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Pre-sale construction contracts, as one of the key instruments for financing 

the construction industry, while economically functional, face significant 
legal challenges. On one hand, the general rules of contracts under civil law 

are based on principles such as consensual formation, freedom of will, and 

gradual transfer of obligations. On the other hand, the Pre-Sale Construction 

Act adopts an interventionist approach by imposing strict formal 
requirements and mandatory procedural conditions. This duality has created 

structural conflicts and interpretative ambiguities within the legal system 

governing pre-sale contracts. The central question of this study is to what 
extent these conflicts undermine the coherence of the contractual system 

and what consequences they generate for the legal security of the 

parties.This research employs a descriptive–analytical method based on 
library sources to examine the relationship between the general provisions 

of civil law and the special rules of the Pre-Sale Construction Act. The main 

focus is on areas of conflict such as the nature of the contract, the 

requirement of formality, the limits of party autonomy, the mechanism of 
ownership transfer, and civil remedies. The aim is to identify the legislative 

logic underlying these conflicts and to provide a clear picture of the actual 

functioning of the existing legal framework.The findings indicate that a 
significant portion of the pre-sale regulations not only fail to complement 

general legal rules but in some cases lead to normative overlap and 

interpretive duality. This situation reduces contractual predictability and 
undermines the effectiveness of legal remedies. Consequently, revising the 

coherence between special legislation and general contractual principles 

emerges as a legislative necessity. 
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 چکیده

 مواجه حقوقی جدی هایچالش با اقتصادی، کارکرد عین در وساز،ساخت صنعت در مالی تأمین مهم ابزارهای از یکی عنوانبه ساختمان فروشپیش

 سوی از و است استوار تعهدات تدریجی انتقال و اراده آزادی بودن، رضایی مانند اصولی بر مدنی قانون در قراردادها عمومی قواعد سویک از. است

 زمینه دوگانگی، این. کندمی تحمیل را ایگیرانهسخت شکلی الزامات و خاص تشریفات گرانه،مداخله رویکردی با ساختمان فروشپیش قانون دیگر

 این حاضر پژوهش اصلی لهأمس. است کرده فراهم فروشپیش قراردادهای حقوقی نظام در را تفسیری هایابهام و ساختاری تعارضات گیریشکل

 تحقیق، این در .کندمی ایجاد طرفین حقوقی امنیت برای پیامدهایی چه و کرده مخدوش را قراردادی نظام انسجام حد چه تا تعارضات این که است

 قانون خاص مقررات و مدنی قانون عام قواعد میان نسبت است شده تلاش ای،کتابخانه منابع بر اتکا با و حلیلیت -توصیفی روش از گیریبهره با

 و مالکیت انتقال نحوه اراده، حاکمیت حدود رسمیت، شرط عقد، ماهیت همچون تعارضی نقاط بر اصلی تمرکز. شود بررسی ساختمان فروشپیش

 مقررات واقعی کارکرد از روشن تصویری ارائه و تعارضات این بر حاکم تقنینی منطق شناسایی پژوهش، هدف. است مدنی اجراهایضمانت نیز

 موارد برخی در بلکه نیست، عمومی قواعد مکمل تنهانه فروش،پیش مقررات از یتوجهقابل بخش که دهدمی نشان پژوهش هاییافته .است موجود

 چالش با را اجراها ضمانت کارآمدی و داده کاهش را قراردادی پذیریبینیپیش وضعیت، این. است شده تفسیری دوگانگی و هنجاری تداخل موجب

 .است طرح قابل تقنینی ضرورت یک عنوانبه عمومی، قواعد و خاص قانون میان هماهنگی در بازنگری نتیجه، در. است کرده مواجه

 .یجیتدر تیانتقال مالک ،یفاتیالزام تشر فروش،شیقرارداد پ ،یهنجار تعارض :کلمات کلیدی
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 مقدمه
عنوان امروز، به یو اقتصاد یساختمان در نظام حقوق فروششیپ
 یساختمان یهادر پروژه یمال نیتأم یابزارها نیتراز مهم یکی

 نی. اشودیدر بازار مسکن شناخته م هیسرما انیجر تیریو مد
 لیاز تکم شیپ هیامکان جذب سرما سوکیاز  ینهاد قرارداد

و  یحقوق یهاسکیر گر،ید یو از سو سازدیپروژه را فراهم م
آنکه  ژهیوبه کند؛یم جادیا نیطرف یرا برا یتوجهقابل یاقتصاد

و در  افتهین یاست که هنوز وجود خارج یموضوع تعهد، غالبا  مال
بودن قرارداد،  محورندهیآ یژگیو نیخواهد شد. هم جادیا ندهیآ

 یو اجرا یحقوق تیماه لیدر تحل یجد یهایدگیچیبروز پ نهیزم
 یو ضرورت بررس تیمنظر، اهم نی. از اسازدیرا فراهم م عهداتت

 نیدر مواجهه با ا رانیا یاست که نظام حقوق نیموضوع در ا
 یترو است: منطق سن روبه ینیقراردادها، با دو منطق متفاوت تقن

اراده و قواعد عام  یبودن، آزاد ییبر رضا یمبتن یقانون مدن
 فروششیقانون پ گرانههقراردادها، در برابر منطق مداخل

 فاتیتشر دار،یخرشیاز پ تیساختمان که با هدف حما
 لیخاص را تحم یاجراهاو ضمانت یالزامات شکل رانه،یگسخت

 ،یتعارضات ساختار یریگشکل ،یدوگانگ نیا جهیکرده است. نت
کاهش انسجام در نظام حقوق  تیو در نها یریتفس یهاابهام

 ،یحقوق تیبر امن ما یقکه مست یقراردادهاست؛ امر
 یحقوق اتیادب در .گذاردیاثر م نیو اعتماد طرف یریپذینیبشیپ

 یهاساختمان مورد توجه پژوهش فروششیموضوع پ ،یداخل
 قرار گرفته است.  یمتعدد

 فروششیقرارداد پ یحقوق تیماه یبررس»نمونه، پژوهش  یبرا
( تلاش کرده 1۳۹7« )قراردادها یساختمان در پرتو قواعد عموم

کرده و نسبت  لیتحل نیقرارداد را در چارچوب عقود مع نیاست ا
 یهاچالش»در مقاله  نیروشن سازد. همچن عیرا با عقد ب آن

 یاجراهاضمانت یابیساختمان و ارز فروششیقانون پ ییاجرا
 زانیو م ییاجرا یابزارها یرآمدبر کا ی(، تمرکز اصل1۳۹۹« )آن

 ن،یگذار بوده است. افزون بر اقانون یتیتحقق اهداف حما
 فروششیپ یردادهادر قرا یسند رسم میالزام به تنظ»پژوهش 

از  یکیبه  زی( ن1401« )قراردادها یو تعارض آن با اصل آزاد
پرداخته  یقانون خاص و قواعد عموم انیمهم تعارض م قیمصاد

از ابعاد  یکی یجزئ لیبه تحل ایآثار  نیاغلب ا ن،یاست. با وجود ا
 کردیفاقد رو ایاند ( بسنده کردهفاتیتشر ایضمانت اجرا  ت،ی)ماه
 نیا زیتما وجه اند.بوده ینیتعارضات تقن لیدر تحل ندمنظام

ها را جامع، تعارضات و ابهام یکردیپژوهش در آن است که با رو

 یساختار منسجم هنجار کیعنوان ت منفک، بلکه بهصورنه به
تعارضات در کنار هم،  نیچگونه ا دهدیو نشان م کندیم یبررس

اند. را دچار گسست کرده فروششیپ یقراردادها یمنطق کل
 کند،یها اکتفا نمتعارض فیبه توص پژوهش صرفا  نیا نیهمچن

اجراها ضمانت یکارآمد ،یحقوق تیها بر امنآن یبلکه اثر تجمع
  .کندیم لیتحل زیقرارداد را ن یاتکا تیو قابل

حاکم بر  ینیپژوهش آن است که ساختار تقن نیا یاصل یهفرض
 لیبه دل ران،یساختمان در حقوق ا فروششیپ یقراردادها

قراردادها  یدو منطق متفاوت )منطق قواعد عموم ینینشهم
قانون خاص  و منطق بودن ییاراده و رضا تیبر حاکم یمبتن
عدم  یوع(، دچار نیالزام فاتیو تشر ییگرابر مداخله یمبتن

عدم انسجام در سطح اجرا به  نیشده است که ا یانسجام درون
تعهدات،  تیماه نییابهام در تع ،یریتفس یهاشکل تعارض

 یو کاهش کارآمد یشروط قرارداد یتزلزل در اعتبار برخ
 توانیکه م یاگونهبه کند؛یم داینمود پ یمدن یاجراهاضمانت

 نیو قواعد آمره در ا یانتظار داشت هرچه دامنه الزامات شکل
 تیو قابل یحقوق یریپذینیبشیپ زانیتر باشد، محوزه گسترده

کارکرد  جه،یو در نت افتهیبه مفاد قرارداد کاهش  نیطرف ءاتکا
 یصورت کامل محقق نگردد، بلکه در برخبه زیقانون ن یتیحما
اختلافات  دیخود به عامل تشد ،یهنجار یدوگانگ جادیرد با اموا

قانون  یواقع یاساس، کارآمد نیا بر شود. لیتبد یدقراردا
است که ضمن حفظ  یساختمان در گرو اصلاحات فروششیپ

برخوردار  یشتریب یگذار، از انسجام درونقانون یتیاهداف حما
از  تیحما ،یقرارداد یآزاد ،یمعاملات تیامن انیباشد و بتواند م

تعادل برقرار کند. هر  یو ثبات نظام حقوق خصوص داریخرشیپ
شود، امکان کاهش اختلافات  تیتقو یهماهنگ نیا ازهاند

و  فروششیپ یبه قراردادها یاعتماد عموم شیافزا ،ییقضا
بازار  نینو یازهایبه ن ییگودر پاسخ ینظام حقوق ییکارا یارتقا

در قانون  ینیتقن ی، بازنگررویناخواهد شد. از  شتریب زیمسکن ن
 یبلکه ضرورت ،یعلم شنهادیپ کیساختمان نه صرفا   فروششیپ

 نیو تضم یروابط قرارداد میتنظ تیفیک یارتقا یبرا یعمل
 .رودیدر معاملات املاک به شمار م یحقوق تیامن

ساختمان با قواعد  فروشیشپقانون  یتعارضات حقوق -1
 یقراردادها و قانون مدن یعموم

در  یحقوق تیامن جادیساختمان با هدف ا فروششیقانون پ
 یروابط قرارداد یو سامانده دارانیخرشیاز پ تیمعاملات، حما
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 یحال، بررس نیاست؛ با ا دهیرس بیوساز به تصودر بازار ساخت
از مقررات آن با اصول  یاریکه بس دهدیقانون نشان م نیمفاد ا

 نیقوان ریو سا یقانون مدن رحاکم بر قراردادها د یو قواعد عموم
رابطه کاملا  هماهنگ قرار ندارند. هرچند قانون  کیمرتبط، در 

