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 چکیده

باه  . هایی داده شد که قرار است در آینده سااخته شاود   ساختمانفروش  پیش ة، اجاز9982در سال  فروش ساختمان با تصویب قانون پیش
و پیش خریدار، حقوق و تعهاداتی  فروشنده  پیشدر این قانون، برای . شود می گفتهخریدار  پیشو فروشنده  پیشگونه قراردادها، طرفین این

فاروش   پایش لزوم تنظیم سند رسمی برای . تحولاتی در فروش ساختمان دانست أشرا باید من یادشدهتصویب قانون . شده استبینی  پیش
شده قانون در قرارداد منعقده و ضمانت اجراهای متفاوت از ضمانت اجراهاای موجاود در قاانون مادنی، از      بینی پیشساختمان، درج نکات 

قرارداد است که در این قاانون، بارای    براساسیا بها فروشنده، حق دریافت عوض  ترین حقوق پیش یکی از مهم. جمله این تحولات است
قرارداد مربوط انتقال قارارداد یاا   ( عدم تنفیذ) حق ردّ. عدم پرداخت اقساط عوض یا بها، ضمانت اجراهای خاصی در نظر گرفته شده است

در قاانون  فروشانده   پایش در ایان مقالاه، حقاوق    . در ایان قاانون اسات   فروشانده   پیش دیگر نیز از حقوقخریدار  پیشموقعیت قراردادی 
، باه نحاو   یادشاده شود تا تحولات ایجادشده توسا  قاانون    مقایسه و با حقوق بایع در قانون مدنیشود  بررسی میساختمان فروش  پیش

 . تری بیان شود ملموس
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 مقدمه

به معنی قبل، سابق، گذشتته و  « پیش» ةفروش، اسم مصدر از فعل فروختن و مرکب از دو کلمپیش

فروختن کالایی که هنوز حاضتر و مووتود نیستت و فروشتند ،     » است و عبارت است از« فروش»

برختی حووقتدانا  نیتر در    (. 112ص ،2111عمیتد،  ) «گیرد که بعتدا  ن  را توویتل بدهتد    می پولی

سلف است که مراد از ن  بیعی است که  ةفروش، اسم عامیان پیش»: دان کرد بیا  فروش  پیشتعریف 

مبیعتی   بارةدر ،در وایی دیگر(. 220ص ،2119وعفری لنگرودی، ) «ثمن حال و مبیع، مؤول باشد

 تعبیتر بته  کند که ن  را در نیند  ایجاد و فراهم کند،  می که در تاریخ عود ووود ندارد و بایع، تعهد

 (. 011ص، 1، ج2111وعفری لنگرودی، ) شد  است نیندا  بیع

ستاختما  دارد، بیتع ستلف    فتروش   پتیش در فوه، یکی از عوودی که شباهت زیادی با قترارداد  

که نوع و اوصافش  طوری هست از بیعی که مبیع ن ، کلی و مؤول است، با بیع سلف عبارت. است

مؤوتل استت، در بیتع     طور اصتولی،  به  که ثمن ساختمافروش  پیشد، برخلاف قرارداد شوتعیین 

الآبتی،   فاضتل )شتود  و فوری پرداختت   طور نودی بهو باید قبل از تفرق،  یستسلف، ثمن مؤول ن

 ،22ق، ج.  2111قتتتاروبی،  ؛191ص ،1ق، ج.  2199استتتدی حلتتتی،  ؛111ص، 2ق، ج.  2129

از عوود دیگتری  (. 119صق، .  2129؛ ابن زهر ، 192ص ،1جق، . 2121مووق کرکی،  ؛ 110ص

ساختما  دارد، عود استصناع یا قرارداد ستفارش ستاخت   فروش  پیشبا قرارداد  که شباهت فراوانی

منظور از عود استصناع این است که کسی نترد صتنعتگر بیایتد و از او بهواهتد تعتدادی از      . است

ساز  ، خرید کالاهای دستبه عبارت دیگر، استصناع. سازد، به ملکیت او در نورد می کالاهایی را که

سیفی زیناب و  ؛119ص ،2ق، ج.  2112ومعی از پژوهشگرا  زیر نظر هاشمی شاهرودی، ) است

 (.222ص، 2111زاد ،  حسن

تعریتف   دربتارة  که در ن ، مواد قانونی شدساختما  تصویب فروش  پیش، قانو  2110در سال 

