، با توجه به برخی دلایل

فروشنده حق تغیبر در برخی اوصاف ساختمان را قایل شد، زیرا حداقل در عرف برای پیش فروشندگان که خود اغلب افراد 

متخصص هستند و بیشتر از ضرورت های ایمنی ساختمان و تناسب قیمت و مرغوبیت مصالح آگاهی دارند، چنین حقی به 

اینکه پیش فروشنده در اعمال حق خود سوء استفاده نکند، زیرا در این صورت رسمیت شناخته شده است، البته مشروط بر 

علاوه بر وجود حق فسخ برای پیش خریدار، پیش فروشنده باید خسارات وارده را نیز بر مبنای مصالحه یا برآورد کارشناس 

 قانون پیش فروش ساختمان(. 8مرضی الطرفین بپردازد. ) ماده 

 

 (18یش فروشنده به پیش خریدار ) ماده نحوه پرداخت خسارت پ -5

عیین انون تهدف قانون پیش فروش ساختمان حمایت از پیش خریدار و تضمین حقوق پیش خریدار حق فسخ قراداد را در ق

 می تواند و صورتدشده استت و پیش فروشنده باید خساراتی که به پیش خریدار وارد کرده است را بپردازد که این امر به 

 رد:انجام گی

 یا بر اساس توافق طرفین: مصالحه طرفین یا برآورد کارشناس مرضی الطرفین ) طبق ماده( -1

طبق  راجع قضایی )میا بدون توافق طرفین: پرداخت تمام مبالغ بر اساس قیمت روز بنا، طبق نظر کارشناس منتخب  -٢

 تبصره(

 
 (18ه ماده گفتار پنجم: در صورت عدم توافق طرفین بر میزان پرداخت خسارت ) تبصر

: در صورت عدم توافق طرفین، پیش فروشنده باید تمام مبالغ پرداختی را بر اساس قیمت روز بناء، طبق نظر 8تبصره ماده 

 .٢٩کارشناس منتخب قضایی همراه سایر خسارات قانونی به پیش خریدار مسترد نماید

ییع حق خریدکنندگان که در موضع اقتصادی و را ذکر نموده تا بدین صورت از تض "قیمت روز بنا " 8در تبصره ماده 

                                                           

 131،صفحه138٢، 7و  6، ماهیت حقوقی قرارداد پیش فروش آپارتمان، مجله ی علامه، شماره اصغر زاده، علی-1
 ٩،ص  1386، تابستان  5شماره ابهری ،حمید ،قانون پیش فروش ساختمان ،،-٢٩
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 972-985، 1402، بهار  3، شماره 7دوره 

معاملاتی پایین تری نسبت به پیش فروشندگان هستند جلوگیری به عمل اورد. اگر پرداخت خسارت بر اساس روز بنا نباشد 

 و بندهای آن که خریدار حق فسخ دارد، اگر 6باتوجه به تورم های موجود حق خریدار ضایع خواهد شد به طور مثال در ماده 

بخواهد حق فسخ خود را اعمال کند و قیمت روز بنا را املاك قرار ندهیم در این صورت علاوه بر این که سرمایه پیش 

 "خریدار برای مدتی متوقف مانده است و نیز هم چنین، شاید سالها طول بکشد که افراد مال باخته به پولی که به حساب 

د هم هیچ وقت چنین فرصتی نصیب شان نشود حال که می خواهد قراداد را ها واریز کرده اند برسند و شای "پیش فروشنده

آیین نامه اجرایی قانون، شرایط شکلی  13ماده  فسخ نماید اگر قیمت زمان انعقاد قراداد را به او بپردازیم ناعادلانه می باشد.

اظهارنامه کتبی و ابلاغ آن از طریق دفتر  اعلام حق فسخ توسط پیش خریدار را پیش بینی کرده است. به این ترتیب که باید با

اسناد رسمی تنظیم کننده قراداد و یا طرق مقتضی دیگر باشد. بهتر بود که این طرق مقتضی مقرر در ماده، شفاف تر بیان می 

 شد.
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