 گاهیمحدود کردن قواعد عام، از جا ای صیخاص، در مقام تخص
 یهاتعارض جادیبه ا دیامر نبا نیبرخوردار است، اما ا یقانون
 نیادیتزلزل در اصول بن ایمقررات  یدر اجرا یدوگانگ ،یریتفس
از مقررات قانون  یتوجهقابل بخش قراردادها منجر شود. وقحق

 ،یسند رسم میساختمان، از جمله الزام به تنظ فروششیپ
 ژهیآثار و نییانعقاد قرارداد، تع یخاص برا فاتیتشر ینیبشیپ

اراده،  تیمحدود کردن دامنه اصل حاکم ت،یانتقال مالک یبرا
 ن،یو الزام به درج شروط مع یاختصاص یاجراهاضمانت ینیبشیپ

 یقانون و قواعد عموم نیا انیموجب شده است که نسبت م
 نیا جه،یهمواره محل بحث و اختلاف باشد. در نت یقانون مدن

صرفا  در  فروششیمقررات قانون پ ایکه آ شودیپرسش مطرح م
 ینظام جادیآنکه با ا ایاند قرار گرفته یقواعد عموم لیمقام تکم

حقوق  نیادیبنموارد موجب عدول از اصول  یمستقل، در برخ
موارد  نیتربخش مهم نیاساس، در ا نیهم بر اند.قراردادها شده

 یساختمان و قواعد عموم فروششیقانون پ انیتعارض م
 یهماهنگ زانیتا م شودیم یبررس مندصورت نظامقراردادها به

 ریدو مجموعه مقررات و آثار آن بر اعتبار، تفس نیا یناهماهنگ ای
 .ردیقرار گ لیمورد تحل فروششیپ یقراردادها یو اجرا

با اصل  فروشیشپبودن قرارداد  یفاتیتعارض در تشر -1-1
 یبودن قراردادها در قانون مدن ییرضا

 (فروشیشپقانون  ۳در مقابل ماده  یقانون مدن 1۹0و  10)مواد  
اراده و مفاد مواد  تیبر اساس اصل حاکم ران،یا یحقوق مدن در
هستند؛  «ییرضا»قراردادها اصولا   ،یقانون مدن 1۹1و  1۹0، 10
وقوع عقد و انتقال  یبرا نیطرف یمعنا که صرف تراض نیبه ا
سند  می)مانند تنظ یخاص فاتیو تشر کندیم تیکفا تیمالک
قانون  ۳حال، ماده  نی. با استی( شرط صحت عقد نیرسم

را  فروششیاصل، قرارداد پ نیساختمان با عبور از ا فروششیپ
آن را صرفا  در دفاتر  میکرده و تنظ یتلق «یفاتیعقد تشر» کی

معناست که  نیبد نیادیتعارض بن نی. اداندیمعتبر م یاسناد رسم
 دانند،ی( ملیکه سند را تنها ابزار اثبات )دل یبرخلاف قواعد عموم

و شرط صحت  «یقاعیرکن  ا» یسند رسم فروش،شیپ وندر قان
طبق ظاهر قانون، منجر به  فاتیتشر نیا تیعقد است. عدم رعا

قانون  10که با روح ماده  شودیبطلان قرارداد م ایعدم نفوذ 

 ییرضا»ز گذار اقانون کردیرو رییتغ نیدر تضاد است. ا یمدن
و  ی، اگرچه با هدف نظم عموم«بودن یفاتیتشر»به « بودن

 انیصورت گرفته، اما توازن م ریغبهاز فروش مال یریشگیپ
ابهام  جادیرا برهم زده و باعث ا یتیاراده و نظارت حاکم یآزاد

 شده است. فروششیپ یاسناد عاد یحقوق تیدر وضع

 یبا اصل آزاد یسند رسم میتعارض در الزام به تنظ -1-2
 قراردادها

دارد، به  یقانون مدن 10در ماده  شهیقراردادها که ر یآزاد اصل
 لندیخود را به هر نحو که ما یقراردادها دهدیاشخاص اجازه م

کنند، مگر آنکه مخالف  می( تنظیرسم ای یعاد ،ی)اعم از شفاه
به  نیساختمان با الزام طرف فروششیقانون باشد. قانون پ حیصر

 یآزاد نیا فروش،شیپ یرسم ندس میحضور در دفترخانه و تنظ
که  دهدیرخ م نجایمحدود کرده است. تعارض در ا شدتبهرا 

است،  یتعهد کاف جادیا یتوافق دو اراده برا ،یطبق قواعد عموم
 یواجد اثر قانون یرا در صورت نیاما قانون خاص، اراده طرف

 نی. اردیقرار گ شدهکتهید ی فرمت رسم کیکه در قالب  داندیم
 کیبه « اصل مطلق» کیاراده را از  تیاصل حاکم ت،یودمحد

گذار با کرده است. در واقع، قانون لیتبد« اراده تحت نظارت»
حق انتخاب   ،یو نظارت ثبت یدادن به مصالح اجتماع تیاولو

 ینظم عموم» یسلب نموده و نوع نیشکل  معامله را از متعامل
که با  استحاکم کرده  یخصوص یرا بر قراردادها «یلیتحم
 کامل ندارد.  یهمخوان یقراردادها در قانون مدن کیکلاس یمبان

 یجیبا انتقال تدر عیعقد ب یکیتمل تیتعارض در ماه -1-۳
 فروشیشپدر قرارداد  تیمالک

به عوض  نیع کیتمل» عنوانبه عیب ،یقانون مدن ۳۳8ماده  در
، انتقال ۳62آن طبق ماده  یشده است که اثر فور فیتعر« معلوم
اما در قرارداد  ؛به محض وقوع عقد است عیمب تیمالک

. شودیساخته م یجتدربهو  ستیهنوز موجود ن عیمب فروش،شیپ
 «تیمالک یجیانتقال تدر» هی، نظر1۳در ماده  فروششیقانون پ

 تیموضوع با ماه نیاست. ا رفتهیکار را پذ شرفتیبه نسبت پ
در تعارض است. طبق قواعد  یمدن عیدر عقد ب کیتمل «یآن »

و  ستیموجود ن ای شود،یمال موجود است و منتقل م ای ،یعموم
خلق  یتیموجود فروششیاست. اما قانون پ عیقرارداد تعهد به ب

 تیبلکه مالک ؛یکیاست و نه کاملا  تمل یدکرده که نه کاملا  عه
منتقل  یساختمان اتیگام با عملو هم« ذرهذره» صورتبهدر آن 

 یتبا ساختار سن  ،یجیو انتقال تدر تیمالک کیتفک نی. اشودیم
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 رقابلیو غ طیبس یرا امر تیکه مالک یدر قانون مدن عیعقد ب
 یادیز یهااست و چالش یدر تضاد حقوق داند،یم یزمان هیتجز

 .کندیم جادیا سکیرا در بحث ضمان درک و انتقال ر

با  عیبودن مورد معامله در عقد ب نیدر معتعارض  -1-4
 ندهیمال آ فروشیشپ
قانون  216و  1۹0صحت معامله طبق ماده  یاساس طیاز شرا یکی

مورد معامله است و طبق نظر « بودن نیمعلوم و مع» ،یمدن
 نیدر ح دیبا یکیتمل عیدر عقد ب عیمشهور فقها و حقوقدانان، مب

که در  شودیآشکار م یباشد. تعارض زمان« موجود»عقد 
 ندهیدر آ هاست ک یزیساختمان، موضوع معامله چ فروششیپ

 عیدر بحث ب ی(. اگرچه قانون مدنندهیساخته خواهد شد )مال آ
اما  دهد،یرا م یتوافقات نیاجازه چن 10ماده  یقراردادها ای یکل

قرارداد را که  نیا فروش،شیکه قانون پ نجاستیتعارض در ا
( یجی)هرچند تدر یکیاست، واجد آثار تملموضوعش معدوم 

ندارد با  یکه وجود خارج یفروش مال ،ی. در قواعد عمومداندیم
( همراه است و اصولا  باطل محسوب سکی)جهل و ر« غرر»خطر 

 یقراردادها ایتحت عنوان عقد استصناع  نکهیمگر ا شود،یم
موجود  »فروش   رشیبا پذ فروششیباشد. قانون پ یخصوص

وارد کرده که با  عیبر قاعده موجود بودن مب ییاستثنا ،«ندهیآ
که  یمال عی)بطلان ب یقانون مدن ۳61از ماده  رانهیگختس ریتفس

 است. میوجود ندارد( در تعارض مستق

 یطبق قواعد عموم یاستناد قرارداد عاد تیتعارض در قابل -1-5
 یبه سند رسم فروشیشپبا الزام قانون 

در صورت  ی، سند عاد12۹1تا  1284و مواد  ینظام قانون مدن در
مقام و قائم نیطرف انیاعتبار کامل م یاحراز اصالت، دارا

در  فروششیاما قانون پ ؛هاست و در دادگاه قابل استناد استآن
برده است.  سؤال ریرا ز یاسناد عاد ی آشکار، اعتبار  عمل یتعارض
منشأ آثار  تواندینباشد، نم یرسم هک یقانون، قرارداد نیطبق ا

حقوق  ای یداور یایقانون )مانند استفاده از مزا نیمقرر در ا
تعارض باعث شده  نیدر قبال اشخاص ثالث( گردد. ا داریخرشیپ

بر  هیقضات با تک یدچار تشتت شود؛ برخ ییقضا هیاست که رو
 یو برخ دانندیرا معتبر م فروششیپ یسند عاد ،یقواعد عموم

. شمارندیم یبر قانون خاص، آن را فاقد اثر قانون هیبا تک گرید
 ،یرسم فاتیتشر تیعدم رعا ایکه آ نجاستیدر واقع، تعارض در ا

قانون  دگاهی)د بردیم نیقرارداد را از ب «یاعتبار ماهو»
 دگاهی)د کندیآن را دشوار م« اثبات تیقابل»صرفا   ای( فروششیپ

معاملات را که هدف  تیامن ،یحقوق بستبن نی(. ایقانون مدن
 یقانون مدن یتعارض با اصول اثبات لیگذار بوده، به دلقانون یاصل

 .(54: 1۳۹4، همکاران و رییبش) به مخاطره انداخته است

با  فروشیشپمقرر در قانون  یتعارض در ضمانت اجراها -1-6
 یقانون مدن یضمانت اجراها

مانند  ییضمانت اجراها ،یقراردادها در قانون مدن یعموم قواعد
 ینیبشیرا پ« خسارت» تیو در نها« فسخ اریخ» ،«فاءیالزام به ا»

 یاجراهاساختمان ضمانت فروششیکرده است. اما قانون پ
 یقواعد متفاوت است. برا نیرا وضع کرده که با ا یفردبهمنحصر

 یحق فسخ برا فروش،شیقانون پ 16مثال، در ماده 
 هیدر صورت عدم پرداخت اقساط، منوط به ابلاغ فروشندهشیپ