یم قترارداد، گگتونگی پرداختت    فروش، ضوابط و شرایط و اوصتاف، گگتونگی تنظت    قرارداد پیش

وتر ن   ووتود    خستارت و  ةاقساط ثمن، حووق و تعهدات طرفین قرارداد، ضمانت اورا و مطالبت 

هر قتراردادی بتا   »: دکن می ساختما  موررفروش  پیش، در تعریف قرارداد یادشد قانو   2 ةماد. دارد
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ه احداث یتا تکمیتل واحتد    ، متعهد ب(فروشند  پیش)هر عنوا  که به مووب ن ، مالک رسمی زمین

ساختمانی مشهص در ن  زمین شود و واحد ساختمانی مذکور با هر نتوع کتاربری از ابتتدا یتا در     

 حین احداث و تکمیل یتا پتا از اتمتام عملیتات ستاختمانی، بته مالکیتت طترف دیگتر قترارداد          

 .«شود می بساختما  موسوفروش  پیشدرنید، از نظر موررات این قانو ، قرارداد ( خریدار پیش)

ترین مسائل هر قرارداد، تعیین و بررسی نثار ن  قرارداد است زیرا هدف از ایجاد و  یکی از مهم

بته عنتوا  طترف قترارداد بتا      فروشتند    پتیش . استت  انعواد هر عمل حووقی، دستیابی بته نثتار ن   

هتد  دارنتد،   عوود معوض که طرفین قرارداد در برابر هم تعهتداتی را بتر ع   همةخریدار، مانند  پیش

عوود معوض، هر یک از طرفین قرارداد، علاو  بر اینکه در برابر طرف دیگر  همةدر . دارندحووقی 

از . کنتد  متی  ، حووقی را نسبت به طرف دیگتر کستب  شود می تعهداتی داد  قرارداد، متعهد به انجام

حق . است بهافروشند ، حق دریافت عوض یا بها و یا اقساط عوض یا  ترین حووق پیش ومله مهم

 دیگتر  طرفته نیتر از حوتوق    طتور یتک   رفع عیب و نیر حق تغییر در برخی اوصتاف ستاختما  بته   

حق فسخ و حبا و حق عدم تنفیذ قرارداد مربوط به انتوال قترارداد از ستوی   . استفروشند   پیش

در ایتن نوشتتار   . استت فروشتند    پتیش فروشند ، از حووق مهم دیگتر   بدو  اذ  پیشخریدار  پیش

ستاختما  و  فتروش   پتیش ساختما  با تووه به قتانو   فروش  پیشدر قرارداد فروشند   پیشحووق 

 .شود بررسی میموایسه ن  با قانو  مدنی، 

  قرارداد  براساسدریافت اقساط بها یا عوض  حق

حتق دریافتت    فروشتند ،  ترین حووق پتیش  از مهم ،ساختما ، مانند عود بیعفروش  پیشدر قرارداد 

، زیرا در عوود معوض، اساستا  وهتت و انگیتر  اصتلی طترفین      است عوض یا بها براساس قرارداد

و طرفین قرارداد معتوض در صتورتی کته بداننتد بته عتوض        است دست نورد  عوض هقرارداد، ب

، گگتونگی  ادامته در . قراردادی دست نهواهند یافت، هیچگا  حاضر به انعواد قرارداد نهواهند شد

 . شود می بیا  یادشد رداخت عوض یا بها و نیر ضمانت اورای تعهد پ
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 پرداخت عوض یا بها ةنحو

خریدارا  به پرداخت نوتدی   پیش طور اصولی، بهساختما ، با تووه به اینکه فروش  پیشدر قرارداد 

عدم قدرت ، با تووه به کند فروش اقدام می پیشدلیل نیر به انعواد قرارداد  اینو به  قادر نیستثمن 

در مراحل مهتلف ستاخت، نیتاز بته    فروشند   پیشدلیل اینکه ه و نیر ب ،خریدارا  خرید نودی پیش

نیا،  حاتمی و ذاکری)است  ها دارد، پرداخت ثمن به صورت اقساط صرف هرینه برایمین سرمایه أت

خریدارا  مسکن، متمکن از پرداخت نودی ثمن باشند، نیازی به توسل به  اگر پیش(. 90ص ،2110

