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فروش آپارتمان ماهيت حقوقي پيش
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 ـرا يها  وهي از ش  يكي آپارتمان   فروش  پيشكه  ست  ها  سال :دهيكچ ج و مناسـب    ي
 ـ ا يرادات حقوق ي ا با وجود اين،   ،ن است ك مس تأمين ن نـوع قراردادهـا مرتفـع       ي

 .كنـد   مـي  دينندگان را تهد  ك ان، حقوق مصرف  كماك آن از   ينشده و خطرات ناش   
 ـا يت حقـوق  ير به جهت ابهام در ماه     ير تفس تنوع د   ـن نـوع قراردادهـا از       ي  كي

 ـ ا ي ثبـت رسـم    ي مناسب برا  ي ثبت يهاسازوكارطرف و فقدان     ن معـاملات از    ي
 متعـدد   ينه بوده و دعـاو    ين زم يفرا رو در ا   هاي    شن چال يگر از مهمتر  يطرف د 

ر ن مقالـه د   ي ا . است يتين وضع يز از تبعات چن   ي ن يم دادگستر كاشخاص در محا  
 فـروش   پيشقرارداد  «  متفاوت از  يحقوق يها  لي تحل ارائهتلاش است، تا ضمن     

قت، عقد  ير حق ، د  ساختمان فروش  پيشه مطابق آن    ك برسد   يحل  راه به   »آپارتمان
 در  كي و تمل  ي فور كيدار را در دو بخش تمل     يت خر يكه مال ك گردد   ي تلق يعيب
 را بـا ارائـه      يت ـمقـررات ثب   يهـا   رسـايي ن حـال نا   يسـازد در ع ـ    ي م ه محقق يآت
ن يو همچن ـ   افـراد  يدر روابط حقوق   آنها مناسب مطرح، تا با اعمال       يها حل راه

 . گرددتأميناران خريد پيشد حقوق يوضع مقررات جد
 يثبت رسم، يجي تدركيتمل، ع باطليب،  آپارتمانفروش پيش :ها د واژهيلك
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  مقدمه
 آپارتمـان اسـت     خريد  پيش ما،   ينونكن در جامعه    ك مس تأمينمناسب  هاي    ش از رو  يكي
انـات  ك و ام  يط اقتصاد ي مورد معامله، با شرا    يبها يا  ل پرداخت مرحله  يه معمولاً به دل   ك
ترين   ي از ضرور  يكي يگو  پاسخ داشته و    ي، همخوان  جامعه پائينت طبقه متوسط و     يثركا
 يه هنوز قواعد جامع   ك است   ين در حال  يا. باشد ي م نك مس تأمين،  يعني خانواده   يازهاين

دات ي ـده است فقدان تمه   ين وضع نگرد  يتعهدات طرف  روابط و اين   يدر جهت سامانده  
 يلات جـد  ك گذشت چند دهه از رواج آن، مـش        رغم  علي ،ن خصوص ي لازم در ا   يقانون
شور ك ـ قـضائي  و مجموعه سـازمان      ، سو كيار از   خريد  پيشن، خصوصاً   ي متعامل يرا برا 

  .رده استكجاد يگر اي دي سو ازاند،  آن شدهيند عمليآثار ناخوشا ريه درگك
ف درست و   ي اول، تعر  .هاستقراردادن  ي ا ي فرا رو  يرسد دو چالش اساس    ي م به نظر 

جـاد  يا  و ي و دوم، رفـع موانـع ثبت ـ       »فـروش   پيشقرارداد  « يت حقوق ي ماه يل منطق يتحل
ه در  ك ـ يت حقـوق  يبا توجه به ماه    آنها يل ثبت رسم  ي لازم به منظور تسه    يط قانون يشرا

  .گردد ي منييف و تبيعرقسمت اول ت
 ـ     ي مبن ياتيات و نظر  ينه چالش اول، وجود فرض    يدر زم   يهـا   ي بر بطلان عقد بر نگران

 ـبا ه بـوده و   ي ـ عقود فاقد توج   گونه  اينقائل شدن به بطلان در      . زند ي م موجود دامن   از  دي
ه ي ـ درست از موضوع و توج     يلين حال بر آن بود تا با تحل       يز گردد و در ع    ين نظر پره  يا

 ي و حقوق  ي فقه يه مبان ك را به اثبات رساند چرا       ين معاملات يسته، صحت چن  ي شا يحقوق
ه ب.  است يراد اساس يا د، قابل خدشه و   يم د يه خواه ك گونه  همانن قراردادها   يبطلان ا  در

 ن حقوق اشخاص وضـع و     ي تحقق عدالت و تضم    ي با سمت و سو    يعلاوه قواعد حقوق  
 بر  ير مبتن يه با تفس  كن است   يند هنر حقوقدان ا   ن مبهم باش  يشوند و هرگاه قوان    ي م ريتفس

توجـه بـه    . ن اسـتناد گـردد    يه به ظـاهر قـوان     كنيه ا ، ن  خود بنشاند  يعدالت حق را بر جا    
 بـر    و صـرفاً   يچ پـشتوانه حقـوق    ي بدون داشتن ه ـ   يه گاه ك يمتفاوت يها  وقالبها    لكش

 ،»صـلح «ر  ي ـ مختلـف نظ   ين اساس ـ يو تحت عناو   ن شده يينده تع فروش  پيشقه  ياساس سل 
ت ي واقع ياي، گو گيرد  مي صورت ...  و »تعهد به ساخت آپارتمان   «،  »نامه  عهيمبا« ،»قرارداد«

 نك مـس  تـأمين به   تنها نه   يتين وضع يچن.  نمود يتوجه  بي  به آن  توان  مي ن هك است   يتلخ
 ـ   ييه با تض  كگردد بل  نميمنتج    ـخر شيع حقـوق پ ت ي ـ از آن، امن   ي ناش ـ يآثـار منف ـ   دار و ي
ن و  كسـاز مـس    سـاخت و   هـاي   تي ـ تداوم و گـسترش فعال     يزم برا  و اعتماد لا   يحقوق
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  .سازد ي مزائلن را ك اشخاص فاقد مسيسامانده
ن ي چن ـ ي اجازه ثبت رسم   يه به راحت  ك است   يل وجود مقررات ثبت   يچالش دوم به دل   

ن را از يه طـرف  ك ـسـت   ا يهـاي   نـه ي مرتبط با هز   ي از موانع ثبت   يبرخ. دهد  نمي  را يتوافقات
ه اساسـاً   ك ـ اسـت    ي از قواعـد   يگر ناش ـ ي د يرده و برخ  كزان  يافقات گر  تو يم رسم يتنظ
 از آثار آن را     ي و برخودار  فروش  پيش يهاقراردادن  يطرف يها  ان تحقق همه خواسته   كام

اس نقل و انتقـال حقـوق و        كلات ثبت، انع  يكه از نظر تش   كدهد چرا     نمي يبه طور رسم  
 كه صرفاً عرصه آن در دفتر املا      ك يثبت ك پلا كي، در   تأسيسال ي آت يانيمنافع مرتبط با اع   

 ـده، تا قبل از اتمـام بنـا، اخـذ پا          ي به ثبت نرس   يا حت يده و   يبه ثبت رس   ار و انجـام    ك ـان  ي
  1.باشد  نميپذير امكان كيكات تفيعمل

 قواعـد   يينه، وجود موانع و نارسـا     ين زم يم در ا  ك حا ي مقررات فعل  يدگيچيابهام و پ  
 ـ تـأمين و ها  نداران آپارتمايحقوق خرت از ي طرف و لزوم حماكي از   يثبت ن ي عـدالت ب

 ـگر، ما را بـر آن داشـت تـا در ا           يداران از طرف د   يفروشندگان و خر   ن نوشـتار ضـمن     ي
 ـل نظر ي ـ آپارتمـان و تحل    فـروش   پيش يهاقرارداد يت حقوق ي ماه يبررس ات مختلـف،   ي
ز مقـررات   ايم با اصلاح برخ   أه تو ك ئيمشنهاد نما ي، پ  را ي قابل قبول و عمل    ي حقوق يمبنا
  .باشد ،گفته شي هر دو معضل پيگو پاسخد، ي وضع قواعد جديا حتي موجود و يثبت

در خلال    موضوع مورد نظر پرداخته و     يت حقوق ي ماه يبه بررس ابتداء  ن اساس   يبر ا 
گـر  ي د ي را از سـو    يجي تدر كي سو و شرط تمل    كين به بطلان عقد از      ات قائلا يآن نظر 

 ه مطابق آن قـرارداد    ، ك ئيمنما ي م ارائه ي سوم حل  راهت،  يادر نه  م و يده ي م مورد نقد قرار  
آثار  هي در آت  كي و تمل  ي فور كيدر دو بخش تمل    ع بوده و  يقت عقد ب  ي در حق  فروش  پيش

  .سازد ي مانيعقد را محقق و نما
ن و  ي در بحـث اول را بـا قـوان         يشنهادي ـ پ ين نوشتار عمل حقـوق    يدر قسمت دوم ا   

 را در ارتبـاط بـا       يقانون هاي  تضرور ق داده و  ي تطب يتات مرتبط ثب  ي و عمل  يمقررات ثبت 
، ي در دفاتر اسناد رسم    ،ي بعد ينقل و انتقالات احتمال     و فروش  پيش قرارداد يثبت رسم 

  . ئيمنما ي منيمع
  
  

ثر ظـرف   ك حـدا  كيكـي صـورت مجلـس تف    ...  «ي ادار ي عال ي شورا 16/3/1372مورخ    ش 2990مصوبه شماره   . 1
 ـ پا يگـواه ،  نقشه سـاختمان  ،  فرم تقاضا :  شامل كافت مدار يپس از در  )  روز 7 تهران   يبرا( روز   5مدت   و ار  ك ـان  ي

 » ...گردد  ميشناسنامه ساختمان صادر
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 ـدر قسمت سـوم و آخـر ا        ع در  ي شـا  ياختلاف ـ هـاي   تي از وضـع   يك ـ، ي ن نوشـتار  ي
ارتمـان نـسبت بـه آنچـه در         اهش مساحت آپ  كا  يش  ي افزا يعني ،فروش شي پ يهاقرارداد
  .ميده ي م قراري توافق شده را مورد بررسفروش پيش قرارداد