 یکه در قانون مدن یشده است، در حال ماههکیدفترخانه و مهلت 
وجود ندارد.  یفاتیتشر نیشروط ضمن عقد(، چن ایثمن  اری)خ

موارد از جمله تفاوت  یاریدر بس فروششیقانون پ ن،یهمچن
قائل شده که با  داریخرشیپ یبرا یاژهیو یهامتراژ، حق فسخ

در قانون « تخلف از وصف اریخ» ای« صفقه ضع ب ت  اریخ»قواعد 
تعارض در  نیاز نظر نحوه محاسبه و اجرا تفاوت دارد. ا یمدن
 شودی، باعث م«انحلال عقد ۀنحو»و « نظام جبران خسارت»

ندانند در صورت نقض تعهد، مشمول قواعد  نیکه طرف
قانون  یفاتیو تشر رانهیگقواعد سخت ایهستند  یمدن رانهیگسهل

 . (111: 1۳۹1 ،انیشعار) فروششیپ

 نیقوان ریبا سا فروشیشپتعارض قانون  -2
با  یتعارضات ساختمان فروششیپ بندها و مواد قانون یبرخ در

 دهید ،توسعه یهابرنامه قانون جمله از گرید نیاز قوان یبرخ
 خواهد شد: یو بررس قیگفتار تطب نیدر ا که شودیم

، خسارات به راجع فیتکل نییتع» :. ف. پق 2 ماده ٨بند  در (الف
مورد  مشخصات رییو تغ متیق رییتغ ای،مهیو قرارداد ب هانیتضم

در قرارداد  آن دیو ق گذاشته نیطرف را بر عهده «معامله
 16٨ ماده "ب"بند  کهی. درحالاست دانسته یالزام فروششیپ

را  خسارت و جبران نقص رفع ، مرجعتوسعه پنجم مهبرنا قانون
 .است قرار داده دولت مصوب نامهنییآ بر عهده

 ساختمان در مورد فروشیشپ قانون 9 گذار در مادهقانون (ب
واگذار قرار  نیطرف و بر عهده کرده سکوت مسؤولیت مهیب مدت
 پنجم برنامه قانون 16٨ ماده "ب"بند  در کهی. درحالاست داده

 .است شده سال 10 محدود به مسؤولیت مهی، بتوسعه
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 فروششیواحد پ یقطع از انتقال پس» :ف .پ .ق19 در ماده (ج
و  اعتبار ساقط از درجه فروششیقرارداد پ تعهدات هیکل و انجام شده
 و تعارض ابهام ،«باشندیم دفترخانه به آن اعاده به ملزم نیطرف

 :رایوجود دارد ز
 بطلان جهی)نت شدهقرارداد ساقط انیعمدهای م تفاوت :اولا 

 .تعهد( است فاءیا جهی)نت افتهیانیقرارداد( با قرارداد پا
 ساختمان فروشیشپ قانون 2 ماده ٨الذکر با بند فوق ماده :یا ثان

 قانون 14 سند( و ماده میبنا بعد از تنظ بیاز ع یناش )خسارات
 خسارات داور در خصوص )مستند قضاوت ساختمان فروشیشپ

 دارد. سند( تعارض میبعد از تنظ

 تعارض با قانون ثبت اسناد و املاک -2-1
را  یسند رسم میگذار تنظقانون ساختمان فروششیپ قانون در

سند عادی  اند کهشده نیا بر قائل یو برخ است دانسته یالزام
 در قالب دیبا فروششیپ باشد و هرگونه اعتباری داشته تواندینم

 انیب مقنن نص نیا برهیبا تک یشود. برخ انجام یسند رسم
عقد  بودن ییرضا اصل رایز ستین حیصح استدلال نید اانداشته

 یمدن قانون 10 و ماده «و عادت عرف» ،«بالعقود اوفوا»هیآ ،عیب
 حال نیع در .(110 :1۳۹7ی، )افشار گرددیم یلیتحل نیچن مانع
 اذعان ندینما نظری خود اشاره یمبان به نکهیا بدون یبرخ

در تضاد  تواندیم فروششیقرارداد عادی پ لقبو :اند کهداشته
را  و ادارات محاکم باشد که ثبت قانون 24و  22 آشکار با ماده

 یسند رسم همانا صاحب که یقیحق مالک ییشناسا به مکلف
  .(201 :1۳۹5 ،یمی)پوررح انددانسته دانندیم است

 رایوجود دارد؛ ز زین ساختمان در شناسنامه تعارض نیهمچن
اخذ  به اشاره . ف. پق 22 ماده زیو ن 2 ماده 4بند  مطابق

 گرید ییدارد. از سو فروشنده برای هر واحد توسط یفن شناسنامه
 مصوب ساختمان و کنترل یمهندسنظام  قانون 21 ماده "ز"بند 

 است نموده اشاره ساختمان یو ملک یفن شناسنامه کی به 13٧4
 شناسنامه وحدت ایدر تعدد  ابهام موجب ،یقانون دو ماده نیا که

 موارد پراکنده یدر برخ ،یوانگه .شودیم برای ساختمان
را معتبر  یو اعتبار قراردادهای خصوص تیاهم گذار اصلقانون

 است نموده نیتقن به اقدام موضوع نیا و برخلاف است ندانسته
 به توجه از عدم و نشان دیگرد اشاره بدان زین شتریب امری که

 10 ماده دارد؛ و در مقابل رانیا یمدن حقوق هایهیو پا اصول
 .ردیگیقرار م یو اعتبار قراردادهای خصوص یمدن قانون

 یدر خصوص داور یمدن یدادرس نییتعارض با قانون آ -2-2
 اختلافات وفصلحل، 20ساختمان در ماده  فروششیپ قانون

ارجاع داده و  «یداور ئتیه»را به  فروششیاز قرارداد پ یناش
 یدر حال نیرا مقرر کرده است. ا یالزام یداور ینوع بیترتنیبد

 نییمطابق باب هفتم قانون آ ران،یا یاست که در نظام حقوق
بر  یمبتن ینهاد یوربه بعد(، دا 454)مواد  یمدن یدادرس

مستلزم توافق  یاست و ارجاع اختلاف به داور «نیطرف یتراض»
اصل  ،ی. بر اساس قواعد عمومباشدیم نیمتعامل یو اراد حیصر

 ییاستثنا یاست و داور یدادگستر یهاعام دادگاه تیبر صلاح
گردد.  ریتفس قیمض دیبا نیبنابرا شود؛یاصل محسوب م نیبر ا

 یبدون آنکه اراده واقع فروش،شیقانون پ یسواز  یداور لیتحم
در تعارض  یداور یقرارداد یباشد، با مبنا لیدر آن دخ نیطرف

 ت،یداور، حدود صلاح نییتع فاتیتشر ن،یبر اعلاوه .ردیگیقرار م
 یدادرس نییآن در قانون آ یو اجرا یداور یاعتراض به رأ تیقابل
 فروششیقانون پ کهیدرحالشده است،  میتنظ قیطور دقبه یمدن
و بعضا  مبهم ارائه داده است.  یکل یخصوص مقررات نیدر ا

 یو ضمانت اجرا یوردا ئتیه یاعضا نییتع ۀعنوان مثال، نحوبه
با ساختار مقرر  یداور، به روشن یاز معرف نیاز طرف یکیامتناع 

. ستیهماهنگ ن یمدن یدادرس نییقانون آ 460و  45۹در مواد 
موضوع  یداور یابطال رأ تیخصوص قابلابهام در  ن،یهمچن
شده  هیو حدود نظارت دادگاه بر آن، موجب تشتت رو 20ماده 
 است.

 نیادیممکن است با حق بن یالزام به داور گر،ید یسو از
شده، در تعارض  نیتضم یقانون اساس ۳4که در اصل  یدادخواه

به دادگاه منع  میگردد؛ چراکه اشخاص را از مراجعه مستق یتلق
 یمنسجم برا ییفقدان سازوکار اجرا لیبه دل زی. در عمل نکندیم

به محاکم  ریناگز تاز اختلافا یاریبس ،یداور ئتیه لیتشک
 نیعدم انطباق کامل ا ۀدهندامر خود نشان نیکه ا شودیارجاع م

گفت  توانیم نیاست. بنابرا یمدن یدادرس نیینهاد با ساختار آ
 فاتیمبنا، تشر ثیاز ح فروش،شیمقرر در قانون پ یاجبار یداور

 یهماهنگ یمدن یدادرس نییدر آ یداور یو آثار، با نظام عموم
 است. ینیتقن یبازنگر ازمندیو ن اردکامل ند

 یو نظام مهندس یتعارض با مقررات شهردار -2-۳
را  فروششیپ یقرارداد رسم میساختمان تنظ فروششیپ قانون

 هیدییتأ ،یهمچون اخذ پروانه ساختمان یطیمنوط به وجود شرا
 نیپروژه کرده است. ا قیدق یمهندس ناظر و درج مشخصات فن
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و نظارت بر  یصدور پروانه ساختمان ندیاست که فرآ یدر حال
و  یو قانون نظام مهندس هایساخت، تابع مقررات خاص شهردار

 نیا انیکامل م یکنترل ساختمان است. در عمل، هماهنگ
و  ییامر منجر به تعارضات اجرا نیمقررات وجود ندارد و هم

 شده است. یحقوق

پروانه  یدارا یشهردار یاز سو یانمونه، ممکن است پروژه یبرا
نظام  یهاهیدییتأ ای یالزامات فن یساخت باشد، اما هنوز برخ

 میامکان تنظ ،یتیوضع نینشده باشد. در چن لیتکم یمهندس
از  کهیدرحال شود،یبا مانع مواجه م وشفرشیقرارداد پ یرسم

شده  یمجاز تلق یتمانساخ اتیعمل ،یمنظر مقررات شهردار
طبقات با  شیافزا ایها در نقشه یاحتمال راتییتغ نیاست. همچن

را  فروششیاز قرارداد پ یتعهدات ناش تواندیم ،یمجوز شهردار
و  فروشندهشیپ انیم یکند و اختلافات رییدستخوش تغ

 .دینما جادیا داریخرشیپ

 یهاعمدتا  ناظر بر جنبه یمقررات شهردار گر،ید یسو از
 فروششیقانون پ کهیدرحالساختمان است،  یو فن یشهرساز

 ینیبشی. عدم پپردازدیاشخاص م انیم یبه روابط خصوص
 ،یدفاتر اسناد رسم انیتبادل اطلاعات م یسازوکار مشخص برا

 درموجب شده است که  ،یو سازمان نظام مهندس یشهردار
تخلفات  لیدلشود که بعدا  به میتنظ ییموارد قراردادها یبرخ

 نیاجرا نداشته باشد. ا تیقابل کار،انیعدم صدور پا ای یساختمان
معاملات را کاهش داده و برخلاف  یحقوق تیامن ،یناهماهنگ
در  نانیو اطم تیشفاف جادیکه ا فروششیقانون پ یهدف اصل

 را فراهم ساخته است. دیجد فاتبروز اختلا نهیمعاملات است، زم
قانون  انیگفت تعارض و عدم انسجام م توانیم جه،ینت در
 ،یو نظام مهندس یساختمان و مقررات شهردار فروششیپ
و اصلاح  کندیم داینمود پ ینهاد یاجرا و هماهنگ ۀدر حوز شتریب