ضعف قتدرت خریتد و عتدم    دلیل  خریدارا  مسکن، عموما  به پیش. فروش نیست پیشقراردادهای 

گرفتن تصاعدی قیمت ساختما  با قتدرت خریتد فعلتی     پول نود و ولوگیری از فاصله ةامکا  تهی

نپارتمتا  در  فتروش   پتیش خود را از طریق قترارداد   ةاولی کم انداز اتر، پ دانند سریع می ننا ، لازم

د تتا براستاس مفتاد قترارداد، اقستاط بعتدی ووته قترارداد را در         کننت گذاری  خرید مسکن سرمایه

غریبته و مستعودی،   )دستت نورنتد    بهسرپناهی  ،تا در نهایت کنندهای معین تهیه و پرداخت  هفاصل

قرارداد، کل ثمن معامله برای تعیین تکلیف طرفین و ولتوگیری  البته در این ( 299-292ص ،2109

مبلغ ذکرشد  را در مواعد مورر و بته   شود می متعهدخریدار  پیش، اما شود بیا  میاز غرر و وهالت 

، یادشتد  در قرارداد  (.19ص ،2110زرنگار، )کند اقساطی پرداخت  طور تناسب عملیات ساخت، به

م انعواد عود، باید بهشی از ثمتن متورد معاملته را باتردازد کته بته ن        به هنگاخریدار  پیشمعمولا  

تدریج و به تناستب   ثمن مورد معامله به ةپرداخت، بوی پا از پرداخت پیش. گویند میپرداخت  پیش

بته ایتن ترتیتب کته     . دشتو  متی  دریافتت خریتدار   پتیش پیشرفت عملیات ساختمانی بته اقستاط از   

مهتلتف ستاخت از قبیتتل فونداستیو ، اوترای استتکلت،      متعهتد استتت در مراحتل  خریتدار   پتیش 

، نصتب  وتر ن  کاری و کاری شامل قیرگونی و سوف کاذب و سفیدکاری و کاشیکاری، نازک سفت

مربتوط بته تأسیستات الکتریکتی ماننتد       های اقدام داد  گری، انجامشمشهها و  گهارگوب و پنجر 

کشی نب و گاز و فاضلاب،  مکانیکی شامل لولهسیسات أمربوط به ت های اقدام داد  کشی، انجام برق

شتد  از   توویل و براساس توویم مالی اعتلام  ةو نیر در مرحل ،دریافت پایا  کار ةنماکاری در مرحل

در  .(111ص، 2109کمتالا ،  ) دکنشد  پرداخت  تعیین های زما فروشند ، مبالغی را در  طرف پیش
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در »: گتونگی پرداختت ثمتن اشتار  شتد  استت      ساختما  به مستئله گ فروش  پیشقانو   22 ةماد

پرداخت اقساط بهای مورد قرارداد، بر طبق توافق طرفین خواهتد بتود،    ةساختما  نووفروش  پیش

از بها همرما  با تنظیم سند قطعی قابل وصول خواهد بتود و طترفین   %( 29)ولی حداقل د  درصد 

ثمتن تتا زمتا  انتوتال رستمی ستند، از        د  درصد ازنارداخت . «توانند برخلاف ن  توافق کنند نمی

و با تووه به لون ( 211ص، 2101خدارحمی، ) استخریدار  پیشگذار از  های حمایت قانو  نمونه

 . نیستقانو  که امری است، توافق برخلاف این حداقل، صویح 

ساختما ، بر خلاف قانو  مدنی است، بته  فروش  پیشاقساطی در قرارداد  طور پرداخت ثمن به

زیرا در صورتی کته  . پرداخت شود طور نودی بهدلیل اینکه در قانو  مدنی، اصولا  ثمن معامله باید 

ووتود نداشتته باشتد،     زمینهدیه ثمن توافق نکرد  باشند و عرف خاصی نیر در این أت بارةطرفین در

اگتر در  »: کند می مورر زمینهقانو  مدنی، در این  111 ةماد. پرداخت ثمن است« بود  اصل بر حال»

دیه قیمت موعدی معین نگشته باشد، بیع قطعی أعود بیع، شرطی ذکر نشد  یا برای تسلیم مبیع یا ت

و ثمن حال موسوب است، مگر اینکه بر حسب عرف و عادت مول یا عرف و عادت تجتارت در  

. «اگرگه در قرارداد بیع ذکری نشد  باشتد  معاملات تجارتی، ووود شرطی یا موعدی معهود باشد،