   آپارتمان»فروش پيش قرارداد«يت حقوقيماه -1
   آپارتمانفروش پيش يهاقراردادات قائل به بطلان ينظر) الف
 ك نحـوه تمل ـ   نامـه   آيـين ه در چـارچوب قـانون و        ك ـ فـروش آپارتمـان      يهاقرارداددر  

 ـك حـا ي قواعد اختـصاص ويژه به ي و عموم  يلكگر قواعد   يو د ها    نآپارتما ع ي ـ عقـد ب رم ب
 ـ آن بـه پا يات ساختمان ي، مورد معامله، ساخته شده و عمل      گيرد  مي صورت ده و يان رس ـي

 ي ناش ـ يه آثار حقوق  يلكموجد   يا  ن معامله يچن. ع وجود ندارد  ي در صحت عقد ب    يديترد
همـان   1 است و به موجـب بنـد   ين مدن قانو362ع از جمله آثار موضوع ماده  ياز عقد ب  

 ـ يبا ع و ي مب ك مال يع، مشتر يماده به مجرد عقد ب      كقـانون تمل ـ  . شـود  ي م ـ  ثمـن  كع مال
 ـت خر ي ـكت مال ي وضـع  خـوبي   به آن   اجرائي نامه  آيينو  ها    نآپارتما داران را نـسبت بـه      ي
 ـا ن نمـوده اسـت و     يي تب كمشترهاي    ش و بخ  ياختصاص هاي  تقسم هـا  قراردادن نـوع    ي

 آپارتمان  فروش  پيشدر قرارداد    اما ابهام  .ستندي مواجه ن  ي خاص يل حقوق كبا مش  معمولاً
نده نسبت به احداث آپارتمان اقـدام       ينده، در آ  فروش  پيشن است   يه، توافق بر ا   كشد  با  مي
  .2باشد  نميالعقد موجود نيع حيد و مبينما

 ليك تـش  ء آپارتمـان از دو جـز      فـروش   پـيش  قـرارداد در   ب موضوع عقد،  ين ترت يبد
و گـردد   ي م ـ ن احداث يه آپارتمان در آن زم    ك است   يني جزء آن راجع به زم     ك ي .شود يم
ابـد و   ي ي م ـ حاً تحقـق  ين بخش صـح   ين است و عقد، راجع به ا      يو مع ن عقد موجود    يح
گـر  يجـزء د . ردي ـگ يم ـ  قراريت مشتريكملو در   ع خارج يت با يكع از مل  يالقاعده مب  يعل
 ـ  از آن ساخته نشده و     يچ قسمت ي، ه قراردادانعقاد  ا در هنگام    يه  ك است   ييع، بنا يمب ا بـه   ي

ن يع، ع ـيه چون مبكن نظر عنوان شود     ين است، ا  كن اساس، مم  يبر ا . ده است ياتمام نرس 
ست به موجب   ين عقد موجود ن   يح باشد و  ي م نين مع يم ع كا لااقل در ح   ي ن است و  يمع

  .باشد ي مع، باطلي، بيقانون مدن 361ماده 

  
  

  ي عرصه مشاعاستثناءالبته به . 2
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قـانون   361ومـت مـاده     ك ح ي حقـوق  يه مبان ك نمود، چرا    يرويد پ يبان نظر ن  ي از ا  اما
رسـد مـاده     ي م به نظر .  است يرادات حقوق ي ا يمخدوش و دارا  ها    نع آپارتما ي، بر ب  يمدن
ن و بـه طـور مـشخص        ي موضوع قصد طـرف    ينيه مال مع  ك است   يور، ناظر به مورد   كمذ
ز ي ـن ي را قصد و مشتر    ينيع فروش مال مع   ي با چنان كه  . است يع و مشتر  يق قصد با  متعلَّ
 ـمـثلاً   . ابدي ميع تحقق   يت، عقد ب  ين وضع يد با ا  ين را انشاء نما   يد همان مال مع   يخر  كي

 ين حال همان فرش، متعلق قـصد مـشتر        يع و در ع   يتخته فرش مشخص متعلق قصد با     
ع موضـوع   ي ـه مب كمعلوم شود   اگر   پس   اند،  ردهكر از آن را اراده ن     ي غ ين، مال ياست و طرف  

 كي ـان تملك ـن صورت امين، قبل از انعقاد عقد، تلف شده است در ا   ي طرف كرقصد مشت 
انطبـاق  . ع، باطـل اسـت    ي ـ ب ،ن اسـاس  يبه سبب موجود نبودن مال، وجود ندارد و بر هم         

 آن  يل حقـوق  ين نظر بوده و تحل    يا مؤيد   زي ن 3ي و حقوق  يتب فقه ك معروف در    يها  لمثا
ع بـه طـور     ين بوده است، و ب    ي طرف ك مورد قصد مشتر   يني چون مال مع   ،هكن است   يز ا ين

ن يطرف ،ن توافق يشود ح  ي م ه معلوم كده، حال   ين واقع گرد  يمختص نسبت به آن مال مع     
 را  يگـر يه مـال د   ك ـنيان ا كمثلاً قبل از عقد تلف شده است و ام         آن مال موجود نبوده و    

د رد، وجـو  ك ـاجـراء   ر موجود، نمود و عقد و آثـار آن را           يا غ يع تلف شده    ين مب يگزيجا
 و در   يل ـكالعقد به طـور      نيع ح ي و الا وجود مب    ؛باشد ي م ع باطل ين اساس ب  يندارد بر هم  
 و صـحت عقـود      يشـرط درسـت    ،ر معاملات راجع به انتقال امـوال      يسا ع و يهمه اقسام ب  

ن نظر به   يست و طرف  يا موجود ن  ي،  العقد  حينع  يالذمه، مب  ي ف يلكع  يه در ب  كنيما ا ك. ستين
ه ك ـ يباشد و هر مال     نمي ني اگر موجود است، متعلق قصد طرف      اي ندارند و    يمال مشخص 

و انـد     ردهك ـن قصد   يه طرف ك باشد   يد همان مال  توان  مي ،م گردد يه وتسل ي ته قراردادمطابق  
 باشد  يلكع  يه مصداق مب  ك يد هر مال  توان  مي عيجه با ينت و در     شود يع تلق ي از مب  يمصداق
  .ديم نمايدار، تسلين و به خرييار، تعيبه اخت

ع يچنانچه در ب  .  است يافك، وجود داشته باشد،     كيرسد هر گاه اقتضاء تمل     ي م به نظر 
ه حاصـل   ك ـ يشاورزك ـ و يـا     ابد،ي ي م ه بعداً وجود  ك وجود ندارد بل   العقد  حينع  ي مب يلك

  
  

زمستان ،  چاپ چهارم ، تهران، شركت سهامي انتشار،      ج اول ،  نيعقود مع : يحقوق مدن ،  انياتوزناصر ك به نقل از    . 3
 ـه گندم موجود از انبـار       كند  كشنهاد  ي پ كاگر مال  «.275 ، ص 1371 ه در اصـطبل اسـت بفروشـد و         ك ـ را   يا اسـب  ي
 ـ اسـت با   ه گندم سوخته و اسب مـرده      كرد و بعد معلوم شود      يشنهاد را بپذ  يده است پ  يها را د   ه گندم ك يداريخر د ي
 . »ع را باطل شمرديب
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فروشـد   ي م ـ ،اشـته اسـت   كز ن ي ـه هنوز بـذر آن را ن      كع سلف   يمزرعه خود را در قالب ب     
ع معلوم  يف، مب ي است و با توص    يرا اولاً مال، مثل   يت، ز سي مترتب ن  قراردادن  ي بر ا  يراديا

 مـال، در    كي ـاً اقتـضاء تمل   ي ثان .گردد ي م ه موجب بطلان است، رفع    كم جهالت   يشده و ب  
  .كند مي تيفاكع ي صحت عقد بين قدر برايباشد و هم ي مزمان انعقاد عقد فراهم

ث ي ـع از ح  ي ـت مب اي و خـصوص   كه ابعاد مل  كني آپارتمان، با توجه به ا     فروش  پيشدر  
  عقد ي در درست  يديه شده، ترد  يشود و نقشه آن ته     ي م نيي تع قراردادت در   يفيكت و   يمك
 بطـلان   يرسـد و انگه ـ    ي م ـ  به نظـر   يافك قرارداد نفوذ   ين قدر برا  ي نمود و هم   توان  مين

  استدلال ياريبه   تنهاطرفداران بطلان،     است و  يح قانون ي فاقد نص صر   ،ين قرارداد يچن
 223 به موجب ماده     حالي كه  را قائل گردند در      ييهاقراردادن  يم بطلان چن  كند ح توان  مي

شود محمـول بـر صـحت اسـت      ي مه واقعك يا ، هر معامله»اصل صحت« و يقانون مدن 
 درسـتي   بـه م  ك ح ديبا هاقراردادد نسبت به    يمقام ترد  و در    ه فساد آن ثابت شود    كنيمگر ا 

  .ع داديب
ه موضـوع عقـد در زمـان معاملـه          ك وجود دارد    يدايز يها  ز نمونه ي ن يدر قانون مدن  

 بودن عقد   يكيه با وجود تمل   كشود از جمله در عقد اجاره        ي م جاديوجود ندارد و بعداً ا    
 كي ـ تمل مستأجره  ، ب گردد را  ي م ديه تول مستأجرن  يه از ع  يتآه در   ك يور، موجر، منافع  كمذ
ن اسـت   ي همچن ـ .نده اسـت  يآ منافع   كي عقد اجاره، تمل   ياساساً اقتضاء و ذات    د و ينما يم

 و قبـول    يموص ـ تـا زمـان فـوت      ت و ي، بعـد از وص ـ    يك ـيت تمل يدر وص  هك به،   يموص
 ـ بـر وجـود د     گـذار   قـانون ه  كنيز با وجود ا   يدر عقد ضمان ن   . 4شود ي م جاديله ا  يموص ن ي
 ه وجـود نداشـته باطـل      ك ينيدارد و ضمانت نمودن از د      تأكيد صحت عقد ضمان     يبرا
 691مـاده   ( دانـد  ي م ـ حيجاد شده باشد عقد ضمان را صـح       يآن ا سبب   تنها اگر باشد يم

ع بـه   ي و در عقد ب    يلكن چون موجود بودن موضوع معامله به طور         ي بنابرا .5)قانون مدني 
 راجـع بـه     ين جهـت قراردادهـا    ي بـد  تـوان   مـي  ن ست،يژه شرط صحت معامله ن    يطور و 
  . آپارتمان را باطل دانستفروش پيش

