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 مقدمه. 1

های جامعه تهیه مسکن از جمله دغدغه معیتبا افزایش ج

-هایی مثل انبوهباشد که در این راستا اشخاصی به روشمی

-میهای مسکونی در این راستا گام برسازی و ساخت مجتمع

-های حین ساخت اقدام به پیشی هزینهدارند و برای تهیه

های جاری جهت ساخت و ساز از نمایند تا هزینهفروش می

-راردادی که در این زمینه تهیه میمین نمایند. قاین روش تا

 شیرپذ به توجه با قانون مدنی بود، 10شود براساس ماده 

 سید.ریـم نظر به ،یمدن نقانودر  هااردادقرآزادی  صلا

 و) خصوصی اردادیرـق انوـعن هـب انوـتیم وشرـفشیـپ

. دنمو دـمنعق دنیـم نانوـق 10ه دما یمبنابر (معینریغ

 نسبت یـخصوص یاـهاردادقر» دنیـم قانون 10 دهما سساابر

 هـک تیروـصدر  دـنادهوـنم دـمنعق آن را هـک انیـکس به

 انونیـق  دهاـم نـیا «ستا نافذ ،نباشد نقانو صریح مخالف

 وزهمرا ستا هشد منعقد هااردادقرآزادی  صلا سساابر هـک

 بهو  دهنمو حلرا  جامعه دیقتصاا تمشکلااز  ریبسیا

 هـک نـیبه ا عنایت با ستداده ا قانونی جههو ادرـفا تاـقفاتو

 انونیـق بطاوـضاز  كـی یچـه اـب وشپیشفر که شد مشخص

گونه چیـه  زـنی یـخصوص اردادرـق داـنعقا الذ ارد،ند مغایرتی

 تاملاـمع ارد،مو قتفابه ا یبقر غلبدر ا الذو  شتهاند مشکلی

 هـگرفت ارقر 10 دهما یلدر ذ نداتومی جامعه سطحدر  ممرسو

این نوع  ساماندهی جهت اساس همین بر .ددگر تلقی صحیحو 

قانون آنها  رینـتوانینی شکل گرفت که جامعـقراردادها ق

باشد در این قانون که می 1389فروش ساختمان مصوب پیش

هایی در بطن این قانون ابتکارات و نوآوریباشد ماده می 25در 

سابقه بیگذاری ایران اریخ قانونگنجانده شده است که در ت

و حقوق شهروندان را نیز در این قانون تضمین نموده  .باشدمی

فروش پیش در ای که این امکان فراهم نیست کهاست به گونه

فروش شده به چندین نفر فروخته شود. و ساختمان پیش

ماده  25های زیادی در این قانون که در ابتکارات و نوآوری

توان از جمله این ابتکارات می شود.ه است دیده میتدوین یافت

به؛ تجمیع قراردادهای مختلف در ذیل یك عنوان، افزودن بر 

فهرست عقود معین در نظام حقوقی ایران، وجود نهاد خاص 

داوری در حل اختلاف ناشی از این قرارداد، نظارت عمومی و 

ه فروش، صدور شناسنامنظامی خاص در تشکیل قرارداد پیش

فنی و ملکی مستقل برای هر واحد توسط شهرداری به جای 

سازمان نظام مهندسی، ایجاد ضمانت اجرای متفاوت از ضمانت 

اجراهای موجود در قانون مدنی، وجود کارشناسانی خاص 

(، لزوم ص حسن انجام قرارداد )مهندس ناظرجهت تشخی

رعایت تشریفات خاص و محتوای خاص قرارداد که به شکل 

تنظیم شده و محتوای الزامی خاص آن اشاره کرد. رسمی 

دار، اوج استرداد ثمن به نرخ روز در صورت فسخ پیش خری

در صورت  8اساس تبصره ماده نوآوری ق.پ.س است که بر

عدم توافق و مصالحه طرفین مبنی بر جبران خسارات وارده بر 

مبالغ فروشنده، تمام پیش خریدار به دلیل تخلف پیش

اساس قیمت روز بنا، و نه قیمت پیش خریدار، بر پرداختی به

مندرج در قرارداد، طبق نظر کارشناس منتخب مراجع قضایی 

. حال سوالی که ما به همراه سایر خسارات قانونی خواهد بود

 یهاچالشدر این تحقیق با آن مواجهه هستیم این است که: 

 فروش آپارتمانشیفروش آپارتمان کدامند؟ پشیموجود در پ

 یرخـب متعاقبه، یادیا یراـبلکه ب نیمتعامل یراـنه تنها ب

کشور  یینظام قضا یبرا تیو در نها مرتبط، یجات دولتاداره

 .آوردیم دیرا پد یادهیچیها و معضلات متعدد و پچالش

با در نظر   نیاز ضرر متعامل یریشگیپاجرایی جهت  یهاوهیش

دام است؟ ـک متیدر نوسانات قگرفتن حقوق شهروندان 

و  نیاز متضرر شدن متعامل یریجلوگ یبرا یمتعدد یهاروش

وجود دارد  یمتیبه سبب نوسانات ق تضمین حقوق شهروندان

منصوبات ساختمان در  یشناور برا متیق نییاز جمله تع

تعدد ثمن  نیعرصه و بنا و همچن یثابت برا متیمقابل ق

خش بنا در ب لیتکم یمتاثر از زمان پرداخت و واگذار

 .داریمنصوبات به خر

 

 . ملاحظات اخلاقی2

ش داری نگارمقاله پیش رو با تکیه بر اصول صداقت و امانت

 گردیده است.
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 ها. مواد و روش3

و با استفاده از منابع  حلیلیت-این تحقیق بصورت توصیفی

 است. ای تهیه و تدوین گردیدهکتابخانه

 

 ها. یافته4

 ساختمان فروششیپ قانون که است نیا از یحاک هاافتهی

 بلند یگام تبصره چهار و ماده پنج و ستیب با 1389 مصوب

 جهت در ساختمان فروششیپ حیصح یاجرا یراستا در

 .است برداشته شهروندان حقوق نیتضم

 

 . بحث5

  قیتحق انجام ضرورت و تیهما. 5-1

 :است اشاره و یبررس قابل ریز جهات از پژوهش نیا تیاهم

 یاقرارداده امضا به فروشندگان و دارانیخر فزونروزا شیگرا

 و هامتیق رفتن بالا در را آن شهیر توانیم که فروششیپ

 و دارانیخر یسو از ثمن یکجای پرداخت ییتوانا عدم

 .نمود جستجو ساخت زمان در سازندگان یمال ازین نیهمچن

 در متیق کنندهنییتع یرهایمتغ از یاریبس ینیبشیپ عدم

 غرض و قصد بدون و آگاه ناخود که نیمتعامل توسط ساختمان

 .گرددیم متعدد اختلافات بروز موجب نیشیپ

 دانیم نیا اثناء در که تجربه با و طلبفرصت افراد وجود

 به مبادرت شده آموختهشیپ از یهاوهیش با یتجار

 ضرورت و ندینمایم مشروع نا مال لیتحص و یکلاهبردار

 نیا یجلو خاص قواعد و هاچارچوب نییتع با کندیم اقتضا

ا . و بدین صورت حقوق مالی شهروندان رشود گرفته اقدامات

 کار هب مصالح و هیاول مواد که ییجا ازاندازند.به مخاطره می

 روزه هر و قرارداد روزافزون توسعه ریمس در بنا در شده گرفته

 به هیاول مواد و مصالح کاربرد و بنا احداث در نینو یهاوهیش

 یبرا سالم توافقات در دنظریتجد اوقات یگاه رسدیم ظهور

 ریتاث دارد بنا قیتحق نیا رسدیم نظر به یضرور طرف دو هر

 ارقر یبررس نقد مورد نیطرف تعهدات بر زین را راتییتغ نیا

 .دهد

 

 

