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:چكيده
ق  خاص راجع به قراردادهـاي پـيشيانوندر ايران نيز به مانند برخي كشورهاي ديگر، بالاخره

اين قانون با الزامي كردن اخذ مجـوز آگهـي. به تصويب رسيد12/10/89فروش ساختمان در

تبليغ پيش فروش، پايان يافتن عمليات پي ساختمان در زمان قرار دارد، رسمي بـودن قـرارداد، 
ي سـاختمان بـه پـيش تعيين جرائم براي تاخير انجام تعهدات پيش فروشنده، تمليـك تـدريج 

و توقيف واحد پيش فروش شده، استحقاق مطالبه قيمت روز بنـاء خريدار، عدم امكان فروش

در مواردي كه پيش خريدار حق فسخ دارد يا در فرض كسر متراژ مقرر در پـيش قـرارداد، در 

و تنظيم سند رسـمي انتقـال از طـرف او، يلهوسبمواردي امكان تكميل ساختمان   پيش خريدار

مسئوليت نوعي پيش فروشنده در مقابل خسارات ناشي از عيب بنـاء در مجمـوع يـك قـانون

و كلاهبـرداري هـا را مـسدود  و باب بسياري از سوءاستفاده ها  حمايت از پيش خريدار است

و بسياري از مسائل مناقشه برانگيز را نيز روشن ساختكر .ده

:واژگان كليدي
. تدريجي، احداث، تكميل، تحويل، انتقال قطعيقرارداد پيش فروش، تمليك
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هم شدهبراي اطلاع از ديگر مقالات منتشر .اين مقاله نگاه كنيد ين مجله، به صفحه پاياني از اين نويسنده در
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 مقدمه-1
و به تبع افزايش قيمت سـاختمان، و بالا رفتن قيمت مصالح ساختماني، زمين افزايش تورم

و خريد مواجه  و خريداران را بيش از پيش با مشكل ساخت نهاد پيش فـروش. كردسازندگان

و خريد  چـون، در ايـن.د ساختمان پديدار ش ـساختمان راهكاري بود كه جهت تسهيل ساخت

و تـدريجي ثمـن بـه خريـداران قـدرت خريـد   روش از يك طرف، با امكان پرداخت اقساطي

را. دهدمي از طرف ديگر، سازندگان نيز با دريافت تدريجي ثمن بخشي از منابع مـالي سـاخت

مي  مي. كنندفراهم و مناسب، اين نهاد به ويژه بـراي لكن با فقدان قانون خاص تواند مخاطراتي

اين مخاطرات عمدتا ناشي از اين است كه پيش خريدار زماني. خريداران به همراه داشته باشد 

مي  و يا نيمه ساز است بخشي از ثمن را كه يا ساختماني هنوز وجود ندارد يعنـي پـيش. پردازد

ر خريدار در مقابل پرداخت ثمن صرفاً  در.ا تحصيل كرده اسـت تعهد به ساخت پيش فروشنده

و اساسا پروژه به تبليغات كاذب زده باشد اي در ميـان نتيجه، ممكن است پيش فروشنده دست

ن  به ساخت خويش عمل به تعهد و.دكننباشد يا در صورت تكميل نيز به پيش خريدار تحويل

و يا بوسيله طلبكاران وي توقيف شـود  به غير منتقل كند برابـر، مقـررات. انتقال ندهد يا آن را

مي  را موجود در اين موارد پيش خريدار حداكثر كه چندين سال مـورد پس بگيرد تواند وجهي

همين امر هم موجب سوءاستفادة بسياري از سوداگران. استفاده پيش فروشنده قرار گرفته است

و پرونده هاي متعـدد در دسـتگاه قـضايي تـشكيلش و كلاهبرداريهاي كلاني صورت گرفته ده

.دش

كه قانونگذار ايران به مانند بـسياري از كـشورهاي ديگـر، قـانون ياين مشكلات سبب شده

و براي هريك از خطرات فوق الذكر چارهكه وضع عرصخاص در اين و حتـي ند اي بينديـشد

اسـت» قانون پيش فـروش سـاختمان«قانون مزبور.ندكالامكان راههاي سوءاستفاده را مسدود 

در12/10/89كه در  و شوراي نگهبان نيز آن را . كـرد تائيد29/10/89به تصويب مجلس رسيد

و تفسير اين قانون موضوع اين مقاله است كـه تحـت عنـاوين مفهـوم، اقـسام، بررسي، تحليل

و آثار قرارداد پيش فروش ضمانت اجراي نقض تعهـدات پـيش  ماهيت، اوصاف، شرايط انعقاد

و حل اختلاف و پيش فروشنده ميخريدار .1گيرد مورد بررسي قرار

 تعريف-2
ماده يك قانون پيش فروش ساختمان در مقام تعيين قلمروي خويش بـه نـوعي از قـرارداد

هر قراردادي با هر عنـوان كـه بـه«: بدين عبارت. پيش فروش ساختمان نيز تعريف كرده است 

 
. مي باشد12/10/89منظور از قانون در اين مقاله قانون پيش فروش ساختمان مصوب: توضيح.1
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به احداث يـا تكميـل) پيش فروشنده(موجب آن، مالك رسمي زمين واحـد سـاختماني متعهد

و واحد ساختماني   با هـر نـوع كـاربري از ابتـدا يـا در حـين مزبورمشخص در آن زمين شود

و تكميل يا پس از اتمام عمليات ساختماني بـه مالكيـت طـرف ديگـر قـرارداد پـيش(احداث

مي» قرارداد پيش فروش ساختماني«در آيد از نظر مقررات اين قانون) خريدار .»شودمحسوب

شود كه آنچه مد نظر قانونگذار قرار گرفته است هدف طرفين در قرارداد اسـته مي ملاحظ

كه انتخاب مي  مينه قالبي كه براي تمليك در نظر و يا نوع استفاده كنند يا زماني اي كه از گيرند

كه. ساختمان خواهد شد  كه واحـد سـاختماني مـشخص را شود متعهد يك طرف يعني، همين

داث يا تكميل كند توافق آنها قرارداد پيش فروش ساختماني خواهـد بـود براي طرف ديگر اح

و اعم از اعم از اين كه عنوان توافقشان را مبايعه نامه، قولنامه، صلحنامه يا صرفاً   قرارداد گذارند

و غيـره باشـد  خـواه طبـق توافقـشان زمـان.اين كه كاربري ساختمان مسكوني، تجاري، اداري

و يا پس از اتمام عمليات ساختماني تمليك از زمان انعق حتـي. اد عقد باشد يا تمليك تدريجي

مطابق تبصره ماده يك جهت شمول قرارداد پيش فـروش، لازم نيـست پـيش فروشـنده مالـك 

و پـيش زميني باشد كه بنا در آن احداث مي  و ممكن است پيش خريدار مالك زمين باشد شود

كه بنـائي در آن احـد  و در مقابـل فروشنده متعهد شود ي مـشخص از بنـاءي واحـدها،اث كنـد

به او تعلق يابد  باشـدييا پيش فروشنده مالك رسمي منافع زمينـ)1 تبصره ماده1بند(احداثي

به غير است مي).1 تبصره ماده2بند(كه متعلق رسد هدف قانونگذار اين بود كه قـانونبه نظر

ه  و به طور كلي و مزبور همه اقسام پيش فروش ها ر گونه تعهـد بـه سـاخت را پوشـش دهـد

.ندكراه هاي گريز از قانون را مسدود

به مطالب فوق قرارداد پيش فروش ساختمان را مي : توان ايـن گونـه تعريـف كـرد با توجه

مي« كه در آن يك طرف متعهد شود واحد يا واحدهاي سـاختماني مـشخص را قراردادي است

و رسما انتقال دهد در مدت  و به طرف ديگر تحويل 1مستنبط از مواد(» مقرر ساخته يا تكميل

در زمـان عقـد موجـود) سـاختمان( از آنجا كه در اين نوع قرارداد مورد معاملـه.) قانون13و

به متعهد ساخت اصطلاحا  . گوينـدمي» پيش خريدار«و به متعهد له نيز» پيش فروشنده«نيست

la(نسه قرارداد پيش فروش ساختمان بـه بيـع سـاختمان در حالـت سـاخت در حقوق فرا vent 
(d’immeuble a construireو در تعريف آن آمده است بيعي كـه در آن فروشـنده«: موسوم است