  
  

  .همان. 4
 . »جاد نشده باطل استيه هنوز سبب آن اك ينيضمان د«: ي قانون مدن691ماده . 5
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  يجي تدركيه تملينظر) ب
 را بـا  ين اسـت و ك ـم م،داري پس از اتمام احداث ساختمان به خر    يانيت اع يكتقال مال ان

ان فروشـنده   طلبكار گاه   .گردد ن ني تضم درستي  بهدار  ي مواجه سازد و حقوق خر     يخطرات
ن است  ياد نموده و فرض ا    نمحل ساختمان احداث شده، است    به   وصول طلب خود     يبرا
 صورتي كـه   در   ين فرض ي خصوصاً چن  .ابدي  نمي تقالدار، ان ي به خر  يانيار اع كان  يه تا پا  ك

  .فروشنده تعهد به انتقال داده باشد متصور است
ن بـه   يع بلافاصله حقوق خود را بر زم      يا، ب 1601-3در حقوق فرانسه به موجب ماده       

ن يا دار است و  يشود متعلق به خر    ي م ه ساخته كدهد و هر مقدار از بنا        ي م دار انتقال يخر
 ـ و خر  )يجي تـدر  كيتمل(د  يآ درميدار  يت خر يكج در مل  يه تدر نده ب يآ اثر در  دار ملـزم   ي
  .6ار بپردازدكشرفت يپنسبت مت ساختمان را به ياست ق
 كي ـز تمل ي ـاجاره ن   در عقد  .ه عقد اجاره است   ي شب ،كيت تمل يفيكث  يم از ح  كن ح يا

شـوند در    ي م ـ ح حاصـل  يه بـه تـدر    ك ـه  مستأجرن  ي است و منافع ع    يجيبه صورت تدر  
ند توان  مي ن ان موجر طلبكارن  يباشند و بنابرا   ي م مستأجرد و متعلق به     ي تول ستأجرمت  يكمل

ظاهراً به مجرد احـداث، اجـزاء       . نندكه طلب خود را وصول      مستأجرن  ياز محل منافع ع   
 ـ يتيك رابطـه مـال    گونـه   هـيچ  و   گيـرد   مـي  دار قرار يت خر يك در مل  يساختمان احداث  ن ي ب

  .فروشنده و مستحدثات وجود ندارد
 ـ رفـع ا   يبـرا   وجود ندارد و   يم قانون كن ح يا در حقوق ما چن    ام لات كل مـش  ي ـن قب ي

 ـ .گـردد   درج ين شرط ي چن قرارداده در ضمن    كشنهاد شده است    يپ  هـر   ،ن مـضمون  يد ب
 ـشود، متعلق به خر    ي م ه از ساختمان احداث   ك جزئي شـرط   .ت اوسـت  ي ـكدار و در مل   ي
 ـن اسـت در  كه مم كني نخست ا  .ال مواجه است  ك، با دو اش   كي تمل يجيتدر  قـرارداد  كي
 و يـا    ث مطلـق باشـد    ين ح ي از ا  قراردادر نشود و    ك ذ ين شرط ي ساختمان چن  فروش  پيش

ه ك ـ دهـد    يقرارداددار به ناچار تن به      يرد و خر  ي را نپذ  ين شرط ينده چن فروش  پيشه  كنيا
 ـدر ا . نـده او را بـه خطـر انـدازد         ي حقـوق آ   قراردادن  يا  يت حقـوق  ين صـورت وضـع    ي
 ـ آپارتمـان با   فروش  پيش يهاقراردادشود؟ اساساً    ي م فيتوصدار چگونه   يخر شيپ  بـا   دي
 از شـروط    نظـر   صـرف ه قرارداد   ك يه نحو ب. ل شوند يتحل ح،ي صح يف حقوق ي توص كي

  
  

 . 47 ، ص60ش ، ارانيماهنامه كانون سردفتران و دفتر، » ساخته نشدهيها فروش آپارتمان«، ونيولورضا . 6
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 ـ  مـي  شنهادين پ ي اگرچه ا  ،دين نما ين را تضم  يضمن عقد آن، حقوق طرف     از  يا  د پـاره  توان
ه ي ـلك نباشد   ين شرط ي چن ردادقرافلذا اگر در    . ستي ن يافكد، اما   يلات را مرتفع نما   كمش
  .مانند ي ميباق انكما، كشود ي ممطرح نهين زميدر ا هك يراداتيا

ع ي ـجه ب يست در نت  يه چون مال موجود ن    كن باشد   يها ا قراردادن  يراد ا يه اگر ا  كدوم آن 
 ـم بر موضوع بداننـد، در ا      ك را حا  يقانون مدن  361باطل است و ماده      ن صـورت مـاده     ي

 هستند  يامكام مربوط به بطلان از جمله اح      كاعد آمره است و اح     از قو  يقانون مدن  361
ه شرط صـحت عقـد      ك يع در وصف  يموجود بودن مب  .  شرط نمود  توان  مي ن ه خلاف آن  ك

 ـباشد و شروط صـحت در صـورت عـدم رعا           ي م عيط صحت عقد ب   ياست، از شرا   ت، ي
  . آمده باشدبه عمل آن توافق بر خلاف اگر يسبب بطلان عقد هستند، حت

 ـ  در قالب شرط ضـمن عقـد       يحي تدر كي مفهوم تمل  حل  راها  لذ ه ك ـ سـت ن معنا يد، ب
 ه سـاخته  ك ـزان از آپارتمان    ي هر م  ،عين، به مجرد عقد ب    يتش بر زم  يكدار علاوه بر مال   يخر
 ـ مـي  گرچـه حـل ا  راهن  يا .گردد ي م كشود، مطابق شرط، مال    يم ، از جملـه  يد منـافع توان

اما مال توسط اشخاص ثالث داشته باشد،       ف  ي از توق  يريدار و جلوگ  ين حقوق خر  يتضم
  .ور مواجه استكرادات مذيهمچنان با ا

  يعمل حقوق ل عقد به دوي تحل)ج
 ي بـه دو عمـل حقـوق       توان  مي  آپارتمان را  فروش  پيش قرارداد ،نيدگاه نو ي د كي ارائهبا  
ا تعهـد بـه احـداث بنـا و          ي مال و    كين اساس موضوع عقد، لزوماً تمل     يل نمود بر ا   يتحل
ث نـوع عمـل   ي ـننـد از ح ك ي م ـن راجع بـه آن توافـق  يآنچه طرف .ستيس انتقال آن ن  سپ

ه كاست   يا   بخش آن مربوط به عرصه     كي .شود ي م ليك از دو بخش متفاوت تش     يحقوق
قرار است آپارتمان در آن احداث گـردد و در زمـان انعقـاد عقـد موجـود و متعلـق بـه                       

 كي ـع و سـبب تمل    ي ـوع قرارداد مربوط، ب   باشد و ن   ي م ،)ندهفروش  پيش نجايدر ا ( فروشنده
 كقانون تمل ـ 10ار به نسبت سهم خود مطابق ماده        خريد  پيش به مجرد عقد،     يعني. است

لـف شـود    كنده م فروش  پيشد  يگردد و اگر با وضع مقررات جد       ي م  آن كها، مال  آپارتمان
 ي آثار ناش  هيلك او انتقال دهد،     به نام دار را در زمان انعقاد عقد       يخر شي سهم پ  يسند رسم 
 از  يازات ناش ـ ي ـر امت ي وسـا  يقـانون مـدن    362ع از جمله حقوق موضوع مـاده        ياز عقد ب  

 ـترد  بـي  قراردادن بخش از    يا. گردد ي م نيدار محقق و تضم   يخر شي پ ي برا ين ثبت يقوان د ي
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  . استيراد حقوقي اهرگونهح و فاقد يصح
 ـ بـر ا .نده به احداث بناستفروش پيشبخش دوم، تعهد   نده متعهـد  ن اسـاس فروش ـ ي

پارتمان را احداث و سـپس      ، آ ه شده يت عقد و نقشه از قبل ته      يفيكت و   يمكاست مطابق   
 و  يك ـي موضـوع عقـد را، دو بخـش تمل         تـوان   مـي  رين تفس يه با ا  كدار دهد   يل خر يتحو
 ي اعتبار يت امر يكه مال كني با توجه به ا    ي در بخش عهد   . دانست كي منجر به تمل   يعهد

ن ي طـرف  ينـا ، ب دين نما ييت را تع  يكت تحقق مال  يفيكد  توان  مي نياست و اراده خلاق طرف    
 ـنما ند و بنا را احـداث     كاجراء  نده تعهدات خود را     فروش  يش، پ هكن است   يبر ا  هـر   د و ي

 ـآثـار ا  . گيرد  مي ار قرار خريد  پيشت  يكگردد بلافاصله در مل    ي م ه احداث كجزء از بنا     ن ي
 . را داشته باشد   يرادات آن تئور  يه ا كني است بدون ا   يجيت تدر يك مال يه تئور يل شب يتحل
 يه مال يا ته ي ييالاكجه عمل ساخت    ي انجام عمل و نت    قرارداده موضوع   ك ييهاقرارداددر  

بـه عنـوان مثـال اگـر        . ه شده تعلق به متعهدله دارد     يا مال ته  ي ساخته شده و     يالاكباشد  
 يراحن شده و نقشه ط    يي مطابق اوصاف تع   يند تا فرش  ك به بافنده فرش سفارش      يشخص

ند، هر وقت فرش بافته شود متعلـق        كز پرداخت   يو دستمزد آن را ن    ها    نهيشده ببافد و هز   
 ي تـابلو  يگرينه د ي به سفارش و هز    يا هر گاه نقاش هنرمند    يبه سفارش دهنده است و      

 يهيبـد .  نـدارد  ي نقاش ـ ي نسبت به تابلو   يتيك را به اتمام برساند نقاش مال      يسي نف ينقاش
ند جهت وصـول طلـب      توان  مي ن ا نقاش يان بافنده فرش و     لبكارطور  كاست در موارد مذ   

چ رابطـه   يرا ه يند ز ي نما كا در قبال طلب خود تمل     يف  ي را توق  يا تابلو نقاش  يخود فرش   
 ـا. وجود ندارد نها  آار  كن اموال و بده   ين ا ي ب يتيكمال  تي ـكه مال ك ـني ضـمن ا   حـل   راهن  ي
 گـذار   قانون يد برا توان  مي د،يمان ي م  و مستحدثات محقق   يانيدار را نسبت به اع    يخر شيپ

