
 در قرارداد پیش فروش آپارتمان مالکیت انتقال و  ماهیت تأملی بر

 1حمیدرضا ناظمی هرندی

 چکیده

تحلیلی نگاشته شده است. در ابتدا تعریفی از پیش فروش آپارتمان -پژوهش حاضر به روش توصیفی

و سپس این قرارداد با برخی از عقود موجود در قانون مدنی و فقه  مانند بیع، بیع سلم، استصناع،  می گرددارائه 

که در نهایت به طور  .خص گرددتا رابطه آن با هریک از این عقود مش هشرکت و... مورد مقایسه قرار گرفت

موارد مذکور از ذیل عنوان یکی  دتوانکامل و جامع با توجه به ویژگی خاص موجود در این نوع قرارداد، نمی

ها رابطه این قرارداد با برخی از آن .بودخواهد عقود مذکور مشترک  ها باقرار گیرد، بلکه صرفا در برخی ملاک

بنابراین باید  .تواند تحت آن عناوین قرار گیردیعنی در شرایطی و نه به طور مطلق می .یک رابطه نسبی است

باشد که در آن شرایط کلی و نیز گفت پیش فروش آپارتمان عقد مجزایی است که دارای قانون خاص خود می

 حقوق خریدار و مواردی از این قبیل به طور دقیق تبیین گردیده است.

 خصوصی وش، آپارتمان، بیع، قراردادپیش فر :کلیدواژه ها

 مقدمه:

باشد پیش فروش آپارتمان یکی از قراردادهایی است که در زمان حاضر با توجه به مقتضیات آن مورد توجه می

و کاربرد بسیاری دارد. بنابراین در جوامع حقوقی نیزلازم است این نوع قرار داد و ماهیت آن به صورت دقیق 

گذار با تصویب قانون پیش فروش ین از منظر قانونی نیز دارای پشتوانه باشند. که قانونتبیین گردد تا متعامل

 آپارتمان بسیاری از مسائل را از میان برداشته است.
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یکی از نیازهای ضروری بشر از گذشته تاکنون مسکن بوده است. تأمین این خواسته در دوره های گوناگون 

گرفته است. امروزه با توجه به افزایش جمعیت و همچنین مهاجرت از های متفاوتی صورت بشری در قالب

 های مسکونی به شکل آپارتمان در آمده اند. روستاها به شهرها محل

تواند به دو شکل باشد:  شکل اول: مالک آپارتمانی را که به طور کامل  به طور کلی خرید و فروش آپارتمان می

رد معامله قرار دهد. که در این صورت شکی نیست که قرار داد انجام یافته ساخته شده، با خریدار یا مستأجر مو

گردد. یا ملاک های  بیع را در بردارد و یا  عقد اجاره. بنابراین شرایط هریک از عقود در باب آن جاری می

در آینده شکل دوم: زمانی است که  آپارتمانی هنوز به اتمام نرسیده و یا اصلا شروع به ساخت نشده و باید 

در چنین روشی  و یا عملیات احداث شروع شده اما کامل نشده است. گیردساخته شود، مورد معامله قرار می

های آپارتمان در نقشه ساختمان معلوم شرایط خاصی باید رعایت شود؛ مانند اینکه  موقعیت، اندازه و ویژگی

 ر معین گردد. شود و همچنین زمان تحویل آپارتمان توسط فروشنده به خریدا

تلقی « پیش فروش آپارتمان»گیرد؛ شکل دوم است که در اصطلاح آنچه در این نوشتار مورد ارزیابی قرار می

فروشنده)سازنده( تعهد  فروش آپارتمان قراردادی است، که به موجب آن پیش قرارداد پیشگردد بر این مبنامی

اف قراردادی، ساخته و پس از تکمیل آن در موعد مقرر و نماید، آپارتمانی را مطابق نقشه ساختمانی و اوص می

 (92، ص1131خریدار)متقاضی( تحویل نماید.)علیزاده،  در ازای مبلغ قراردادی به پیش

گیرد. مطابق با تعریف فوق باید مشخص شود که پیش فروش آپارتمان ذیل عنوان چه قرار دادی قرار می

که دارای وجوه اشتراک است مقایسه و مطابقت داده  له با برخی عقودای نیست که این نوع معامبنابراین چاره

شود. بر اساس ظاهر تعریف پیش فروش آپارتمان آنچه به ذهن متبادر می شود آن است که قراردادمذکور با 

برخی از عقود مانند بیع، بیع سلم و استصناع، عقد شرکت و قراردادخصوصی مطابقت می نماید؛ به همین دلیل 



شود و جهات رد و پذیرش احتمالی این بخش ماهیت این قرار داد با هریک ازعناوین مذکور تطبیق داده میدر 

کید بر این نکته نیز ضروری است که توصیف اعمال حقوقی، تابع أگیرد اما تهریک نیز مورد بررسی قرار می

کنند باید قصد دی که تنظیم میباشد بلکه مندرجات و محتویات سننهند، نمیعناوینی که طرفین بر آن می

 .کردمشترک طرفین را احراز و براین مبنا ماهیت آن را تبیین 

 بیع -1

در کلام فقها بیع عبارت است از ایجاب و قبول در مورد ملکی معین با عوضی معلوم، بنابراین ایجاب به تنهایی 

اینکه مبیع در ملکیت فروشنده بوده و قابل  کند . در مورد مبیع و ثمن نیز شرایطی وجود دارد؛ مانندکفایت نمی

؛ امام 111: ص1111تسلیم باشدو  همچنین ثمن نیز باید اندازه و جنس و وصف آن مشخص باشد) شهید اول، 

 (.5، ص 1؛ ج1191خمینی، 

باتوجه به این «. بیع عبارت است از تملیک عین به عوض معلوم» گوید: ق م در تعریف بیع می 113ماده 

: مبیع بایدعین باشد.برای معلوم بودن موردمعامله لازم است موردمعامله ازسه جهت معلوم باشدتعریف 

چه موجب  جنس مورد معامله؛ مقدار، میزان مورد معامله و اوصاف آن ماهیت،. اوصاف و مقدار ،)جنس(ماهیت

درهرسه صورت کلی،کلی معلوم بودن مورد معامله . دهد شود را تشکیل می جلب تمایل مشتری برای خرید می

 .(119-925،صص1139 شهیدی،.)درمعین و عین معین، لازم وضروری است

مبیع ممکن است مفروز باشد،یامشاع یا مقدارمعین به طورکلی از شیءمتساوی »قانون مدنی 151 به موجب ماده

ق م  151ور در ماده بنابراین بیع در هریک از موارد مذک .«الذمه باشد چنین ممکن است کلی فی الاجزاء و هم

 قابل بررسی است.