 است. ینیو تقن یاطلاعات کپارچهینظام  کی جادیآن مستلزم ا

 ریمربوط به انتقال مال غ یفریتعارض با مقررات ک -2-4
 ،ییقضا هیو رو یفریک نیبر اساس قوان ر،یانتقال مال غ جرم
با  ست،یرا که مالک آن ن یمال یکه شخص شودیمحقق م یزمان

 فروششیپ یمنتقل کند. در قراردادها یگریبه د تیسوءن
است که هنوز احداث نشده  یساختمان، موضوع معامله غالبا  واحد

نشده باشد.  صادرآن  یبرا زین یکیتفک یو ممکن است سند رسم
انتقال مال »و  «ندهیتعهد به انتقال در آ» انیمرز م ت،یوضع نیا

 فروشندهشیپ اگر موارد مبهم ساخته است. یرا در برخ «ریغ
 یبدون اخذ مجوزها ایبر عرصه  یرسم تیبدون داشتن مالک

رفتار ممکن است از  نیواحدها کند، ا فروششیلازم، اقدام به پ
 یتلق یبردارکلاه یحت ای ریمصداق انتقال مال غ یفریمنظر ک

است  نیاصل بر ا فروش،شیشود. در مقابل، در چارچوب قانون پ
 فاتیتشر تیبوده و با رعا نیزم یرسممالک  فروشندهشیکه پ
قرارداد  کهیدرصورت ن،ی. بنابراکندیم فروششیاقدام به پ یقانون

سند  میو بدون تنظ فروششیخارج از چارچوب مقرر در قانون پ
 یعمل نیچن ایکه آ شودیپرسش مطرح م نیمنعقد شود، ا یرسم

 زین یفریوصف ک تواندیم ایاست  یصرفا  تخلف از مقررات شکل
 داشته باشد.

 یقرارداد عاد ،یفریکه دادگاه ک شودیم دیتشد یزمان تعارض
فاقد اعتبار  ،یقانون فاتیتشر تیعدم رعا لیرا به دل فروششیپ

 کهیدرحالکند،  یتلق ریدانسته و عمل فروشنده را انتقال مال غ
 نیممکن است همان قرارداد را معتبر بداند. ا یدادگاه حقوق

 ن،یبر اوهرا مخدوش کند. علا ییقضا تیامن تواندیم یدوگانگ
 فروششیبه چند نفر پ یواحد ساختمان کیکه  یدر موارد

و احراز قصد مجرمانه با  تیعنصر سوءن صیتشخ شود،یم
 قیدق نییعدم تع جه،ینت در همراه است. یخاص یهایدگیچیپ

و تحقق جرم انتقال  فروششیاز قانون پ یتخلف مدن انیمرز م
و  یقواعد حقوق خصوص انیبروز تعارض م نهیزم ر،یمال غ

تعارض مستلزم  نیرا فراهم کرده است. رفع ا یفریمقررات ک
 یجرم در بستر قراردادها یتر عناصر قانونروشن نییتب
 یفریو ک یمراجع حقوق انیم یهماهنگ جادیو ا فروششیپ

 است.

 فروششیپ موجود در قانون ابهامات -۳
بندی دسته «سه» در ضمن  فروششیپ موجود در قانون ابهامات

، دوم ،قرارداد تیو ماه فیدر تعر ، ابهام. نخستاست لیتحلقابل
اجرای  در ضمانت ، ابهامسومو  قرارداد نیطرف در تعهدات ابهام
 یلیتکم ایدر امری  ، ابهامبندی چهارمو دسته تیو درنها یمدن

چهار گفتار  ضمن ند کههست یبررسقابل فروششیقواعد پ بودن
 خواهد شد. لیتحل

 تیو ماه فیابهام در تعر -۳-1
 که قرارداد نوظهوری است کی ساختمان فروششیپ قرارداد
 ژهیو احکام ، تابعقراردادها بر آن یقواعد عموم بر حکومتعلاوه
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قرارداد با  نی. اشودیم زین ساختمان فروششیپ در قانون مندرج
 ،ی. وانگهاست و لازم از قراردادهای بانام قانون 3 ماده به توجه

 به یستیبا قرارداد، ابتدائا  میو تنظ فروششیقرارداد پ یبررس در
شود. در  مشخص مانیبرا بعد آن برد و در مرحله یپ آن مفهوم

. نظر گرفتدر  برای آن یمناسب قالب توانیم صورت نیا
 هم قانون نیا نظرانو صاحب حقوقدانان یاز منظر برخ آنکهحال

 عقد متضمن تیدر ماه رادیا دارد و هم فیدر تعر رادیا
 گردد. یو بررس لیتحل است ستهیشا که فروششیپ

 اول در ماده :فروششیقرارداد پ یقانون فیابهام در تعر( اول بند
 آمدهعملقرارداد به نیاز ا یفیتعر زین ساختمان فروششیپ قانون
 نکرده ینیعقد مع را محدود به فروششیقرارداد پ و در آن است
قرارداد  نیا ی، ساختار و چگونگشدهگفته فیتعر بر اساس .است

 تیماه که است نیدارد ا که رادییا فیتعر نیاما ا شود،یم نیعم
از  کیچیرا جزء ه و آن است نکرده را روشن فروششیاد پقرارد

 تیاهم پر نکته ،حال همان .است ندانسته نینامع ای نیعقود مع
برای  نیو همچن ترقیدق یقانون فیتعار هر چه که است آن

 داشته یقانون را نص حیصر فیتعار نیموجود در قوان اصطلاحات
از  میینمایم روشن را برای خواننده مطلب نکهیا ضمن ،میباش

. لذا میینمایم رییوگجل زین یاز معان مطلب در برداشت ابهامات
 ،نیبنابرا ؛ها استمؤلفه نیاز ا یکی نقص و بدون جامع فیتعر

 مفهوم نییو تب فیتعر عدم همچون راداتیا گرید یبرخ اگرچه
 ی،داکانیعباس) اندمتذکر شده قانون نیدر ا زیرا ن گذارهیسرما

 میتنظ عدم انبا زم مرتبط رادیا نینظر، ا اما به .(6۹ :1۳۹۳
 فیتعر به با توجه رای؛ زاست ساختمان فروششیپ قانون نامهنییآ

 مصوب نونقا نیا ییاجرا نامهنییآ 1 ماده "ث"بند  در گذارهیسرما
 نیا رسدینظر نم و به گرددیم مرتفع شارهالا فوق ابهام 1393

 عقد منعقده نوع نییتب عدم نیبنابرا باشد. داشته یتیمدخل رادیا
خود  که است فیتعر نیا اشکال از عمده فروششیپ در قانون

و  تاس نموده جادیا هیقضائ را برای قوه دهیعد مشکلات نهیزم
 فیدر تعر ابهام که نکی. ااست مستقل قیو تطب لیتحل ستهیشا

 تیدر ماه ابهام بعدی به بند رشد د روشن ساختمان فروششیپ
 .پرداخت میخواه فروشیشپقرارداد 

 تیماه در خصوص :فروششیقرارداد پ تیابهام در ماه( دوم بند
نظرهای  اخلاف ردیگیم انجام« عقد» در قالب که فروششیپ

 یو چگونگ فروششیپ در خصوص». مشهود است ایدهیعد
، و حقوقدانان عظام مراجع فقها، ،سلف عیب در قالب تحققان امکان

 هایقیتحق به با توجه اند.پرداخته یراهکارهای مختلف ارائه به
 توانینم که میرسیم جهینت نیا به نهیزم یندر ا یو حقوق یفقه

 . بلکهاست سلف عیب معنایو هم مرادف فروششیکرد پ حکم
 تواندیو قرارداد را م عیاز ب یمختلف اقسام که است یعیوس مفهوم
در  فروششیپ گوناگون قیو مصاد مختلف شود. اشکال شامل
 ینتدو یزنو  یکپارچهو  جامع نیقوان وضع لزوم ،یکنون جامعه
 بحث که همچنان .«دینمایم یدرا تأک یکنواختو استاندارد  روابط

قرارداد  به ادییز شباهت از عقودی که یکی در فقه ،گذشت آن
 است عبارت سلف عیب .است سلف عیدارد، ب ساختمان فروششیپ

و  نوع کهیطوربه است و موجب یکل آن عیمب که یعیاز ب
 که ساختمان فروششیقرارداد پ شود، برخلاف نییتع اوصافش

 ستین مؤجل ثمن سلف عی، در باست مؤجل یطور اصولبه ثمن
 شود.  نقدی و فوری پرداخت طوربه ،قیاز تفر قبل یدو با

 جامعه یعموم در عرف فروششیاز پ که یفیتعر»، در مجموع
 لیتحو ندالعقدع عیمب در آن ای کهمعامله هر نوع د،یآیم عمل به

 المجلسیف ثمن که است یدر حال نیو ا شودیم نگردد اطلاق
هذا در . معگرددیم پرداخت یاقساط صورتبه ایو  ندهیدر آ ایو 
 بلکه ؛نخواهد بود سلف عیبا ب مرادف فروششیپ مفهوم نیا

 .«از عقود و قراردادها است یعیوس مفهوم ، اطلاقاطلاق نیبهتر
متعدد  یقو مصاد فروششیپ معاملات مختلف اشکال» ،یوانگه

 کپارچهیو  جامع نیقوان وضع لزوم یکنون در جامعه فروششیپ
. دینمایم دیرا تأک کنواختیاستاندارد و  روابط نیتدو زیو ن

 جادیا موجب و نبود آن خوردیم چشم به امروزه کمبودی که
 ،هیقضائ قوه را بر دوش و بار آن متعدد شده و مخاصمات منازعات

 رفع برای .«کندیم ینی، سنگهای فراوانپرونده به یدگیدر رس
 مشخص علما برای برطرف شدن گذاری،قانون و خلأ ابهام نیا

، راهکارهای متعددی فروشیشپبرای عقد  نیمع تینبود ماه
 کدامچیه داشت عنوان توانیم مجموع در ؛ کهاست شدهارائه

 تیوضع انتخاب دنبالبه دیبا ها،نیی ا. با همهستین ومانعجامع
 نیاز کمتر و سازش قرارداد صلح که شودیم شنهادیبود. پ نهیبه

 راهگشا باشد. تواندیو لذا م داشته دنبال را به اشکال

 :«عیتجم» ای «سیتأس» استیدو س انیم مقنن یسرگردان( سوم بند
 فهیوظ به گذار در راستای عملقانون رانیا ینیتقن نظام در سابقه

 جادیو ا قانون وضع قیاز طر یاجتماع روابط یمکه تنظخود  یذات
 حرکت نیو در راستای تقن است یقانون هایسینهادها و تأس

 و خاص نیعقد مع کی سیو تأس جادیا به ، دستگاه د،ینمایم
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 .است دهیگرد اقتباس هیامام از فقه شتریعقود ب نیا که است زده
و ... و ، اجاره، رهننکاح ،جعاله ،وکالت ،عیب مانند ؛مثالعنوانبه