مي  در).ف.م.ق1601-1مـاده(»شود ساختماني را در مدت مقرر در قرارداد بـسازد متعهد امـا

 اين قانون مشكل است كه اين قرارداد را بيع تلقـي كـرد1و ماده5ه ماد2ايران با توجه به بند 

). مقاله4ك بند.ر(
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 اقسام قرارداد پيش فروش-3
و تبصره آن قرارداد پيش فروش ساختمان را مي توان برحسب زمان انعقـاد مطابق ماده يك

و مالكيت زميني كه بنا در آن ساخته مي كقرارداد به چند قسم تقسيم :ردشود

. اقسام قرارداد پيش فروش برحسب زمان انعقاد قرارداد)الف
مي اين بر به دو قسم تقسيم قـرارداد-2قـرارداد احـداث سـاختمان-1: شـود مبنا قرارداد

كه در زمان انعقاد عقد، سـاختمان» احداث«قرارداد. تكميل ساختمان  ساختمان، قراردادي است

و پيش فروشن  به ساخت يا احداث آن مي هنوز ساخته نشده است البتـه مطـابق. شودده متعهد

پي سـاختمان ممنـوع اسـت4 ماده4بند  بنـابراين قـرارداد. انعقاد عقد تا قبل از پايان عمليات

 احداث، قراردادي است كه در زمـان عقـد، سـاختمان حـداكثر در مرحلـه پـي يـا فونداسـيون 

 ساختمان، قراردادي است كه در زمان عقد بخشي از ساختمان»تكميل«در مقابل قرارداد. باشد

مي) بيشتر از فونداسيون(ساخته شده است به تكميل آن . شودو پيش فروشنده متعهد

.اقسام قرارداد پيش فروش ساختمان برمبناي مالكيت زمين بناء)ب
كه بناء در آن ساخته مي سه قسم؛شودبراساس مالكيت زميني به مي قرارداد . شود تقسيم

كه در آن پيش فروشنده مالك رسمي عين زمين است-1 ؛)1ماده(قراردادي

و مالك رسمي منافع زمين بنـاء مـي-2 و قراردادي كه در آن پيش فروشنده مستاجر باشـد

 تبـصره مـاده2بنـد(مالكيت عين زمين متعلق به اشخاص حقوقي، دولت يـا موقوفـات اسـت 

؛)يك

كه-3 و نـه منـافع آن بلكـه قراردادي نه مالك زمين بنـاء مـي باشـد در آن پيش فروشنده

و سازنده متعهد مي شود با سرمايه خويش بنـائي در  مالكيت زمين متعلق به پيش خريدار است

و در عوض، واحدهاي ساختماني مشخصي بـه او اختـصاص يابـد  زمين پيش خريدار احداث

).1بند يك تبصره ماده(

كه عرفا بـه آن قسم اخير قرارد در«اد پيش فروش در واقع همان قراردادي است مـشاركت

و طـرف ديگـر. گويندمي» ساخت در اين قسم قرارداد كه يك طرف، زمين بناء را فراهم كرده

مي  هرمتعهد به ساخت و از شود يك به نـسبت ارزش سـهم الـشركه خـويش مالـك تعـدادي

مي  و قانونگذار جد واحدهاي ساخته شده يد خواسته است اين قسم از قراردادهاي ساخت شود

كه زمين بايد متعلق1 تبصره ماده1البته در بند. هم مشمول اين قانون شود   تصريح نشده است

كه بند.به پيش خريدار باشد به اين  تبصره مزبور مربوط بـه فرضـي اسـت كـه2لكن با توجه

نه پيش فروشنده بنابرا به غير است  تبـصره فقـط مربـوط بـه فرضـي1ين بند زمين بناء متعلق
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كه زمين متعلق به پيش خريدار باشد مي مضافاً اينكه فقط در اين فرض است كـه ممكـن. شود

به پيش خريدار اختـصاص  و تعدادي هم به پيش فروشنده است واحدهاي ساختماني مشخص

م كه پيش فروشنده مالك زمين يا و در فرضي . نافع آن است چنين امري منتفي استيابد

 ماهيت قرارداد پيش فروش ساختمان-4
تا پيش از تصويب قانون پيش فروش ساختمان نظريـات مختلـف راجـع بـه ماهيـت ايـن

 بيـع آينـدان؛)1383:20،شـهيدي(نظرياتي چـون، تعهـد بـه بيـع سـاختمان. قرارداد ارائه شده بود 

ش 1387كاتوزيـان،( بـه سـاخت بيع معلـق؛)1386:952لنگرودي،(  قـرارداد؛)1385:53، ولويـون، سـال 188،

و ذاكري نيـا،(.م.ق10نامعين مشمول ماده  تحليل عقد بـه دو عمـل حقـوقي بيـع؛)1389:86حاتمي

و تعهد پيش فروشنده به ساخت و غضنفري،(زمين اما، بـا تـصويب ايـن قـانون.)1387:276احمدي

مي  كه با توجه به اينكه اين.ن در باب ماهيت اين قرارداد ارائه داد توااكنون دو نظر نخست اين

و» قرارداد پيش فروش سـاختمان« خاص تحت عنوانيقرارداد در قانون نام  بـه خـود گرفـت

و آثار آن در اين قانون آمده است پس قرارداد مزبور يك عقد معين در كنار ساير عقـود  احكام

و ماهيتي مستقل . داردمعين است

كه قانونگذار تشريفات مانند تنظيم سـند(نظر ديگر اينكه، اين قرارداد همان عقد بيع است

و وجود مدارك خاص براي انعقاد عقد  و فروشنده در نظريو تكاليف) رسمي  خاص براي بايع

و تاييـد. بنابراين اين قرارداد نوعي بيع است؛گرفت كه در قانون مدني نيامده است  در توجيـه

كه هميشه صـحبت از اين نظر مي به قصد عرفي طرفين در اين نوع قرارداد ها توان گفت توجه

و بكارگيري واژه هاي چـــون  و فروش است در عبارات قـانون پـيش فـروش» فروش«خريد

و  و پيش خريدار همگي دلالت بـر» فروشنده«و» خريدار«ساختمان در عبارات پيش فروشنده

 دارد در حقـــوق فرانـــسه، بيـــع ســـاختمان در حـــال ســـاخت بيـــع بـــودن ايـــن رابطـــه

(La vented’immeubles a’construire)  و در بيع است چـون ايـن قـرارداد در فـصل بيـع آمـده

در«:تعريف آن هم گفته شده است  كه به موجب آن بايع متعهد مـي شـود سـاختماني را بيعي

يكي از حقوقدانان ايران هـم كـه)سه قانون مدني فران 1601–1ماده(» يك مدت مقرر بسازد 

و از نظر اصول حقوق مـدني به اين قانون اظهار نظر كرده است اين قرارداد را بيع تلقي راجع

.)89:35،كاشاني(منعي براي آن نديدند 

كه در بندآ،ايراد مهم بر اين نظر كه همانگونه  مقاله آمده است مطابق اين قـانون5ن است

به بند و مـي5 ماده2 با توجه بـو ماده يك، قرارداد پيش فروش ذاتـاً معـوض نيـست ه توانـد

كه معوض بودن وصـف اساسـ؛صورت رايگان هم منعقد شود و ذاتـي عقـد بيـعي در حالي

ها. است هـم)1 تبـصره1بنـد( مشاركت در سـاختياز طرف ديگر، طبق اين قانون قرارداد
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كه چنين قراردادي نمي در حال. قرارداد پيش فروش تلقي شده است دري تواند بيع باشد چـون

مي  كه بنا در آن ساخته و پـيش فروشـنده؛شوداين فرض زميني  متعلق به پيش خريـدار اسـت

. شـود بلكه در مقابل ساخت ساختمان، مالك واحدهايي از ساختمان مـي؛فروشدچيزي را نمي

بايفروش ساختمان ماهيتاً عقدپس، بايد گفت با توجه به موارد فوق الذكر قرارداد پيش  معين

و ديگر عقود معين خواهد بود و احكام خاص در كنار بيع . شرايط

 اوصاف قرارداد پيش فروش ساختمان-5
و اصول كلي، اوصاف ذيل را مـي تـوان بـراي از مجموع مواد قانون پيش فروش ساختمان