  پژوهش نهیشیپ. 5-2

 متیق یهامنشأ نوسان یبررس یبرا رانیکه در ا یمطالعات

 رارق لیاز جوانب موضوع را مورد تحل یاند برخمسکن پرداخته

 ائهمطالعات ار نیاز ا یرخـقسمت ب نیه اـاند. در ادامداده

 شوند:یـم

ه ب یگرانجر تیبا استفاده روش عل 1380 ،یعراق یلیخل -1

 ،ینگینقد یکلیاست که انحرافات س دهیرس جهینت نیا

 دجایدولت عامل ا یهانهیو هز یبانک ستمیاعتبارات س

 باشد. یمسکن م یشاخص بها یکلیانحرافات س

با  یاربردونیبا استفاده از روش خودر گرس 1382 ،یابانیخ -2

است که در  افتهیدست  جهینت نیبه ا یعیتوز یهاوقفه

ارز و  ینرخ واقع ،یواقع دیپول، تول یبلندمدت حجم واقع

 مسکن یواقع متیکننده رفتار قنییسهام از عوامل تع متیق

 باشد.یم

ضا عرضه و تقا یضمن استفاده از برابر 1385پور، زارع -3

 رخاست که ن دهیرس جهینت نیبه ا متیاستخراج معادله ق یبرا

 ،یکاجاره بها مسکن، درآمد سرانه، اعتبارات بان ،ینیشهرنش

 ریو متغ یکاریمصالح، نرخ ب متیشاخص ق بر مسکن، اتیمال

مثبت و  ریکاهش ارزش افزوده بخش نفت تأث یمجاز

 ،یناخالص مل دیتول ن،یمسکن دارد. همچن متیبر ق یمعنادار

 یهامسکن و پروانه نیدولت در فصل تأم یهانهیهز

 مسکن دارد. متیبا ق یصادرشده رابطه منف یساختمان

با  1390 ،یو الماس یو عسگر 1386، یو چگن یعسگر -4

 متیکه ق دندیرس جهینت نیبه ا یبیترک یهااستفاده از داده

بازار بورس، سطح  متیمسکن در کوتاه مدت تابع شاخص ق

ساخت،  نهیهز ن،یزم متیدر دوره قبل، ق هامتیق یعموم

کل مخارج خانوار  ،یبخش خصوص یگذارهینفت، سرما متیق

 متیدر بلندمدت ق ن،یاست. همچن یبانک یهاسود وام نرخو 

 ارجمسکن در دوره قبل، تعداد خانوار، شاخص بازار بورس، مخ

 یجار یهامتیکننده سطح قنییتع نیطلا و زم متیخانوار، ق

 مسکن هستند.

 متیبر ق رگذاریعوامل تأث یدر بررس 1388 ان،یمیرح -5

 یاثرگذار زانینشان داده است م رانیدر ا یمسکن شهر

 بزرگ و کوچك متفاوت است.  یدر تهران، شهرها رهایمتغ
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 یاقتصادسنج با استفاده از 1389 گران،یو د یمتوسل -6

مناطق مختلف( را در  نیب متیانتشار ق) عامل فضا ییفضا

مسکن در مناطق مختلف شهر تهران مؤثر  متیق یبررس

 اند.دانسته

 

 تعاریف و مفاهیم. 5-3

 آپارتمان روشفشیپ یحقوق مفهوم. 5-3-1

 د،یآیبرم آن نام از که طورهمان فروششیپ مفهوم با رابطه در

 از شیپ فروش زمان، از شیپ فروش ن،فروخت قبل از یعنی

 .(1) موعد

. (2) آن شدن آماده از شیپ یزیچ فروختن یعنی فروششیپ

 است شده لیتشک ،«فروش» و «شیپ» واژه دو از فروششیپ

 هک فروش، واژه و گذشته سابق، قبل، یمعنا به شیپ واژه که

 هک ییکالا فروختن. (3) باشدیم فروختن واژه از مصدر اسم

 ار یپول دهندهانتقال و باشدینم حاضر و ستین موجود هنوز

 شیپ از یمعنا به دهد لیتحو را کالا آن بعدا که ردیگیم

 نتوایم مثال طور به .باشدیم یفروششیپ همان ای فروختن

 کارخانجات همانند نمود، اشاره جامعه در ملموس موارد به

 فروش،شیپ همان ای ینگیزیل صورت به که خودرو دیتول

 ساخت حال در ای و است نشده ساخته هنوز که ییخودروها

 و ،گذارندیم فروش معرض به را است نشده آماده یول باشدیم

 و نموده انتخاب را شیخو نظر مورد مشخصات و نشان داریخر

 .رسد فرا لیتحو زمان تا ماندیم منتظر

 

 فروششیپ مفهوم. 5-3-2

 ساخته آنکه از قبل عیمب که است آن فروششیپ از منظور

 در .ردیگ قرار معامله مورد باشد داشته یخارج وجود و شود

 د،یآیبرم آن از که طورهمان فروششیپ یلغو مفهوم با رابطه

 یعنی فروششیپ موعد، از شیپ فروش قبل، از فروش یعنی

 آنچه به توجه با. (2)ن آ شدن آماده از شیپ یزیچ فروختن

 موضوع در فروششیپ از منظور که است روشن شد گفته که

 یساختمان واقع در .ستین شد گفته آنچه جز یزیچ زین بحث

 بالفعل و یخارج وجود هنوز که شودیم واقع فروش مورد

 اقدام فروشنده و است نشده ایمه و آماده هنوز اقعو در و ندارد

 فروششیپ یحقوق مفهوم با رابطه در .کندیم آن فروش به

 سلف عیب از گرید یریتعب فروششیپ قرارداد که گفت دیبا زین

 و فروششیپ دانانحقوق از یکی ریتعب به و است سلم عیب ای

 .(4) است سلم عیب انهیعام عبارت دیخرشیپ

 

 راردادقشیپ مفهوم و معنا. 5-3-3

 انعقاد جهت در یمقدمات یمانیپ قرارداد طرف دو نیب یگاه

 را نهاآ از یکی ای دو هر که شودیم بسته یینها مطلوب قرارداد

 نیرتجـیرا از یکی قولنامه. کندیم یینها قرارداد به ملزم

 .(5) است نیطرف نیب یمقدمات یهامانیپ

 

 ساختمان لیتکم و ساخت تعهد مفهوم. 5-3-4

 شفروشیپ فروشنده تعهد و فهیوظ نیترمهم گفت بتوان دیشا

 مطابق که است نیا یمشتر و داریخر به نسبت ساختمان

 هایژگیو همان با و اندوردهآ عقد در و اندکرده توافق که آنچه

 را ساختمان یکار وقفه بدون و شده مقرر زمان تیرعا با و

 زمان هرچند. دهد یمشتر لیتحو کامل صورت به  و ساخته

 به شده توافق زمان در خواهدیم هک است مهم یمشتر یبرا

 به را آن که ستین معنا نیبد نیا اما برسد خود ساختمان

 اگر است لازم و ردیبپذ شده توافق که آنچه از ریغ یشکل

 نیب توافق با مطابق را آن فروشندهشیپ خواهدیم یمشتر

 زمان و افصاو مانند زیچ همه حیصر طور به بسازد خودشان

 .(6) دگرد دیق قرارداد در ساخت

 

 عقد بقال در نساختما وشفرپیش اردادقر ماهیت. 5-4

  صلح

 حیصح یاجرا در دییتا مورد یهاروش از یکی رسدیم بنظر

 شهروندان حقوق نیتضم جهت در ساختمان فروششیپ

 از ایهعد .باشد صلح دعق قالب در قرارداد نیا ندآور

 وهعلا ن،ساختما فروشپیش قرارداد» :که معتقدند ننااقدوحق

 ستا توجیه و تحلیل قابل نیز صلح عقد قالب در ،بیع قالب بر

 مخاصمه دجوو حالت به منحصر ،صلح عقد ینکها بر وهعلا ایرز

 یقراردادها رندهیدربرگ ینبو حدیث قطلاا ،نیست فختلاا و

 بر صلح فقها نظر از وهعلا به .هست نیز نتمارپاآ فروشپیش
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 سهمجن و همانند مقابل در منفعت و عین از عما یچیز هر