 عو انوا دارای اقسام که مهیمانند عقد ب نیو نو یعرف از حقوق گاه
در  مقنن زین از اوقات یبرخ شود. شامل زیدارد را ن یگوناگون

عقود  و ارکان و لوازم یطدر شرا آنکه یب فهیوظ نیاجرای هم
در مورد  صرفا  و مصالح هاضرورت یدهد بنابر برخ یراتییتغ نیمع

 کند؛یم نییها تعآن همه یا یرا برای برخ یمشترک حکم یخاص
با  دیعقد جد فیتعر باشد به «عیتجم» یاگر در پ مقنن نیبنابرا

و  زندینم دست و تعهدات حقوق نییو تع دیجد یطو شرا ارکان
 اگر مقنن اما .دیبرآ و تحول رییدرصدد تغ ندیبینم بر خود لازم

 نیاز طرف آنکهیب یستیبا دینما را دنبال «سیتأس» استیس
 یطو شرا و تعهدات حقوق که دینما دو را ملزم آن ایبخواهد 

 نشیو آفر خلق به کنند خود دست ینیبشیپ در قراردادرا  یخاص
 که کندیم جادیای را اسامانه بیترت نیو بد زده و تعهدات حقوق

 وندندیبپ آن به و قبول جابیا انیباب اصطلاحو به صرفا  نیطرف
خود  یمدن قانون 10 ماده موضوع نیمع ریعقود غ بسان آنکه نه

 .ندینما دیرا در قرارداد ق یطیبند شرا بند به

گذار عقودی را قانون طرفکیاز ساختمان فروششیپ قانون در
 بوده آن یدر پ گرید و از طرف است نموده عیتجم حکم کی لیذ

بزند و  دییعقد جد سیتأس به بار دست نیبرای اول که است
 را در نظر داشته یطیو شرا و تعهدات حقوق زیکار ن نیبرای ا
 لیتحم نیبر طرف یحقوق هایسیتأس ریسا دهمانن که است

 یحقوق کریدر پ و تازهنهادی نو  که دیبرآ مقام نیو در ا دینما
را  شرع یرمغا رادیا شورای نگهبان کهیاما هنگام د؛ینما جادیا

 طرف دو ،یشرع صوری مشکل برای حل مجلس دینمایم مطرح
خود در قرارداد  مزبور را، و تعهدات حقوق دینمایم قرارداد را ملزم

و  با تسامح که 13 در ماده یجیتدر و انتقال کیتمل .اورندیب
 یبرد بخش نام «یجیتدر عیب» به از آن توانیم ر،یدر تعب اغماض

 شورای نگهبان رادیهرچند مورد ا که بوده یحقوق سیتأس نیاز ا
عقد  سیتأس اصل در ،گذارقانون اما چون است قرار نگرفته

 یمهم گاهیجا به وانستنخواهد ت است مانده ناکام فروششیپ
 .ابدی قراردادها دست حقوق در نظام

 توافق کیبا  فقط اشخاص ،«سیتأس» ستمیدر س ،یوانگه
 کرده خلق مقنن که ینیو عقد مع عنوانبه و ساده محض

 اشخاص که 10 عقود ماده خلاف بر شوندیم و ملحق وندندیپیم
 یچو ه زنندیم قرارداد دست و آثار طیشرا یخلق تمام خود به

ها روی آن شیپ نبوده شرع و خلاف یعموم از نظم ریغ یمانع
عقد  انیم مقنن فروششیپ در قانون ،قتیدر حق .گیردیقرار نم

 زین تینها و در است فیو بلاتکل سرگردان ینمع یرغو  نیمع
 جادیا یگانگیو  وندیخود پ یباطنو  یرونیب اراده نیب نتوانسته

 و محتوای قانون ریضمدر  و تناقض یو سردرگم ابهام نیا .دینما
مقرر در  ، حکمطور مثال. بهدینمایم ییخودنما در مواد مختلف

سند  میبا تنظ زمانهمرا  درصد از ثمن 10 حداقل که ازدهی ماده
در ابتدای امر،  شورای نگهبان. است دانسته وصول قابل یقطع

لذا  ؛نمود نعنوا شرع و خلاف نیبر طرف لیرا تحم حکم نیا
خود  نیطرف نمود که فیتکل 2 در ماده رادیا برای رفع مجلس

 .ندیرا در قرارداد ذکر نما شرط نیا

 دو طرف اراده بر اساس که یشرط است یعقل اتیهینظر از بد به
 رییتغقابل زین دو اراده با همان اصولا و  منطقا شود  در قرارداد آورده

 قسمت حالنیا خواهد بود با اسقاط قابل ایو  شیو افزا و کاهش
 فبرخلا توانندینم نیطرف که است نموده حیتصر 11 ماده ریاخ
 حکم نیا که ماندینم یباق دیجای ترد آنکهحال. ندینما توافق آن
 ،قانون بیتصو ندیفرا نظر از .است یحقوق و اصول منطق ریمغا

اصرار  همچنان مجلس شورای نگهبان رادیوجود ا با چنانچه
 بیتصو به مصلحت صیتشخ مزبور در مجمع و احکام دیورزیم
 که دیادعا نما توانستیم قانون نیا دیشا صورت در آن دیرسیم

 فیکلت چنانچه .است زده نینو یحقوق سیتأس کی به دست
 دو طرف بر اراده لیتحم عنوانمواد متعدد به قالب گذار درقانون

 است یهیبد باشد. شرع خلاف نظر شورای نگهبان عقد حسب
و  نیطرف به طیشرا لیتحم یتا ماه زیذکر در قرارداد ن به الزام

 فیتکل ینیبشیاز پ پس حالنیا خواهد بود با شرع خلاف بازهم
 به رادییا هرگونه بدون افتهیرییتغ متن قانون 2 در ماده رمقر

 .است دهیرس شورای نگهبان دییتأ

 ابهامات در تعهدات -۳-2
 یینها و ییغا هدف چون ساختمان فروششیپ قانون در

در  ، گاها بوده داریخرشیاز پ یبانیو پشت تیگذار حماقانون
و  زده ییگوابهام به دست فروشندهشیپ ای داریخرشیپ تعهدات

 . است ننموده میقواعد تنظ یرا همسو با برخ آن قواعد و مقررات

 فروششیپ قانون :یدارو خرنبودن تعهدات فروشنده  جامع( اول بند
و در مورد  (ثمن مطالبه )جز حق فروشنده حقوق ریدر مورد سا

 طبق .است مانده مسکوت ،آن ییاجرا و ضمانت داریتعهد خر
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 فروششیدر قراردادهای پ تخلف نوع نیترجیرا ،قاتیتحق یبرخ
 است در اجرای آن فروشندهشیپ یاتوانن ای ریتأخ ساختمان

 دارانیخرشیپ به وارده خسارات عمده ؛ و(15۳ :1۳۹1 ،یی)دارو
 داده نشان قاتیتحق . البتهردیگیم سرچشمه معضل نیاز هم زین

 واقع خلاف غاتیو تبل تیفیکیب مصالح نیاز هم استفاده که است
 .است زده رقم حوزه نیرا در ا رییگهای چشمخسارت زین

 ضمانت به توجه عدم فروشندهشیپبه های مربوطابهام جمله از
، نشده توجه بدان چندان که او است تخلفات یاجرای برخ

 تخلفات در خصوص یجامع مقررات قانون نیدر ا ،حالنیدرع
 اعمال ، "در صورتمثال عنوان. بهاست نشده وضع شندهفروشیپ

از  یناش وی که خسارات جبران دار،یخرشیاز سوی پ فسخ حق
نارسا  لیدل به استفاده مسکن متیق شیو افزا پول ارزش کاهش

با  رای؛ زاست مواجه قراردادی با نقصان مسؤولیتقواعد  بودن
قرارداد  کهیدرصورت داریخرشیموجود، پ قواعد و مقررات به توجه

را خواهد  یپرداخت ثمن ترداد هماناس حق صرفا کند،  را فسخ
 گذار عزمقانون دیبا ای و مشکل ابهام نیا منظور رفع. بهداشت

 ایباشد  داشته یمدن مسؤولیتقواعد  اصلاح جدی در خصوص
 فیتکل نیتع متخلف یمدن مسؤولیت به در قرارداد راجع نیطرف
 .(105 :1۳۹7 ،همکارانو  ینامقی)باستان "کنند

 فروششیپ در قانون :فروشنده شیفردی پ مسؤولیت (دوم بند
 مهیجر گذار با صراحت، قانونخاص قانون کی عنوانبه ساختمان

 های اجرای تعهداتاز ضمانت یکی عنوانرا به ریتأخ
 در. (54 :1۳۹۳پور، یو تق ی)ابهر است مقرر کرده فروشندهشیپ
 یندهدر آ فروشنده توسط که ییکالاها قرارداد برای فروش کی

 داریخر به یزمان معمول طوربهکالاها  تیمالک خواهد شد. ساخته
در  مندرج با اوصاف و مطابق کالاها ساخته که ابدییم انتقال

قرارداد  کی هیاول قراردادی در حالت نیگردد. چن لیقرارداد تحو
 کالا آماده که گرددیم کامل یو وقت باشدیکالا م فروش رایب

نخواهد  انتقال تیمالک معمول طوربه نیبنابرا شود؛ لیو تکم
از  اگر کالاها قبل یحت نشوند. کالاها کامل کهیتا زمان افتی

 درآمده داریخر تیمالک به نیطرف توافق موجببه و اتمام لیتکم
و  است پروژه لیتکم به و معلق مشروط معمولا  کیتمل باشد.