:اين قرارداد در نظر گرفت

 يك عقد تمليكي است)الف
كه پـيشگ رچه ماده يك قانون پيش فروش در مقام تعريف قرارداد پيش فروش با بيان اين

مي» متعهد«فروشنده   شـائبه عهـدي بـودن؛شودبر احداث يا تكميل واحد ساختماني مشخص

 اين قانون، پيش خريدار به نسبت اقساط پرداختي يـا13كن، مطابق مادهيل.روداين قرارداد مي

ميم،عوض قراردادي كه اگر اين عقـد عهـدي بـود. شودالك ملك پيش فروش شده در حالي

مي  به پـيش خريـدار تـسليم يـا تمليك زماني صورت گرفت كه پس از تكميل ساختمان، ملك

مي  اع15وانگهي، مطابق ماده.شدسند انتقال امضاء و ان پيش فـروش شـدهي اين قانون، عرصه

پ  و تأمين به نفع طلبكاران كه اين امر دلالت بـر ايـن دارد كـه قابل توقيف يش فروشنده نيست

به تدريج ساخت در ملكيت پيش خريدار قرار مي  اگر اين قرارداد عهدي بود طبيعتاً. گيردملك

ب  و انتقال مالكيت، ملك عنوان جزيي از اموال پيش فروشـنده قابـله تا قبل از تكميل ساختمان

اينكه حمايت از پيش خريداران از خطر توقيف ملك مضافاً. توقيف از سوي طلبكاران وي بود 

يكي از اهداف اصلي وضع  پيش فروش شده از سوي طلبكاران واقعي يا صوري پيش فروشنده

و لازمه اين حمايت هم تمليكي بودن اين قـرارداد اسـت  در. اين قانون بود ظـاهراً قانونگـذار

كه در ماده13ماده   قانون مدني فرانسه بود را جزء1601–1 اين قانون شرط تمليك تدريجي

. آثار قرارداد پيش فروش قرار داد

و تمليك مـال معـدوم به اين كه تمليك بر مال موجود ممكن است كه با توجه ايراد نشود

و در قرارداد پيش فروش هم مورد معامله در زمان قـرارداد موجـود نيـست  عقلاً ممكن نيست

كه برخي از نويسند  ش 1387،كاتوزيان(گانچون همانگونه و در توجيـه.)187، پـيش از ايـن قـانون

و نيز تمليكي بودن بيع كلي گفتـه  انـد، ايـن قـرارداد در تمليكي بودن قرارداد هاي پيش فروش

به  و تمليك نهايي منوط سـاخت» شـرط«زمان انعقاد صرفاً مقتضي تمليك را فراهم مي كنــد
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 شد، مطابق اين قانون تمليك منوط به تكميل سـاختمان البته همانگونه كه گفته. ساختمان است

كه ساختمان ساخته مي در صـورتي كـه اقـساط ثمـن(شود به همان ميـزان نيست بلكه بتدريج

ش) پرداخته شود  كه قبلاً موجود بوده است بكـاردمانع فقدان مورد معامله بر طرف و مقتضي ه

و تمليك صورت مي . گيردافتاده

 رداد پيش فروش يك عقد تشريفاتي است قرا)ب
. قانون پيش فروش ساختمان تشريفات متعدد براي قرارداد پيش فروش در نظر گرفته است

كه مطابق ماده  خـاص تـصريحي اين قانون در قرارداد پيش فروش بايد مـوارد2به اين ترتيب

 اين قانون تنظيم4ادهم. قرارداد كتبي است يك وجودنيز لازمه تصريح شدن اين مواردو شود

و مهمتر اين كه مطابق مادهيقرارداد را منوط به ارائه مدارك  قرارداد، قانون3 خاص كرده است

و براي عدم رعايت اين شـرط مـواد» بايد«پيش فروش 24و23در سند رسمي صورت گيرد

ي حقـوقي كن متاسفانه قانونگذار ضـمانت اجـرايل. ضمانت اجراي كيفري در نظر گرفته است

و رويه قضايي هم هنوز فرصت اظهـار نظـر نكـرده عدم رعايت اين تشريفات را تعيين نكرده

و رويـهي زير را مـي كرده است راه حلها پيشه كه قانونگذار در اين سكوتي. است تـوان ارائـه

:تواند يكي از آنها را برگزيندقضايي مي

 خاص در قراردادي موارد براي تصريح3و2در مواد» بايد«بكار گرفتن واژه.1

و در نظر گرفتن مجازات حبس براي تنظيم قرارداد و تنظيم سند رسمي پيش فروش

و ذكـر  كه تنظيم سند رسمي عادي پيش فروش يا قرارداد شفاهي دلالت بر اين دارد

قرارداد پيش» اركان« جزء4و فراهم بودن مدارك موضوع ماده2موارد موضوع ماده 

بنابراين عدم رعايت ايـن تـشريفات موجـب. فاً وسيله اثبات آن فروش است نه صر 

و رابطه طرفين تابع احكام عقود باطل خواهد بود   اگر اين.بطلان قرارداد خواهد شد

نظر پذيرفته شود ما شاهد تولد يك عقـد تـشريفاتي ديگـر در نظـام حقـوقي ايـران

به ليست قراردا  و قرارداد پيش فروش ساختمان دهـاي تـشريفاتي اضـافه خواهيم بود

كه مد نظر قانونگذار در وضع قانوني خاص در ايـن. خواهد شد  و مصلحتي سياست

ــشگ  ــي پي ــورد يعن ويم ــد ــك واح ــه مل ــع ب ــدد راج ــاي متع ــاد قرارداده ري از انعق

به تبع آمـره بـودن  و كلاهبرداريهاي متعدد در نتيجه ارتباط اين قانون با نظم عمومي

و اينكه امر قانونگذار  و مويد ايـن نظـر خواهـد آن نه ارشادي مبنا  عموماً امري است

.بود

عدم رعايت اين تشريفات موجب عدم تشكيل قرارداد پيش فروش سـاختمان.2

و پـيشيل؛شودمي نه اينكه هيچ قرارداد يا رابطـه حقـوقي بـين پـيش فروشـنده كن
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كه قرارد خريدار بوجود نيايد بلكه عدم رعايت اين تشريفات سبب مي اد طرفين شود