 د،شو قعوا عین بر که تیرصو در صلح ایرز «است حیصح آن

 .صحت مقتضی م،عمو و صلا و... ستا صحیح و دهبو بیع مفید

 نتمارپاآ فروشپیش قرارداد لذا. (7) «ستا صلح اعنوا جمیع

 رادادـق در .دموـن تنظیم حـصل قدـع قالب در انوـتمی را

 مقررو خیتار در که دارد تعهد عیبا ساختمان فروششیپ

 به را یرسم سند انتقال با و است شده توافق که یاوصاف

 موعد در را اقساط دارد تعهد زین داریخد و دهد انجام یمشتر

 خاص طیشرا بدون عقد جهینت اگر کند داختپر عیبا به مقرر

 حقوقدانان لیتحل نیا باشد صلح عقد قالب در و شود محقق

 فروششیپ عقد جهینت شامل عقد نیا نیبنابرا است حیصح

. دارد قرار صلح عقد قالب در تفاوت نیا با باشدیم ساختمان

 فروششیپ تیعام به دانانحقوق از دسته نیا هدف اگر لکن

 گاهیجا در صلح عقد را آن توانیم باشند معتقد ساختمان

 مثل یموضوعات چون شودیم رد دهیعق نیا اما دانست معامله

 در ستین نیا قابل و است عیب عقد نشانه دیخر و فروششیپ

 نظر نیا دیمو هم یمدن قانون 758 ماده باشد صلح گاهیجا

 و است نزاع از یریشگیپ آن یبرتر و صلح عقد تیماه .1است

 آن نام صرف نکهیا نه است نزاع از یریجلوگ شتریب ان یمعنا

 و است عقود ریسا با ان فرق باعث موضوع نیا و باشد صلح

 گاهیجا در صلح اگر جتاینت پس کندیم ثابت را آن استقلال

 به نیمتعامل درباره را قراراد نآ یاقتضا توانینم باشد معامله

 باعث شود بار نآ بر صلح نام یوقت و گذاشت ظهور منصه

 قرار ریتاث تحت را نآ عقد آن به مربوطه نیقوان گرید شودیـم

 حاکم آن بر را عقود عام مقررات دیبا بالاجبار پس دهدینم

 مقنن رمجازیغ استفاده صلح از نیطرف نکهیا یبرا لکن. کرد

 را صلح عنوان نه دهدیم قرار مدنظر را نیمتعامل قصد و هدف

 منافع صلح بحث اگر مستاجر و موجر بطروا قانون در مثلا

 ای داندیم اجاره قواعد تابع را آن رالذکریاخ قانون 1 ماده باشد

 را آن. ا. ث قانون 33 ماده باشد صلح در عودت حق اگر

 م.د.آ قانون در مثلا ای داندیم شرط عیب مقررات مشمول

 آن شرع کند تجاوز درصد 12 مرز از اگر هیتاد ریتاخ خسارت

                                                           
 .دهدمی ،ای که بجای آن واقع شده استای معاملهصلح در مقام معاملات هر چند نتیجه 1

 یریثأت شود بار نآ بر هم صلح عنوان نکهیا و ردیپذینم را

 جهت 1 ماده خصوصا و ساختمان فروششیپ قانون ندارد

 نحو به قراداد مفاد نکهیا و عیبا یرقانونیغ استفاده از یریشگیپ

 ساختمان فروششیپ نام با که یعقد هر شود انجام حیصح

 که دهد دتعه توافق با ملك مالك که نآ صلح ای نشده احداث

 شود داریخر به تیملک باعث عمل نیهم و بسازد ساختمان

 باشد هم صلح قالب در اگر پس است رالذکریاخ قانون مشمول

 ماده مقرره مخالف امر نیا و است قانون نیا مقررات مشمول

 .(8) است خود خاص و است یمدن قانون 758

 

 ساختمان فروششیپ قرارداد تیماه. 5-5

 آن به و دارد وجود یمدن قانون 10 ماده در اراده یآزاد اصل

 در هم ساختمان فروش و شودیم گفته یخصوص یقراردادها

 مانند به شودیم بار آن بر که یجینتا و است ماده نیهم قالب

 صحت یعموم قواعد البته است یخصوص یقراردادها ریسا

 بار نآ بر زین آمده رالذکریاخ قانون 190 ماده در که قرادادها

 که است آورالزام ییقراردادها. دارد اشعار 10 ماده شودیم

 باشند پاسخگو رندیگیم عهده به که نچهآ به نسبت نیمتعامل

  است نشده انجام نفعش به تعهد که یطرف صورت نیا ریغ در

 برهم ای نایز و ضرر افتیدر ای یگرید نمودن ملزم به به قادر

 که شودیم حق كی واجد یمشتر عقود نیا در باشد عقد زدن

 اریاخت از حق که شودیم ملزم فروشنده که است نیا از یناش

 دینما را کار نیا اگر و دینما گذشت ثالث شخص به فروش

 ودـخ به ملك عیب به ملزم را فرشنده داریخر و باطل عقد

 در ساختمان روشفشیپ عقد تیماه یواکاو از پس کندیـم

 به تعهد مانند به را نآ توانیم یخصوص یقراردادها شمول

 تیحاکم تحت فروش وعده ای فروش لیتشک عقد ای فروش

 ای عیب وعده که کرد خاطرنشان دیبا. آورد یمدن قانون 10 ماده

 توجه با البته. شودیم خوانده قولنامه انهیعام صورت به فروش

 در 10 ماده با و است عیوس اریبس نآ حوزه صلح عقد نکهیا به

 صلح توانیم را ساختمان فروششیپ عقد دارد قرار سطح كی

 عقد به یضمن اشاره ای حیتصر آن لازمه البته که دینام هم

 قالب در ساختمان فروششیپ چونکه .است قرارداد در صلح

 یلوا تحت را نآ ردیگینم قرار یاشدهشناخته قرارداد چیه
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 کسانی مساحتشان چند هر املاک. دهندیم قرار 10 ماده

 در عقد وردـم نیراـبناب دارد رقـف متشانیق معمولا باشد

 به فقط که است یمیق مال نوع از ساختمان فروششیپ

 یکی و نباشد نگونهیا اگر و است معامله قابل نیمع نیع صورت

 متعاقبا و شده مجهول معامله مورد باشد یکل یهاحالت از

 با آن تفاوت باعث موضوع نیا .شودیم هم عقد نبطلا باعث

 اگر شودیم استصناع و سلف ن،یمع یکل و الذمهیف یکل عیب

 باشد مشابه طیراـش تمام واجد آپارتمان مورد و دیآ شیپ

 گرید که لیدل نیا به فروخت رو نهاآ هم یکل عیب با شودیـم

 هم نیمع نیع فروش و دیخر در .شده یمثل و ستین یمیق

 داشته یخارج وجود قراداد وقوع هنگام دیبا عقد موضوع الم

 یساختمان نیبنابرا. شد خواهد عقد بطلان سبب وگرنه باشد

 قالب در و گذاشت فروش به دهینرس ساخت منصه به هنوز که

 طرح و شابلون و شهقن صرف هایبعض البته. فروخت نیمع

 نیمع نیع بعنوان و دانسته وجود نشانه را ساخت مکان

 است دشوار هینظر نیا رشیپذ هرچند شد خواهد فروخته

 دارد لزوم و ستین زیجا عقد ساختمان فروششیپ نکهیا ضمن

 است دارمدت چون و است 10 ماده از گرفته نشات لزوم نیا و

 یمشاع چون و ستین نآ شمول در و ستین استصناع پس

 هک ستین کارر د هم تعاون و ستین طرف دو هیسرما با است

 چون و ستین شرکت پس است یمنتف هم ضرر و نفع حثب

 ماده همان فقط پس ندارد هم سلف عیب پس یقسط پرداخت

 نیا نکهیا ضمن. یخصوص یقراردادها همان یعنی ماندیم 10

 عیمب وجود بر معلق عیب قراداد و فروش به تعهد قالب در عقد

 یزمان در فروش قراداد که صورت نیبد. داد قرار توانیم هم

 نآ نتبجه و گرددیم منعقد نشده ساخته هنوز یساختمان که

 قانون گرددیم منوط ساختمان وجود به خانه كیتمل همان ای

 است داده یمدن قانون 361 ماده یبرمبنا را آن جواز هم یمدن

(9). 