اما اینکه کدام یک از  .اما پیش فروش آپارتمان در این ویژگی که عوض معلوم باشد با بیع دارای اشتراک است

گفته شده مصداق آن آپارتمان پیش فروش شده، است باید ارزیابی شود. یعنی  151حالت های مبیع که در ماده 

مالی : »توان گفت ع کلی یا کلی در معین و یا عین معین است؟ درتعریف کلی میآیا پیش فروش آپارتمان مبی

 (11،ص1131 کاتوزیان،.)«است که صفات آن در ذهن معین و درعالم خارج صادق بر افرادعدیده باشد

ل زیرا انتقا. که هنگام انعقاد قرارداد موجود باشد تعهد عین کلی است، ضرورتی ندارد که موضوع هک موردی در

درعقود تملیکی مانند بیع، هرگاه عین کلی موضوع تعهد باشد، انتقال باتعیین . پذیرد با تراضی صورت می

برای . است «تسلیم»شود و به طور معمول مظهر این اقدام  وسیله متعهد انجام می مصداق خارجی آن عین به 

گندم یااتومبیل را مطابق اوصاف مقرر در شود،که  مثال در فروش چند خروارگندم یا اتومبیل، فروشنده متعهد می

چه اهمیت دارد توانایی او و امکان اجرای تعهدات است نه  آن. عقد فراهم آورده و به خریدار تحویل دهد

 (119،ص1131 کاتوزیان،.)وجود عین هنگام عقد

ی آن را مالی در تعریف مال مثل. الذمه قرارگیرد مال مثلی است تواند تحت عنوان بیع کلی فی  چه می آن

منظور از اشباه و . مانند حبوبات، شکر، برنج وغیره( م.ق 251 مادة.)دانند،که اشباه و نظایرآن نوعاً زیاد باشد می

به طوری که درعرف هیچ تفاوتی بین افراد آن مال که . نظایر، اشباه ونظایری است،که ازهر جهت مساوی باشند

 (931،ص1139 شهیدی،.)یله اشخاص باشد، وجودنداشته باشدوس  سبب اختلاف در انتخاب فردی از آن به

رسد، نمی توان آن را مال کلی فی الذمه با عنایت به تعریفی که در مورد پیش فروش آپارتمان آمد؛ به نظر می

شود همه ابعاد، طرح و موقعیت جغرافیایی آن نیز به این خاطر که آپارتمانی که پیش فروش می .دانست

شود؛ چرا که مثل و مانند آن توان آن را مال مثلی دانست بلکه قیمی محسوب میبنابراین نمی .شودمشخص می



وجود ندارد.باتوجه به آنچه که در قانون پیش فروش آپارتمان در مورد ماهیت این قرار داد آمده است نیز 

 9گردد که این نوع قرار داد کلی فی الذمه  نیست.مشخص می

الأجزا است عین آن است که مقدار معینی به صورت کلی از یک شیی که متساویاما منظور از کلی در م

آپارتمانی که پیش فروش  نویسندگان حقوقی، (. مطابق با نظر برخی111، ص1ج ،1131مشخص گردد )امامی، 

قبلی کنند همان دلیل تواند موضوع عقد بیع کلی در معین قرار گیرد؛ یکی از دلایلی که مطرح میشده است نمی

یعنی کلی در معین هم شامل اموال مثلی است در حالی که آپارتمان پیش  .است که در باب کلی در ذمه آمد

 (.111ص ،1131آید ) ایزدی فرد، کاویار، فروش شده با توجه به شرایط مذکور مال قیمی به شمار می

ق م  فقدان  111د مطابق با ماده فرض دیگری که در مورد مبیع وجود دارد؛ زمانی است که مبیع عین معین باش

 مبیع خارجی یا معین در هنگام عقد موجب بطلان بیع است.

بیع عین معین است و برای  ،برخی از نویسندگان حقوقی این نظریه را قبول دارند که پیش فروش آپارتمان

مثال به بیان مرحوم نراقی در کنند:  برای دانان استناد میهای برخی فقها و حقوقاثبات  دیدگاه خود به استدلال

مالک مبیع باشد یا در آینده  ،مالک در حال فروش ،کنند: ایشان معتقدند که فرقی ندارد در بیعباب بیع اشاره می

مثلا وقتی گندمی اکنون وجود ندارد و شخصی گفت فروختم یک تن گندم را به تو معنای آن  د.مالک آن گرد

(. بنابراین ایشان با توجه به ظاهر کلام 13ص، 1113همان زمان است )نراقی،  مالکیت در آینده و انتقال آن در

کنند که انتقال مبیع در زمان عقد از مقتضیات اطلاق عقد است نه از مقتضیات ذات مرحوم نراقی استدلال می

در بین  (. به عبارت بهتر از دیدگاه این گروه اجرای عدالت و انصاف115ص ،1131عقد)ایزدی فر، کاویار، 
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کند که بیع پیش فروش آپارتمان بیع عین معین تلقی گردد و آپارتمان به محض ساخته مردم اینگونه اقتضا می 

شدن متعلق به خریدار باشد. این نویسندگان در خصوص این اشکال که مبیع در حین انعقاد عقد وجود ندارد و 

 ،کنند که در چنین عقدی دو طرفه استدلال میقرار است در آینده توسط طرف قرارداد ساخته شود، اینگون

یعنی عقد سبب تملیک است و تملیک  .کنند که تملیک پس از تحقق آن سبب انجام شودسببی را ایجاد می

بدون وجود مبیع امکان ندارد اما تأثیر سبب همان عقد بیع است و تحقق تملیک را نمی توان محدود و مقید به 

ان دارد که عقد امروز ایجاد شود ولی تملیک بر اساس توافق طرفین، در زمان زمان محدودی کرد. سپس امک