و مشمول قواعد عام قانون مـدني  صرفاً از شمول قانون پيش فروش ساختمان خارج

از. خواهــد شــد  و عمــدتاً پــيش خريــدار  در ايــن صــورت پــيش فروشــنده

كه قانونگذار تجـارت بـراي عـدم. حمايت هاي اين قانون محروم خواهد شد راهي

ت شـرايط.ق223 ايـن ترتيـب كـه مـادهبه. رعايت شرايط شكلي برات رفته است 

و ضـمانت اجـراي،كه در برات بايد ذكر شود را شكلي يا مواردي  بيان كـرده اسـت

ت اين است كه سـند تنظيمـي.ق226عدم رعايت هر يك از اين شرايط مطابق ماده

و مـشمول قواعـد. مشمول مقررات بروات تجارتي نخواهد بود يعني يك سند مدني

كه عدم رعايت ايـن شـرايط موجـب شـود بـين عام حقوق مدن  نه اين ي خواهد بود

و دارنده هيچ رابطه حقوقي شكل نگيرد كه دكترين. صادر كنند كاتوزيان،(يا برخوردي

و مستأجر كرده2و1رويه قضايي با موادو)236– 237: 1381 . انـد قانون روابط موجر

م كه عدم رعايت تشريفات دو( اين موادر در زبوبه اين ترتيب و امـضاء كتبي بـودن

مي)شاهد كه سبب و تـابع قـانون مـدني قرارداد شود اجاره مشمول اين قانون نبوده

و خروج رابطه طـرفين از قـانون پـيش فـروش موجـب. باشد البته پذيرش اين نظر

و مشاوران املاك تنظيم كننده سند عادي از ضـمانت اجـراي  معافيت پيش فروشنده

 اين قـانون در هـر صـورت اعمـال24و23 در مواد مزبور بلكه كيفر.كيفري نيست 

اي؛خواهد شد صورت قانون مزبور كاملاً فاقـد ضـمانت اجـرا خواهـدن زيرا در غير

به هيچ قيـد. شد و صـرف عـدم تنظـيم سـنديمضافاً اينكه جرم مزبور مقيد  نبـوده

هـ،بنابراين. رسمي موجب ارتكاب آن خواهد شد م قـرارداد پـيش طبـق ايـن نظـر

 فروش يك عقد تشريفاتي خواهـد شـد چـون عـدم رعايـت ايـن تـشريفات سـبب

كه قرارداد پيش فروش موضوع قانون پيش فروش ساختمان منعقد نشودمي .شود

كه قراردادي كه بدون رعايت ايـن تـشريفات.3 بـصورت عـادي يـا(گفته شود

مي) شفاهي به لحاظ مدني يك قرارداد پيش واقع و مشمول قانون پـيش شود  فروش

و پيش فروشنده صرفا مـسئوليت كيفـري موضـوع مـواد  ايـن24و23فروش است

به لحاظ مدني صحيح ولي بلحاظ كيفري جـرم. قانون خواهند داشت كه يعني عملي

و. است مشابه آن را در حقوق خانواده راجع بـه ضـمانت اجـراي عـدم ثبـت نكـاح

و رجوع، موضوع ماده  . داريم 1310 مرداد23ون راجع به ازدواج مصوب قان1طلاق

و عـدم مـشمول كه نويسندگان معتقدند عدم ثبت نكاح موجب عـدم تحقـق نكـاح

به آن نيست  كه فاقد دفتر رسـمي بلكه صرفاً. قوانين نكاح نسبت و عاقدي  چنين مرد

به يك تا شش ماه حبس محكوم مي و امـامي،(شونداست ش 1372صـفايي ن اگـر ايـ.)40،
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 استثنايي بـودنهنظريه پذيرفته شود قرارداد پيش فروش يك عقد رضايي خواهد بود

و . رضايي بودن عقود مويد اين نظر خواهد بوداصل عقود تشريفاتي

و حكم به بطـلان قـرارداد در مقام ارزيابي مي توان گفت كه پذيرش نظر نخست

مي  كه در اكثر موارد طرفين موجب به رشد،شود  ايـن،فزاينده قيمت امـلاك با توجه

؛چون او فقط ملزم است ثمن دريافتي را بپردازد. به نفع پيش فروشنده تمام شود نظر

به او مسترد شوديولي در مقابل ملك با قيمت به اينكه هدف قانونگـذار. بالا با توجه

خصوصي. عمدتاً حمايت خريدار بوده است اين نتيجه با هدف مزبور سازگار نيست 

 اين قانون آمده است نيز اين23 جرم عدم تنظيم سند رسمي كه در تبصره ماده بودن

. كندنظر را ضعيف مي

 ـنظري كه معتقد است كه رغم عـدم رعايـت ايـن شـرايط بـاز قـرارداد طـرفين ب

 چون اين قانون بر قراردادهايي حاكم است.مشمول اين قانون باشد نيز منطقي نيست 

مضافاً اينكه بسياري از مقررات آن بـدون تنظـيم.ه باشدكه طبق اين قانون تنظيم شد

بنـابراين در شـرايط فعلـي كـه هنـوز.سند رسمي قابليت اجرايـي نخواهنـد داشـت 

و آئـين نامـهي اين قانون بويژه صدور سند موقت هاي اجراي زمينه  از سوي شهرداري

كه نظـر دوم پذيرفتـه شـود،اجرايي اين قانون رع. بهتر است ايـت ايـن يعنـي عـدم

و شـمول  تشريفات موجب خروج قرارداد طرفين از قـانون پـيش فـروش سـاختمان

در نتيجه قرارداد پـيش فـروش سـاختمان يـك.قوانين عام نسبت به آنها خواهد بود 

.عقد تشريفاتي خواهد بود

 تواند هم بصورت معوضو هم رايگان منعقد شود قرارداد پيش فروشمي)ج
پيش فروش، تمليك قسمت هاي ساخته شده به پيش خريـدار منـوط قانون13مطابق ماده

به معوض بودن قرارداد پيش فروش دارد  و اين دلالت در عمـل.به پرداخت اقساط ثمن است

مي شود  بـ. هم هميشه اين قرارداد به صورت معوض منعقد ه شايد عملاً قرارداد پيش فـروش

 اي تنظيم شده اسـت كـه بـه نظـر بگونه2ادهم5كن بندهيل. صورت رايگان تقريبا يافت نشود

كه مطـابق بنـد.رسد اين قرارداد ممكن است بصورت رايگان هم منعقد شود مي به اين ترتيب

و نحوه پرداخـت آن و مقدار اقساط مزبور در قراردادهاي معوض بايد بهاء يا عوض قراردادي

كه در قراردادهاي غير. ذكر شود  و مفهوم بند مزبور اين است  معوض چنين الزامي وجود ندارد

كه اين قرارداد مي و لازمه اين مفهوم اين است به صورت غير معـوض هـم منعقـد شـود تواند

به بيان آن بصورت مشروط   ايـن قـانون هـم در مقـام1مـاده. نبود) معوض بودن(گرنه نيازي
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و صحبتي از تعريف قراردادپيش به تعهد پيش فروشنده اشاره . عوض نكرده است فروش صرفاً

كه اين قرارداد ذاتاً معوض نيست وگرنه بايد مي آمددر اين هم قرينه ديگري است . تعريف

و نتيجه گيري پذيرفته شـود قـرارداد پـيش فـروش از جملـه قراردادهـايي اگر اين تحليل

و يا رايگان نيست  مي؛خواهد بود كه ذاتاً داراي ماهيت معوض آن بنابراين  دو را بـه هـر تـوان

و رايگان منعقد كرد كه. صورت معوض نمونه اين قرارداد در قانون مدني عقد حق انتقاع است

 لــذا برخــي از نويــسندگان؛در قــانون صــحبت از رايگــان يــا معــوض بــودن آن نــشده اســت

ش 1383كاتوزيان،( به صورت معوض يا رايگان منعقـد كـرد معتقدند كه اين عقد را مي) 224، .توان

و جلوگيري از قراردادهاي صورين راهها كرداحتمالاً مسدود دري گريز از اين قانون  موجـب

و غير معمولي براي اين قرارداد شده است . نظر گرفتن چنين وصف غير عادي

 يك عقد لازم است)د
به اين كه قانون جايز بودن اين قرارداد را تصريح نكـرده اسـت  لـذا طبـق قاعـده؛با توجه

و جـز در مـوارد خـاص اصاله  الزوم، قرارداد پيش فروش ساختمان يك عقد لازم خواهد بـود

.)م.ق219ماده(قانوني قابل فسخ از سوي طرفين نيست

 شرايط انعقاد-6
براي انعقاد قرارداد پيش فروش ساختمان علاوه بر وجود شرايط اساسي صـحت معـاملات

ج( و مشروعيت و رضا، اهليت، موضوع معين :بايد...) هت معاملهقصد

و يا اين كـه پـيش خريـدار مالـك-1 پيش فروشنده مالك رسمي زمين يا منافع آن باشد

كه به موجب  و با پيش فروشنده قرارداد مشاركت ساخت منعقد كرده باشد زمين بوده

كه در زمين پيش خريـدار سـاختماني احـداث كنـد در  آن پيش فروشنده متعهد شود

و واحد يا واحـدهاي ديگـري مقابل، واحد يا واحدها  ي مشخص به او اختصاص يابد

به پيش خريدار باشد ).1 تبصره ماده2و1و بندهاي1ماده(هم متعلق

و رسمي باشد-2 ).24و3،5،23مواد(قرارداد كتبي

پي ساختمان به اتمام رسيده باشد-3 ).4 ماده4بند(در زمان انعقاد قرارداد عمليات

به نظ مي البته كه در مورد قراردادهاي مشاركت در سـاختر )1 تبـصره مـاده1بنـد(رسد

و. شرط منتفي باشداين رعايت به پيش خريدار اسـت چون در اين نوع قراردادها، زمين متعلق