 

 ساختمان فروششیپ قرارداد اوصاف. 5-6

 هر اقتصادی تحولات شتابان روند و یاجتماع روابط یدگیچیپ

 را ییتعهدها و کندیم جادیا را لاتمعام از دییجد شکل روز

 نیچن در. است نداشته سابقه آن از شیپ که سازدیم مطرح

 از كیهر آثار و احکام وقوع، طیشرا به احاطه برای تىیوضع

 از كی هر در هاآن نىیگزیجا و اوصاف برشمردن قراردادها،

 قیطر نیا از رایز است؛ ضروری امری مرسوم هاىبندىدسته

 ىمطالعه و کرد نیمع را گروه هر ازاتیامت و یژگیو توانیم

 .(10) نمود لیتسه را پراکنده قواعد

 

  عقد لزوم. 5-6-1

 دگاه،ید نیا از. شودمى میتقس زیجا و لازم به دوام، نظر از عقد

 :رایز دانست؛ لازم عقدى دیبا را ساختمان فروششیپ قرارداد

 طىیشرا تحت ساختمان فروششیپ قانون 16 و 7 مواد اولاً،

 رد که حالى در است؛ شده قائل فسخ حق قرارداد نیطرف براى

 ازین مورد قرارداد فسخ براى اریخ و قانونى علت ز،یجا عقد

  ست؛ین

 انونق 219 ىماده در که است قراردادها لزوم بر اصل اً،یثان

 است؛ شده حیتصر آن به مدنى

 براى و است آن حقوقى اثر با مرتبط عقد جواز ای لزوم ثالثاً،

 تجه از را آن دیبا قرارداد، كی بودن زیجا ای لازم صیتشخ

 توانمى دگاهید نیا از .کرد بندىدسته حقوقى امر عتیطب

 رد .کرد میتقس اذنى و عهدى کى،یتمل ىدسته سه به را عقود

 اذن تیماه لحاظ به که اذنى عقود از نظرصرف ان،یم نیا

 هاآن از کىی حجر ای فوت با و است زیجا نیطرف به نسبت

 ددهمى نشان فقه و مدنى قانون در استقراء شود،مى منفسخ

 .است لازم نیطرف به نسبت معوض عهدى و کىیتمل عقود که

 دىعق که ساختمان فروششیپ قرارداد ىجهینت راستا، نیا در

 نیطرف براى التزام و كیتمل جادیا است، معاوضى و کىیتمل

 طرف رضاى بدون تواندنمى نیطرف از کىی لذا و است عقد

 رفته،یپذ که التزامى از را خود و کرده فسخ را قرارداد گر،ید

 .(10) برهاند

 انساختم فروششیپ قرارداد که نمود اذعان دیبا بیترت نیبد

 را آن دلخواه به توانندینم آن نیطرف و است لازم عقدی

 فسخ حق نیطرف برای قانون که مواردی در مگر کنند؛ منحل

 .است شده ینیبشیپ فسخ حق قرارداد در ای شناخته
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 ساختمان تکمیل و اختس تعهد اجرای ضمانت. 5-6-2

 که آنچه با واحد یواقع مساحت اگر طیشرا یکسری تحت

 خواهد را عقد زدن برهم حق داریخر، نباشد کسانی شدهتوافق

 یمقررات شامل که دارد وجود ییهانیتضم ضمن در. داشت

 توافق که یخیتار در واحد ساخت یبرا تعهد یبرا که است

 بهره نیهمچن و توافق مورد اوصاف با مطابق ساخت و شده

 ملزم نیا. است فروشنده نمودن ملزم و ریتاخ مهیجر از بردن

 و است ساختمان لیتحو و ساخت به اجبار یمعنا به نمودن

 صورت به که معتقدند فقها یبرخ ندهد انجام را نکاریا اگر

 امکان که یزمان تا دیبا و ندارد را عقد زدن برهم حق مطلق

 اگر و مودن ملزم را فروشنده باشد داشته وجود تعهدات یاجرا

 زدن هم به اریاخت و حق است یلیدل چه باشد انجام طیشرا

 1است نظر نیا دیمو ینبو ثیحد و میکر قرآن. دیآ بوجود عقد

 نشانیب نیمتعامل که است یباق عیب عقد در یوقت تا مجلس

 دعق گردند متفرق نیمتعامل که یزمان و نگردد جادیا تفارق

 لزاما نیمتعامل و گردد رااج تواندیم و نموده دایپ لزوم عیب

 بر اعاجم لاضررو ثیحد اگر» گردند بندیپا تعهد مفاد به دارند

 جودو تعهد نیع انجام به اجبار تعذرّاز هنگام در اریخ ثبوت

 تثبو به قائل نیز تعذر هنگام در مینتوان بود ممکن نداشت

 امکان که است یحالت در فرض نیا البته. (11) شویم خیار

 خود که درصورتی و گردد متعذر عقد، ضمن شرط انجام

 بلکه شود،نمی ایجاد فسخ حق افتد، دشواری به عقد اجرای

 متعهدله که معتقدند فقیهان از برخی. گرددمی فسخ عقد

 عهدلهمت از را عهد به وفای یا کند فسخ را قرارداد است مختار

 ودوج به فسخ حق قرارداد، نقض محض به آنها نظر به. بخواهد

 نیز خفس حق نداشته، اجبار امکان با منافاتی حق این و آیدمی

 .(12) شودمی ایجاد تخلف، صرف به

 الاصولعلی نیز فروشپیش قرارداد در اینکه به توجه با

 تعهد به متعهد که درصورتی نیست، شرط متعهد مباشرت

 هزینة به نبود، پایبند ساختمان تکمیل و ساخت بر مبنی خود

 14 مادة. کرد اجرا ثالث شخص کمك به را تعهد توانمی او

                                                           
)) أَوفْوُا  وره مائدهس 1آیه  إنََِّ الْعهَدَْ کَانَ مسَئْوُلًا(( ۖ  وره اسرا ))وأَوَفْوُا بِالْعَهْدِ س 34آیه  1

 «المومنون عند شروطهم» حدیث بِالْعقُوُدِ((

 است کرده مطرح را خاصی فرض ساختمان، فروشپیش قانون

 ویـس از عهداتـت لـکام انجام ودـوج با اینکه رـب مبنی

 باقی پروژه شدن تکمیل تا جزئی اقدامات برخی خریدار،پیش

 به موفق قرارداد یانقضا زمان تا نیز فروشنده پیش و بماند

 انجام صورت در» :داردمی مقرر ماده این. نشود پروژه تکمیل

 تا فروشنده پیش چنانچه خریدار،پیش یسو از تعهدات کامل

 با نگردد، پروژه تکمیل به موفق قرارداد مدت انقضای زمان

 اقدامات صرفاً اینکه بر مبنی ساختمان ناظر مهندس تأیید

 درصد ده از کمتر) است مانده باقی پروژه تکمیل تا جزئی

 قبول با تواندمی خریدارپیش ،(باشد مانده فیزیکی پیشرفت

 و نماید مراجعه رسمی اسناد دفتر به قرارداد باقی تکمیل

 حقوق. گردد خود قدرالسهم به رسمی سند تنظیم خواستار

 فروشنده پیش برعهدة مقررات طبق که هاییهزینه و دولتی

 استیفای از مانع گردد،می پرداخت خریدارپیش توسط و بوده

 ئتهی نظر کسب با غیره و (11) مادة محل از شده هزینه مبلغ

 یمشتر. «بود نخواهد قانون این( 20) مادة در مندرج داوری

 به را یرسم تیمالک سند صدور و میتنظ درخواست تواندیم

 کند اعلام ناظر مهندس که یشرط به خود تیمالک اندازه

 و نمانده شتریب ساختمان اتمام تا یجزئ و حداقل اقدامات

د یبمان یرسم داسنا دفاتر از دهد انجام را آنها خود کند قبول

 توافق داریخر با که یخیتار در فروشنده حالات یبعض در

 که آنجاست مشکل اما دهدیم یو لیتحو را واحد است نموده

 یهایژگیو و اوصاف درخصوص که ستین یزیچ ان واحد نیا

 ساختمان فروششیپ قانون است شده توافق عقد در آن

 یبرخ و اردند یامقرره یحالت نیچن یاجرا ضمانت درخصوص

 یمدن قانون  235 ماده همان را راه حالت نیا در حقوقدانان

 مورد که یصورت در یمشتر یبرا خفس حق داشتن درخصوص

 مثال بعنوان پس دانندیم باشد نداشته را صفت شرط معامله

 مثلا ای اتاق چند شود شرط ساختمان فروششیپ عقد در اگر

 شود انجام شروط نیا قایدق دیبا باشد داشته تراس ای نگیپارک

 است بهتر البته کند فسخ را عقد تواندیم یمشتر وگرنه

 شروط یاجرا به ملزم فروشنده که باشد ینحو به طیشرا

 به توجه با رایز آورد جا به نداده انجام که آنچه و شود قراداد



 1400، نامه نوآوری حقوقی ویژه پزشکی، حقوقمجله  و همکاران مهیمنی

 