 تیوضع کیکالاها در  که ردیگیم صورت یزمان کیتمل نکهیا
نخواهد  منتقل زمان نیاز ا قبل تیلذا مالک ؛باشند لیتحو قابل
 . (57 :1۳۹۳پور، یو تق ی)ابهر شد

 طور کاملبه ساختمان که شودیم منتقل یزمان تیمالک پس
 منتقل داریخرشیپ به تیمالک صورت نیا ریباشد در غ شدهساخته

اگر  نیبنابرا باشد؛یم ولؤمس زین فروشندهشینخواهد شد و پ
را  شده فروششیمقرر در قرارداد واحد پ خیدر تار فروشندهشیپ

 شده اشاره بدان قانون نیا 6 در ماده طور کههمان دنده لیتحو
 شدهفردی در نظر گرفته مسؤولیت فروشندهشیبرای پ است
 راداتیو ا بیع داریخرشیاگر پ نیهمچن ماده نی. در ااست

 و منجر شود که ردیبگ فروشندهشیرا از پ یاساس و بدون موردیب
 ینوعنکند به خود عمل تعهدات مقرر به خیدر تار فروشندهشیپ

 ماده نیا رسدینظر م و به است نموده خود سوءاستفاده از حق
 .است کرده را فراهم داریخرشیپ سوءاستفاده موجبات

 چنانچه زمان احداث بنا در موعد مقرر: نیتضم (سوم بند
را  شده فروششیمقرر در قرارداد، واحد پ خیدر تار فروشندهشیپ

 دیننما خود عمل تعهدات به ایندهد و  داریخرشیپ لیتحو
 شرح به است مکلف قانون نیا (2) ( ماده9بر اجرای بند )علاوه

 مبالغ به کهنیمگر ا دیبپرداز داریخرشیپ به ریتأخ مهیجر ریز
 .ندینما توافق داریخرشیپ نفع به شترییب

 و مجازات هیتنب از باب ساختمان فروششیپ قانون 6 ماده
 احداث عدم در صورت ملک سازنده ای فروشندهشیپ به مختص

بر اجرای  علاوه فروشندهشیپ که نموده انیبنا در موعد مقرر ب
 هیتأد ریتأخ مهیجر پرداخت به مکلف قانون نیا 2 ماده 9بند 

مقرر  در مواعدبنا  اصولا  نکهیا به با توجه ماده نیا که باشدیم
 . مادهاست شده شیپ در قانون گرددینم احداث سازندگان توسط

 :دهیگرد مرقوم نیچننیمذکور ا

 رینظ یاختصاص یهاو بخش شده فروششیواحد پ کهیدرصورت. 1»
برداری نباشد تا بهره مقرر قابل انباری در زمان ( ونگی)پارک توقفگاه

 لیتحو بخش المثلاجرت معادل دار،یخرشیپ واحد به لیتحو زمان
 .نشده

 به روزانه ،یهای مشاعدر قسمت تعهدات انجام عدم در صورت. 2
 زانیم به نشدهانجام ( بهای روز تعهدات% 5/0) درصد مین زانیم

 .داریخرشیپ قدرالسهم
 یعموم های خدماتدر قسمت تعهدات انجام عدم در صورت. ۳

فضای سبز، مساجد،  ،ابانیخ لیاز قب قانون نی( ا2) ( ماده9بند ) موضوع
 در هزار بهای روز تعهدات کی زانیم به روزانه آن و امثال مدارس

 .داریخرشیپ قدرالسهم زانیم به شدهانجام
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 زانیم به ، روزانهانتقال یسند رسم به موقعبه اقدام عدم در صورت. 4
 .(6۹ :1۳۹6 ،ادیی)شه «قرارداد در هزار مبلغ کی

 که شدهانیب 6 در ماده که است لازم نکته نیا به توجه نجایا در
 اعمال مانع و بندهای آن 6 اجرای امور مذکور در ماده چنانچه

 یشرع نیمواز شود، خلاف داریخرشیبرای پ فسخ اریخ حق
 نشانه ذکرشده هم در قانون که نظر شورای نگهبان نیا ؛ کهاست

 :عبارت ،نیبنابرا .است کننده دیخرشیاز پ جانبههمه تیاحم
 داریخرشیبرای پ اراتیخ از اعمال مانع ماده نیا مقررات اجرای»
نظر و با اعمال بند نبوده نیا شنهادییپ حهیدر لا که «ستین

 اکنونهم که است شدهاضافه 6 انتهای ماده به شورای نگهبان
 شدهانیب رتصو نیهم به ها همساختمان فروششیپ در قانون

 موجب بعضا  داریخرشیاز پ قانون نیا ادیز تیظر حمان . بهاست
-یشکه پ شودیم خواهد شد. مشاهده داریخرشیپ سوءاستفاده

 فروشندهشیپ هیعل دعاوی فسخ قانون نیا با استناد به دارانیخر
 اند.نموده طرح

 قتیدر حق فروششیپ قانون اگرچه» اند:گفته یبرخ نهیزم نیهم در
و برای  شده وضع قرارداد است فیضع طرف که داریخرشیپ نفع به

اما  ؛هاسترا در نظر گرفته یملاحظات او مقنن شدن مسکن صاحب
آورد  را فراهم گریید اضرار به حق متیق به دینبا طرفکی از تیحما
نظر  به که ایهیگردد. رو ساخت لیروند تکم در اختلال سازنهیو زم

 حد از شیبا اعطای ب فروششیپ قانون در ماده طور مثالبه رسدیم
 :1۳87 ،ونی)مهد« است کرده جادینو ا یبدعت دار،یخرشیپ به اریاخت
27). 

 بر اساس از حقوق و تعهدات: یبخش اینحوه واگذاری تمام  (چهارم بند
و  از حقوق یبخش ای واگذاری تمام»: فروششیپ قانون 1٧ ماده

 آن و عرصه شده فروششیواحد پ به نسبت فروشندهشیپ تعهدات
 بلامانعها آن یقانون مقامقائم ای دارانیخرشیپ همه تیاز اخذ رضا پس
 .«است

 ای خودش و تعهدات حقوق همه بخواهد که فروشندهشیپ اگر
 و عرصه شده فروشیشپواحد  به نسبت ها را کهاز آن یبخش

 نیها واگذار کند، اآن مقامقائم ای دارانیخرشیپ دارد را به آن
 :استنباط توانیرا م دو شرط ماده نیندارد. از ا یاشکال چیه لهأمس
 ای دارانیخرشیپ همه تیاز رضا واگذاری پس نیا نکهیا ؛اولا 
واگذاری  عمل تیاز رضا قبل نیها باشد بنابراآن یقانون مقامقائم

 .شودینم محقق

 یها کافآن مقامقائم ای دارانیخرشیاز پ یبرخ تیرضا ؛یا ثان
 که دو شرط نیو ا است ها لازمآن همه تیرضا بلکه باشدینم

 یعنی، است اصول در علم «یمجموع عام»با  منطبق ،میذکر کرد
، نظر به اما شود. یتلق مانع باشند تا واگذاری بدون دیهر دو با

منظور از  منظر که نیاز ا یکی باشدیم دارای ابهام ماده نیا
منظر  نیاز ا و دوم ؟ستیچ ماده نیمذکور در ا و تعهدات حقوق

 مقامقائم شامل ای استمدنظر  یقانون مقامقائم فقط ایآ که
 شود؟یم زیقراردادی ن

 به ماده نیا که است آن است استنباط قابل ماده نیاز ا آنچه
 در ماده که یبا دو شرط ضمنا دارد و  اشاره فروشنده مسؤولیت

 از حقوق تیگذار حماقانون هدف رسدینظر م به ،است شدهوضع
 همه تیاز اخذ رضا پس» را از عبارت نکته نی. ااست داریخرشیپ
 نمود. استنباط توانیم« هاآن یقانون مقامقائم ای دارانیخرشیپ

 شد واقع ریغ به اگر انتقال ،نموده انیب نیهمچن 1٧ ماده
 داریخرشیدر برابر پ متضامنا  رندهیگو انتقال فروشندهشیپ

 ماده نیدر ا یضمن صورتبه نکته نیا البته هستند. ولؤمس
 فروشندهشیپ نکهیا علت به رسدیمنظر  و به حیصر نه ذکرشده
 لازم رییگذار سختگقانون ،هستند ولؤمس تضامنا  رندهیگو انتقال

 در ماده میدر بالا ذکر کرد که یدو شرط و آن آوردهعمل را به
-شیپدر برابر  داریخرشیپ از حق صورتنیتا بد است کرده وضع

را برای  نحوی راه به ، بلکهاست نموده را اعمال فروشنده
 ها فراهمآن یهای قانونمقامو قائم دارانیخرشیپ سوءاستفاده

و  حقوق اجرای انتقال ، ضمانتقانون 1٨ . مادهاست نموده
را  شده فروششیواحد پ به نسبت داریخرشیپ توسط تعهدات

 صورت نیدر ا که است نموده انی، بفروشندهشیپ تیرضا بدون
قرارداد خواهد بود.  عوض ایبها  دار پرداختعهده داریخرشیپ

 .باشدیم قانون نیا 1٨و  1٧مواد  مطالب دیمؤ نامهنییآ 14 ماده

 ساختمان فروششیپ قانون ییاجرا نامهنیآئ 14 ماده
 ای دارانیخرشیپ همه تیاخذ رضا تنها در صورت فروشندهشیپ

 و تعهداتش از حقوق یبخش ای تمام تواندیم آنان یقانون مقامقائم
و  برای واگذاری حقوق دیبا داریخرشیواگذار کند. پ گریید را به

 نیا ری. در غدینمارا اخذ  فروشندهشیپ تیرضا خود تعهدات
 ،یوانگه قرارداد خواهد بود. عوض ایبهاء  پرداخت ولؤمس صورت
دفتر  یو با گواه یمواد را کتب نیمذکور در ا تیرضا بر آن افزون

، تنها گفت توانیم مسامحه ی. با اندکداندیمعتبر م یاسناد رسم
 16مواد  کند،یم تیحما فروشندهشیاز پ که قانون نیموادی از ا
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 حقوق یحام آن یمواد قانون شتریو ب باشدیم قانون نیا 1٨و 
 .است داریخرشیپ

 یمدن یابهامات در ضمانت اجراها -۳-۳
 از ضمانت یدر برخ یابهامات بعضا  ساختمان فروشیشپ قانون در

 رایز رد؛یقرار گ یمورد بررس دیبا که شودیم دهید یاجراهای مدن
 ای از ضمانتمجموعه یعنی حقوق ؛میدانیم کههمچنان

 که یو تا زمان است شدهنیتضم تیحاکم لهیوسبه که ییاجراها
 روشن و یاجرای کاف از ضمانت یحقوق حادث رامو و عیوقا

 توقع جامعه را در آن اجرای عدالت توانیبرخوردار نباشند نم
 که فرییک ایباشد  یاجرا حقوق ضمانت آن نکهیاز ا . اعمداشت

 دهیهر پد اجرای مختص از ضمانت سخن در هر دو حالت
از  یبرخ زین مانساخت فروششیپ در قانون ،یوانگه .شودیم

دارای  فروشندهشیپ ای داریخرشیپ یاز سو و تعهدات تخلفات
 هانیی ا. با همهاست یمشخص فرییو ک یاجرای حقوق ضمانت

. در دانست رادیو ا بیاجراها را عاری از ع ضمانت نیا توانینم
 نمود. میخواه اشاره ابهامات نیاز ا یبرخ به نجایا

قرارداد  میتنظ از الزام . ف. پق 23 گذار در مادهمراد قانون (الف
گذار دو قانون از الزام ؟ستیچ یسند رسم در قالب فروششیپ
 :شودیاشعار م دگاهید
انعقاد  بودن حیبا صح ریمغا فرییک مجازات بیتصو .1

 باشدیقراردادهای عادی نم صورتبه فروششیقراردادهای پ
 . (است )جای کامل

 ،یسند رسم میتنظ عدم در صورت فرییک مجازات بیتصو. 2
 باشد،یطور اسناد عادی مبه فروششیقراردادهای پ ابطال انگریب
 و در محاکم است یعموم بانظم ریقراردادها مغا نوع نیا رایز

 با سند عادی مورد استماع فروششیبر پ یدعاوی مبتن ،ییقضا
 جادشدهیا تعهدات رایز رسد،ینظر م به دیبع دگاهید نی. استین
 .الاجرا استمعتبر و لازم . مق 10 برابر ماده دو طرف انیم