به عهده پيش فروشنده است و اين تعهد كلا . او هم تعهدي به ساخت نداشته

در-4 باشـد) ماننـد شـهرك(مجموعه هاي احـداثي اگر واحد ساختماني موضوع قرارداد

سي درصد تعهـداتي را كـه در برابـر مرجـع  پيش فروشنده در زمان انعقاد قرارداد بايد حداقل
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در«: دارد در ايـن مـورد مقـرر مـي4تبـصره مـاده. صادر كننده پروانـه دارد، انجـام داده باشـد

جع صادر كننده پروانه از قبيل آماده هاي احداثي كه پيش فروشنده تعهداتي در برابر مر مجموعه

و نظـارت آن  و عمـومي و خدماتي با پرداخت حقـوق دولتـي و انجام فضاهاي عمومي سازي

 منوط به حداقل سـي درصـد پيـشرفت در سـرجمع مزبوردارد، اجازه پيش فروش واحدهاي 

مي باشد و تائيد آن توسط مرجع صادر كننده پروانه .»تعهدات مربوط

. قانون فراهم باشد4 در ماده مزبورمدارك-5

. قانون در قرارداد ذكر شود2 در ماده مزبورموارد-6

به دو دسته تقـسيم نكته قابل ذكر اين است كه شرايط فوق الذكر را مي  نخـست:كـرد توان

و احكام عمومي نيـز و مطابق قواعد عمومي قراردادها كه جزء اركان اين قرارداد است شرايطي

و گرنه نه تنها قرارداد پيش فـروش باطـل اسـت بلكـه هـيچ عمـل رعايت  آنها ضروري است

مالكيت پيش فروشـنده نـسبت بـه زمـين يـا منـافع آن يـا. شودحقوقي ديگري نيز منعقد نمي 

 مـاده يـك1تبـصره(مالكيت پيش خريدار نسبت به زمـين در قـرارداد مـشاركت در سـاخت 

و مشخصات)قانون و اوصاف واحد ساختماني موضوع معاملـه، تعيين مشخصات طرفين  ملك

و معماري ساختماني كه واحد در آن احداث مي شود، بهاء يا عـوض معاملـهو مشخصات فني

چـون در غيـر ايـن صـورت. جزء اين شـرايط هـستند) قانون2 ماده5و1،2،3،4بندهاي(

كه اين قـانون شرايط دسته دوم در واقع تشري. معامله فضولي يا مجهول خواهد بود  فاتي هستند

2 مـاده11و6،7،8،9 در بنـدهاي مزبورموارد. براي قرارداد پيش فروش در نظر گرفته است 

شـود كـه عدم رعايت اين شرايط موجب مـي. جزء اين شرايط هستند3 در ماده مزبورو موارد

نه اين شودن قرارداد منعقده قرارداد پيش فروش ساختمان مشمول قانون پيش فروش ساختمان 

و.كه هيچ قراردادي ميان طرفين منعقد نشود در نتيجه رابطه طـرفين را بايـد جداگانـه تحليـل

. ماهيت آن را بدست آورد

 آثار قرارداد-7
آثار قرارداد پيش فروش علاوه بر ايجاد مقتـضي تمليـك واحـد سـاختماني مـورد معاملـه

كه اين قرارداد براي طرفين  ميعمدتا در تعهداتي مي ايجاد شود كه به ترتيب بررسـي كند ظاهر

. شودمي

 تعهدات پيش فروشنده) الف
به مجموع مواد اين قانون تعهدات پيش فروشنده را مي . توان بشرح ذيل خلاصه كردبا توجه
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احداث يا تكميل واحد ساختماني مورد معامله حسب مورد با شرايط مقـرر در قـرارداد-1

؛)1ماده(

يل واحد ساختماني مـورد معاملـه در زمـان مقـرر در قـرارداد بـه پـيش خريـدار تحو-2

؛)6و ماده2 ماده7و6بندهاي(

و6بنـدهاي(تنظيم سند رسمي انتقال قطعي در موعد مقرر در قرارداد به پيش خريدار-3

.)19و13،14و مواد2 ماده7

كن اين قرارداد زمـانييل؛ رسمي باشد قانون، قرارداد پيش فروش بايد3هرچند مطابق ماده

و شودمنعقد مي  و طبيعتاً فاقد سـند رسـمي كه واحد ساختماني مورد معامله هنوز وجود ندارد

مي كه قانونگـذار. باشدثبت در دفتر املاك آنچه موجود است صرفا شناسنامه فني مستقل است

و جلوگيري از   معاملات معارض صدور آن جهت امكان تنظيم سند رسمي قرارداد پيش فروش

و سـاير حقـوق بـا و ملحقات كه در آن مشخصات كامل به شهرداري ها تكليف كرده است را

و صـورتمجلس تفكيكـي اسـت)22ماده(شماره مسلسل است  و تنها پس از تكميل ساختمان

و شناسنامه فني مستقل در واقع يك سـندكه واحد ساختماني داراي سند رسمي قطعي مي شود

و19به همين دليل هم مطابق ماده. وقتي استم  پس از انتقال قطعي واحد پـيش فـروش شـده

و طـرفين ملـزم  انجام كليه تعهدات پيش فروشنده، قرارداد پيش فروش از درجه اعتبـار سـاقط

به دفترخانه اعاده كنند هست در نتيجه با صدور سـند بـراي واحـد سـاخته شـده پـيش. ند آن را

به پيش خريدار منتقل كند فروشنده موظف است  بنابراين از عبارت تنظيم سـند. سند صادره را

كه مالكيت قبل از آن متزلزل بوده يـا متعلـق بـه پـيش» قطعي« رسمي انتقال  نبايد استنباط كرد

 قانون باب هرگونه بحثي را در اين زمينه مسدود كرده15و13فروشنده بوده است حكم مواد 

ا. است ست كه سند پيش فروش يك سـند مـوقتي اسـت كـه پـس از تكميـل بلكه منظور اين

به انتقالگردد برميبه بيان ديگر، وصف قطعي به سند. شودساختمان به قطعي تبديل مي .نه

 عدم انتقال قرارداد-4

انتقال قرارداد يا انتقال موقعيت قراردادي عبارت است از انتقـال موقعيـت يكـي از طـرفين

به شخص ثال  كه ثالث جانشين قرارداد به بيان ديگـر. شوداو در عقد) قائم مقام(ث به گونه اي

به طور كلـي همه در انتقال قرارداد يك طرف قرارداد و تعهدات قراردادي خويش را يا حقوق

مي  به شخص ديگري منتقل و موقعيت قراردادي خود را به گونه جايگاه اي كه منتقـل اليـه كند

و انتقال دهنده از رابطه قراردادي خـارج مـي جانشين يا قائم مقام او  در. شـود در قرارداد شود

و طرف ديگر قرارداد مي ،80كاتوزيـان،(توانند اجراي عقد را از يكديگر بخواهند نتيجه منتقل اليه

در قرارداد پـيش فـروش بـه جهـت اهميتـي كـه شخـصيت پـيش.)1381:61،، گلين مقـدم 619ش

 قانون، پيش فروشنده را جز با رضايت تمـام پـيش17ان دارد ماده فروشنده براي پيش خريدار 
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و اين انتقال را در مقابـل پـيش خريـداران غيرقابـل خريداران از انتقال قرارداد منع كرده است

مي  و تعهـدات پـيش فروشـنده«: بدين عبارت. دانداستناد واگذاري تمام يـا بخـشي از حقـوق

و عرصه   آن پس از اخذ رضايت همه پيش خريداران يا قـائم نسبت به واحد پيش فروش شده

از.»مقام قانوني آنها بلامانع است كه عـدم قابليـت انتقـال قـرارداد غيـر  البته بايد توجه داشت

مي. اجراي قرارداد بوسيله شخص ديگر است تواند ساخت سـاختمان را بنابراين پيش فروشنده

به پيمانكار دهد  فر. كلا يا جزئا ض پيش فروشنده بعنوان طرف اصلي عقـد بـاقي چون در اين

و پيمانكار مامور يا اجير او خواهد بودمي . ماند

مطـابق. تعهدات فوق الذكر تعهداتي هستند كه پيش فروشنده در مقابل پيش خريـدار دارد

و ساير مراجع  به مرجع صادر كننده پروانه قانون جديد پيش فروشنده ممكن است تعهداتي نيز

د  كه مطابق بند قانوني  مـاده3و بند4تبصره ماده. بايد در قرارداد ذكر شود2 ماده9اشته باشد