 عقد معلق را پذیرفته است. 132دیگری انجام شود به همین دلیل قانون مدنی در ماده 

دانان انتقال مالکیت را به صورت هدف هرچند که با برخی از حقوق» گویند:همچنین برای تأیید این نظریه می

 (.111ص ،1، ج1113)به نقل از جعفری لنگرودی،  .«دانندول همزمان نباشد نیز صحیح میایجاب و قب

به نظر ایشان مبیع باید  .دانندمبیع عین معین نمیرا برخی دیگر از نویسندگان حقوقی پیش فروش آپارتمان 

با تحقق عقد بیع  یندو می گو کنندق م استناد می 111بگیرد و به ماده  انتقال مالکیت صورتموجود باشد تا 

  .گرددمالکیت نیز احراز می

تملیک عین به عوض معلوم است  ،بیع و می گویند از آنجا که کنندهمچنین ایشان دلایل دیگری را مطرح می

گیرد و عوض چیزی است که مشتری ولی در پیش فروش آپارتمان عین چیزی است که بر ذمه بایع قرار می

پس از توافق بایع و مشتری در مبیع و » دارد:ق م که مقرر می 112ازد و با توجه به ماده باید در عین به بایع بپرد

تواند ذیل این ماده قرار بگیرد پیش فروش آپارتمان نمی معتقدند «شودقیمت، بیع به ایجاب و قبول واقع می

قیق قیمت وجود ندارد.)اصغرزاده، ها و نیز تورم، امکان تعیین دتوجه به تغییرات قیمتکه در این قرارداد با  چرا

 .(11-11صص، 1131



 بیع سلم )سلف(-2

بیع سلف یا سلم نوعی از عقد بیع است که در آن مبیع به صورت کلی و مؤجل است اما ثمن آن مؤجل نیست 

، 1111یعنی قبل از جدا شدن باید مشتری آن را بپردازد)محقق کرکی،  .باشدبلکه فوری و به صورت نقدی می

( هر چند که در قانون مدنی به لزوم قبض ثمن به عنوان شرط صحت 991ص ،1111؛ ابن زهره، 911ص ،1ج

ق م که در مورد بیع صرف است و  111دانان با استناد به اینکه ماده بیع تصریح نشده است اما برخی از حقوق

ه بیع صرف صرفاً از باب مثال اینک دانند برشرط صحت بیع بیان شده است؛ این ماده را قرینه می ،در آن قبض

 (111ص ،1، ج1131شود )امامی، است و این شرط در مورد بیع سلم نیز جاری می

از نظر ایشان پیش فروش آپارتمان  در صورتی که مشمول  .دانندبرخی پیش فروش آپارتمان را بیع سلف می

را مانند مشخص بودن زمان تحویل و دارند که باید تمام شرایط آن قاعده غرر نگردد؛ جایز است و بیان می

بنابراین، اگرآپارتمان به صورت قسطى بدون مشخص شدن قیمت و . زمان پرداخت تمام قیمت داشته باشد

بیع به همان میزان  قیمت دریافت شود، بیع باطل است و نیز اگرمقدارى از فروش شود، زمان تحویل پیش

 .بقیّه باطل است صحیح بوده و در

فروش آپارتمان بیع سلف نیست؛ به این دلیل که اولا مبیع در آن با توجه به مشخصات و موقعیت اما پیش 

-شود که در آینده به وجود میجغرافیایی و ابعاد و مساحت آن مال قیمی و عین معین ) و نه کلی( محسوب می

لیات ساختمانی به سازنده آید و ثمن نیز به صورت اقساط و فواصل زمانی معین و به تناسب پیشرفت کار و عم

شود. از طرفی براساس آنچه در مورد بیع سلف آمد مبیع اگر معدوم هم باشد اشکالی به وجود پرداخت می

توان گفت مبیع به طور کلی معدوم است چرا که زیر بنا یا آید در حالی که در پیش فروش آپارتمان نمینمی



ت و بر اساس قانون پیش فروش آپارتمان عملیات پی شود، موجود اسساختمان محسوب می ءزمین که جز

این قانون است که مطابق با این ماده تنظیم قرارداد پیش فروش  1مؤید آن ماده  .ساختمان باید پایان یافته باشد

ها تأییدیه مهندس ناظر ساختمان مبنی بر پایان عملیات پی ساختمان منوط به ارائه مدارکی است که یکی از آن

 د.باشمی

دانند دانان در مورد بیع سلم که پرداخت ثمن آن را فوری میاز سویی با توجه به دیدگاه فقها و برخی حقوق

دارد: قانون پیش فروش آپارتمان است که مقرر می 11ثمن پیش فروش آپارتمان فوری نیست؛ مؤید آن ماده 

افق طرفین خواهد بود، ولی حداقل ده در پیش فروش ساختمان نحوه پرداخت اقساط بهای مورد قرارداد، تو»

 «.توانند بر خلاف آن توافق کننددرصد از بها همزمان با تنظیم سند قطعی قابل وصول خواهد بود و طرفین نمی

 استصناع  -3

یکی دیگر از عقودی که ممکن است برخی پیش فروش آپارتمان را ذیل آن قلمداد نمایند؛ عقد استصناع 

اند؛ برخی در تعریف استصناع فقهای اهل سنت در مورد عقد استصناع بحث کرده ،بیشتر ،باشد.در بین فقها می

آن عبارت است از توافق سفارش دهنده با صنعتگر برای ساختن کالایی معین مانند میز و لباس. در » اند: آورده

هشگران زیر نظر این توافق نامه مواد اولیه و عملیات ساخت کالا بر عهده سازنده است ) جمعی از پژو

 1(.191:ص1، ج1191شاهرودی، 

                                                           
درنظرأبي حنيفه،بلكه ظاهر عبارات فقهاى ديگر اهل سنت اين است كه استصناع عقد بيع است: نويسد . آيا استصناع عقداست واحكام آن را دارد، مى2 . به نظر  

اگر در عقد استصناع، تمليك و تملك صورت پذيرد ،اين عقد داخل در . الف. كند مكن است انجام پذيرد و حكم هر يك فرق مىبرخي اين عقد،به چند شكل م

شوند و  و بايدتمامى شرايط عقد بيع، اعم از شرايط عقد بيع و شرايط در جنس ىك هر دو بدل مى. گيرند عنوان بيع است و دليل هاى صحت، آن را در بر مى