 66 

 

 باشد فروشنده سود به بسا چه فسخ نیا املاک متیق رییتغ

 .(10) ردیگ قرار قانون تیحما چتر رد داریخر دیبا نیبنابرا

 زمان به نسبت عقد مفاد یاجرا زمان طیشرا شدن عوضبا 

 هک یطرف آن که ینحو به آن یاجرا شدن برنهیهز و آن وقوع

 نیا ینیبشیپ یطیشرا چیه تحت کند اجرا را تعهد است قرار

 یو ننمود ملزم و اجبار امکان نیبنابرا باشد نکرده را طیشرا

 .ندارد وجود زین

 

  فروش ساختمان ر پیشد الزام یاستثناها. 5-6-3

 که دینآیم بوجود الزام حق در که ندهست مانع یسركی

 است حبس حق آنها نیاول شوندمحسوب می استثنا بنحوی

 به مملز را متعهد شودینم که یزمان این امکان فراهم است که

 یمعاوض که یعقود در کرد استفاده آن از کرد تعهد انجام

 یکی نمودن ملزم هستند لمتص بهم عقد نیطرف چون هستند

 :شدباینم زیجا یگرید از شیپ تعهد مفاد انجام به نیطرف از

 ثمن یا مبیع تسلیم از دارد حق مشتری و بایع از هریك»

 اینکه مگر شود تسلیم به حاضر دیگر طرف تا کند خودداری

 یا مبیع از هرکدام صورت این در باشد، مؤجل ثمن یا مبیع

  .«شود تسلیم باید باشد حال که ثمن

 عام داشته اشعار یمدن قانون 377 ماده در مقنن که آنچه

 که شود شامل را عیب عقد قطف که ستین صورت نیبد و است

 عرفا نیطرف ساختمان فروششیپ عقد در نکهیا به توجه با

 ماده نیا شمول در پس است یمعاوض یقراردادها گرید مانند

 نیا مقرره شد ذکر که یعقود یکل طور به و ردیگیم قرار

 امستثن هیقض نیا از هم عیب و است یجار نهاآ درخصوص ماده

 تواندیم یزمان شیخو حبس حق از فروشندهشیپ پس. ستین

 لقب را ثمن از یمقدار یمشتر باشد شده شرط که دیبجو بهره

 اندتویم یو صورت نیا ریغ در که دینما پرداخت کار شروع از

 نیا مخالف یکسان هرچند .اندازد هوقف قراداد مفاد انجام در

 ساختمان فروش شیپ عقد یاقتضا به توجه با و دهستن نظر

 یبرا یگاهیجا گردد پرداخت یقسط صورت به دیبا ثمن که

 .(13) رندیگینم نظر در هم حبس حق

 

 

 از طرف متعهدله   جلوگیری  از اجرا. 5-6-4

 مفاد انجام به قادر متعهد تعهد، صاحب یتراشمانع بواسطهاگر 

 توانیم نه صورت نیا در ماژور فورس مانند و نگردد تعهد

 نیا در و تعهد انجام به اجبار را طرف نه کرد خسارت یادعا

 لیبدل اجرا عدم نیا و ندارد وجود یخارج لیدل چون خصوص

 فورس طیشرا اگه یحت و است قراداد نیطرف از یکی خواست

 زا قداما قاعده بواسطه شودینم داد قیتطب آن با بتوان را ماژور

 آن 386 ماده در و تجارت قانون در کرد مطالبه خسارت یکس

 شده بحث است شده او نفع به تعهد که یکس قصور بحث به

 و دارد عهده بر را نقل و حمل یتصد که یکس اگر و است

 از ورقص کالابعلت رفتن نیب از ای یمفقود دینما اثبات بتواند

 یاهآموزش ضعف بعلت ای باشد رندهیگ ای کنندهارسال هیناح

 .است یمبر انیز و ضرر هیتاد از آن

 

 عهدتعدم امکان اجرای . 5-6-5

 اتتعهد از تواندینم فروشندهشیپ ماژور فورس موارد جز به

 و ساخت به یو تیولؤمس که چرا کند یخال شانه خود یعقد

 مفاد اب برابر نیا و است جهینت به تعهد نوع از ساختمان لیتحو

 است صورت دو به عقد مفاد امکان عدم اصولا است تعهد

 صورت و است اجرا یقانون مجوز یعنی است یقانون اول صورت

 نیب یفرق اول صورت در منتها است یماد صورت به دوم

 با تاس اجرا تیممنوع از تعهد اجراکننده یآگاه عدم ای یآگاه

 تعهددهنده شخص خواست بر قانون مقرره نکهیا به توجه

 مقررات لهیبوس یساختمان مصالح واردات اگر دارد تیارجح

 اخلد نهاآ یجا به یمصالح نتوان و نباشد ریپذامکان یقانون

 نکهیا در موضوع نیا به متعهد جهل ای علم کرد دایپ کشور

 گرا هم فقه ستین موثر ریخ ای کرد اجرا را تعهد نیا بتوان

 داندیم باطل را تعهد کرد اجرا را آن نشود و باشد یشرع مانع

 و یشرع تیممنوع که هستند نیا به قائل هم فقها یبعض

 قانون هرچند ملموس و یادم نظر از است زیچ كی یعقل

 ورتص به لکن باشد نداشته قراداد مفاد یاجرا یبرا یتیممنوع

 یتفاوت زین یدیشه دکتر که کرد اجرا را آن شودینم یعمل

 آن بطلان و عقد یاجرا درخصوص متعهد جهل و علم نیب

 .(13) داندینم



 1400، نامه نوآوری حقوقی ویژه پزشکی، حقوقمجله  و همکاران مهیمنی

 

 67 

 