جـه چـون    يرد در نت  ي ـ عمل قـرار گ    ك، ملا ها  ن آپارتما فروش  پيشد  ين جد يدر وضع قوان  
ن اسـت در    ك ـع مم ي ـست و مب  ي آن ن  يع در زمان انعقاد عقد شرط درست      ياساساً وجود مب  

، يل ـكع  ي ـن انعقاد عقد فراهم شـده و بـه ماننـد ب           ي در ح  كيسبب تمل  ،ابدينده وجود   يآ
ن در عقـود آنقـدر      ياراده متعـامل  . گـردد  ي م ـ ه محقق ينسبت به مستحدثات در آت    ك  يتمل
 ـن نحو مقـرر نما    يت را بد  يكت تحقق مال  يفيك و   كيل تمل كه ش كارساز هست   ك د و در   ي
 ـباشـد بـا ا      نمـي  در تضاد  يا  چ قاعده آمره  ي، با ه  كن اراده مشتر  ين حال ا  يع ن اوصـاف   ي

 ـدد و با ا   گر ي م انيشتر نما يه بطلان عقد ب   ينظر ضعف  يعن ـيجـه مطلـوب     يل، نت ي ـن تحل ي
 ـ   ياحراز صحت عقد و تـضم       ـخر شين حقـوق پ م روابـط افـراد در بـازار        يداران و تنظ ـ  ي
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 آن را تـوان  مـي   تحقق عدالت فراهم شده ويها، در راستا   آپارتمان فروش  پيشمعاملات  
  .ح دادي ترجها حل راهر يبر سا

  فروش پيش يهاادقرارد يل ثبت رسمي در جهت تسهيرفع موانع ثبت -2
 يآن ضـرورت   ي نقـل و انتقـالات بعـد       همچنـين  و   »فـروش   پـيش  قـرارداد  «يثبت رسم 
ن و بهداشـت    ين حقوق طرف  يها، تضم قراردادن نوع   ي ا ير در جهت سامانده   يناپذ اجتناب
 مـورد   ي در ضـوابط ثبت ـ    ي و عمل ـ  ي قانون ين امر مستلزم تحولات   ي ا . جامعه است  يحقوق

ق يه صـرفاً بـا تـدق      ك ـ اسـت    يثبت  مرتبط با امور   يها  گاهت دس اجرائي يها تيعمل و فعال  
 ،ي و اقـدامات عمل ـ    ير و تحـول همزمـان ابعـاد نظـر         يي ـجوانب مختلف موضـوع و تغ     

  . خواهد شدپذير امكان
شـود   ي م ـ دهيشي آپارتمان اند  فروش  پيش مرتبط با    يه در خصوص امور ثبت    ك يريتدب

 ـ عمـل آ    توافـق بـه    يت حقوق ي ماه ي در درجه اول در راستا     ديبا د و مطـابق آنچـه در       ي
 لازم را   سـازوكار م، باشـد و در درجـه دوم، در درون خـود             يدين بحث د  يقسمت اول ا  

، مد نظر قرار    قرارداد در مراحل مختلف     »داريخر شيپ« منافع ني احقاق حقوق و تأم    يبرا
ه كند  ك عمل   يافراط يا  گونه د به ي نبا ير اتخاذ ي تداب يتيه جنبه حما  كح  ين توض يبا ا . دهد

 ـنده فـارغ گردانـد چـه ا       فروش ـ  پيش امر را از توجه به حقوق و منافع          مسؤولان  ن نـوع  ي
 نـد سـاخت و    ي بر فرا  يثار منف ، آ يعلاوه بر تعارض با اصول و قواعد حقوق       ها    يتوجه بي

  .ن خواهد داشتك مستأمينت يساز آپارتمان و در نها
 از  ، به عمل آمـده    ردادقرا مرتبط با    يم سند رسم  ي تنظ يدار برا يخر شي پ يان قانون كام

م ي به منظور تنظ ـ   يت هدفمند قانون  ي حما ،يز نقل و انتقالات بعد    ين  و ، توافق ابتداءهمان  
 ـ پس از اتمـام بنـا، و         قرارداد انتقال آپارتمان مورد     يسند رسم   ـ يا حت ـ ي ش از آن، در    ي پ

 تعهدات فروشنده در اتمام آپارتمـان و      ايفاء  عدم   ريگر، نظ يط لازم د  يصورت وجود شرا  
 ـخر شيپ يها  يز پرداخت بده  ي به انجام تعهد و ن     يان الزام و  كفقدان ام  دار بـه تناسـب     ي

  .ن موارد استين ايز مهمتر، اساخت و ساز به عمل آمده
 به شرح فـوق     يم سند رسم  يان تنظ كه ام كني آن ضرورت دارد، ا    يادآوريه  ك اي  نكته

 ـ ي و انتقالات احتمال   فروش  پيش قراردادجه  يبه صورت نت  د  يبا  ـس از آن و      پ ا در قالـب    ي
قـانون   93 در مـاده     گـذار   قانونه  كست  ا ين همان اثر  ي ا .شرط ضمن عقد، محقق گردد    
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سـند    انتقـال  يالت برا كشرط و  ينيب  شيپ.  نموده است  تأكيد مد نظر داشته و بر آن        7ثبت
ت عقـد   ي ـ ماه .باشـد   نمـي   نبوده و جامع هدف مـورد نظـر        يافكط فوق   ي در شرا  يرسم

  .باشد ي م مطلبياي از آن گويز و آثار ناشي عقد جاكي  به عنوان8التكو
 9كن مندرج در باب دوم قانون ثبت اسناد و امـلا          ي مطابق قوان  دانيم  مي هك گونه  همان

 ه عمومـاً  كح  ين توض ي با ا  .ا در حال ثبت است    يده و   يا به ثبت رس   ي غيرمنقوله اموال   يلك
ه در حـال حاضـر      ك ـ گيـرد   مي صورتها     در محدوده شهر   ي آپارتمان يساخت و سازها  

 شهرها با   يالبته در محدوده    .  است ي اختصاص ي ثبت ك پلا يده و دارا  يعمدتاً به ثبت رس   
ر نهـر  ي ـ نظي شـهر ي بر اراضيت شهرداريكو آن موضوع مال    ميواجه هست  م ، استثناء كي

 يبر انتقال آن به اشخاص خـصوص       ميه در صورت تصم   كه است   كوچه مترو كه و   كمترو
 در حـوزه آن واقـع       كه مل ـ ك ـ ي همان بخـش   كن پلا يخر، آ ه به ثبت اسناد   بدواً با مراجع  
  قانون ثبت، ثبـت    4711 و   4610مواد  مطابق  . ابدي ي م  مورد نظر اختصاص   ياست، به اراض  
اسـناد   همـان قـانون،    48مطـابق مـاده     . سـت ا ي اجبـار  غيرمنقـول  كاملا اسناد راجع به  

. رفتـه نخواهـد شـد     يم پذ ك و محا  ادارات  از كيچ  يه  چنانچه به ثبت نرسد در     الذكر  فوق
 23/11/1362-5844/7 شماره   يه مشورت يور در نظر  ك مذ يالزامات مندرج در مواد قانون    

  12. قرار گرفته استتأييدز مورد ي ني دادگسترياداره حقوق
  
  

 ثبت شده   ك راجع به معاملات املا    يه اسناد رسم  يلك«: 26/12/1310 اسناد و املاك مصوب      قانون ثبت  93 ماده. 7
  ».استجراء الا م لازمكبدون مراجعه به محاو مستقلاً 

 بـه   -3ل  كي ـ و ي بـه اسـتعفا    -2ل  ك به عزل مو   -1: شود  مي ل مرتفع يق ذ يالت به طر  كو« :ي قانون مدن  678ماده   . 8
  . »لكا مويل كيا جنون ويفوت 

 . به بعد 9مواد ، 26/12/1310صوب  مكاملا قانون ثبت اسناد و. 9
ه عقـود و معـاملات      ي ـل ك -1 :لي است مگر در موارد ذ     ياريثبت اسناد اخت  « : اسناد و املاك   قانون ثبت  46ماده   .10

ه قـبلا دًر  ك يه معاملات راجع به حقوق    يل ك -2  ثبت شده باشد   كه قبلاً در دفتر املا    ك كيا منافع املا  ين  يراجع به ع  
  . »ه است ثبت شدكدفاتر املا

 موجود بوده و    ي و دفاتر اسناد رسم    كه اداره ثبت اسناد و املا     ك يدر نقاط « : اسناد و املاك   قانون ثبت  47ماده  . 11
 ـن  يه عقـود و معـاملات راجـع بـه ع ـ          ي ـل ك -1 : سـت  يل اجبار ي بداند ثبت اسناد ذ    يه مقتض يوزارت عدل  ا منـافع   ي

 » ...شدهن ثبت كه در دفتر املاكرمنقوله يغ
به لحاظ عدم   «: يا نه؟ نظر مشورت   ي لازم است    ك قانون ثبت اسناد و املا     48و   47 و   46ت مواد   يا رعا ي آ :سؤال. 12

 ي قانون ثبت باشد مقررات مواد فوق به قوت خود بـاق           48و   47 و   46ه ناسخ مواد    ك يب قانون يوجود و عدم تصو   
 قـانون ثبـت     48و   47و   46بودن مـواد     يرشرعي نگهبان هم در مورد غ     يطرف شورا  ه است و از   يالرعا بوده و لازم  
  » . نشده استاظهار نظر
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 ي در دفاتر اسـناد رسـم      فروش  پيش قرارداد ي در ثبت رسم   يب مانع قانون  ين ترت يبد
قـانون دفـاتر اسـناد       30، مطـابق مـدلول مـاده        يد رسـم  دفاتر اسنا  وجود ندارد و سران   

ه مدلول آن را مخالف     كنيباشند مگر ا   ي م نيم و ثبت اسناد مراجع    يلف به تنظ  كم 13يرسم
  .ص دهندي تشخيجار قواعد و مقررات

 ـه نـسبت بـه      ك ـ مـورد نظـر      قرارداده  كن است   ي ا سؤالترين    ينجا اساس يا  مـال   كي
ت اسـت در قالـب چـه عمـل          ي ـكر مال يي آن تغ  ييجه نها ي و نت  گيرد  مي  صورت غيرمنقول