 طرف عقد، در آن رعايت گردد، بنابراين، اگرجنس مورد تقاضا، جزئى باشد نه كلى، يعنى نمونه هاى ديگرى ازآن ساخته شده، بايد احكام بيع شرايط دو

.جزئى در آن رعايت گردد، يعنى از نظر عدد و وصف و ماده معلوم باشد شده،بايد آن ساخته ننمونه ای از اگر جنس مورد درخواست، كلى است كه تا به حال  



این است که کسی به ، سفارش ساخت مراد از عقد استصناع یا قرارداد: »اند برخی دیگر درتعریف این عقدگفته 

در این حال قراردادی میان . سازد را برای او بسازد نزد صنعتگر بیاید و از او بخواهد تعدادی از کالاهایی که می

که صاحب صنعت تعداد موردتوافق رابرای وی بسازد وقیمت آن رادریافت  آید، میدر ضا این دو به ام

 (911،ص1111 قمی، مؤمن.)«دارد

دارند در مورد اینکه آیا عقد استصناع قرار دادی مستقل است یا خیر نیز تردید وجود دارد؛ برخی بیان می

آید؛ اما در برخی مواقع شرایط بیع یا اجاره را نیز  قراردادی مستقل به شمار می ،هرچند که به نظر معاصرین

کنند که سازنده مقدار معینی باشد؛ به عنوان مثال: هنگامی که دو طرف پس مکالمات قراردادی منعقد میدارا می

تواند های دیگری از این قبیل که میآید و مثالکالا  را در برابر عوض معینی بدهد، این همان بیع به شمار می

 .(919-911: صص1111ر مستقل بودن ماهیت این قرار داد تردید ایجاد کند)مؤمن قمی، د

توان پیش فروش آپارتمان را ذیل این باتوجه به مباحث فوق راجع به ماهیت قرار داد استصناع باید دید آیا می

دارد؛ اگر یک صورت از  عنوان به شمار آورد یا خیر؟ از آنجایی که قرار داد فوق الذکر ماهیتی عام و دامنگیر

استصناع را در نظر بگیریم یعنی حالتی که در این قرارداد سفارش ساخت دارای شرایط دقیق از جمله 

نیز با همه اوصافی که دارد شاید  را های کالای مورد سفارش باشد؛ پیش فروش آپارتمانمشخصات و ویژگی

-که بیان شد قرار داد استصناع فی نفسه عقد مستقلی نمی طوردر چنین صورتی بتوان ذیل آن قرار داد. اما همان

                                                                                                                                                                                           
.شرايط بيع كلى كه در فقه بيان شده، در آن رعايت گردد گرددكه  گيرد، بلكه فقط عقد و قرارداد منعقد مى اگر هنگام تقاضا، تمليك و تملك صورت نمى. ب 

نيست در آن موجود باشد؛ زيرا ها به درخواست كننده فروخته شود، در اين صورت عقد بيع نخواهد بود و شرايط بيع لازم  از ساخته شدن، اين جنس  پس

ج. اگر هنگام درخواست، فقط وعده از ها، وفاى به عقد واجب است. قرار شده كه پس از ساخته شدن، فروخته شود، لكن اين قرارداد عقد است و برابر دليل

پذيرد، اين عقد نه مصداق بيع است و نه مصداق طرف درخواست كننده و سازنده جنس صورت گيرد، ولى اگر تمليك و تملك و يا عقدى ميان آن دو انجام ن

: 3تواند نخرد ) جمعي از مؤلفان، ج نيز مى هتواند نسازد و درخواست كنند عقد، بنابراين، احكام بيع و عقد، همانند وجوب وفا در آن نيست، بلكه سازنده مى

(.393ص  



بنابراین تطبیق پیش فروش  .تواند باشد چرا که در قالب اشکال گوناگونی است و در زمره عقود متفاوتی است

رسد چرا که اولا موضوع قرارداد استصناع کلی مافی الذمه است در آپارتمان با عقد استصناع منطقی به نظر نمی

گیرد ثانیا در قرارداد استصناع اجل )مدت( ذکر ه آپارتمان به صورت عین معین مورد معامله قرار میحالی ک

شود در حالی که در فروش آپارتمان انتقال شود و در صورت ذکر اجل، ماهیت آن به بیع سلف تبدیل مینمی

قانون پیش  1ا بر اساس مفهوم ماده مالکیت مقید به مهلت و زمان می باشد ثالثا قرار داد استصناع جایز است ام

 فروش آپارتمان عقد موصوف از جمله عقود معین محسوب می گردد.

 عقد شرکت  -4

توان با توجه به ماهیتی که دارد؛ قرار دادپیش فروش آپارتمان را در ذیل آن مورد یکی دیگر از عقودی که می

شرکت » قانون مدنی در تعریف شرکت آمده است: 511بررسی و ارزیابی قرار داد عقد شرکت است؛ در ماده 

  «عبارت است از اجتماع حقوق مالکین متعدد در شی واحد به نحو اشاعه.

گذار در تعریف عقدشرکت گفته است،تعریف عقدشرکت نیست بلکه  چه قانون به نظر برخی درحقیقت آن 

گفت اشاعه جزئی ازعقدشرکت توان  درحقیقت می. تعریف اشاعه است که مقدمه و شرط ایجادشرکت است

گیردبه وقوع نخواهد  شودکه اگروجودنداشته باشدسایرارکان عقدشرکت که برمبنای آن شکل می محسوب می

که موردمالکیت  توان گفت که مال مشاع مالی است دارای مالکین متعدد،بدون این بنابراین می. پیوست

-بنابراین می (11،ص1115 کاشانی،.)ه مالکین استهامشخص باشدو هرذره فرضی ازاین مال متعلق به کلی آن

ماند چرا که در شرکت یک هدف کلی گویند که این تعریف در قانون مدنی بیشتر به تعریف مال مشاع می



در واقع در عقد شرکت دو نوع مشارکت حاکم است یکی بر  .وجود دارد  وآن کسب سود و منفعت است

 (5ص، 1131رسید، دارایی و مال و دیگری سود و زیان )پو

عقدی است که به موجب آن دویاچندشخص به »اند: دانان در تعریف عقد شرکت بیان داشتهبرخی از حقوق