 خیر(ه تأاجبار مالی )جریم. 5-6-6

 تضمان اهم از قراداد مفاد یاجرا در ریخأت خسارات پرداخت

 متعهد عقد در آن به فروشندهشیپ طرف که است ییاجراها

 مهم نیا به ساختمان فروششیپ قانون در که است شده

 در موضوع نیا ینیتقن سابقه نکهیا ضمن. است شده حیتصر

 عهدت موضوع که مواردی در. دارد وجود مد.آ قانون 729 ماده

 ممکن متعهد شخص وسیلة به جز آن انجام که است عملی

 هب راجع درحکم متعهدله درخواست به تواندمی دادگاه نیست،

 دنمای معین را مبلغی و مدت حکم، ورصد از پس یا دعوا اصل

 اجرا مدت آن در را قطعی حکم مدلول علیه محکوم اگر که

 .«ردازدبپ له محکوم به تأخیر روز هر برای را مزبور مبلغ نکند،

 عنوان حایصر ساختمان فروششیپ قانون 6 ماده در مقنن

 پرداخت تعهدات انجام نیتضم یراهکارها جملهمن داشته

 رد مقرر خیتار در فروشندهشیپ چنانچه» باشد ریخأت خسارت

 یا و ندهد خریدارپیش تحویل را شدهفروشپیش واحد قرارداد

( 2) ةماد( 9) بند اجرای بر علاوه ننماید، عمل خود تعهدات به

 هـب تأخیر مةـریـج رـزی رحـش به است مکلف قانون نـای

 عفـن به بیشتری مبالغ به اینکه مگر. بپردازد خریدارپیش

 زا مانع ماده این مقررات اجرای. نماید توافق خریدارپیش

 .نیست خریدارپیش برای خیارات اعمال

 اختصاصی هایبخش و شدهفروشپیش واحد که درصورتی .1

 باشد،ن برداریبهره قابل مقرر زمان در انباری و پارکینگ نظیر

 خشب المثلاجرت معادل خریدار،پیش به واحد تحویل زمان تا

 . نشده تحویل

 هروزان مشاعی، هایقسمت در تعهدات انجام عدم صورت در .2

 نمیزا بر نشده انجام تعهدات روز بهای درصد نیم میزان به

 .خریدارپیش قدرالسهم

 خدمات هایقسمت در تعهدات انجام عدم صورت در. 3

 ن،خیابا قبیل از قانون این( 2) مادة( 9) بند موضوع عمومی

 در یك میزان به روزانه آن امثال و مدرسه مساجد، سبز، فضای

 درالسهمـق زانیم به شده انجام تعهدات روز هایـب زارـه

 . داریخرشیپ

 روزانه انتقال، یرسم سند به موقع به اقدام عدم صورت در. 4

 بودن یتیحما لیدل به قرارداد مبلغ هزار در یك میزان به

 توافق امکان ن،آ بودن آمره درنتیجه و فروششیپ قانون

 گذارقانون سوی از شدهتعیین میزان از کمتر مبلغی به طرفین

 .(6) ندارد وجود ماده این در

 ینکها یکی: دارد وجود دیدگاه دو تأخیر، جریمة ماهیت دربارة

 خسارت جبران و است نقدی جزای همچون تأخیر جریمة

 طةراب و است مالی اجبار وسیلة یك تأخیر جریمة زیرا نیست،

 و ندارد حکم اجرای تأخیر از ناشی خسارت جبران با مستقیم

 جبارا حکم اثر و نفوذ امکان به دادگاه جریمه، مبلغ تعیین در

 طاعتا به او ساختن وادار صدد در و دارد توجه متعهد ارادة در

 این هدف خسارت، جبران به حکم صدور در که درحالی است،

 ازةاند به آن مبلغ و شود جبران طلبکار به وارد ضرر که است

 و است نقدی جزای همچون تأخیر جریمة و باشد زیان

 ار آن نباید این وجود با. است مماطل مدیون برای مجازاتی

 به دیبا ینقد یجزا رایز شمرد، حکم ای تعهد نکردن اجرا کیفر

 به ریخأت مهیجر که یحال در شود، پرداخته دولت صندوق

 یخصوص مهیجر ینوع یعنی. (5) ردیگیم تعلق متعهدله خود

 .(14) یفریک نه دارد، یمدن جنبه که است

 خسارت همان تأخیر، جریمة ماهیت که است این دیگر دیدگاه

 وممحک برای مجوزی مبنا این بر و ستا تعهد انجام در تأخیر

 رب علاوه تعهد، انجام در تأخیر خسارت جبران به متعهد شدن

 به تردید، صورت در و رسدنمی نظر به یادشده معین مبلغ

 هر پرداخت از باید متعهد ذمة برائت، اصل و عدم اصل حکم

 در تأخیر خسارت جبران و دادگاه وسیلة به مقرر مبلغ رقم دو

 .(6) گردد آزاد تعهد انجام

 جریمة نهاد هدف زیرا رسد،می نظر به ترمنطقی اول دیدگاه

 بوده، تعهد انجام به متعهد ساختن ارواد و اجبار تأخیر،

 اجبار قسمت در را تأخیر جریمة نیز حقوقی نویسندگان

 انجام به متعهد اجبار و اندساخته مطرح تعهد انجام به شخص

 و ندارد تعهد ندادن انجام تأخیر خسارت به ارتباطی تعهد،

 در تأخیر خسارت پرداخت به هم را شخص توانمی درنتیجه

 .کرد محکوم مالی جریمة پرداخت به هم و تعهد انجام

 ملاک داشت، اذعان باید تأخیر جریمة تعیین معیار درخصوص

 در متعهد مقاومت درجة تأخیر، جریمة مبلغ تعیین در مناط و

 برای وی ارادة در نفوذ امکان چگونگی و دادگاه حکم برابر
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 حکم صدور شرط متعهدله ضرر تحقق لذا. است تعهد اجرای

 وارد خسارتی که هم فرض بر نبوده، خصوص این در دادگاه

 دادگاه طرف از شدهتعیین میزان که ندارد لزومی باشد، آمده

 .(15) باشد وارده ضرر با متناسب

 یمةجر مبلغ گذارقانون ساختمان، فروشپیش نونقا 6 مادة در

 ار آن تعیین اختیار و کرده تعیین مقطوع صورت به را تأخیر

 ةجریم تعیین به که ایرادی. است ننموده واگذار دادگاه به

 ردوا ساختمان فروشپیش قانون در گذارقانون سوی از تأخیر

 و الیم اراجب تأخیر، جریمة ایجاد از هدف که است این آید،می

 یینتع در و است قراردادی تعهد انجام به متعهد ساختن وادار

 مدنی دادرسی آیین قانون 729 مادة طبق جریمه، مبلغ

 ارادة رد اجبار حکم اثر و نفوذ امکان به توجه با دادگاه پیشین،

 تعهد جامان به وادار طریق این از را او احوال، و اوضاع و متعهد

 و یرتأث میزان به توجه با فردی هر ارةدرب بنابراین کرد؛می

 زایشـاف و کاهش جریمه مبلغ یزانـم وی، یـمال وضعیت

 به فرد اجبار موجب که شدمی تعیین حدی تا و یافتیـم

 ونـنقا در اما. باشد داشته رـتأثی او رـب شده، عهدـت انجام

 جریمه مبلغ و نشده توجه نکته این به ساختمان فروشپیش

 امکان که است درحالی این. است شده تعیین وعمقط طور به

 الیم تمکن دارای که افرادی درباره جریمه از میزان این دارد

 أخیرت جریمة افراد این به نسبت و باشد ناچیز هستند، بالایی

 دادگاه اختیار. برود بین از تعهد، انجام به متعهد اجبار باهدف

 شدة ینتعی مبلغ مقدار در تجدیدنظر قابلیت درخصوص

 رد نیز پیشین دادرسی آیین قانون 730 مادة در تأخیر جریمة

 .(13) بود هدف همین راستای

 

 ننداشت تطابق صورت در خریدارشیپ سخف حق. 5-7

  بنا مساحت

 فروشپیش قانون براساس فروشندهپیش تعهدات از یکی

 مجلس صورت در که ،بنا مساحت که است این ساختمان

 فروششیپ قرارداد در که مساحتی با شود،می قید تفکیکی

 به بنا مساحت نداشتن تطابق. باشد داشته تطابق است، آمده

 مجلس صورت براساس بنا مساحت: است کنمم صورت دو

 فروشپیش قرارداد در شده قید مساحت از بیشتر تفکیکی

 از کمتر تفکیکی مجلس صورت براساس بنا مساحت باشد؛

 .باشد فروشپیش قرارداد در شده قید مساحت

 

 دـواح یطعـق انتقال یـرسم سند میتنظ رـثا. 5-8

  فروششیپ حیصح یاجرا در فروشندهشیـپ

 مترتب ،یادیز دیفوا یرسم فروششیپ قرارداد بر که نیا با

 لیتکم از پس که یقطع ثبت آثار که، ستین یدیترد اما است،

 قرارداد ثبت صرفا با د،یآیم دیپد احداث حال در ساختمان

 یرسم قرارداد میتنظ با را،یز .شد نخواهد حاصل فروش،شیپ

 بدون که داریخرشیپ ینیع حقوق و تیمالک فروش،شیپ

 مستقر و مسلم بود، متزلل مواقع یبرخ در یرسم سند میتنظ

 از یمندبهره امکان زین ثبت از قبل نیا بر علاوه .گرددیم

 .ث.ق ،22،46،47،48ه ماد موضوع یرسم سند که یازاتیامت

 كی تیمالک سند نیب نیبنابرا .ستین سریم کرده ینیبشیپ

 تیتمام به راجع و امجز و مفروض صورت به که آپارتمان واحد

 صادر املاک دفتر در ثبت با و است، واحد همان دانگشش

 در که واحد، همان یرسم فروششیپ قرارداد با قطعا شود،یم

 عنوان هب. داشت خواهد وجود یبارز فرق است، ساخت حال

 با ستندین قادر هابانك ،یقطع تیمالک سند وجود بدون مثال،

 قبض و فیتوق یابیارز شکلاتم جهت به فروششیپ قرارداد

 وام و دینما قبول قهیوث عنوان به رهن عقد قالب در را ملك

 امر زین شده ادی قانون 10 ماده مفاد پس .دینما پرداخت

 نیتره اجازه خاص مورد همان در فقط که است ییاستثنا

 موارد ریسا به دینبا و است، داده را یرسم فروششیپ قرارداد

 ،یعاد قرارداد با معاملات لیقب نیا در ولااص چون .داد میتعم

 یرسم نحو به انتقال آنکه مگر شد، نخواهد منتقل تیمالک

 نامهنیآئ مکرر 104ه ماد .برسد ثبت به املاک دفتر در و واقع

 در یانیاع احداث اجازه یبرا یرسم قرارداد میتنظ زین ثبت

 خلاصه تا داشت مقرر و نموده ینیبشیپ را یگرید ملك

 از بعد یانیاع تیمالک سند کنیل .شود دیق سند در اردادقر

 قرارداد پس .است صدور قابل ساخت اتیعمل اتمام و احداث

 یدارا رو نیا از و است تیمالک انتقال یبرا ییمبنا یرسم

 قوقـح فیتوق و ازداشتـب .ستین تیکـمال ازیامت مامـت

 و ستین ریپذامکان عمل در زین املاک دفتر در داریخرشیـپ
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د موا در مذکور یرسم سند بودن الاجراءلازم اثر از توانینم