 ـ به صـورت  قراردادگر مفهوم يرسد؟ به عبارت د    ي م  به ثبت  يحقوق  مفهـوم عـام و   كي
 ـ با »قـرارداد « ست و نوع  يشان ن يت توافق ا  ين و ماه  ي قصد طرف  ياي، گو يلك  مـشخص   دي

هـد  نـاً خوا  يقيز  ي ـن  مبلغ ينيب  شيپه در آن    ك يقراردادن  يه مندرجات چن  كنيباشد ضمن ا  
 برابر ضـوابط    ير مال ي سند غ  كي معامله دارد و اصولاً از قالب        كيت از انجام    ياكشد ح 

 عـلاوه   .گردد ي م ي مطابق تعرفه جار   التحرير  حق و   الثبت  حق خارج بوده و مشمول      يثبت
ه در  ك ـهـا   قراردادن نوع   ي مهم در ا   ي مال مسائل از   يكي،  التحرير  حق و   الثبت  حقبر بحث   

 موضـوع  ياتي ـ مال يشـود، گـواه    ي م م سند محسوب  ي تنظ يزم برا قت از مستندات لا   يحق
 يق ـي از آن، اشخاص حق    يه بر اساس بخش    ك  است 14ميمستق هاي  تايقانون مال  187ماده  

 حقـوق خـود نـسبت بـه         يش از محل واگـذار    ي در خصوص درآمد خو    دي با يا حقوق ي
 به  ي آت ير قانون يدابه در ت  كنيمگر ا ،   بپردازند كدرآمد املا  ات بر يران مال ي واقع در ا   كاملا

، ير مـال ي سند غكيم كق و شفاف در حي دقيفي را با تعريقراردادن يصورت خاص چن 
ن ين صورت به طور مداوم با ا      ير ا ي در غ  .رديقرار گ هايي   تيرده و مشمول معاف   كف  يتعر
 در  ين نرخ جهت وصول حقوق قانون     ييم ارزش و تع   يه تقو كم بود   يل مواجه خواه  كمش
 ـ مـورد نظـر   ياني ـحقق شده و اع   ، م انتقال سهم مشاع از عرصه     تنهاه  ك يطيشرا ا هنـوز  ي

ه ك ـ يف ـيلك؟ ت گيـرد   مـي   صـورت  ييچـه مبنـا    باشد بـر    نمي املكا  يده و   ياحداث نگرد 
ت وصـول   ي ـفيك و   ير نقل و انتقـالات بعـد      ي مس كند  مي نيي در حالت فوق تع    گذار  قانون

  
  

ه مفـاد و مـدلول      ك ـند مگـر آن   ين اقدام نما  يم و ثبت اسناد مراجع    ياران موظفند نسبت به تنظ    يان و دفتر  سردفتر«. 13
د علت امتنـاع    يصورت با  نيه در ا  كا اخلاق حسنه باشد     ي ينظم عموم و  ن و مقررات موضوعه     يسند مخالف با قوان   

 . »ندي اعلام نماكننده تباً به تقاضاك را
درآمد شخص  « :دارد  مي انيه ب كم است   ي مستق يها اتيقانون مال  52قت مدلول ماده    يدر حق  187 از ماده    يبخش. 14
 مقـرر در    يهـا  تيسر معاف كران پس از    ي واقع در ا   ك حقوق خود نسبت به املا     ي از واگذار  ي ناش يا حقوق ي يقيحق
 . »باشد ك ميمد املاآ بر دراتين قانون مشمول ماليا
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  .ردكن خواهد ييز تعي را نيحقوق قانون
 ي موضوع مورد بحـث و تحقـق عمل ـ        يتيباز هم توجه به جنبه حما      ،رسد ي م به نظر 

 در  15 مـورد نظـر    يان وصـول حقـوق قـانون      كو ام  ان بنا يمعامله صورت گرفته پس از پا     
ه در بـالا    ك ـ يعلاوه بر مـسائل   . ، ضرورت وضع قواعد فوق را اقتضاء دارد       يانيمرحله پا 

دفـاتر اسـناد     يش رو يلات پ ك از مش  يبرخ  به عنوان  توان  مي ل را يد موارد ذ  ياشاره گرد 
  : آن ارائه نمودي براييارهاكقراردادها برشمرد و راه ن نوعيدر ثبت ا يرسم
ند، پروانه ساخت   ي مراجعه نما  دفترخانه، به   فروش  پيش قرارداد كين  ي طرف يوقت -1

ه در آن به طـور      كند  ينما ي م ارائه  هر واحد را   ي مستقل برا  يل ساختمان و شناسنامه فن    ك
 و  هـا   ق، تعـداد اتـا    يواحد مورد معامله از عرصـه مـشاع         و سهم  يانياحت اع  مس يعيطب

 امـا   .ده است يساختمان در آن مشخص گرد     ي و معمار  ي فن مسائل يشماره طبقه و برخ   
مـورد توافـق    گـذاري     دك ـ صرفاً بر اسـاس      ينگ و انبار  يك واحد، پار  يبراگذاري    شماره
ك ق اداره ثبـت اسـناد و امـلا       ياز طر  بنا   كيكت پس از تف   ين است و با آنچه در نها      يطرف

 ين موضـوع  يچن. ، نوعاً متفاوت خواهد بود    گيرد  مي  قانون ثبت صورت   150مطابق ماده   
ق حدود و ابعاد مـورد نظـر مـورد توافـق قـرار              ين دق يي و با تع   ينيب  شيپ در بدو امر     ديبا
  .رديگ

 ـ با16ي رسـم اسـناد   قانون دفاترنامه  آيين 37 مطابق ماده    ي اسناد رسم  دفترخانه -2  دي
 ـ ثبـت شـده و       ك از مل ـ  يا قـسمت  يه در مورد انتقال تمام      كم هر نوع سند     يقبل از تنظ   ا ي

ه ك ـ ي را از حوزه ثبت    ك مل يت حقوق ي باشد، وضع  كن آن مل  ي نسبت به ع   ي حق يواگذار
  .دي در آن واقع است استعلام نماغيرمنقولمال 

 و  يراجعـه بـه پرونـده ثبت ـ       با م  ،، در پاسخ به هر استعلام     كادارات ثبت اسناد و املا    
 يكت مـال  يكمال تي تثب ،صالت سند ، ا ث ثبت ي را از ح   كت مل ي، وضع ربط  ذي كدفتر املا 

 ـح گرد يه در استعلام تصر   ك ر ي، س ـ آن ن و منـافع   يت ع ـ ي ـكرات حـادث در مال    يي ـده، تغ ي

  
  

  . مي مستقيها تايقانون مال 187 موضوع ماده يات قانوني و مالالتحرير الثبت، حق حق. 15
در صورتي كه معامله راجع به ملك ثبت شده باشد          «: 1317ي مصوب   رسم اسناددفاتر  قانون   نامه   آيين 37ماده  . 16

كه در ذيل ثبـت ملـك قيـد گـردد و در غيـر ايـن                  تاده شود بايد خلاصة آن مستقيماً به دفتر املاك ثبت محل فرس         
قسمت اول اين ماده در مورد وصيت نسبت به املاك ثبـت شـده              . شود صورت به دايرة بايگاني ثبت محل داده مي       

  » .هم بايد رعايت گردد
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 صـلاح را    ذي  مراجع ي و عدم بازداشت آن از سو      ي بعد ياديب درست ا  يانتقالات و ترت  
  . دارند ي م اعلامكننده  پرسشدفترخانهراتب را به رده و مك يبررس

ه صـرفاً عرصـه     ك ـني اعم از ا   غيرمنقوله اموال   يلكان شد، شامل    يه در بالا ب   ك يمراحل
بـه طـور مـشخص در خـصوص           امـا  .شود ي م ،دهي احداث گرد  يانيا در آن اع   يباشد و   

 اً صرف استعلام  طبع ،دهي احداث نگرد  يانيه هنوز اع  ك ي حالت يعنيموضوع مورد نظر ما،     
 نسبت به   فروش  پيش قراردادم  ي تنظ ي برا ي درست ي، راهنما يت عرصه از حوزه ثبت    يوضع
 معــاملات ينخواهــد بــود و اهــداف مــا را در جهــت ســامانده تأســيسال ي آتــيانيــاع

 ـ بـا ا   .ردك آپارتمان محقق نخواهد     فروش  پيش ان پرسـش در    ك ـه بـدواً ام   ك ـح  ين توض ـ ي
 از  ي، محل يلات ثبت يكد و فقدان هر نوع سابقه در تش       ز با وضع موجو   ي ن يانيخصوص اع 

ان استعلام مناسب را    كه هم ام  ك بود   يحل  راه به دنبال    دير با يناگز. اعراب نخواهد داشت  
 فـروش   پـيش  قرارداد ي ثبت رسم  يبرا هي اول ك از مدار  يكي دفترخانه، به عنوان     ياز سو 

ن يد و از خلال ا    ينمااعطاء  سناد   را به ادارات ثبت ا     يده ط پاسخ يهم شرا  د، و يفراهم نما 
 ـ  فروش ـ  پـيش دو حافظ حقوق      ـخر شينده و پ دار و ضـامن صـحت و دوام توافقـات و           ي

  .شان باشديتعهدات ا
 ـ تحقـق خواسـته خـود با   ينده برافروش پيشه ك ين قدميعتاً اول يطب د بـردارد، اخـذ   ي

 ـ يافت شناسنامه واحـد بـرا     يز در ي پروژه مورد احداث و ن     يبرا پروانه ساخت   ـ ك ت  ك ت
 و ضوابط ساخت و ساز اسـت        يط قانون يع شرا يت جم ي با رعا  تأسيسال ي آت يها آپارتمان

مرتبط موجود و    گر قواعد ي و د  ين مراحل، طبق ضوابط شهردار    ي ا ي ط يت چگونگ يفيك
 ك آپارتمـان تـدار    فـروش   پيش يه در صورت لزوم در قانون احتمال      ك است   يز قواعد ين
  .شود ي مدهيد

 ك بـه اداره ثبـت اسـناد و امـلا          بايـد نده  فروش  پيش،  ياقدام ثبت ن  ياول و در    پس از آن  
 خـود، خواهـان     ك مدار ارائه در آنجا واقع است، مراجعه نموده و با          كه مل ك يحوزه ثبت 