ممکن است برای تسلیم تمام یا قستمتی از مبیتع یتا    »: کند می قانو  مدنی مورر 112 ةماد ،همچنین

داد   این بدا  معناست که اگر اولی قترار . «دیه تمام یا قسمتی از ثمن، اولی قرار داد  شودأبرای ت

 (. 201ص، 2110زاد ،  قاسم؛ 10ص ،1، ج2119کاتوزیا ، )است  نشود، تعهد طرفین، حال

 خریدار  پیشضمانت اجرای تعهد 

مبنی بتر پرداختت   خریدار  پیشساختما  به عنوا  ضمانت اورای تعهد فروش  پیشقانو   22 ةماد

در صورت عدم پرداخت اقستاط بهتا یتا عتوض قتراردادی در مواعتد موترر،        »: کند می ثمن، مورر

دفترخانته مکلتف استت    . سند اعتلام کنتد   ةکنند تنظیم ةکتبا  به دفترخانباید مراتب را فروشند   پیش

اخطار نماید تا ظرف یک متا  نستبت بته پرداختت اقستاط      خریدار  پیشظرف مهلت یک هفته به 

بتر ایتن    .«حق فسخ قرارداد را خواهد داشتفروشند   پیشدر غیر این صورت، . معوقه اقدام نماید

باید مراتب را بته  فروشند   پیشخریدار، ابتدا  ط از سوی پیشاساس، در صورت عدم پرداخت اقسا
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دفترخانته نیتر بایتد ظترف یتک هفتته، بته        . کنتد فروش، اعلام    قرارداد پیشةکنند تنظیم نةدفترخا

اقساط بعد از گذشت یک متا    نارداختندر صورت . برای پرداخت اقساط، اخطار کندخریدار  پیش

از ایتن رو، ماننتد ضتمانت اوترای     . شتود  می حق فسخ ایجادفروشند   پیشاز ابلاغ اخطاریه، برای 

 نتداد   انجتام شرط فعل در قانو  مدنی، ضمانت اورای پرداخت اقساط، ابتدا الترام و در صتورت   

این خیار، در قسمت حتق  بارة در(. قانو  مدنی 110و  111، 119 مواد)است  الرام، ایجاد حق فسخ

 . خواهد شد فروش، بوث فسخ قرارداد پیش

 برای سلب مسئولیت قراردادی قاهره ةحق استناد به قو

ست ا  شد  است و عبارت یرقاهر  تعب ةبه قو یرا است که در حووق ا یفرانسو یماژور لغت فورس

 تتوا   و امکتا   کته  دهتد  قترار  شترایطی  در را متعهتد  و نباشتد  اوتنتاب  و بینی پیشاز ننچه قابل 

(. 111ص، 2110 زاد ، قاستم ؛ 201، 1، ج2119 یتا ، کاتوز) نداشته باشد را خویش تعهد داد  انجام

 طباطبتایی  ؛299ص، 11ق، ج .  2121 ی،ختوئ ) استت  شد تعبیر  یهبه اسباب قهر قو  این ،در فوه

عام، شتامل   یفورس ماژور در معنا(. 21ص ،2 جق، .  2192 ایروانی، ؛112ص ق،.  2121 یردی،

استت کته از    قهری عوامل خاص، معنی به ماژور فورس. شود یم یرعمل شهص ثالث و متعهدله ن

قترارداد   یکته متانع اوترا    شتود  حاصل متی  یعیطب یروهایو صرفا  از ن شود ناشی نمی یانسان ةاراد

 یدقاهر ، با ةتووق قو یبرا(. 112ص ،2110 ی،لنگرود یوعفر ؛1-9ص، 2121 یی،صفا) شوند یم

 .1 ؛باشتد  بینی پیش یرقابلغ یدحادثه با .1 ؛باشد یخارو یدحادثه با .2: سه شرط ووود داشته باشد

 زاد ، موستی ؛ 12ص ،2191 ابهتری،  ؛111ص ،2110 زاد ، قاستم ) باشد اوتناب غیرقابل باید حادثه

 (. 199ص ،2199

 زمینته مدنی در ایتن   قانو  119 ةماد. است یرو ب ،فرد ةاراد ةیطاست که از ح یعلت ی،علت خارو