 .نمود استفاده یمال ونید ای تعهدات به راجع ث.ق 95و  93

 سند ازمندین یرسم اسناد دفاتر هیاجرائ صدور یبرا رایز

 .(16) بود خواهند تیمالک

 سند ازاتیامت از یبرخ از یمندبهره امکان وجود با نیبنابرا

 قرارداد برابر در دیترد و انکار نبودن مسموع مانند یرسم

 لهیوس به یاحتمال خسارت عیتود بدون خواسته نیمأت ،یرسم

 با آن زیتما و تفاوت حال نیع در ،یرسم فروششیپ قرارداد

 با سند دو نیا ارتباط جهت از .باشدیم واضح تیمالک سند

 اتیعمل اتمام از پس رایز .ستندین کسانی املاک دفتر

 یازسو کار انیپا صدور و خلاف عدم یگواه دییأت و یساختمان

 اسناد میتنظ لیتسه انونق 1ه ماد از الف بند طبق ،یشهردار

 صدور و انتقال یتقاضا تواندیم مالك یرسم دفاتراسناد در

 سند ابطال و میتسل با تاینها و دینما واحد هر به نسبت سند

 کرر،م 104ه ماد تیرعا با، 120ه ماد قـوف هیاول تیمالک

 سند آپارتمان از واحد هر یبرا املاک ثبت قانون نامهنییآ

 كی هر یبرا صورت نیا در .شد خواهد صادر یکیتفک تیمالک

 یثبت پلاک با تیمالک سند مرحله نیا در اران،دیخرشیپ از

 در آنان نام و صادر ه،یاول یثبت پلاک از شده مجزا و مشخص

 میتنظ صورت در آنکه حال .شد خواهد دیق املاک دفتر

 هیاول سند در دیق وجود با ،یرسم نحو به فروششیپ قرارداد

 104ه ماد وفق ثبت اداره به آن از یاخلاصه ارسال و مالك

 یدشوار با املاک دفتر در آن درج ثبت، قانون نامهنیآئ کررم

 مجزا، و یفرع پلاک شماره هنوز رایز .باشدیم مواجه خاص

 مقنن دیشا جهت نیا از .ندارد وجود یکیتفک مجلس صورت

 انتقال» عبارت قانون، 13،14،19 مواد در تا داد حیترج

 بارتع آن برابر در مقنن خود رایز .برد بکار را «یقطع

 فروششیپ قرارداد میتنظ به مربوط «یرسم انتقال اصطلاح»

 زین را آن اعتبار و عمر مدت و ندانسته یکاف یاثربخش یدارا را

 میتنظ و فروششیپ قرارداد در مندرج تعهدات یاجرا انیپا تا

 .است داشته اعلام قانون 19 ماده در یقطع انتقال سند

 کامل نیگزیجا تواندیمن فروششیپ قرارداد میتنظ نیبنابرا

 بنام معامله یقطع انتقال .باشد یرسم و یقطع نحو به انتقال

 مذکور تعهدات انجام و احداث اتیعمل انیپا در داریخرشیپ

 کنندهنیتضم و یضرور کاملا یامر فروش،شیپ قرارداد در

 حقوق یرسم انتقال تا باشدیم مالك عنوان به دار،یخر حقوق

 سازد مسجل را هیاول فروششیپ یرسم ادقرارد با مالکانه

(17). 

 

 فروشندهشیپ واحد سند، یقطع میتنظ نحوه. 5-9

 عـواق شده ثبت رمنقولیغ املاک به نسبت که یعاملاتـم

 اسناد دفتر در انتقال و معامله یرسم سند میتنظ گردد،یـم

 نیترمهم املاک، دفتر در معامله آن انعکاس منظور به یرسم

 را دارانیخر یاصل دغدغه و گردد،یم یتلق معامله از مرحله

 یادیز یدعاو شاهد زین امروزه .دهدیم اختصاص خود به زین

 اسناد دفترخانه در حضور به امالز خواسته به نهیزم نیا در

 به یمتعدد یآرا و میباشیم یرسم سند میتنظ و یرسم

 صادر محاکم یسو از یمدن قانون 10،219،223 مواد استناد

 حلراه ساختمان فروششیپ قانون در مقنن. (18) گرددیم

 اتمام از پس تا نموده ارائه سند میتنظ یبرا را یدیجد

 دار،یخر یسو از معامله ثمن اقساط پرداخت و ساخت اتیعمل

 به نسبت شیخو یرضا و لیم با فروشنده که یصورت در

 یمشکل د،یاننم اقدام داریخر یبرا یقطع انتقال سند میتنظ

 و 13 مواد در بیترت نیبد .دیاین بوجود دارانیخرشیپ یبرا

 :اول فرض .است گرفته نظر در را فرض دو قانون، 14

 فرض و باشدیم شده لیتکم ناظر مهندس دیأیت با ساختمان

 عموما که ساختمان یکیزیف شرفتیپ رصدد 10ز ا کمتر :دوم

 خود داریخر اگر ریاخ فرض .است مانده یباق است، یجزئ

 یمبن لازم مدارک و اسناد ارائه با باشد، آن لیتکم به لیمتما

 تواندیم فروشنده، وجه در آن اقساط ای ثمن پرداخت بر

 موضوع واحد یقطع انتقال و یرسم سند میتنظ خواستار

 یرسم اسناد دفترخانه .گردد شیخو نام به فروششیپ قرارداد

 10 مدت ظرف داردیم قررم و اعلام فروشنده به را مراتب زین

 صورت در دینما اقدام داریخر نام به سند میتنظ به نسبت روز

 راسا را دفتر سر مقنن ،13 ماده مفاد وفق فروشنده اقدام عدم

 دانسته فروشنده یجا به سند لیذ امضاء و انتقال به مجاز

 دستگاه در یحقوق فاتیتشر یط به ازین آنکهیب نیبنابرا .است

 احکام یاجرا قیطر از آن یاجرا و حکم صدور تایانه و ییقضا
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 به اسناد و دفاتر لیذ امضاء جهت دادگاه، ندهینما و یمعرف و

 سر توسط قانون حکم به اقدام نیا باشد، هیعل محکوم یجا

 و معامله یقطع انتقال و ردیپذیم صورت یرسم اسناد دفتر

 دیدج راهکار نیا .شد خواهد میتنظ داریخر بنام یرسم سند

 یشهردار انونق 100 ماده لیذ 8 تبصره با کسوی از مقنن

 تینها در و پروانه وفق ساخت اتیعمل اتمام لزوم بر یمبن

 رایز .(19) بود خواهد تعارض در ساختمان کار انیپا صدور

 از. ستین بنا کامل احداث منزله به قطعا بنا، رصدد 90ث احدا

 ییقضا مرجع در یدعو طرح مانع که جهت نیا از گرید یسو

 سوءاستفاده باب کنیل و باشدیـم دهیپسند یموضوع گردد،یم

 ناقل و مالك مداخله بدون ،یرسم سند میتنظ در را اشخاص

 موضوع است ممکن مجددا و ساخت خواهد گشوده یقانون

 ،یرسم اسناد دفاتر یسو از شده میتنظ یرقانونیغ سند ابطال

 . شود مطرح دادگاه در

 