 ـا.  گردد كدر دفتر املا   تأسيسال يآت يها  از آپارتمان  يدرج مشخصات   ـ ي ن قـدم در    ين اول
اران متقبل خواهد شد و     خريد  پيش نده در مقابل  فروش  پيشه  كاست   ي تعهدات يثبت قانون 

 قـرارداد ه بـه نـام      ي ـدن بـه هـر نـوع توافـق اول         يت بخـش  ي رسم يخواهد بود برا   ييمبدأ
له ين وس ـ ي بـد  ،گـر ي د ي در هر قالب و عمـل حقـوق        ي و نقل و انتقالات بعد     فروش  پيش

ان پاسـخ مناسـب را      ك ـان استعلام، و ادارات ثبت اسناد، ام      ك ام يدفاتر اسناد رسم  كنون  ا
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از ي ـ نبـوده و ن    پذير  امكانه با قواعد موجود اساساً      كا تحقق مرحله فوق     ب. ند داشت خواه
 خواهـد داشـت،   هـا     ن آپارتما فروش  پيش ياحتمال د در قانون  ي جد ير قانون يبه اتخاذ تداب  

ا به  ي، به ثبت معاملات مرتبط پرداخت و        سردفتر كينان خاطر به عنوان     ي با اطم  توان  مي
. معـاملات اعتمـاد داشـت     اينگونـه    به انجام    ،او ر افراد پس از   گيدار و د  يخر شيعنوان پ 

 گـردد تنظيم   » آپارتمان فروش  پيش «ي برا ي دفتر مخصوص  ،گردد ي م شنهادين منظور پ  يدب
ه  ك ـ ي بـه شـرح    ي و اختـصاص   يل ـ ك ساخت پروانه ارائهبا   احداث آپارتمان  يه متقاض ك
  .و درخواست ثبت بدهد ه نموده مراجع، به اداره ثبت اسناد حوزه مربوطه،ان شديب تر شيپ

و  بـوده  موجـود ك  اسناد و املا   ثبت  ثبت قنوات در ادارات    ي سابقاً برا  ين دفتر يچن
 ـبـا    زين حاضر و در حال   ستين سابقه  از يخال  تحقـق   ،يآن در قواعـد جـار      ين ـيب  شيپ

 قـرارداد  «يسـند رسـم    ميتنظ ـ را به منظور   »ارخريد  پيش « و »ندهفروش  پيش «يها  خواسته
 ثبت نشده  عرصه اساساً  هكهم   يدر مورد  يريتدب ني با چن  .دهد ي م ، پوشش »وشفر  پيش
  . گردد ي م فراهم،مربوط يقراردادها يو ثبت رسم سازي آپارتمان انك ام،باشد
 ـ هر   يت ثبت يان درج وضع  ك ام ،ك مل ي ثبت كيكان بنا و تف   ي است پس از پا    يهيبد  كي

 سـازي   ه پروژه آپارتمان  كنجاست  ي در ا  .شود ي م  فراهم ، مربوط كدفتر املا  بهها    از واحد 
 نيمـاب ين بـر اسـاس توافـق ف       يگردد و طـرف    ي م ي در قالب سند رسم    قراردادآمادة انعقاد   

 مراجعـه   ي از دفاتر اسـناد رسـم      يكي به   فروش  پيش قرارداد يد جهت ثبت رسم   نتوان  مي
مطابق  در مقابل درخواست فوق و       ي اسناد رسم  دفترخانه. ندياقدام نما  درخواستنموده  

 بدواً استعلام مورد نظر را از اداره ثبت اسناد به عمل آورده و پاسخ لازم را                 يقواعد جار 
  .دارند ي مافتي در،ها نآپارتما فروش پيشات دفتر مخصوص ي محتوبر اساس

 ـن منـافع و     ي راجـع بـه ع ـ     يات ثبت ي عمل ديل با ماع دفترخانه ،يانيدر مرحله پا   -3 ا ي
ه دفاتر اسناد   منا نييآ 36  مطابق ماده  ،ه معامله انجام شده   حقوق مرتبط را در قالب خلاص     

قـانون   26 مربوط ارسال و اداره ثبت برابـر مـاده           ي به اداره ثبت اسناد حوزه ثبت      17يرسم

  
  

ه نزد  كرا  اي    لهلف است خلاصه معام   ك م ، سردفتر م سند يبعد از تنظ  «: يدفتر اسناد رسم  قانون   نامه   آيين 36ماده  . 17
روز بـه اداره ثبـت بفرسـتد خلاصـه     پنج  در ظرف   يار نوشته منته  كن  ي مخصوص ا  يها  برگ ياو واقع شده بر رو    

نـده  ي و نما  سردفترز بوده و علاوه بر امضاء آنان به امضاء          ين ن يشناسنامه متعامل و شماره    نام پدر    يد حاو ينامبرده با 
د خواهـد  ي شديفر انتظامكين ماده مستلزم ي تخلف از دستور ا   . باشد امضم نده باشند ي نما يه دارا ك يثبت در صورت  

 ».بود
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 ـ ذ ك ثبت و خلاصه آن را در دفتـر امـلا          غيرمنقول مراتب را در دفتر معاملات       18ثبت ل ي
  .نديد نماي قكصورت ثبت مل

 . مطـرح اسـت    ي اساس مسأله، دو   فروش  پيش يهاقراردادن باب و در خصوص      يدر ا 
 ـ از آثـار ا    ي برخـوردار  يت عمل ـ ياولاً با توجه به اهم      از سـوء    يري و جلـوگ   قـرارداد ن  ي

زم اسـت انجـام     ، لا  آنهـا  يج ثبـت رسـم    ي استقرار نتا  ي و اصولاً برا   ياحتمال يها  استفاده
 در دفتـر    يلكو بـه ش ـ   ده  ي به اطـلاع اداره ثبـت رس ـ       يدر دفاتر اسناد رسم    آنهاات  يعمل

در قالـب    ن نقل و انتقـالات    يا ارسال ا  يحال آ  .مخصوص و در ستون مربوطه درج گردد      
 26مـاده     اعلام نقل و انتقالات موضـوع      يه در حال حاضر برا    ك يا  برگ خلاصه معامله  
رسـد   ي م ـ باشـد؟ بـه نظـر      ي م پذير  امكانار دفاتر است،    ي در اخت  ،كقانون ثبت اسناد املا   

 ـ ا ي شده، بـرا   ينيب  شيپدات  ي علاوه بر همه تمه    بايدن  ياشد، بنابرا  ب يپاسخ منف  ن مـورد   ي
  . گردديم دفاتر اسناد رسميف و تسلي تعريديز اوراق جدين

 و  فروش  پيش قرارداد توسط دفاتر در خصوص      ي ثبت اطلاعات اعلام   ياً چگونگ يثان
 ـ، تـا مرحلـه تحقـق و پا        يشنهادي ـ در دفتر مخـصوص پ     ينقل و انتقالات بعد    ن بنـا و    اي

 روشـن   بايـد  ، شـود  كيك مختص هر واحد آپارتمان تف     ي فرع كن پلا ييآن و تع  ك  يكتف
لـف  كنده، م فروش ـ  پـيش ار،  كان  يپس از اتمام بنا و اخذ پا       .ابدي يشده و چارچوب قانون   

 اقدام و سپس در خصوص انتقال هر        ي و مطابق قواعد جار    ك مل كيكاست نسبت به تف   
  .دي موجود اقدام نمايرسم رابر اسناد باليه منتقلن يآپارتمان به آخر

  ش مساحت آپارتمان پس از اتمام بنايا افزاياهش كآثار  -3
 ـمتر  كه ساخته شده    كشود آنچه    ي م ل آپارتمان معلوم  يل و هنگام تحو   يمكگاه پس از ت    شتر ي ـا ب ي

ه ك ـ مطـرح بـوده      ي مختلف ـ ي حقـوق  يهـا   حل  راهن خصوص   ي در ا  .ن شده است  يياز مساحت تع  
  .شنهاد گرددين پين حقوق طرفي در جهت تضمحل راهترين   شده مناسبي سع،يضمن بررس

  
  

 ـ ثبت شـده و      ك از مل  يا قسمت يدر مورد انتقال تمام     «:  اسناد و املاك مصوب    قانون ثبت  26ماده  . 18  يا واگـذار  ي
 كفع مل ـ  و معاملات راجع به انتقـال منـا        ينك و س  ي و رقب  ين در مورد عمر   ي و همچن  كن آن مل  ي نسبت به ع   يحق
ر يا دفتر معاملات غ   ي يسند معامله در دفتر اسناد رسم     : ل عمل خواهد شد   يب ذ يسال به ترت  سه  ش از   ي ب ي مدت يبرا

 ـن طريشـود و بـه هم ـ    مـي دي ـ قكل صورت ثبت ملي ذكمنقول ثبت و خلاصه آن در دفتر املا       ه ي ـلكق خلاصـه  ي
  » ...ديرس هدگر به ثبت خوايديكل يخ ذيب تاري به ترتكانتقالات در دفتر املا
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   باشدقراردادن شده در ييشتر از مقدار تعي مساحت بصورتي كه در )الف
ن فروخته شـده    ي به شرط داشتن مساحت مع     يك اگر مل  يقانون مدن  355به موجب ماده    

سخ معاملـه را خواهـد       حق ف  يمتر از آن مقدار است مشتر     كه  كباشد و بعد معلوم شود      
ه در هـر    كنيند مگر ا  كد آن را فسخ     توان  مي عيشتر است با  يه ب كداشت و اگر معلوم شود      

  .ندي نمايراض، تصهيا نقياده ين به محاسبه زيصورت طرف
 ـ يقانون مدن  355 در ماده    ي حقوق حل  راهه به عنوان    كآنچه    شـده اسـت،     ين ـيپش ب ي

ه در  ك ـ آپارتمـان    فروش  پيش راجع به    قرارداد، توسط فروشنده است اما در       قراردادفسخ  
 هنـوز بنـا احـداث نـشده اسـت و فروشـنده متعهـد اسـت مطـابق                    قراردادزمان انعقاد   

ند كه شده نسبت به ساخت آن اقدام        ي عقد و نقشه ته    يفيك و   يمكمندرجات و اوصاف    
نده ، تخلف بـه فروش ـ ين شده بسازد و به عبارتييش از مساحت تعيب اگر فروشنده بنا را   

 ـط حق فسخ قائل شـد ز      ين شرا ي فروشنده با ا   ي برا توان  مي ن منتسب شود،  را فروشـنده   ي
  . داردي است و تخلف قرارداديتين وضعيجاد چنيعامل ا خود