نهندتابه جای آن مالک سهم  منظورتصرف مشترک وتقسیم سود وزیان وگاه مقصددیگر،حقوق خودرا درمیان می

 (11،ص1111 کاتوزیان،.)«مشاع ازاین مجموعه شوند

طور توان ذیل عنوان عقد شرکت قرارداد: هماندلایلی پیش فروش آپارتمان را حتی به طور نسبی نمیاما بنا به 

که در مباحث فوق مطرح شد در عقد شرکت دو نوع مشارکت وجود دارد در حالی که در پیش فروش آپارتمان 

اقساطی در اختیار شود؛ در پیش فروش آپارتمان آنچه پیش خریداران به صورت چنین مشارکتی دیده نمی

شود، در ها تحویل داده میدهند، ثمن معامله و عوض ساختمانی است که در آینده به آنسازندگان قرار می

گردد ملک مشاعی فروشنده و خریدار محسوب نهایت ساختمانی که ساخته خواهد شد و به خریدار تحویل می

ورد ثمن معامله هم وضعیت به همین منوال است. و شود که گفته شود در ملکیت نیز مشارکت دارند؛ در منمی

همچنین مشارکت در سود و زیان که در عقد شرکت وجود دارد در چنین قراردادی جایگاهی ندارد چرا که 

هدف خریدارسهیم شدن با فروشنده در سود و زیان نیست. به عبارت دیگر در عقد شرکت دو نوع مشارکت 

اد وحدت دارایی یا همان اشاعه، ب: مشارکت در سود و زیان، اما در قرارداد وجود دارد ؛ الف: مشارکت در ایج

چرا که اولا آنچه پیش خریداران به صورت اقساط در اختیار  .پیش فروش آپارتمان چنین اشاعه ای وجود ندارد

ا هدف پیش شود، ثانیها میدهند ثمن معامله و عوض ساختمانی است که در آینده تحویل آن سازندگان قرار می

خریداران، سهیم شدن در سود و زیان نیست و پیش فروشنده نیز صاحب اذن در تصرف به منظور کسب سود 

 باشد.و زیان نمی



ذکر این نکته لازم است ؛ هرچند در قانون مدنی از پیش فروش آپارتمان اسمی به میان نیامده است و تاکنون که 

 1زمی قرار نگرفته است اما با توجه به قاعده اصالت لزوم قراردادهادر نوشتار حاضر بررسی گردیده ذیل عقد لا

و اینکه مورد نقضی برای جایز برشمردن چنین قراردادی بیان نشده است وهمچنین در قانون پیش فروش نیز 

-اشاره ای به قابل فسخ بودن آن نگردیده چنین عقدی لازم به شمار می آید. همچنین با توجه به نظرات حقوق

کنند اصولا لازم است و برهم هاست یعنی قراردادهایی که اشخاص منعقد مینان اصل در عقود لازم بودن آندا

ها به طور یک جانبه و به میل و اراده یک طرف مجاز نیست، مگر در مواردی که صریحا در قانون زدن آن

 5(.91: ص1، ج1121تجویز شده است )صفایی، 

 تعهد بربیع: -5

تعهد بر بیع یکی  .ظراتی که پیرامون ماهیت پیش فروش آپارتمان وجود دارد؛ تعهد بر بیع استیکی دیگر از ن

رود از آن به عنوان وعده متقابل از مصادیق قراردادهای خصوصی است که در معاملات متعارف بسیار به کار می

دانان قولنامه بق با تعریق حقوقشود؛ مطاتعبیر می« قولنامه»از آن به  شود و در محاکم قضاییبیع نیز یاد می

شود) جعفری تعهدی کتبی است که به موجب آن یک طرف متعهد به انجام یک عمل حقوقی معین در آینده می

ای را دارند که (. منظور از چنین تعهدی آن است که دو طرف قصد انجام معامله111: ص5،ج1153لنگرودی، 

 (51ص  ،1111، عقود تملیکی -ن، معاملات معوضنشده است ) کاتوزیاهنوز مقدمات آن فراهم 

                                                           
(159: ص3چه تمليكي لازم بودن آن هاست ) محقق داماد، ج . معنای اين قاعده به طور اجمال اين است كه اصل درعقود چه عهدی و1  
كند. خلف وعده از نظر اخلاقي و . اصل لزوم قرارداد دارای مبنای اخلاقي و مذهبي است، چه اخلاق و مذهب مردم را به اجرای تعهد و وفای به عهد امر مي3

: 3، ج1393كنند)صفايي، و احاديث و اخبار استناد مي« اوفوا بالعقود»رای آن به آيه مذهبي مذموم به گناه است. درفقه اسلامي اصل لزوم پذيرفته شده و ب

 (151-155صص



ای را که در زمین مشخصی در آینده در فرضی که فردی یک باب از خانه :دارددانان بیان میاز حقوق ییک

چرا که مورد معامله عین معینی است که موجود نیست  .شود را به دیگری بفروشد معامله باطل استساخته می

توانند قرارداد معین موجود بودن مبیع است. در چنین مواردی طرفین قرارداد تنها میکه شرط در بیع حال آن

 (91ص ،1121 شود ) شهیدی،تشکیل بیع را منعقد کنند یعنی تعهد بر فروش ساختمانی که در آینده ساخته می 

ک وعده بیع تحقق توان تعهد بر بیع دانست چراکه در چنین قراردادی صرفا یاما پیش فروش آپارتمان را نمی 

طور که بیان شد در این مورد بعد از به وجود آمدن قرارداد و اینکه خریدار بخشی از ثمن را یابد بلکه هماننمی

فروشنده نیز متعهد  ،به مرور بقیه ثمن نیز پرداخت گردد و در مقابل ،شود که با اقساطکند؛ مقرر میپرداخت می

گردد. بنابراین قرار داد پیش فروش آپارتمان قصد واقعی طرفین شده میبه ساختن آپارتمان طبق اوصاف مقرر 

نکته قابل ذکر دیگر آنکه؛ در باب نظری که مطرح   (111-111صص  ،1131،بردارد) ایزدی فرد، کاویاررا در 

بررسی طور که قبلا نیز مورد توان بیع نامید بلکه تعهد بربیع است؛ همانشد که پیش فروش آپارتمان را نمی

 قرار گرفت پیش فروش آپارتمان بیع نیست که ایشان بخواهند آن را رد و جایگزینی برای آن تبیین نمایند.