و انجـام فـضاهاي6 به برخي از اين تعهدات اشاره كرده است از قبيل آمـاده سـازي  قانون هم

و امثال آن و خدماتي مانند خيابان، فضاي سبز، مساجد، مدارس البته اين تعهـدات بـه. عمومي

مي  كه واحد ساختماني در مجموعه هايي مانند شـهرك رسد عمدتاً نظر به فرضي است  مربوط

. باشد

 تعهدات پيش خريدار)ب
به مانند هر خريداري، پرداخت بهاء يا عوض معامله مهم ) ثمـن(ترين تعهد پيش خريدار،

كه در قرارداد پيش فروش ايـن پرداخـت بـصورت اقـساطي خواهـد بـود در زمان مقرر است

كنيلـ.نحوه پرداخت اقساط تابع توافـق طـرفين اسـت)13و11، ماده2 ماده6و5ندهايب(

 قانون، پيش خريدار بايد حداقل ده درصد بهاء را همزمان باتنظيم سـند رسـمي11مطابق ماده

و نمي و شـرط مزبـور انتقال قطعي بپردازد تواند تمام ثمن را قبل از انتقال قطعي پرداخت كند

و  و در صورت توافق طرفين نميو آمره است الزامي ايـن شـرط توانند برخلاف آن توافق كنند

مبناي اين حكم اين است كـه).م.ق232 ماده3بند(به جهت نامشروع بودن باطل خواهد بود 

و تنظيم سند رسمي انتقـال قطعـي،اولا به تكميل ساختمان  سببي جهت ترغيب پيش فروشنده

به پيش خريدار حق داده است كه اگر پيش فروشنده تا زمان انقـضاء14، ماده ثانياً؛باشد  قانون

ن به تكميل واحد ساختماني و صرفا اقدامات جزيي تـا تكميـل پـروژه شودمدت قرارداد موفق

مي) كمتر از ده درصد پيشرفت فيزيكي مانده باشد(باقيمانده باشد تواند از محـل پيش خريدار

و بـدين اين ده درصد آن را تكميل  و تنظيم سند رسمي به قدرالسهم خود را تقاضـا كنـد كند

و بدين جهت حكم آن آمـره اسـت  و تراكم دعاوي كاسته شود  تعهـد.ترتيب از بروز اختلاف

 دارد عـدم انتقـال قـرارداد بـدون رضـايت پـيش بـه عهـده كه خريدار طبق اين قانونيديگر
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نيـز هماننـد شـخص فروشـنده نمـي توانـد قانون پيش خريدار18مطابق ماده. فروشنده است

به واحد پيش فروش شده را بـدون رضـايت پـيش فروشـنده  و تعهدات خويش نسبت حقوق

و منتقـل اليـه صـحيح. منتقل كند  در غير اين صورت انتقال مزبور در رابطه ميان پيش خريـدار

ال مزبـور را باطـل انتقـ18چون ماده. است اما در مقابل پيش فروشنده قابل استناد نخواهد بود 

ندانسته است بلكه مقرر كرده است كه پيش خريدار حتي بعد از انتقال عهده دار بها يـا عـوض 

و اين همان عدم قابليت استناد است . قرارداد خواهد بود

و پيش فروشنده-8  ضمانت اجراي نقض تعهدات پيش خريدار
 ضمانت اجراي نقض تعهدات پيش فروشنده)الف

 فروش ساختمان براي هريك از تعهدات پيش فروشنده ضمانت اجراي خـاص قانون پيش

به ترتيب بيان مي :شودپيش بيني كرده است كه

 ضمانت اجراي عدم احداث يا تكميل ساختمان با شرايط مقرر-1

كه نخستين تعهد پيش فروشنده احداث يا تكميل واحد بـا شـرايط مقـرر اسـت . گفته شد

كه پي ش فروشنده ممكن است در اين مورد مرتكب شود ساخت بناء كمتـر يـا يكي از تخلفاتي

 ايـن قـانون چنـد فـرض را بايـد7مطابق مـاده. بيشتر از مقدار مشخص شده در قرارداد است

فرض نخست اين است كه مساحت بناء تا پنج درصد كمتر يـا بيـشتر از زيربنـاي: تفكيك كرد

كه در اين صورت مابه   التفاوت براساس نـرخ منـدرج در قـرارداد مـورد مقرر در قرارداد است

و هيچيك از طرفين حق فسخ نخواهد داشت . محاسبه قرار خواهد گرفت

در ايـن. مساحت بنا بيش از پنج درصد افزون بر ميزان مقرر در قـرارداد باشـد: فرض دوم

اد را توانـد قـراردمي7، مطابق ماده1صورت پيش خريدار، در فرض عدم قبول اضافه مساحت 

و مطابق ماده  خسارتي كـه در ايـن فـرض پـيش.و تبصره آن مطالبه خسارت كند8فسخ كند

مي  تواند مطالبه كند، در صورت عدم مصالحه با پيش خريدار يـا عـدم توافـق آنهـا بـر خريدار

طبـق نظـر) روز فـسخ(كارشناس مرضي الطرفين جهـت بـرآورد خـسارت، قيمـت روز بنـاء 

نه صرفا استرداد ثمن پرداختي كارشناس منتخب مراجع  و ايـن عـلاوه بـر سـاير. قضايي است

به پيش خريدار وارد شده باشد ماننـد هزينـه هـايي كـه پـيش كه ممكن است خساراتي است

و غيـره  در واقـع قانونگـذار در ايـن. خريدار كرده است، عدم استفاده از منافع ممكن الحصول

و برآوردن انتظـار وي از انعقـاد پـيش قـرارداد مورد بدنبال جبران خسارت كامل پيش خريدا  ر

. بوده است

. بهاء اضافه مساحت براساس نرخ مندرج در قرارداد محاسبه خواهد شد نه براساس قيمت روز بناء،در فرض قبول.1
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كمتـر(مساحت بناء بيش از پنج درصد كمتر از مساحت مقرر در قرارداد است: فرض سوم

و پنج درصد مقدار توافق شده  كه قـرارداد را ). از نود در اين صورت پيش خريدار اختيار دارد

به مانند فرض قبلي  و و فقـط مطالبـه خسارت مطالبهفسخ كند  كند يـا ايـن قـرارداد را حفـظ

مي. خسارت كند كه در اين فرض مقدار كسر متراژ) فسخ(تواند مطالبه كند قيمت روز خسارتي

و واحـد. براساس نظر كارشناسي است  براي مثال اگر مساحت مقرر يك صـد متـر مربـع بـود

ك  نه اسـترداد تحويلي هشتاد متر باشد پيش فروشنده بايد قيمت روز بيست متر سري را بپردازد

. در پيش قرارداد معادل مقدار كسر شدهمزبورثمن 

 ايـن قـانون7اول اين كـه حكـم مـاده: كنداز مطالب فوق الذكر چند نكته جلب توجه مي

كه مورد معامله سـاختمان باشـد نـسخ385و355تقريبا حكم مواد  قانون مدني را در موردي

د اگر مورد معامله ساختمان باشد، خـواه مـساحت بـصورت شـرط چون مطابق اين موا. كندمي

و در صورت كاهش، خريدار حق فـسخ دارد . باشد يا قيد معامله، در صورت افزايش،فروشنده

كه مطابق ماده به دنبال نخواهد7در حالي و افزايش كمتر از پنج درصد هيچ فسخي را  كاهش

كه بيش از پنج درصد باشـد خـ و در صورتي و خـواه در فـرض داشت واه در فـرض افـزايش

كه فقط حق فسخ دارد . كاهش اين خريدار است

نكته ديگر اين كه، در نظام حقوق مدني ايران، با فسخ بيع خريـدار فقـط مـستحق اسـترداد

و خسارات ناشي از فسخ است  ) البته در صورتي كه فسخ از طرف خريدار باشد(عوض معامله

كه مطابق ماده ين قانون با فسخ معامله پيش خريـدار عـلاوه بـر اسـتحقاق مطالبـها8در حالي

مي  تواند قيمت روز فسخ واحد ساختماني تكميل شده را مطالبه كند نـه خسارت ناشي از فسخ