شود که نتواند ثابت کند کته   می دیه خسارتأاز انجام تعهد وقتی موکوم به ت متهلف»: کند بیا  می

اگتر   ،بنتابراین . «توا  به او مربوط نمود علت خاروی بود  است که نمی ةعدم انجام تعهد، به واسط

نباشتد و او در حتدوث علتت    فروشتند    پتیش بته   شتدنی  نووی انتسابه تعهد، ب نداد  علت انجام

 خوا  این علتت  ،سازی نکرد  باشد، از مسئولیت معاف خواهد بود داشته و زمینهنیر نوشی ن یادشد 
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 ونگ و اعتصاب ناگهانی کارگرا ، مانند یا از عوامل انسانی ،های طبیعی مانند زلرله و سیل علت از

  .ناشی شد  باشد

فهتوم  از م. باشدنشدنی  بینی پیش ةقاهر  بر یک حادثه، این است که حادث ةشرط دیگر صدق قو

اگتر   ،بنتابراین (. قتانو  متدنی   119 ةمتاد )کترد  توا  لروم این شرط را استنباط  می بود  نیر خاروی

ایرانلتو،  ) شتود  قتاهر  موستوب نمتی    ة، برای وی قتو بینی کند پیششهص بتواند علت خاروی را 

را بته  بود   بینی پیشغیرقابل  طور صریح بهای  اگرگه قانو  مدنی، در هیچ ماد (. 11-12ص ،2111

، متعهتدی کته   کترد است، ولی به حکم عول بایتد اذعتا     نکرد قاهر  مورر  ةعنوا  شرط صدق قو

و در اثتر بتروز   معامله را انجام داد  استت  و در عین حال است  کرد  بینی می پیشبروز حوادثی را 

مانع  اقدام ةو قاعد کرد  استبینی، ضرری متووه او شد  است، علیه خود اقدام  حوادث قابل پیش

 یدر مکتان فروشتند    پتیش اگتر   ،بنتابراین (. 201ص ،1، ج2119کاتوزیا ، ) از اورای لاضرر است

شتدنی   بینی پیشطوری که بروز سیل  به تعهد کند،ای به ساخت ساختمانی  گیر در کنار رودخانه سیل

را بته  باید خسارت وارد   ،تعهد خود نشود داد  بود  است و در صورت نمد  سیل، موفق به انجام

 .باردازدخریدار  پیش

قتانو    110 ةصتراحت متاد   به. باشد ناپذیر قاهر  این است که باید اوتناب ةقو ةشرط نخر حادث

طوری که هیچ انسا  متعارفی در ن  شترایط نتوانتد    هب. هم نباشد شدنی مدنی ایرا ، حادثه باید دفع

ای کته دفتع ن  ختارج از    حادثته  ةاسطاگر متعهد به و»: کند می این ماد  مورر. کندتعهدش را اورا 

در . «دیه خستارت نهواهتد بتود   أتعهد خود برنید، موکوم به ت ةاقتدار اوست، نتواند از عهد ةحیط

تلاش  و برای دفع حادثه کند موابله نمیامکا  ولوگیری از حادثه، با ن   برخلافواقع، شهصی که 

 .تواند متعهد با حسن نیت تلوی شود ، نمیکند نمی

باشتد،  نشدنی  بینی پیشو خاروی و  ناپذیر قاهر  ومع باشد، یعنی حادثه اوتناب ةشرایط قواگر 

. نهواهد بود ملرم تعهد نداد  به پرداخت خسارت انجامفروشند   پیشتعهد،  نداد  مدر صورت انجا

در این صورت، در ن  (. 291ص، 2192نیکبهت، ) خاروی موقتی نباشد ةالبته به شرط اینکه حادث

 .ت اورای قرارداد معلق خواهد ماندمد

خاصتی را وضتع    ةموترر  طور صریح، زمینه، بهساختما  در این فروش  پیشقانونگذار در قانو  
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قتانو  عتام    ستاختما ، فتروش   پتیش د  است، اما با تووه به اینکه قانو  مدنی نسبت به قانو  نکر

قترارداد   بتر ایتن استاس، در   کته  شتود  کتار گرفتته    بهشود، باید عمومات قانو  مدنی  می موسوب

با ووتود ایتن، از برختی    . باشد فروشند  می پیشقاهر  رافع مسئولیت  ةساختما  نیر قوفروش  پیش