 عقد صلح: -6

دانند؛ در باب توجیه نظر خود بیان برخی از نویسندگان حقوقی پیش فروش آپارتمان را در قالب عقد صلح می

نظرات 1ف نیست اطلاق حدیث نبوی نیز مؤید آن است.دارند: عقد صلح منحصر در حالت مخاصمه و اختلامی

صلح برهر چیزی اعم از عین و منفعت در » تواند عمومیت صلح را معین کند: فقها در تعریف صلح هم می

مقابل همانند و هم جنس آن صحیح است زیرا صلح در صورتی که بر عین واقع شود مفید بیع بوده و صحیح 

                                                           
1
(3، حديث 3حرعاملي، كتاب الصلح، باب « ) الصلح جائز بين المسلمين الا صلحا احل حراما او حرم حلالا»  .  



بنابرین با  .(911، ص1ج ،1111)شهید ثانی،« حت جمیع انواع صلح استاست و اصل و عموم، مقتضی ص

  .(111ص  ،1121)غریبه و مسعودی،  توجه به این دلایل پیش فروش آپارتمان نیز نوعی عقد صلح است

تواند در مقام هریک از عقود معینه قرار تر صلح باید گفت: صلح یکی از عقودی است که میدر تعریف دقیق

صلح نیز دارای دو طرف است : مصالح و متصالح، مصالح کسی است که مالی یا امری را به دیگری  گیرد؛ عقد

 .(191-199صص ،9ج، 1111نماید)امامی، میکند و متصالح کسی است که آن را تقبل واگذار می

آپارتمان  رسد با توجه به اینکه در نوشتار حاضر قصد بر تبیین یک عقد خاص برای پیش فروشاما به نظر می

توانند در قالب عقد صلح درآیند توان آن را ذیل عنوان عقد صلح به شمار آورد چرا که اکثر عقود میاست؛ نمی

 برد.. بنابراین چنین استدلالی خلا موجود در قانونی مدنی را در ارتباط با پیش فروش آپارتمان از بین نمی

 )غیر معین(قرار دادخصوصی -7

دارد: قراردادهای قانونی مدنی تعریف نمود؛ این ماده مقرر می 11توان مطابق با ماده میقرارداد خصوصی را 

اند در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ است. مطابق خصوصی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده

ده است و بنابراین در با این ماده باید دید دامنه شمول این ماده تا چه حدی است آیا به طور مطلق بیان ش

 برگیرنده همه انواع قراردادهاست یاخیر؟ 

دارند: استدلال پیش فروش آپارتمان در ذیل قرارداد خصوصی بدین معنا برخی  از نویسندگان حقوقی بیان می

ق م( یک قرار داد خصوصی تملیکی بوده  11است که؛ پیش فروش ساختمان، طبق اصل آزادی قراردادها )ماده

قانون پیش فروش آپارتمان، حسب مورد از ابتدا یا در حین احداث و تکمیل یا  1خریدار مطابق با ماده و پیش 



پس از اتمام عملیات ساختمانی، مالک واحد ساختمانی توافق شده خواهد شد. به عبارت دیگر، پیش خریدار 

توافق طرفین قرار گرفته است، به مبالغ مورد تعهد را به صورت یک جا یا به طور اقساطی  و به نحوی که مورد 

کند تا بدین وسیله مالک واحد ساختمانی مورد توافق شود. ایشان در ادامه در تأیید پیش فروشنده پرداخت می

آیند که دارند که عقود از احکام تأسیسی شرع نیست بلکه به نوعی اعتبار عقلی به شمار میاین نظریه بیان می

آن را با آیاتی مانند أوفوا بالعقود به امضا  ،جوامع بشری به وجود آمده است و شرع این اعتبار براساس نیازهای

 (.11-11 ، صص1121شود )کیانی، طباطبایی، رسانده است در واقع عقود جزء احکام امضایی محسوب می

قانون  گردد و به طور خاص درکند که بین اشخاص منعقد میقراردادهایی را مطرح میقانون مدنی  11ماده 

معنا به بود دیگر تقسیم بندی عقود به معین و غیر معین بی اند  چرا که اگر اینگونه میعنوان مشخصی نگرفته

رسید: منظور از عقود معین عقودی است که از قدیم الأیام در بین مردم متداول بوده و در قانون نیز براى نظر می

راى خود داراى مورد و آثار و احکام مخصوصى بوده که خود نام خاص به خود را داشته و در عرف مردم ب

قانون نیز متعرض آن احکام و آثار شده باشد؛ مانند: بیع، اجاره، صلح، هبه، نکاح، قرض، ضمان، ودیعه، عاریه... 

 (. 2: ص1، ج1113) طاهری، 

 پیش فروش آپارتمان عقدی مستقل -8

یگاهی را برای خود اختصاص نداده است اما با توجه درست است که پیش فروش آپارتمان در قانون مدنی جا

ای را در قالب قانون پیش فروش آپارتمان به تصویب رسانده است این به اینکه قانونگذار لایحه جداگانه

باشد و این خود دلیلی است بر نقض نظری که پیش فروش آپارتمان را ذیل قرارداد نیز جزء عقود معینه می

به  11تواند جزء ماده دهد. هرچند که به طور عام میقرار می 11وصی مطابق با ماده عنوان قراردادهای خص



شمار آید، اما در معنای خاص خود و شرایطی که بر آن حاکم است قراردادخاص و مجزایی است.  بنابراین 

ی فروش آپارتمان از جمله قراردادهای نوظهوری است که علاوه بر حکومت قواعد عموم شقرارداد پی

، 1باشد، این قرار داد با توجه به ماده قراردادها تابع احکام ویژه مندرج در قانون پیش فروش ساختمان نیز می

-و تشریفاتی است که تنظیم سند رسمی از ارکان تحقق آن می از جمله عقود با نام و لازم قانون مذکور 13و 3

مالک ملک پیش  ،پرداخت اقساط پیش خریدار قانون فوق الذکر با 11باشد.به عبارت بهتر بر اساس ماده 

درصد آن  21ت ساخت یا حداقل افروشنده می شود. ثبت و انتقال قطعی موضوع قرارداد پس از اتمام عملی

باشد و آن میزان بنای احداثی که موجود امکان پذیر است، البته چون سند رسمی مالکیت مربوط به عرصه می

ت این بخش از اعیانی نیزمنتقل می کیساختمان است همزمان با عرصه مالشود و حداقل شامل پی  تلقی می

-درصد از ثمن هنگام تشکیل قرارداد الزامی است، اما انتقال رسمی مالکیت نمی 11گردد.هرچند پرداخت مبلغ 

 تواند منوط به پرداخت کل ثمن شود هرچند پیش فروشنده حق فسخ دارد.