 گیریجهینت. 6

 فروششیپ درخصوص یقانون و یحقوق تحولات یبررس

 قانون بیتصو از قبل تا که است امر نیا یایگو ساختمان

 یسو از یادیز معظلات 1389 مصوب ساختمان فروششیپ

 فروششیپ قانون بیتصو و بود نموده جادیا جامعه در نیطرف

 لاتضمع حل یراستا در یبلند گام 1389ب مصو ساختمان

 فروششیپ یدعاو درخصوص و حفظ حقوق شهروندان ییقضا

 با فروششیپ یقراردادها واقع در. است برداشته ساختمان

 یاژهیو تیاهم از ما کشور در مسکن تیوضع به توجه

 نیا میتنظ ضرورت به ابتدا همان از گذارقانون. برخوردارند

 یمتعدد نیقوان بیتصو به اقدام راستا نیا در و برد یپ روابط

 شدن گم در سر و حوزه نیا در تشتت باعث امر نیا که کرد

 یدیجد مقررات نیشیپ نیقوان در. شد قراردادها نیا نیطرف

 و نداشت ودـوج فروششیپ رـب ناظر احکام با ارتباط در

 (1307 مصوب) یمدن قانون چارچوب در یحقوق پردازانهینظر

 عقد سلم، عیب استصناع، مانند یسنت عقود قالب در را آن

 با ییدارا وزارت 1317 سال در نمودندیم هیتوج... و شرکت

 که مودن یرهن بانك سیتأس به اقدام رانیا یمل بانك مشارکت

 طبقات یبرا یسازخانه یهاطرح یاجرا و هیته آنها هدف

 ونیلیم ستیدو معادل یکل یاهیسرما با درآمد کم و متوسط

 یبرا مسکن انیمتقاض به وام اعطاء ضمن بانك نیا و بود الیر

 عبارت بانك نیا فهیوظ. کردیم تلاش خود هدف به یابیدست

 و یشهرساز اصول با بقمطا نیزم میتقس و یبردارنقشه از بود

 به یا اشاره میمستق بطور 1386 سال از شیپ تا آن فروش

 بیتصو با. بود نشده فروششیپ یهاآپارتمان یحقوق تیوضع

 26/6/1386 خیتار در ساختمان فروششیپ قانون حهیلا

 فروششیپ حهیلا. دیرس بیتصو به باره نیا در یخاص مقررات

 یوبیع اجراء ضمانت نظر از 24/6/1386 مصوب ساختمان

 بود شده داده وکالت داریخر به حهیلا نیا در مثال یبرا داشت

 تحت خود بنام را آن ساختمان شدن ساخته از پس بتواند که

 یحال در بود عزل رقابلیغ وکالت نیا و دهد انتقال یطیشرا

 قرار لیوک که را یعمل تواندیم هم موکل فرض نیهم در که

 عزل رقابلیغ وکالت و دهد انجام یو خود دهد انجام است

 فیوقـت یراـب آنها و نشده لیدل طلبکاران یراـب یطائـاع

 با سازنده یحت فرض نیا در کنند اقدام توانستندیـم

 و موارد نیا .کند یتبان فیتوق یبرا توانستیم زین طلبکاران

 نیا در نگهبان یشورا که گشت موجب دست نیا از یراداتیا

 ارائه مصوبه نیا اصلاح جهت را یاتیظرن 1/1/1331 خیتار

 فروششیپ یسنت ستمیس از ما کشور در» عمل در اما دینما

 ینگران ،یکاف تیامن عدم لیقب از آن فراوان مشکلات لیبدل

 یمسکون واحد یبها شیافزا ای موقع به لیتحو عدم از داریخر

 از تعهدات موقع به یاجرا عدم از سازنده ینگران مقابل در و

 منظور به قانون بیتصو از شیپ تا رهیغ و داریخر رفط

 خیتار در مسکن سازانانبوه و دارانیخرشیپ از تیحما

 استفاده واحده، ماده بصورت انقلاب یشورا توسط 6/6/1389

 هییقضا قوه شنهادیپ به ساختمان فروششیپ حهیلا ،شدینم

 مجلس به بیتصو جهت 24/6/1386 خیتار در دولت توسط

 12/10/1389 خیتار در تاًینها و دیگرد ارسال یاسلام یشورا

 به 29/10/1389 خیتار در و یاسلام یشورا مجلس بیتصو به

 در 18/11/1389 خیتار در و دهیرس نگهبان یشورا دییتأ

 .«افتی انتشار یرسم روزنامه

 قانون ساختمان، فروششیپ یقراردادها درباره، 1389 سال تا

 در. نداشت وجود باشد حاکم قرارداد از نوع نیا بر که یجامع
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 و مجلس نیب قانون نیا به راجع نظر تبادل از بعد، 1389 سال

 اجرا مرحله وارد و دیرس بیتصو به قانون نیا نگهبان، یشورا

 شیپ پراکنده نیقوان در موجود یهایسردرگم قانون، نیا. شد

نمود و حقوق شهروندان را نیز تضمین  .کرد برطرف را خود از

ها و ابتکارات آوریماده دربردارنده نو 25این قانون در 

ده حقوق کنناشد که ماده به ماده آن تضمینبای میگسترده

از باشد. فروش ساختمان میشهروندان در قراردادهای پیش

توان به فروش ساختمان میپیش قانون ابتکارات نیجمله ا

 كی لیدر ذمختلف  یقراردادها عیتجمموارد ذیل اشاره نمود: 

 ران،یا یدر نظام حقوق نیعنوان، افزودن بر فهرست عقود مع

قرارداد،  نیاز ا یدر حل اختلاف ناش یوجود نهاد خاص داور

فروش، شیقرارداد پ لیخاص در تشک یو نظام ینظارت عموم

هر واحد توسط  یبرامستقل  یو ملک یصدور شناسنامه فن

 یضمانت اجرا ادجیا ،یسازمان نظام مهندس یبه جا یشهردار

وجود  ،یموجود در قانون مدن یمتفاوت از ضمانت اجراها

 حسن انجام قرارداد صیخاص جهت تشخ یکارشناسان

خاص  یخاص و محتوا فاتیتشر تی(، لزوم رعا)مهندس ناظر

خاص  یالزام یشده و محتوا میتنظ یقرارداد که به شکل رسم

 شیفسخ پآن اشاره کرد. استرداد ثمن به نرخ روز در صورت 

 8اساس تبصره ماده ق.پ.س است که بر یاوج نوآور دار،یخر

بر جبران  یمبن نیدر صورت عدم توافق و مصالحه طرف

فروشنده، شیتخلف پ لیبه دل داریخرشیخسارات وارده بر پ

روز بنا، و  متیق ساسابر دار،یخر شیبه پ یتمام مبالغ پرداخت

اس منتخب مندرج در قرارداد، طبق نظر کارشن متینه ق

 خواهد بود. یخسارات قانون ریبه همراه سا ییمراجع قضا

 

 تقدیر و تشکر .7

و  از تمام عزیزانی که در تهیه و تدوین این مقاله مساعدت

 کنم.همکاری نمودند تقدیر و تشکر می

 

 سهم نویسندگان .8

ن نواعنویسنده دوم بعنوان نویسنده مسئول و بقیه مولفین، به 

 اند.مقاله ایفای نقش نمودههمکار در تدوین 

 

 تضاد منافع .9

  در این مقاله هیچگونه تضاد منافعی وجود ندارد.



 1400، نامه نوآوری حقوقی ویژه پزشکی، حقوقمجله  و همکاران مهیمنی
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Background and Aim: The growing trend of population and lack of 

space in large cities justifies the existence of apartment living. Apartment 

construction has become an independent profession of some individuals 

and legal entities in the years after the Islamic Revolution due to 

population growth and consequently The increase in demand for housing 

and the high cost of urban land on the other hand forced builders to meet 

part of their financial needs by pre-selling some of their buildings. Also, 

the low purchasing power of applicants on the other hand encouraged 

them to pre-purchase. And the payment of installments paid off. All these 

factors went hand in hand to make the phenomenon of pre-sale and pre-

purchase of apartments common in large cities and spread is. 

Materials and Methods: This research has been written in a descriptive-

analytical manner. 

Results: The findings indicate that the law on pre-sale of buildings 

approved in 1389 with twenty-five articles and four notes has taken a big 

step towards the proper implementation of pre-sale of buildings in order 

to guarantee the rights of citizens. 

Ethical considerations: The present article has been written based on 

the principles of honesty and trustworthiness. 

Conclusion: Along with the construction process and the need for 

housing, the legislature also felt the need to legislate and enact laws 

compatible with the issue in order to regulate these contracts. Therefore, 

in 2010, a law called the Building Pre-Sale Law was enacted. It was 

approved by the Islamic Consultative Assembly, which regulated part of 

the existing relations between buyers and sellers. And the rights of 

citizens were guaranteed in this law. 
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