كه قابليـت. مبلغ مقرر در قرارداد صرفاً به بيان ديگر، پيش خريدار در واقع مستحق بهايي است

. شته باشدخريد واحد ساختماني معادل را دا

 ضمانت اجراي عدم تحويل در موعد مقرر-2

كه واحـد سـاختماني را تخلف ديگر كه پيش فروشنده ممكن است مرتكب شود اين است

و6ضمانت اجراي اين تخلـف در مـاده. در زمان مقرر تحويل ندهد   ايـن قـانون آمـده اسـت

ج ريمه تاخير بـه پـيش خريـدار مطابق اين ماده پيش فروشنده بايد مبالغي حسب مورد بعنوان

به نفع پيش خريدار در قرارداد شـرط شـده باشـد كـه در ايـن؛بپردازد كه مبالغ بيشتر  مگر اين

آنچه در اين ماده آمده اسـت همـان وجـه التـزام بـراي. صورت بايد مبلغ مزبور پرداخت شود

ق. تاخير انجام تعهد است  رارداد شرط شود حال آن البته در نظام قانون مدني وجه التزام بايد در

و تعهد به پرداخت آن جزء لوازم قانوني عقد اسـت  .كه در اين قانون چنين شرطي لازم نيست
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توان گفت يكي از ابتكارات قانون گذار در اين ماده شناخت وجه التزام قانوني در كنار وجه مي

. التزام قراردادي است

)رسمي(ضمانت اجراي عدم انتقال قطعي-3

 شد كه پيش فروشنده پس از اتمام ساختمان بايد با حـضور در يكـي از دفـاتر اسـناد گفته

به پيش خريدار منتقل كند در غير و امضاء سند رسمي انتقال، واحد ساختماني را رسما، رسمي

به پـيش13ماده)6 ماده4بند(اين صورت علاوه بر پرداخت يك در هزار مبلغ قرارداد   قانون

و عـوض خريدار حق داد كه با اخذ تائيديه مهندس ناظر مبني بر پرداخت تمام اقـساط ه است

يكي از دفاتر اسناد رسمي جهت تنظيم سند رسمي انتقال مراجعـه كنـد به دفترخانـه. قراردادي

مي كند كه ظرف ده روز جهت تنظـيم سـند رسـمي حاضـر  مزبور هم به پيش فروشنده اعلام

به خودداري پيش فروشنده مبـادرت بـه تنظـيمو در غير اين صورت دفترخانه شود با تصريح

به نام پيش خريدار يا قائم مقام او مي  و نوآوري قانونگذار در اين مورد.ندكسند رسمي ابتكار

و  اين است كه پيش خريدار را از طرح دعواي الزام به تنظيم سند رسـمي معـاف كـرده اسـت

خ  در ايـن راسـتا قـانون، اداره ثبـت. واهد شـد بدين ترتيب بخشي از دعاوي دادگستري كاسته

به تفكيك يا افراز ملـك  و املاك را مكلف كرده است كه تقاضاي پيش خريدار را نسبت اسناد

و تفكيك برخلاف قوانين قبلـي صـرفا حـق مالـك  و افراز پـيش(پيش فروش شده را بپذيرد

كه پيش فروشـن. نباشد) فروشنده ده سـاختمان را تكميـل آنچه گفته شد مربوط به فرضي است

نيل؛كند به تنظيم سند رسمي انتقال اما اگر سـاختمان تـا زمـان انقـضاء مـدت. شودكن حاضر

ن  كه صرفا اقدامات جزيي شودقرارداد تكميل باقيمانـده باشـد) كمتر از ده درصـد( در صورتي

مي تواند با قبول تكميل باقي قرارداد به دفتر اسناد رسمي مراجعه  و خواستاركپيش خريدار ند

به قدرالسهم خود  و هزينه هاي انجام شده را از محل ده درصـد ثمنـي شودتنظيم سند رسمي

البته با كـسب نظـر هيئـت داوري اسـتيفاء)11ماده(كه نزد او تا زمان انتقال قطعي باقي است

 از احداث اما اگر مقدار تكميل نشده بيشتر از ده درصد باشد يا بطور كلي پيش فروشنده. نمايد

 متاسفانه اين قانون هيچ ضمانت اجرايي بـر آن در نظـر نگرفتـه.يا تكميل ساختمان امتناع كند

يكي از مسائل بغرنج در نظام حقوقي ايران است كه چـون مطـابق نظـر مـشهور در ايـن. است

و پيش خريدار بايـد)م.ق239 الي237مواد(فرض بايد احكام شرط فعل  به اجرا گذاشت را

و در صورت عدم امكان اجبار نيز چون ظاهراً ساخت سـاختمان از پي ش فروشنده را اجبار كند

كه انجام آن بوسيله شخص ديگر مقـدور اسـت پـس پـيش خريـدار بايـد جمله اعمالي است

و هزينه آن  ، آيا منطقي است كه شخصي.را از پيش فروشنده مطالبه كند ساختمان را بسازد  اما

 بيست واحدي خريداري كرده است براي رسيدن بـه منـزليرا در ساختمانكه واحد آپارتمان
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چه تضميني وجـود دارد كـه او بتوانـد هزينـه هـاي! بيست واحدي بسازد؟يخويش ساختمان

و ورشكستگي پيش فروشنده مواجه نشود؟ ، امتناع، اعسار و با فرار  انجام شده را وصول كند

كه قانونگذار جديد،بنابراين و جاداشت در اين مورد هم بـراي پـيش خريـدار حـق فـسخ

مي  كه ماده.شدمطالبه قيمت روز بنا قائل  عدم پرداخت ثمن را موجـب16اين در حالي است

به اجبـار بـه تأديـه پـيش و پيش فروشنده نيازي حق فسخ براي پيش فروشنده قرار داده است

. خريدار ندارد

و تجهي-4 و ضوابط قانوني مدني ضمانت اجراي ناشي از عيب بناء و عدم رعايت  زات آن

و ، تجهيـزات سـالم بكـار بـرد ه ضـوابط هم ـپيش فروشنده بايد بناء را بدون عيب ساخته

در. قانوني مربوطه جهت ساخت بنا را رعايت كند ضمانت اجراي ايـن تعهـد پـيش فروشـنده

كه خسارتي در نتيجه9ماده  به موجب آن در صورتي كه و تجهيزات قانون آمده است  عيب بنا

و عدم رعايت ضوابط قانوني وارد شود پيش فروشنده در مقابل پيش خريـدار يـا اشـخاص آن

نكتـه: خـورد دو نكته قابل توجه در اين ماده به چشم مـي.ثالث مسئوليت مدني خواهد داشت 

و اول اين كه، قانون گذار پيش فروشـنده را در مقابـل اشـخاص ثالـث نيـز مـسئول مـي  دانـد

كه از عيب بنا يا تجهيزات آن  اشخاص ثالث در اين ماده هر شخصي غير از پيش خريدار است

مـورد نكته ديگر اين كه، به نظر مي رسد مـسئوليت پـيش فروشـنده در ايـن. بيندخسارت مي 

مي. مسئوليت بدون تقصير باشد  كه مـسئوليت خـودكچون قانونگذار پيش فروشنده را ملزم ند

ش  يكي از و هر جا بيمه مسئوليت مدني اجبـاري باشـد بـا نـوعي را نزد ركتهاي بيمه، بيمه كند

البتـه.مسئوليت بدون تقصير مواجه خواهيم بود مانند مسئوليت دارندگان وسايل نقليه موتوري 

چه زماني خواهد بود؟ چون آن گونـه كـه از  قانونگذار مشخص نكرده است مدت اين بيمه تا

 ساخت ساختمان نيست در آينـدههيت پيش فروشنده محدود به دور ظاهر ماده برمي آيد مسئول 

نيز اگر كسي از عيب موجود در بنا يـا تجهيـزات آن خـسارتي متحمـل شـود پـيش فروشـنده

.مسئول خواهد بود

 ضمانت اجراي نقض تعهدات خريدار)ب
كه خريدار دو تعهد اصلي در مقابل پيش فروشنده دارد  يـا پرداخـت اقـساط بهـا: گفته شد

و عدم انتقال قرارداد 16در خصوص تعهد نخست مطابق ماده. عوض قراردادي در موعد مقرر

اگر پيش خريدار اقساط بها يا عوض قراردادي را در مواعد مقرر نپردازد پـيش فروشـنده بايـد