  زمان انتقال مالکیت 8-1

قانون  11باحثی که در ارتباط با این نوع قرار داد وجود دارد؛ زمان انتقال مالکیت است. براساس ماده یکی از م

پیش فروش آپارتمان انتقال مالکیت آن با وضعیت خاصی روبروست؛ یعنی نوعی مالکیتی تدریجی است زیرا از 

تواند باشد که مؤید آن ختمان نمیدر ماده یک این قانون ناظر بر مالکیت کل سا «از ابتدا»یک طرف  عبارت 

قانون مدنی است؛ بنابراین با تنظیم قرار داد پیش فروش به نحو رسمی فقط مالکیت بخش موجود  111ماده 

گردد و تحقق مالکیت کامل معلق به ساخت از سوی پیش فروشنده و پرداخت ثمن توسط پیش منتقل می

 21آید. بعد از تمام عملیات یا انجام الکیت هم به عمل میگردد و با تحقق شرط اخیر  انتقال مخریدار می



گرددکه این تنظیم سند رسمی فقط تثبیت و مسجل کننده درصد آن، سند رسمی به نام خریدار تنظیم می

 مالکیت قبلی است.

 شرایط اعمال قانون پیش فروش آپارتمان 8-2

شرایط لازم است که باتوجه  ،رتمانی جاری ساختبرای آنکه بتوان قانون پیش فروش را در مورد قراردادی آپا

پرداخت حداقل ده درصد از  -9( ، 1ماده  1وجود پی ساختمان )بند  -1از: ند به این قانون آن شرایط عبارت

داشتن سند رسمی  -1(، 1ضرورت تنظیم سند رسمی این نوع قرار داد ) ماده  -1( 11ثمن معامله ) ماده 

 (.1احداث ساختمان )ماده  مالکیت و مدارک لازم برای

 حقوق پیش خریدار8-3

 قانون پیش فروش حقوقی را برای خریداران نیز در نظر گرفته است: 

الف: خریدار نسبت به واحد موضوع قرارداد، مالک  عرصه خواهد شد و از حقوق مالکانه  نسبت به همان 

 .آ( .پ .ق 11واحد برخوردار خواهد گردید) ماده 

 (.1معامله را خواهد داشت )ماده  خریدار حق فسخ ،یا اضافه مساحت ب: در صورت کسر

در نزد بانک قرار دهد )ماده  تواند موضوع قرارداد را در ازای وام پرداختی به عنوان وثیقهج: پیش خریدار می

11.)  



یید مهندس أتد: اقدام پیش خریدار به تأدیه ثمن برای انعقاد عقد بیع نسبت به قسمت در حال ساخت منوط به 

 اخت تدریجی توسط پیش فروشنده است.ناظر مبنی بر س

 (.1رت برای پیش خریدار است )مادهن: عدم تحویل به موقع و نقض تعهد موجب حق مطالبه خسا

و: تأمین عرصه و اعیان واحد پیش فروش شده قبل از تنظیم سند رسمی به نام پیش خریدار، توسط پیش 

  (.15ندارد )ماده ا طلبکاران وجود فروشنده ی

 (.13یت پیش فروشنده داراست ) مادهه:پیش خریدار امکان انتقال حقوق مالکانه خود را بدون رضا

درصد عملیات  21ی: در صورت انجام تعهدات از طرف پیش خریدار برپرداخت ثمن پس از تکمیل یا انجام 

 (.11و  11تواند خواستار تنظیم سند رسمی شود )ماده ساخت می

 های قانون پیش فروش آپارتمان:نو آوری 8-4

همان طور که قبلا نیز بیان شد قرداد پیش فروش آپارتمان از جمله قراردادهای نوظهوری است که علاوه بر 

حکومت قواعد عمومی قراردادها در قانون مدنی تابع احکام ویژه مندرج در قانون پیش فروش آپارتمان نیز 

نونگذار در ایجاد نظم و امنیت در حوزه املاک و اجباری نمودن کلیه قراردادهای باشد و با توجه به هدف قامی

 ها اشاره می شود:راجع به ثبت آن دارای نو آوری هایی است که در ذیل به برخی از آن

گردد که تنظیم ( از جمله عقود با نام و لازم و تشریفاتی محسوب می13، 3، 1این قرارداد با توجه به مواد ) -1

سند رسمی از ارکان تحقق آن است و با تنظیم قرارداد فروش به نحو رسمی فقط مالکیت بخش موجود منتقل 



-گردد و تحقق معامله کامل معلق به ساخت از سوی پیش فروشنده و پرداخت ثمن توسط پیش خریدار میمی

 آید .گردد و با تحقق شرط تخیر انتقال مالکیت هم به عمل می

نماید و بسته به مورد بند از خسارت تأخیر در انجام تعهدات پیش فروش صحبت می 1در  قانون 1ماده  -9

پیش خریدار را ملزم به پرداخت  ،گیرد؛ از جمله تأخیر در انتقال سندحداقلی برای این جریمه در نظر می

 کند.جریمه ای بالغ بر روزانه یک در هزار مبلغ قرارداد می

قانون مدنی مقررات ویژه ای برای دارا شدن حق فسخ در صورت کم یا  135ه در این قانون برخلاف ماد-1

 (.1زیاد بودن مبیع پیش بینی شده است )ماده 

نماید وجه شود اینکه این ماده بانک ها را ملزم میاین قانون دیده می 11نو آوری دیگری که در ماده  -1

یز نمایند و در قبال آن مالکیت عرصه به نسبت سهم تسهیلات پیش خریدار را تنها به حساب پیش فروشنده وار

 واحد پیش خریداری شده و نیز حقوق پیش خریدار نسبت به آن واحد به عنوان تضمین اخذ گردد.