حق دریافت خریدار  پیشقاهر ،  ةکه در فرض قو شود می طور ضمنی استنباط هبیادشد  مواد قانو  

در تمامی مواردی کته  »: کند می ساختما  موررفروش  پیشقانو   1 ةماد. خسارت را نهواهد داشت

بایتد  فروشتند    پتیش نمایتد،   می حق فسخ خود را اعمالخریدار  پیشفروشند ،  به دلیل تهلف پیش

خریتدار   پتیش الطترفین بته    طرفین یا برنورد کارشتناس مرضتی   ةخسارت وارد  را بر مبنای مصالو

 ةو به علت قتو  نشوددر اورای تعهد خود، مرتکب تهلفی فروشند   پیشگنانچه  ،بنابراین. «باردازد

 .خسارت ندارد ةحق مطالبخریدار  پیشقاهر  امکا  اورای تعهد ووود نداشته باشد، 

 حق رفع عیب

علاو  بر حق دریافتت خستارت طبتق قواعتد منتدرج در      خریدار  پیشبود  بنا،  در صورت معیوب

 که مطتر   هایی سؤالیکی از . قانو  مدنی، حق فسخ قرارداد، به استناد خیار عیب را خواهد داشت

خریتدار، از متورد    قبل از اعمال خیار عیتب از ستوی پتیش   فروشند   پیشاین است که اگر  شود می

 فروشتند   پیش؟ به عبارت دیگر، نیا شود می ساقطخریدار  پیشنیا حق فسخ کند، معامله رفع عیب 

 ؟داردحق رفع عیب 

حتق  فوط  نه  ،تردید بیمال کلی،  دربارة. است ، ساکتدر این زمینهساختما ، فروش  پیشقانو  

خریدار در . رفع عیب برای فروشند  ووود ندارد، برای خریدارحق فسخ هم ووود نهواهد داشت

 ،در واقتع . و الرام بایع به اورای عین تعهتد را بهواهتد   کندمسترد این فرض باید کالای معیوب را 

نگرفتته استت و یتا     انجتام که تملیک  شود می شد  معیوب باشد، کشف در فرضی که کالای تسلیم

 .(191ص ،2ج ،2121امامی، ) فروشند  باقی است ةقرارداد اورا نشد  است و تعهد بر عهد

برختی فوهتا اذعتا      ،عیب ووود دارد، گتو  از طرفتی  رسد حق رفع  می نظره در عین معین، ب

فسخ باقی است یا نه،  ،در صورت شک در این مسئله که نیا وقتی که رفع عیب امکا  دارد اند کرد 

است، تمسک به استصواب وایر نیستت، در  « شک در موتضی»اینکه  ةواسطه ب زمینهشک در این 
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تنها خود، زوال عیب را باعث ستووط   انصاری نهشیخ  برای مثال،. حق رفع عیب ووود دارد ،نتیجه

ایشتا   ، کنتد  متی  یید سهن خود، نظر مرحوم علامه در تذکر  را نیر نوتل أداند، برای ت می حق فسخ

اگر مبیع، نرد بایع معیوب باشد و ن  را به مشتری توویل دهد، ولی بعد از ن  عیبش زائل »اند  گفته

 ،شتود  سبق عیب نیر مووتب خیتار نمتی   . بین رفته است شود، زیرا سبب رد از می گردد، رد ساقط

« .شتود  متی  بلکه هرگا  عیب قبل از رد زائل شد، قبل از علم باشتد یتا بعتد از ن ، حتق رد ستاقط     

خیتار   برخی دیگر نیر معتودند انصاف این است که با زوال عیب،. (119ص ،1ج، 2121انصاری، )

رد کالای معیوب است و او حق ندارد کالایی  شد  برای مشتری، حق حق ثابت زیراهم ساقط شود 

فوهتای   ،همچنتین . (119ص ،2ق، ج. 2120اصتفهانی،  ) رد کند را که عیب ن  برطرف شد  است،

ستاختما  دارد، اذعتا    فتروش   پتیش دیگری در اوار  که قواعد مشترک زیادی بتا بیتع و قترارداد    

بهتا از   طوری که منفعت متعهتد  هکند، بور مورد اوار  معیوب را به زودی تعمیر ؤهرگا  م اند کرد 

، گو  دلیل معتمد در این مسئله لتروم ضترر استت و    است ور فوت نشود، اقوی سووط خیارأمست