 ارجاع به موظف املاک مشاوران . ف. پق 24 ماده مطابق (ب
 مذاکرات از انجام پس یدفتر اسناد رسم به معامله نیطرف

 انعطاف ماده نیا اند.شده قرارداد منع میهستند و از تنظ یمقدمات
 :رایرا ندارد، ز لازم
قرارداد  نیطرف به مشاور املاک توسط گانیرا خدمات ؛ ارائهاولا 

 .است دور از انصاف

 های املاک، بنگاهثبت قانون 14٨و  14٧مواد  ؛ مطابقیا ثان
 نیطرف انیم قولنامه صورترا به فروششیقرارداد پ توانندیم

 کنند. میتنظ معامله

و  2 ماده 4: بند ساختمان به مربوط در تعداد شناسنامه ابهام (ج
برای هر واحد  یفن اخذ شناسنامه به اشاره . ف. پق 22 ماده زین

 قانون 21 ماده "ز"بند  گرید ییدارد. از سو فروشنده توسط
 شناسنامه کی به13٧4 مصوب ساختمان و کنترل یمهندسنظام

 ،یقانوندو ماده نیا که است نموده اشاره ساختمان یو ملک یفن
 شود؛یم برای ساختمان شناسنامه وحدت ایدر تعدد  ابهام موجب

 نیطرف نیاب ر ایدهیعد اختلافات توانیم ینظر مدن از که
 .دینما جادیقرارداد ا

 بودن یلیتکم ای یابهام در امر -۳-4
 ها گاهآن به مترتب و احکام قواعد معاملات جمله از یمدن قواعد

 که است نیامری ا . مراد از قاعدهیلیتکم و گاه امری است
 ،یلیکنند اما قواعد تکم توافق آن خلاف بر توانندینم اشخاص

، قانون آن نص افراد برخلاف یو تبان توافق قواعدی هستند که
 مقررات یبعض زین فروششیپ هذا، در قانون. معاست ریپذامکان

و  در کم که رسدینظر م به یلیاز قواعد تکم گرید یامری و برخ
 ستیبایم که رسدینظر م به یینظرهاقواعد اختلاف نیا فیک
 گفتار ضمن نیدر ا شود. روشن آن قیاز مصاد یشود و برخ نییتب

 نمود. میخواه اشاره اختلافات نیا به لچند بند مستق

از  یبرخ ساختمان: فروششیبر امری بودن قانون پ نیقائل (اول بند
را  فروششیپ در قانون شدهانیب احکام اغلب ،یحقوق نیدکتر

 را بلااثر بودن اجرای آن و ضمانت دانندیم رییتغ رقابلیامری و غ
از  دسته نیا اند.داشته انیب عمل آن بطلان ای توافق آن

 نیا از احکام یبرخ انیب ادعای خود به برای اثبات نانحقوقدا
 ،فروششیقراردادهای پ موضوع ،نکهیا ازجمله اند.پرداخته حوزه

 مشخص یواحد ساختمان لیتکم ای احداث از تعهد به است عبارت
 ندهیاجرای تعهد در آ زمان ،جهینت در .آن تیمالک منظور انتقالبه

 یمقاصد اصل ازجمله رای، زبرخوردار است ایژهیو تیاز اهم
 شده فروششیواحد پ ای ساختمان لیتحو زمان داریخرشیپ

 س .ف .پ .ق 2 ماده ٧بند  منظور در نیهم گذار به. قانوناست
 فروششیپ یواحد ساختمان لیتحو زمان دیبا که کندیمقرر م

 ،لیتحو ذکر زمان عدم جهینت ظاهرا  در قرارداد ذکر شود. شده
گذار در قانون نکهیا توجهقابل قرارداد خواهد بود. نکته بطلان
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 یقطع انتقال یسند رسم میتنظ زمان : بهدیگویبند م نیا ادامه
  .(188 :1۳۹5 ،یمی)پور رح شود اشاره زین

نظر  اند: بهداشته انیب استدلال نیدر رد ا گریای دعده ،مقابل در
قرارداد  بطلان تواندینم از ماده قسمت نیا تیرعا عدم رسدیم

 از شد، آنچه انیب زیدر بالا ن چنانکه رایز باشد، داشته یرا در پ
و  لیتحو زمان شود،یم یتلق داریخرشیپ یمقاصد اصل جمله

 نه است شده فروششیپ یواحد ساختمان یواقع لیتحو آن تبعهب
 نیب یضمن توافق کی واقع . دریقطع انتقال یسند رسم میتنظ
 نام به یقطع انتقال یسند رسم میتنظ وجود دارد که نیطرف

 نیبنابرا رد؛یگ صورت یساختمان اتیعمل بعد از اتمام داریخرشیپ
 یواحد ساختمان لیتحو اگر زمان باور بود که نید بر ایبا
 یسند رسم میتنظ گردد اما زمان مشخص شده فروششیپ

 میتنظ زمان یحیطور تلوبه توانیبماند، م مجهول یقطع انتقال
 .دانست لیتحو زمان را همان یقطع انتقال یسمسند ر

 قواعد قانون ادعای امری بودن در خصوص گرید یبرخ
 اند:اند و مقرر نمودهکردهاشاره گفتهشیپ 6 ماده به فروششیپ
 ینیبشیپ فلسفه که تعهد است انجام ریتأخ خسارت ناظر به ماده نیا»

، است فروشندگان شیتعهد از سوی پ در انجام ریاز تأخ رییجلوگ آن
 فروششی)قراردادهای پ نهیزم نیموجود در ا از مشکلات یکی رایز

 در انجام فروشندگان شیپ که بوده یمدتیطولان رهایی( تأخساختمان
 و وضع ینیبشیگذار با پقانون جهی. درنتشدندیم آن تعهد خود مرتکب

 و ینامقیباستان) «رهاستیتأخ نیاز ا رییدرصدد جلوگ ماده نیا
 .(1۳5 :1۳۹7 ،همکاران

امری  قاعده کی، 6 گذار در مادهقانون حکم رسدینظر م به»
 یاز قراردادهای مال یکی ساختمان فروششیقرارداد پ رای؛ زاست

 نیطرف یخصوص رابطه ناظر به زین تعهدات انجام ریتأخ و خسارت
 داشته قرارداد آزادی عمل نیطرف دیبا اصولا  که قرارداد است

و  یخصوص روابط نهیزم گذار درقانون الاصولیعل رایباشند؛ ز
 اعطا نموده شترییب آزادی عمل نیطرف به یآثار قراردادهای مال

تا در  دینمایواگذار م آنانخود  را به یخصوص رابطه نیا میو تنظ
از  یناش باشد که یقانون ،بر روابطشان حاکم قانون ،اول وهله
اما  .(1۳8 :1۳۹4 ،همکارانو  ی)قنوات «هاستخود آن اراده

مزبور  گذار در مادهقانون ،نظر به شودیم ملاحظه طور کههمان
 کرده وضع یو قواعد عموم اصول خلاف و بر ییاستثنا یحکم
. باشدیمزبور م حکم امری بودن ینآن مب ییاستثنا و وضع است

 یانیپا قسمت مخالف مفهوم به توانیم آن لیدر تکم ،نیهمچن

 مبالغ به نکهیمگر ا» :مقرر داشته کرد که اشاره زیمزبور ن ماده
 به یضترا گذار فقطقانون رایز ؛«دینما توافق داریخر نفع به شترییب
کمتر  ، نهاست دانسته ریپذرا امکان شدهبینییشپ زانیاز م شتریب

، ساختمان فروششیپ قانون شد که اشاره یرا؛ و از طرف از آن
 حکم شدن ی، امری تلقآن یمنطق جهینت که یتیحما است یقانون
 نیاز دکتر یرا برخ قیها و مصادمثال نیا .مزبور است ماده
گذار قانون ییو نها ییغا هدف که ندینما اند تا اثباتآورده یحقوق

 و امری مشابه داریخرشیاز پ تیحما قانون نیا مقررات از وضع
 فروششیپ قانون بر امری بودن شدن . لذا قائلکار است قانون

 .است ترکینزد یحقوق و منطق انصاف به

 نظراناز صاحب یبرخ بودن قانون: ارییبر اخت نیائل( قومد بند
 زین تیدر اقل رسدینظر م به که ساختمان فروششیپ عرصه

در  شدهوضع قواعد و مقررات چون» :اند کهشده نیبر ا هستند قائل
 و اگر از ضمانت ستیبرخوردار ن یاجرای خاص از ضمانت قانون نیا

 :1۳۹7 ،ی)افشار «ندارد ییاجرا تیقابل ،برخوردار باشد زین ییاجرا
و ها ضعف کهییازآنجا نظرانصاحب نیازنظر ا ،نیبنابرا .(105

 است حاکم ساختمان فروششیپ بر قانونمتعددی  یخلأها
 و سبقه وجهه چنانآن زین اجراهای آن بر روی ضمانت توانینم

اجرا  رقابلیو غ متروک در عمل قانون نیا رایشد؛ ز امری قائل
 شدهشناخته از اصول یبا تضاد آشکار برخ و لذا چون هست
بر  قائل توانینم شودیم دهیمشهود د ییهارتیمغا یحقوق

 شد. آن و نقص بیعیاجرای ب تیقابل

و  هاتیواقع به توجه بدون ،نظراناز صاحب دسته نیا نظر به
 اساسا  ؛ واست شده انیب ارییامری و اخت قانون ضوابط به توجه

 و کرد هیاجرا تک تیقابل عدم ای ییاجرا تیقابل صرفبه توانینم
 از کم دسته؛ ارییاخت ای امری است یقانون شد که نیبر ا قائل
در  ضابطه نیا ،حقوق نظراننظری از صاحبصاحب چیه نظر

. است نشدهانیب ارییاخت ایامری  قانون تفاوت نییتب خصوص
از  دور و به متزلزل ارینظر نظری بس نیا رسدینظر م لذا، به

 باشد. یحقوق هایتیواقع

 ساختمان فروششیپ قانون قرارداد عادی: قیانتقال از طر (سوم بند
 قراردادی مردم از روابط یبخش به دادن سامان هدف با

 دیبا حوزه نیدر ا ستهیشا ینیتقن استیس .است شدهبیتصو
استوار گردد؛  فرییک ریغ یسازوکارهااجراها و  بر ضمانت یمبتن

 یحلراه افتنی در جهت شتریب نظر و تلاش قتجای دبه اما مقنن
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اجراهای  ضمانت را وضع زیگر کشور، راه یحقوق با نظام متناسب
 در بلندمدت مخصوصا  موضوع نی. ااست دانسته فرییک

در  دیگذاری جدقانون و لزومخواهد داد  ناکارآمدی خود را نشان
گذار برای قانون رایخواهد شد؛ ز احساس فروششیپ روابط میتنظ

 یرا الزام یدر دفاتر اسناد رسم آن میتنظ ساختمان فروششیپ
. است دانسته مجرمانه را دارای وصف آن و نقض است دانسته
 حقوق در حوزه فرییاجراهای کضمانت وضع ،میدانیم ،یوانگه