 ناشی از عیب بنا و تجهیزات و...بیمه خسارت  ؛از بیمه اجباری صحبت شده است 2در ماده -5

درخصوص جلوگیری ازورودپرونده به سیستم دادگستری، در ماده تعیین داوردر راستای سیاست قانون گذار -6

 این قانون نیزازاجباری بودن شرط داوری درقرار داد صحبت شده است. 91

قانون برای فروشندگان و مشاورین املاکی که قرارداد را بدون رعایت برخی شرایط قانونی  91و 91درمواد  -1

 گرفته شده است.تنظیم کرده اند مسئولیت کیفری درنظر 



آن است که به پیش خریدار اجازه می دهد بدون مراجعه به دادگاه تنها  11ازدیگرویژگی های این قانون ماده -3

بامراجعه به دفتر اسناد رسمی و باارائه مدرک مبنی برایفای تعهدات، تنظیم سند رسمی انتقال به نام خود 

 درخواست نماید.

 

 نتیجه گیری

رسید یک از عقودی که دارای وجوه اشتراک با پیش فروش آپارتمان بودند و به نظر میدر نوشتار حاضر هر

ها مطرح نمود،  مورد ارزیابی قرار گرفتند؛ در نهایت مشخص شد که رابطه این بتوان این قرارداد را ذیل آن

اند تحت آن عناوین توها یک رابطه نسبی است یعنی در شرایطی و نه به طور مطلق میقرارداد با برخی از آن

ها و موارد نقضی که وجود طور که بیان شد با توجه به تفاوتقرار گیرد به عنوان نمونه نسبت به بیع . اما همان

 توانست در تقسیم بندی انواع بیع جزء آن به شمار آید. داشت نمی

ها  وجود هایی که بین آنه تفاوترابطه آن با برخی از عقود مانند بیع سلم، شرکت، تعهد به بیع و... با توجه ب 

توان شد که نمیها مشاهده میدر واقع تمایز اساسی بین آن .تواند باشدداشت حتی یک رابطه نسبی نیز نمی

طور که حتی در برخی موارد پیش فروش آپارتمان را ذیل این عناوین تعریف نمود. عقدی مانند صلح نیز همان

 است که قابلیت قرارگرفتن در مقام هریک از عقود را دارد.گفته شد در واقع مفهومی عام 

آید که اگر چنین های فوق پیش فروش آپارتمان یکی از عقود مذکور به شمار نمیبنابراین مطابق با استدلال

آمد؛ در واقع وقتی برای مثال بگوییم این بود تصویب قانون پیش فروش آپارتمان امری زائد به شمار میمی

های گوناگونی را به خود اختصاص دهد بلکه برای بررسی نوعی بیع است دیگر لزومی نداشت ماده قرارداد



گذار با تدوین چنین قانونی اثبات شد؛ اما قانونشرایط آن به همان قواعد مربوط به بیع در قانون مدنی رجوع می

 11ارداد خصوصی که ذیل ماده نموده است که پیش فروش آپارتمان قرار داد مستقلی است. البته نه یک قر

-شود بلکه همانطور که بیان شد با توجه به اینکه دارای قانون است و شرایط خاص آن توسط قانونمطرح می

گذار و ازمصادیق خاص عقد بیع تلقی می گردد چرا که قانون باشدگذار تبیین گردیده است عقد معین می

رسد از این به بعد این مبحث را از میان برداشته است و به نظر میباتصویب این قانون خلأقانونی در ارتباط با 

بحث راجع به ماهیت چنین قراردادی جزء مباحث ضروری نباشد.از طرف دیگر علی رغم نوآوری های قانون 

مذکور، به نظر می رسد که قانون گذار لازم است باانجام اصلاحاتی درخصوص برخی ابهامات موجود در این 

 صورت خاص تعیین تکلیف کند یا آن را به قانون مدنی ارجاع دهد ازجمله اینکه :قانون به 

قانون ثبت و به منظور پرهیز از طرح دعاوی مرتبط با تنظیم سند رسمی،  13و  11، 99الف: در راستای مواد 

آثار و صراحتا اظهار نظر شود که تنظیم سند رسمی، شرط صحت اینگونه قرار دادها محسوب می شود یاجزء 

تهعدات فروشنده .هرچند که باتوجه به اصل صحت ولزوم قراردادها و فحوای موادقانونی این قانون، به نظر می 

 رسد که تنظیم سندرسمی، جزء تعهدات وآثار ناشی ازآن قرارداد محسوب می گردد ونه شرط صحت قرارداد. 

مورد معامله درهنگام تسلیم،مابه التفاوت بر  قانون مذبور درصورت کمتر یا بیشتر بودن  ملک 1ب:  طبق ماده 

اساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرارمی گیرد، چنانچه مساحت تا پنج درصد افزون بر زیربنای مقرر 

در قرارداد باشد، هیچ کدام حق فسخ ندارند اما اگربیشتر از پنج درصد باشد،  صرفا خریدار حق فسخ دارد. 

از قانون مدنی   135و  155، 915که؛ در راستای تطابق مقررات با اصول قانون مدنی در مواد نکته لازم به ذکرآن



و به لحاظ غیر قابل تجزیه بودن آپارتمان فروخته شده، چنان چه مقدار و مساحت آپارتمان به صورت شرط 

 ارد.مقررشده باشد، در صورت مغایرت با شرط برای هریک از طرفین حق فسخ قانونی نیزمقرر د

ج:با توجه به اینکه تعهد فروشنده به ساخت وتحویل دادن آپارتمان ازمصادیق تعهد به نتیجه است وصرفا زمانی 

که نتیجه مطلوب درقرار داد حاصل شود می توان ادعا کرد که فروشنده به تعهدخود عمل کرده است و صرفا 

قانون گذار چنان چه در روال عادی و بدون  اثبات قوه قاهره خارجی رافع مسئولیت وی خواهد بود، بهتر است

تقصیر پیش فروشنده حوادث غیر قابل پیش بینی ازجمله ترقی ناگهانی مصالح ساختمانی پیش آید به نحوی که 

تلقی شود، به نحوی فروشنده اختیار تعدیل یا فسخ قرارداد را به منظور جلوگیری « غبن حادث»ادامه کار نوعی

 اعطاء کند.ازتحمیل ضرر ناخواسته 
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