ه در زمـان انعقـاد عقـد        ك ـ اسـت    يك، ناظر به مل   يقانون مدن  355م ماده   كبه نظر ح  
جـه  ي شـده اسـت در نت      موجود باشد و ظاهراً فروشنده در محاسبات خود دچـار اشـتباه           

را از خـود   رر، ض ـقـرارداد با فسخ  هكدر نظر گرفته     فروشنده ي حق فسخ برا   گذار  قانون
د يبا  آپارتمان فروشنده  فروش  پيش قرارداد در   اما .ندكدار مصالحه   يا با خر  يدفع نموده و    

ن شـده در عقـد و بـا آن مـساحت            يي را به مقدار تع    كد و مل  يمطابق مفاد عقد عمل نما    
 يقـرارداد  متخلـف    ي حق فسخ را بـرا     توان  مي ن ه تخلف از جانب اوست،    كد حال   بساز

  .  دادين تخلف به او پاداش حقوقيو بابت ا منظور نمود
م موضوع مـاده    كعمل به ح   ني حفظ حقوق طرف   ي مناسب برا  حل  راهرسد   ي م به نظر 

 ـ قانون ثبت، در ا    14919ماده    مستنبط از  .قانون ثبت است   149  ـن صـورت خر   ي بـر  دار  ي
  
  

بعـداً معلـوم شـود اضـافه مـساحت دارد       ن مورد معامله قرار گرفته شـود و  يه با مساحت مع   ك كينسبت به مل  . 19
 معاملـه بـه     ي قـانون  يها نهير هز ين سند انتقال و سا    يمت اضافه را بر اساس ارزش مندرج در اول        يتواند ق   مي نفع يذ

ت كيه اضافه مساحت در محدوده سند مال      ي ك در صورت . ديا اصلاح سند خود را بنم     يع و تقاضا  يصندوق ثبت تود  
ور قرارداد نباشـد اداره     كدار نسبت به اضافه مذ    ي و خر  كن مال ين حال ب  ي نشده و در ع    ين تجاوز يبوده و به مجاور   

افـت دارد عـدم مراجعـه       ي را از صـندوق ثبـت در       يعيد تا وجه تـود    ينما  مي نفع اخطار يثبت سند را اصلاح و به ذ      
خ اصلاح سند اعراض محسوب و وجـه بـه حـساب            ي زائد بر دو سال از تار      يافت وجه در مدت   ي در يرافروشنده ب 

 . شود  ميزي ثبت واريد اختصاصدرآم
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 را بـه فروشـنده      ي اضاف يمت بنا يد ق توان  مي فروش  پيش قراردادمت مندرج در    ياساس ق 
 صـادر و سـپس   ي توسط اداره ثبت مطابق مـساحت فعل ـ      يكيكد و سند تف   يپرداخت نما 

  .ابديم و انتقال يت تنظيكسند مال
 ـادتر از مقـدار معهـود درآ      ي ز قراردادن صورت اگر موضوع     يه در ا  ك است   يهيبد  دي

ت فروشنده اسـت    يكان در مل  كماكاده فروخته نشده و     يه آن مقدار ز   كرد  ك ادعا   انتو  مين
 يرط مقـدار نـوع    ، ش ـ ن صـورت  يدر ا زيرا  سر نمود   ك از ثمن    توان  مي ن متر باشد كواگر  

  20.گيرد مي ن از عوض قراري در برابر بخشييز به تنهايوصف ن شرط صفت است و
 را دارد و به اسـتناد       قراردادحق فسخ   دار  يا خر ين صورت، آ  يه در ا  كد  يد د ينون با كا

  ر؟يا خيد ينمافسخ د آن را توان مي ندهفروش پيشتخلف 
 دفع ضرر اسـت و هـر گـاه سـاختمان            يار برا يخ ن است گفته شود اصولاً حق     كمم
 385و   355 از ظاهر مـواد      .دار حق فسخ ندارد   يش از مساحت مقرر باشد خر     ي ب يليتحو

د توان  مي عي حق فسخ نداشته و ظاهراً فقط با       يه مشتر ك گردد ي م ز استنباط ي ن يقانون مدن 
مواره به  ، ه شتريشود مساحت ب    نمي ليدار تحم ي بر خر  يانيزاز آنجا كه    . ندكع را فسخ    يب

  .ار وجود نداشته باشدخريد پيش يبرا ن سببيان انحلال عقد بدكنفع او بوده پس ام
قواعـد   ابق اصـول و   گردد مط   تخلف از شرط محسوب    ياگر اضافه مساحت نوع   اما  

 در هر حـال     .را از حق فسخ محروم نمود      داري خر توان  مي ن م بر شروط ضمن عقد،    كحا
 از شرط مساحت داشته باشد و هر گاه مساحت آپارتمـان            ين است منظور خاص   كاو مم 
 ـ نما تأمينش از مساحت مقرر باشد نتواند منظور خود را          ي ب يليتحو  ـاز ا  د و ي ث ي ـن ح ي

ه متضرر باشد و الا     ك كند  مي ن حق را اعمال   ي ا يدر صورت  ت او  اس يهيبد. متضرر گردد 
 شرط صفت شـود     قرارداد هر گاه در     يقانون مدن  235گذرد و طبق ماده      ي م از حق خود  

ار فـسخ   ي ـه شرط صفت به نفع او شده خ       ك يسكست  ين و معلوم شود آن صفت موجود     
  .خواهد داشت

ل بـر نداشـتن حـق       ي دل ي مدن  قانون 286 و   355دار در مواد    ير حق فسخ خر   كعدم ذ 
 ه شرط به نفـع اوسـت      ك يسك است و همواره     يرا شرط به نفع مشتر    يباشد ز   نمي فسخ
  21.ديد در صورت تخلف عقد را فسخ نماتوان مي

  
  

 . 122 ص ،نيشيپ، انياتوزناصر ك. 20
 .438 ص، 1370 ،چاپ هشتم، هي اسلاميتابفروش، تهران، ك1 ج ،يحقوق مدني، امامسيدحسن . 21
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م و  يدار حق فسخ قائل شـو     ي خر يهر گاه آپارتمان اضافه مساحت داشته باشد و برا        
 ـند علاوه بر ا   كدار نسبت به فسخ اقدام      يخر  ـ مـي  ن او ي ز از  ي ـد خـسارات خـود را ن      توان
ه آپارتمان را مطـابق     كنده متعهد بوده    فروش  پيشدر اين مورد     .ندكافت  ينده در فروش  پيش

 بر دانسته و  ياملاً آگاه بوده و م    كت  ين وضع يد و از ا   يدار نما يل خر يمعهود بسازد و تحو   
بـران  ن ضرر را ج   يا بايددار شده است پس     يسبب ضرر خر   رده و ك عمل   قراردادخلاف  

معاملـه را فـسخ    385 به استناد مـاده  يسك هر گاه يقانون مدن  386  مستنبط از ماده   .ندك
 نمـوده   يه مـشتر  ك ـرا   مصارف متعـارف   ند، فروشنده علاوه بر فسخ مخارج معامله و       ك

 يع به ظاهر برا   يشتر بودن مب  ي در صورت ب   يقانون مدن  385د بدهد اگرچه ماده     ياست با 
 ،م بر شرط صفت   كام حا كه گفته شد و اح    ك اما بنابر آنچه     فروشنده حق فسخ قائل است    

ه او حق فسخ داشـته باشـد ضـمن          كن  ين هم يز حق فسخ خواهد داشت بنابرا     يدار ن يخر
 يفروشنده بـر و    شيجه تخلفات پ  يه در نت  ك يد معامله را بر هم زند خسارات      توان  مي هكنيا

 ـ ا .اسـت ك  ل شده قابل تدار   يتحم  يقـانون مـدن    386 ه در مـاده   ك ـنيان ضـمن ا   ك ـن ام ي
 يت مـدن  يمسؤول قانون   كي خصوصاً ماده    يت مدن يمسؤول شده است از قواعد      ينيب  شيپ

   .ز قابل استنباط استي ن1339مصوب 

  ن يمتر از مقدار معك مساحت )ب
متـر از مقـدار     كه احـداث شـده      ك ـل آپارتمان معلوم شود آنچه      يچنانچه در هنگام تحو   

ه ك ـار تخلف شرط، حق دارد      ي به استناد خ   ين صورت مشتر  يمساحت معهود است در ا    
 شده است و مطابق     ينيب  شيپ ي قانون مدن  385و   355ن حق در مواد     ي ا .ندكع را فسخ    يب

ن فروخته شود و بعد معلوم شود       ي به شرط داشتن مساحت مع     يكور هر گاه مل   كمواد مذ 
 يبـه جـا   د  توان  مي يا مشتر ي اما آ  . حق فسخ معامله را خواهد داشت      يمتر است مشتر  ك

التفـاوت باشـد؟      خواستار محاسبه ثمن به نسبت موجود و استرداد مابه         ،اعمال حق فسخ  
 قـرارداد ن مـساحت در     ييا تع يه آ كن موضوع پرداخت    ي به ا  بايد سؤالن  ي پاسخ به ا   يبرا

 ـكن وصـف    يزان تعهد فروشنده بوده و ا     ي و م  ك آپارتمان، ملا  فروش  پيش در قـصد    يم ،
شـود؟   ي م ـ اديم و ز  ك و به تناسب آن ثمن       ،دا نموده است  يپ ياصل ن، جنبه ي طرف كمشتر
ه ك ـند، آن قسمت از ثمن      ك قرارداد را فسخ     اينكهد بدون   توان  مي ين صورت مشتر  يدر ا 

اگـر مـساحت     .آن گـردد   را محاسبه و خواستار اسـترداد      ع وجود دارد  ي ب يسركدر قبال   



288  )14(مجله پژوهشهاي حقوقي 

ن يط از نگـاه متعـامل     ير شـرا  يسـا  نـد و  كدا  ي و وصف موضوع معامله پ     يشتر جنبه فرع  يب
 ـخر تنهـا الا باشـد،    ك ـمت و ارزش    ين ق يي در تع  يعامل اصل  دار، حـق فـسخ معاملـه را        ي
  .داراست

 ن مـساحت اگرچـه غالبـاً      يـي تعكـه   شود   ي استنباط م  ي قانون مدن  385و   355 از مواد 
ن چنـان بـه     يع ندارد و طـرف    يمت مب ين ق يي در تع  ي جنبه اصل  اما محاسبه ثمن است     يمبنا