ا نخواهد شراهگ قراردادی چندان نظم کی جادیبرای ا یخصوص
 یشناسجزا و جرمو  یخصوص حقوق تداخل باعث کمبود و کم

 به مقنن .(281 :1۳۹7 ،همکارانو  ینامقی)باستان خواهد شد
سند  صورتبه میتنظ ،فروششیپ قواعد حوزه یدهسامان جهت
 ساختمان فروششیپ قانون 23 و در ماده دانسته یرا الزام یرسم

 فرییاجرای ک ضمانت ،یسند رسم میتنظ بدون فروششیبرای پ
 میظتن بدون که یاشخاص» :میخوانیم ماده نیدر ا .است شده قائل

 و از نود حسببه ند،ی... نماساختمان فروش شیپبه اقدام یسند رسم
و  هوجودو تا چهار برابر  زانیم جزاء نقدی به ایو  سال کیروز تا  کی

 .«شوندیم محکوم یافتیدر اموال

 یریگجهینت
 ینهادها نیتراز مهم یکیعنوان ساختمان به فروششیپ قرارداد

در  تیامن جادیدر حوزه معاملات املاک، اگرچه با هدف ا یحقوق
به بازار  یبخشو نظم دارانیخرشیاز پ تیحما ،یروابط قرارداد

مقررات حاکم بر  یاست، اما بررس دهیرس بیوساز به تصوساخت
فراتر  ییهااجرا با چالش ندیفرآ درقانون  نیکه ا دهدیآن نشان م

 فروششیمواد قانون پ لیرو است. تحلروبه یاز مسائل شکل
 یقراردادها و مقررات قانون مدن یساختمان در کنار قواعد عموم

از عدم  یاز اختلافات موجود، ناش یکه بخش مهم سازدیآشکار م
 هک یاگونهعام و خاص است؛ به یدو نظام حقوق انیم یهماهنگ

حقوق  یتاصول سن  انیمنسجم م یوندیپ جادیگذار، بدون اقانون
وضع  یمقررات فروش،شیپ یقراردادها ژهیقراردادها و الزامات و

در  یحقوق مدن نیادیکرده است که در موارد متعدد با قواعد بن
 تیوضع نی. ارندیگیابهام قرار م تیکم در وضعدست ایتعارض 

بروز  نهیر مقررات شده، بلکه زمیدر تفس یتنها موجب دشوارنه
 تیو کاهش امن یاختلافات قرارداد شیافزا ،ییمتفاوت قضا یآرا

 فراهم ساخته است. زیرا ن یحقوق

پژوهش نشان داد که الزام  نیشده در امطرح یهاتعارض یبررس
بودن قراردادها، انتقال  ییدر کنار اصل رضا یسند رسم میبه تنظ

 فروششیپ ع،یعقد ب یکیتمل تیدر برابر ماه تیمالک یجیتدر
بودن مورد معامله، محدود  نیبا لزوم مع سهیدر مقا ندهیمال آ

 ،یشروط الزام لیق تحمیقراردادها از طر یشدن اصل آزاد
قانون  یاجراهاتفاوت ضمانت زیو ن یاجبار یداور ینیبشیپ
 انگریب یهمگ ،یقرارداد مسؤلیت یبا قواعد عموم فروششیپ

 یلیقانون تکم کیساختمان صرفا   فروششیآن است که قانون پ
 یبلکه در موارد متعدد نظام مستقل ست،ین ینسبت به قانون مدن

استقلال مزبور بدون  ن،یکرده است. با وجود ا جادیاز قواعد را ا
موجب  ،یحدود و ثغور رابطه آن با قانون مدن قیدق نییتع

که در  ییهاشده است؛ تعارض یهنجار یهاتعارض یریگشکل
مواجه  یزمان دو دسته مقررات را با دشوارعمل، امکان اعمال هم

  .کنندیم

روشن شد که افزون بر تعارضات  زیاز پژوهش ن یگریبخش د در
و  یمفهوم یهاساختمان از ابهام فروششیقانون پ ،ینیتقن

قرارداد  قیدق فی. ابهام در تعربردیرنج م یتوجهقابل ییاجرا
عدم  ن،یتعهدات طرف یبرخ تیمشخص نبودن ماه فروش،شیپ

 ایدر آمره  دیترد ،یمدن یاجراهاضمانت یدر قلمرو برخ تیشفاف
از مقررات و سکوت قانون در خصوص  یبودن بخش یلیتکم
از  یاریموجب شده است که بس ،یعمل یهاتیوضع یبرخ

از ابهام در مفاد  یفقدان قانون، بلکه ناش لیدلاختلافات نه به
داده و  شیرا افزا ییقضا رینقش تفس یتیوضع نیقانون باشد. چن

کرده است؛  تیمتفاوت از مقررات را تقو یهااحتمال برداشت
روابط  یریپذینیبشیو پ یحقوق تیکه با اصل امن یامر

نشان  هاافتهیمجموعه  لیتحل کامل ندارد. یسازگار یقرارداد
 یریو جلوگ داریخرشیاز پ تیذار در حماگکه هدف قانون دهدیم

بوده است، اما  یو ضرور یمنطق یاز معاملات معارض، هدف
 اند. هدف نبوده نیشده همواره متناسب با اانتخاب یابزارها

و توسعه قواعد آمره اگرچه با  یقانون فاتیتشر دیتشد ،یدر موارد
صورت گرفته، اما در عمل  ترفیاز اشخاص ضع تیزه حمایانگ

 شیاراده، افزا تیاز اندازه اصل حاکم شیموجب محدود شدن ب
 یقراردادها و حت یریپذکاهش انعطاف ،یمعاملات یهانهیهز

 ن،یمقررات شده است. بنابرا ریاز تفس یگسترش اختلافات ناش
 انیکه م ودمؤثر خواهد ب یقرارداد زمان فیاز طرف ضع تیحما

حقوق قراردادها تعادل برقرار شود  نیادیو اصول بن یتیقواعد حما
از منفعت، ابهام و  شیکه ب ییهاتیمحدود جادیگذار از او قانون

 نیپژوهش بر ا یاصل یهفرض کند. زیپره کنند،یم جادیتعارض ا



  1405 نزمستا، پنجم، شماره هفتمدوره ای، رشتههای حقوقی میانفصلنامه پژوهش /٧2

 

 

 فروششیقانون پ انیم یمبنا استوار بود که عدم هماهنگ
 یریگلموجب شک ،یقانون مدن یساختمان و قواعد عموم

و  یکاهش انسجام نظام قرارداد ،یو شکل یماهو یهاتعارض
 جه،یمقررات شده است و در نت یو اجرا ریابهام در تفس شیافزا

قرارداد  نیطرف یحقوق تیو امن ینونقا یاجراهاضمانت یکارآمد
 قرار داده است.  ریرا تحت تأث

 .کندیم دییتأ یادیرا تا حد ز هیفرض نیپژوهش ا یهاافتهی
نشان داد که  یحقوق یهادگاهید لیو تحل یمواد قانون یبررس

از فقدان مقررات،  یاز اختلافات موجود نه ناش یابخش عمده
خاص و قواعد عام است. از  نونقا انیم یاز ناهماهنگ یبلکه ناش

 فروششیمقرر در قانون پ فاتیاز تشر یهرچند برخ گر،ید یسو
کنند، اما در موارد  یریاز تخلفات جلوگ یاند از بروز بخشتوانسته

موجب شده است که همان مقررات  ینیمتعدد، فقدان انسجام تقن
 جهیتن توانیم ن،یشوند. بنابرا دیخود منشأ اختلافات جد ،یتیحما

از  شیساختمان، ب فروششیگرفت که تحقق اهداف قانون پ
مستلزم باشد،  دیجد فاتیقواعد آمره و تشر شیافزا ازمندیآنکه ن
 قیدق نییموجود، تب یهارفع تعارض ،ینیدر ساختار تقن یبازنگر
قانون خاص و اصول  انیم یهماهنگ جادیمبهم و ا میمفاه
 .حقوق قراردادها است یعموم

 حاضر، پژوهش نگارش مراحل تمام در :ملاحظات اخلاقی
 .است شده رعایت یدارامانت و صداقت

 .ندارد وجود منافعی تضاد گونهچیه مقاله این در :تعارض منافع

 صورت نویسندگان توسط مشترکا  مقاله نگارش :سهم نویسندگان
 .است گرفته

مالی بوده  کنندهنیتأماین پژوهش فاقد : پژوهش اعتبار تأمین
 است

 منابع
(. 1۳۹۳) محمدحسین ،درزی نقیبی پورتقی حمید و ابهری، -
 مقایسه و ساختمان فروشپیش قانون در فروشندهپیش حقوق»

(: 1)11 ،خصوصی حقوق مجله. «مدنی قانون در بایع حقوق با آن
7۹-51. 

. اجرا تا تصویب از فروشپیش قانون(. 1۳۹7) سجاد افشاری، -
 .صدیقی نشر: کرمان

(. 1۳۹7)، رضا؛ پیری، جواد و رحمانی، امیرصادق نامقیباستانی -
 مرکز: تهران. ساختمان فروشپیش قانون شناسیآسیب و تحلیل

 .قضاییه قوه انتشارات و مطبوعات

 قانون تحلیل و بررسی(. 1۳۹4) همکاران و عباس بشیری، -
 .جاودانه نشر: تهران. فروشپیش

 قانون بر تکیه با) تعهد در ابهام(. 1۳۹5) حمید رحیمی، پور -
 .دانش گنج نشر: تهران (.فروشپیش

 در ساختمان فروشپیش قرارداد(. »1۳۹1) عباسعلی دارویی، -
 فصلنامه(«. 24/5/1۳8۹ مصوب) ساختمان فروشپیش قانون

 .147-166: (2 پیاپی) 2)42 ،خصوصی حقوق مطالعات

 قراردادهای در نامعین ثمن(. »1۳۹1) ابراهیم شعاریان، -
 - علمی نشریه. «راهکارها و حقوقی و فقهی موانع فروش؛پیش

 .82-121 (:5)۳ ،اسلامی حقوق و فقه پژوهشی

 قراردادهای حقوقی هایچالش(. 1۳۹6) حمید شهیادی، -
 .تفت دانشگاه ارشد، کارشناسی نامهپایان. آپارتمان فروشپیش

 فروشپیش قانون شرح(. »1۳۹۳) خسرو داکانی،عباسی -
 مجله. «بررسی و نقد رویکرد با آن اجرایی نامهآیین و ساختمان

 .1۹-56 (:154و  15۳) ،کانون

(. 1۳۹4) جواد زاده،حسین و نیما سکوتی، جلیل؛ قنواتی، -
 فروشپیش قانون ماهوی مقررات نقض اجراهای ضمانت»

 .125-148 (:71) ،قضایی حقوق هایدیدگاه. «ساختمان

 مجله. «آپارتمان فروشپیش(. »1۳87) یمابراه یدس مهدیون، -
 .52شماره  ،قضاوت