به دفترخانه تنظيم كننده سند اعلام كند  به. مراتب را كتباً دفترخانه مكلف است ظرف يك هفته

به پرداخت اقساط معوقه اقـدامكش خريدار اخطار پي  در غيـر؛نـدكند تا ظرف يك ماه نسبت
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البته تعهد پرداخت اقـساط بهـاء. اين صورت پيش فروشنده حق فسخ قرارداد را خواهد داشت

و تائيد مهندس ناظر است در غيـر  منوط به پيشرفت عمليات ساختماني متناسب با مفاد قرارداد

خ  به تبع پيش فروشنده هـم اين صورت پيش و ريدار تكليفي به پرداخت اقساط عوض نداشته

.)12ماده(حق فسخ نخواهد داشت

 حل اختلاف-9
و اجراء مفاد20مطابق ماده به رسيدگي اختلافات ناشي از تعبير، تفسير  قانون مرجع صالح

ور از سـوي قرارداد پيش فروش هيئت داوران متشكل از يـك داور از سـوي خريـدار، يـك دا

و در صورت عدم توافـق بـر داور مرضـي الطـرفين  و يك داور مرضي الطرفين است فروشنده

آنچـه در ايـن مـاده. داور سوم از سوي رئيس دادگستري شهرستان مربوطه انتخاب مـي شـود 

مي  كه تنهـا مـورد داوري اجبـاري در جلب توجه كند، داوري اجباري براي حل اختلاف است

آ.ن است نظام حقوقي ايرا  و هـم قـانون داوري) 455و454مـواد(م.د.چون هم مطابق قانون

مطـابق. رجوع بـه داوري مـستلزم وجـود موافقتنامـه داوري اسـت)1ماده(المللي تجاري بين

 تشريفات رسيدگي هيئت داوري مزبور تابع مقررات بخش داوري قـانون20قسمت اخير ماده 

. است.م.د.آ

 نتيجه-10
مي از مجمو ،توان به اين نكته كلي رسيد كـه قـانون پـيش فـروش سـاختمانع اين مطالب

و براي حمايت پيش خريداران وضع و مقررات آن نيز علـي القاعـده آمـرهشقانون حمايتي ده

و در اين راستا سعي داشته است ابواب سوءاستفاده هـاي احتمـالي پـيش فروشـندگان را  است

ك.ندكمسدود  كهبدين منظور مقرر : رده است

براي درج يا انتشار آگهي پيش فروش به هر طريق بايد از مراجع ذيصلاح مجوز بگيرد-1

(و عدم رعايت اين تكليف موجب مسئوليت كيفري او خواهد شـد  و انعقـاد)23و21مـواد.

پي ساختمان ممنوع است تمهيدات مزبور جهـت).4 ماده4بند(قرارداد تا قبل از پايان عمليات

و فريب مردم استج . لوگيري از تبليغات كاذب

و-2 و در سند مالكيت زمـين درج شـود قرارداد پيش فروش ساختمان بايد رسمي باشد

و مشاوران املاك را نيـز از تنظـيم قـرارداد پـيش فـروش  به اداره ثبت ارسال شود خلاصه آن

ه كردداري ها را مكلفو جهت امكان تنظيم سند رسمي شهر)24و3مواد(ممنوع كرده است 

است كه هنگام صدور پروانه ساختمان بـراي هـر واحـد نيـز شناسـنامه فنـي مـستقل بـا ذكـر

و ساير حقوق بـا شـماره مسلـسل صـادر نمايـد  و ملحقات ايـن).23مـاده(مشخصات كامل
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به منظور مسدود و معامله معارض اسـت كردتمهيدات و.ن راه انتقال به غير در همـين راسـتا

 جلوگيري از توقيف واحد پيش فروخته شده از سوي طلبكاران پيش فروشـنده در مـاده جهت

و در ماده كرد تمليك تدريجي را پيش بيني 13  واحد پيش فروش شده را غير نيز صراحتا15ًه

و توقيف .كردقابل فروش

به انجام تعهداتش در مواعد مقرر جرايمي در ماده-3  پيش6به منظور الزام پيش فروشنده

به رعايت مساحت مقـرر در قـرارداد بـراي پـيش. بيني كرده است و براي الزام پيش فروشنده

و ساير خسارات را پيش بيني و مطالبه قيمت روز بناء نه صرفا اسـترداد كردخريدار حق فسخ

كه پيش خريدار حق فسخ داشـته باشـد نيـز و اين ضمانت اجراء در هر موردي ثمن پرداختي

.)8و7مواد(را است لازم الاج

از. جهت جلوگيري از تراكم دعاوي در دادگستري نيز تمهيداتي انديـشيده شـده اسـت-4

و14و13جمله مطابق مواد  در صورت عدم حضور پـيش فروشـنده در دفتـر اسـناد رسـمي

امضاء سند انتقال قطعي يا عدم تكميل جزيي ساختمان، پيش خريدار خود مـي توانـد پـس از

و خواسـتار تنظـيم تكميل  به دفتر اسناد رسمي مراجعـه و اخذ صورتمجلس تفكيكي ساختمان

به قدرالسهم خود  كه. شودسند رسمي اقدام ديگر در اين راستا پيش بيني داوري اجباري است

.نقش مهمي در اين زمينه دارد

كه پيش فروشنده قصد احداث مجموعه هاي سـاختماني را بالاخره اين قانون، در صورتي

به عهده او نهاده است مانند ايجـاد فـضاهاي  داشته باشد تعهداتي نيز به نفع مرجع صادر كننده

و اجازه پيش فروش نيز منوط به اين اسـت كـه حـداقل سـي درصـد ايـن  و خدماتي عمومي

.)4تبصره ماده(تعهدات انجام شده باشد

و ماخذ  منابع
و غضنفري هنگامه.1 آنم«،)1387(.احمدي، فيروز و راهكارهاي ثبت رسمي ، مجلـه»اهيت حقوقي پيش فروش آپارتمان

.14پژوهش هاي حقوقي، شماره

و ذاكري نيا، حانيه.2 و ساز«،)1389(.حاتمي، علي اصغر و حقـوق اسـلامي»ماهيت قراردادهاي ساخت ، مجله مطالعات فقه

.دانشگاه سمنان، سال دو، شماره دو

و صـلح(1، عقود معين6 مدني حقوق،)1383(.شهيدي، مهدي.3 ، چـاپ دوم،)بيع، معاوضه، اجاره، جعاله، قرض : تهـران،

.مجد

، اسدا.4 و امامي . انتشارات دانشگاه تهران: تهران، چاپ سوم،حقوق خانواده،)1372(....صفايي، سيد حسين

.شارات شركت سهامي انتشار انت: تهران، چاپ هشتم،1حقوق مدني، عقود معين،)1381(. كاتوزيان، ناصر.5

 انتـشارات شـركت:، تهـران چـاپ دوم،)ايقاع-عقد(، دوره مقدماتي حقوق مدني، اعمال حقوقي)1371(.كاتوزيان، ناصر.6

.انتشار

و مالكيت، حقوق مدني،)1383(.كاتوزيان، ناصر.7 . انتشارات دانشگاه تهران: تهران، چاپ هفتم، اموال

.69، ماهنامه قضاوت، شماره»لايحه پيش فروش آپارتمان«،)1389(. كاشاني، محمود..8
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و علوم سياسي، دانشگاه تهران،»انتقال موقعيت قراردادي«،)1381(.گلين مقدم، عيسي.9 . رساله دكتري، دانشكده حقوق

. دانشگنج:، تهران چاپ سوم،،جلد دوممبسوط در ترمينولوژي حقوق،)1386(.جعفري لنگرودي، محمد جعفري.10

،20 ماهنامه آموزشي دادگستري استان تهران، قضاوت، شـماره،»فروش آپارتمانهاي ساخته نشده«،)1382(. ولويون، رضا. 11

. سال دوم

: از اين نويسنده تاكنون مقالات زير در همين مجله منتشر شده است

» نماينـدگي ظـاهري تئـوري«.4، شماره 1388، سال»پرداخت دين ديگري در نظام حقوقي ايران«

.8، شماره 1398سال