پا، عود بر اصل لروم باقی خواهد ماند و دلیل بوای خیار این است کته بته   . ن  خود مندفع است

میترزای قمتی،   ) اوار ، خیار ثابت شد  ون  مستصوب است و این ممنوع است بارةمجرد عیب در

 (.111ص ،1ق، ج. 2121

 کننتد  بیتا  متی  لاضرر است،  ةبرخی حووقدانا  هم با استناد به این مسئله که مبنای خیار، قاعد

 ،تیجهشود، در ن می منشأ این ضرر از بین برود، خیار نیر ساقط که پیش از اعمال خیار، در صورتی»

 حتق فستخ و بته تبتع ن  حتق اختذ ارش از بتین        در صورت امکا  رفع عیب از سوی فروشتند ، 

اند که در حووق ایترا ، اصتل    برخی دیگر نیر بیا  کرد . (102ص ،1، ج2119کاتوزیا ، ) «.رود می

 اگر رفع عیب و اصتلا   ،در نتیجه استثنایی دارد، ةبر اورای عین قرارداد است و فسخ قرارداد ونب

رسد مشتری ابتدا باید رفع عیب و اصلا  ن  را از فروشند  بهواهد و  می نظره مبیع ممکن باشد، ب

برختی  . (119و 211ص ،2111صتفایی و دیگترا ،   ) قرارداد را فستخ کنتد   در صورت عدم امکا ،

و حتق رفتع عیتب را بتا نظتام       هستتند  حووق نیر قائل به ووود حق رفع عیب برای بتایع  استادا 
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 حکتم ایتن متاد  را   . قانو  متدنی استت   191 ة، مادهامؤید این نظر 2.دانند می یرا  سازگارحووقی ا

دانتیم   عتلاو ، متی   بته . کترد و بیع و معاوضه نیر اوترا  فروش  پیشمثل عود دیگر توا  در موارد  می

 قانو  مدنی، وقتی که ضرر مغبو  توسط غابن مرتفتع  112 ةقانونگذار استثنائا  در خیار غبن در ماد

مومتدی،  ) لاضترر استت   ةبا تووه به اینکه مبنای خیتار قاعتد   .داند می شود، حق فسخ را باقی می

شود، خیار مبنای ختود را از   می ، در وایی که ضرر مرتفع(929ص، 2109فرحی،  ؛221ص ،2111

در گنتین فرضتی بایتد گفتت      ،به همتین دلیتل  . دهد و شهص حق فسخ نهواهد داشت می دست

در . خیار غتبن، استثناستت   بارةقانو  مدنی در 112 ةسخ باقی نیست و حکم مادالواعد ، حق ف علی

شد   به حق فسخ حتی با ووود مرتفع طور صریح، بهغبن دربارة  نتیجه، با تووه به اینکه قانونگذار

عیب، سکوت کرد  است و با تووه به اینکه سکوت در موام بیتا    دربارةضرر اشار  کرد  است و 

که در صورت رفع ضرر، شهص حق فسخ ندارد  استد گفت منظور قانونگذار این بای ،قبیح است

 نیر به ووود حق فستخ  است، مبیع معیوبی که عیبش برطرف شد  بارةو الا باید مانند خیار غبن در

رسد در حووق ایرا ، در صورتی کته امکتا     می نظره ، بیادشد با تووه به مباحث . کرد تصریح می

حتق ارش   ،او حق فسخ و همچنتین  مووود باشد که به خریدار ضرری نرسد،نووی ه رفع عیب ب

و  کترد به حق رفع عیب اشتار   طور صریح،  بهدر برخی قوانین ودیدتر، قانونگذار . نهواهد داشت

قتتانو  حمایتتت از حوتتوق  1 ةمثتتال متتاد بتترای. حتتق فستتخ را بتترای خریتتدار قائتتل نشتتد  استتت

کنند  در طول مدت ضتمانت، مکلتف    عرضه»: کند می ، مورر2112کنندگا  خودرو مصوب  مصرف

است که در ختودرو  ( تولید یا حمل مونتاژ، ناشی از طراحی،) به رفع هر نوع عیب یا نوص یا عیب

نامته و مشهصتات    استفاد  معمول از خودرو بروز نمود  و با مفاد ضمانت ةووود داشته یا در نتیج

یتا   ،استفاد  مطلوب از خودرو یا نتافی ایمنتی ن  باشتد    کنند ، مغایر بود  یا مانع اعلامی به مصرف