 ينـان مـساحت موضـوع اصـل       يه از نظـر ا    كا مجموع اوصاف نظر دارند      يگر  ياوصاف د 
  . ستيمبادله ن

 ـ هـر گـاه تجز     يقانون مدن  385گر به موجب ماده     ياز طرف د   ع بـدون ضـرر     ي ـه مب ي
 حـق   يمتر باشد مشتر  كم  يتسل نيو ح  ن فروخته شود  ين نباشد و به شرط مقدار مع      كمم

 پـذير   امكـان ه آن بدون ضـرر      يه تجز ك  است يكق مل ي از مصاد  يكيآپارتمان  . فسخ دارد 
 تنها ي از مساحت آپارتمان، مشتر    يسركن اساس و در صورت      يه بر ا  كنيجه ا ي نت ،ستين

  .ندكالتفاوت ثمن را مطالبه   بماند و مابهيع باقيد بر بتوان مي نحق فسخ معامله را دارد و
در ثمـن     به خود گرفته اسـت اگرچـه       يت جنبه وصف  يم، ك هيقابل تجز  ريدر اموال غ  

  22.اند  توجه به مقدار آن داشتهقراردادن يمقرر، طرف
 ي مناسـب بـرا    حـل   راهاعمـال فـسخ      ه امروزه كد از نظر دور داشت      يته را نبا  كن ن يا
ع با وجود   يش از قبول ب   ين است به مراتب ب    ك از فسخ مم   يان ناش يرا ز يست ز يدار ن يخر
 بـا فـسخ     ي اگـر مـشتر     اسـت و   ي استرداد ثمن پرداخت ـ   ،اثر فسخ .  مساحت باشد  يسرك

 كد مل ـ يگر قادر به خر   يرده مسترد دارد با آن ثمن د      كه پرداخت   ك را   يمعامله معادل ثمن  
 در  يسرك ـ رغـم   علـي ع را   ي ـدهد مب  ي م حيالوصف او همواره ترج     مع .مشابه نخواهد بود  

 كر قابل تـدار   يه ضرر وارده غ   كنيجه ا ي نت .ند و از حق فسخ خود بگذرد      كمساحت قبول   
ه اگـر معاملـه     ك ـ اجازه داده    386 در ماده    ي البته قانون مدن   .گردد ي م لير تحم دايو بر خر  

 نمـوده   يه مـشتر  ك ـرا   ع علاوه بر ثمن، مخارج معامله و مصارف متعارف        يفسخ شود با  
نـد  كز مطالبه   يه پس از فسخ، خسارات وارده را ن       كدار  ي خر يم، برا كن ح يظاهراً ا . بدهد
توان مخارج   يم 386به موجب ماده     تنهاه  كدارد  ن ابهام وجود    ياگرچه ا  ، است يزيتجو

 ـع گرفـت و ا    يمعامله و مصارف متعارف را از با       ه خـسارات   ي ـلكن موضـوعات شـامل      ي
 ير است به نحو   يم اخ كش از موارد مندرج در ح     ي ب يشود و خسارات مشتر     نمي يمشتر
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ر رده اسـت د   ك ـعقـد پرداخـت      ن انعقاد يدار ح يه خر ك را   يشود ثمن  ي م ه گاه ملاحظه  ك
ن ك ـدار با چند برابر آن ثمـن مم       ي ارزش خود را از دست داده و خر        يلكهنگام فسخ به    
د ي وجود دارد و شا    ين فعل ي در قوان  يين نارسا يا.  مشابه نباشد  ينكه مس ياست قادر به ته   

 يسته و واحـد   ي شا حل  راه ين دعاو ينون نتوانسته در چن   ك تا قضائيه  ين سبب رو  يبه هم 
م بـه جبـران     ك ـ و ح  ي موارد را ضرر تلق    گونه  اينم  كمحا يا  اره در عمل پ   .ديرا اتخاذ نما  

ط ياهش ارزش پـول و بـه شـرا   ك ـ از  يت را ناش  ين وضع يز ا ي ن ي بعض .دهند ي م خسارت
ن، متـضرر   ي از قـوان   گونـه   ايـن  يريبا تفـس   .دهند ي م ل جامعه نسبت  كم بر   ك حا ياقتصاد
 بـا   ياز طرف ـ  ده و ه به جهت تخلف فروشنده معامله را فسخ نمـو         كدار است   ي خر ياصل

ز و عرفـاً    ي مـساحت، نـاچ    يسرك البته اگر    .باشد  نمي نكه مس ي، قادر به ته   يثمن استرداد 
 يان فسخ را منتف ـ   ك ام بايدساز آپارتمان    قابل مسامحه باشد با توجه به اقتضاء ساخت و        

التفاوت محاسـبه و      مساحت، مابه  يسرك به نسبت    قرارداددانست و فقط بر اساس مبلغ       
 ـبا گذار  قانونشده،   الات مطرح كبا توجه به اش    اما در صورت فسخ و    . ددمسترد گر  در د  ي

 .نـد كه خـسارات را وصـول       ي ـلكدار بتوانـد    يه خر كند  ك ينيب  شيپد  يوضع مقررات جد  
 ،ارشـناس كه توسط   كن است   يز به نظر چن   ين خسارت ن  ييوه در روش تع   يشترين    مناسب

ط عقـد   ين مطـابق نقـشه وشـرا      ات سـاختما  ي ـآپارتمان بـا فـرض احـداث و اتمـام عمل          
 به عنوان ن دو   يالتفاوت ا  سر و مابه  كن شده   ييمت تع يشود و ثمن مقرر از ق     گذاري    متيق

  .ار پرداخت گرددخريد پيشنده به فروش پيشخسارت از جانب 

  نتيجه
 آپارتمـان بررسـي گرديـد       فـروش   پـيش  كه در تحليل ماهيت حقوقي قرارداد        گونه  همان

ا در چـارچوب تعـاريف قـانوني موجـود و مـصاديق معمـول،               بطلان اين نوع قرارداده   
 361مستند قانوني كه پشتوانه ادعاي بطلان عقد است، يعني مـاده             تنها .پذيرفتني نيست 

 را نـدارد و     فـروش   پـيش قراردادهـاي   نـسبت بـه      قابليت تسري و اعمـال       ،قانون مدني 
  .ذيرش صحت آنهاستقانوني پهاي   پشتوانه، قانون مدني و اصل صحت223بالعكس ماده 

نتيجه بررسي نظريه تمليك تدريجي كه مبناي حقوقي اين نوع قراردادها در حقـوق              
 فـروش   پـيش  بر قراردادهـاي     ، اين نظريه  ، نيز نشان داد كه در حقوق ايران       ،فرانسه است 

پارتمـان را در دو عمـل حقـوقي         آ فـروش   پـيش  قرارداد   ،حال اي  علي .قابل اعمال نيست  



290  )14(مجله پژوهشهاي حقوقي 

 در بخش   . عهدي منجر به تمليك است     ،خش اول تمليكي و بخش دوم      كه ب  ،مجزا نموده 
مالـك  هـا     ن قـانون تملـك آپارتمـا      10ار به نسبت سهم خود مطابق ماده        خريد  پيشاول  

 شـاهد تعهـد     ،گردد و در بخش دوم با توجه به اراده طـرفين قـرارداد              مي عرصه مشاعي 
 ،شه از قبـل تعيـين شـده        مطابق كميت و كيفيت عقـد و نق ـ        ،نده به احداث بنا   فروش  پيش

 تعهدات خود را    ،ندهفروش  پيش توافق طرفين بر اين است كه        ، مطابق همين اراده   .هستيم
  قـرار ،ارخريـد  پيش بلافاصله در ملكيت ،گردد  ميكند و هر جزء از بنا كه احداث    اجراء  

 شبيه نظريه مالكيـت تـدريجي اسـت امـا ايـرادات       ،چنين تحليلي از حيث آثار    . گيرد  مي
  .يه مذكور را نداردنظر

 با اشـاره    ،فروش  پيشدر جهت رفع موانع ثبتي و نيز تسهيل ثبت رسمي قراردادهاي            
 پيـشنهاد گرديـد يـك دفتـر         ،به مزايا و آثار ناشي از رسميت يافتن اين نـوع قراردادهـا            
 ،»دفتر قنـوات   « تحت عنوان  اًمخصوص براي ثبت قراردادهاي مربوطه مطابق آنچه سابق       

ر ، د ايجاد شود تا عمليات ثبتي نظير درج خلاصـه معـاملات انجـام شـده               ،موجود بوده 
 ، مطابق قواعد جاري   ، و ثبت قراردادها در دفاتر اسناد رسمي       اسناد و املاك  ادارات ثبت   
  .ميسر گردد

 معافيت اسناد مـرتبط     ،»ارخريد  پيش «از سوي ديگر، با توجه به ضرورت حمايت از        
 187 و ماليـات موضـوع مـاده         الثبت  حقمول پرداخت    از ش  ،»ها  آپارتمان فروش  پيش «با

 به عنوان راهكاري در جهت تشويق افراد بـه ثبـت رسـمي و               ،مستقيم هاي  تقانون ماليا 
  . گرديدارائه ،كاهش آثار منفي عدم ثبت آنها

نچـه در زمـان     آ نسبت بـه     ، آثار كاهش يا افزايش مساحت آپارتمان      ،در بحث پاياني  
 بـا ايـن اسـتدلال كـه         ، و در حالـت افـزايش مـساحت        ،ررسـي  ب ،قرارداد توافق گرديده  

 بـه   ،فروشنده از وضعيت موجود آگاهي داشته و به نوعي از مفاد قرارداد، تخلف نمـوده              
 در حالـت    .شـديم قائل  نده  فروش  پيشحق فسخ خريدار و حتي حق وصول خسارات از          

حـق فـسخ     قـانوني مبنـي بـر        بينـي   پـيش  رغم  علي ،دوم يعني كاهش مساحت آپارتمان    
  ضامن كليه حقوق خريـدار     ،فسخحق  رسد صرف اعمال      مي  از آنجا كه به نظر     ،خريدار

 پيـشنهاد   ، نيـست  گـو   پاسخ ،باشد و براي جبران كليه خسارات نيز تمهيدات موجود         نمي
اي    به گونـه   ، وضع گردد  گرديد قواعد جديدي براي وصول خسارت به صورت عادلانه        

   .دشو متضرر ن،كه خريدار
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