هرینه رفع نوتص یتا عیتب ختودرو در طتول متدت       . مووب کاهش ارزش معاملاتی خودرو شود

مین خودروی وایگرین مشابه در طول أهای حمل خودرو به تعمیرگا  و ت هرینه ،ضمانت، همچنین

                                                           
 .299، ص2111؛ میرزا نژاد، 219، ص2119؛ اصغری،  11، ص2111رووع کنید به ابهری، برای مطالعة بیشتر . 2
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 ةبتر عهتد  ( هشتت ستاعت باشتد    گنانچه مدت توقف ختودرو بتیش از گهتل و   )مدت تعمیرات 

باید گفت حق رفع عیب در نظام حووقی ایرا  پذیرفته شد  است و  ،بنابراین. «باشد می کنند  هعرض

 .شود می ساختما  نیر اعمالفروش  پیشدر قرارداد 

 طرفهیک طورحق تغییر در بعضی اوصاف ساختمان به

اختما ، الرامی است و طترفین بایتد   اوصاف و کیفیات س همةساختما ، ذکر فروش  پیشدر قانو  

و  ،مشهصات فنی و معماری ساختمانی نظر طور کامل، مشهصات ساختما  را هم از در قرارداد به

فروش  پیشقانو   1 ةماد. دکننموقعیت و پلاک و مشهصات ثبتی و زما  توویل، تعیین  نظرهم از 

استم و   .2: به موارد زیر تصتریح شتود  فروش، باید حداقل  در قرارداد پیش»: کند می ساختما  مورر

پتلاک و مشهصتات ثبتتی و نشتانی وقتوع       .1 ؛مشهصات طرفین قرارداد اعم از حویوی یا حووقی

هتا،   مانند مستاحت اعیتانی، تعتداد اتتاق     ،اوصاف و امکانات واحد ساختمانی مورد معامله.1 ؛ملک

مشهصات فنی و معمتاری ستاختمانی    .1 ؛و انباری( پارکینگ)واحد، توقفگا   ةطبوه، شمار ةشمار

شود، مانند موقعیت، کتاربری و مستاحت کتل عرصته و زیربنتا، تعتداد        می که واحد در ن  احداث

طبوات و کتل واحتدها، نمتا، نتوع مصتالح مصترفی ستاختما ، سیستتم گرمتایش و سترمایش و           

یتد شتد  یتا    ساخت و شناسنامه فنی هر واحتد، ق  ةهای مشترک و سایر مواردی که در پروان قسمت

شتد  و تنظتیم    فتروش  پیشزما  توویل واحد ساختمانی  .1 ؛. ...ثر استؤدر قیمت م طور عرفی به

 .«...سند رسمی انتوال قطعی 

قرارداد در طول زمتا    و است ساختما ، قراردادی مستمرفروش  پیشبا تووه به اینکه قرارداد 

قرارداد، موصولات و مصتالح بهتتری    ، ممکن است در اثر گذشت گند سال از انعوادشود اورا می

مثتال، اگتر    بترای . نباشتد هتا   ساختما ، ذکری از ن فروش  پیشکه در قرارداد  شوددر بازار عرضه 

در مصتالح نتامی از    ،ساختما  در گند سال قبل منعود شد  باشد و در ن  زما فروش  پیشقرارداد 

اری از موصولات کشتور گتین در   که امروز ، بسی در صورتی ،نباشدکشور گین و موصولات ن  

طبیعتی استت    طور عرفتی،  ، بهبنابراین .گیرند کار می است و سازندگا  بسیاری ن  را به بازار فراوا 

زرنگتار،  )کار گیرد  را بهداد  شود تا برای تکمیل ساختما  این اوناس فروشند   پیشکه این حق به 
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کیفیت و مرغوبیت بتا ننچته    نظرکه از  تگرفکار  البته اگر مصالح ودیدی به(. 99 -92ص، 2110

 گرفتهکار  تری باشد، در صورتی که امکا  تغییر مصالح به در قرارداد تعیین شد  بود، در سطح پایین

ساختما  را مطابق بتا شترایط قتراردادی توویتل      است ملرمفروشند   پیششد  در ساختما  باشد، 

به استناد تهلف از شروط ضمن عود، حق خریدار  پیشتعویض،  بود  غیرممکنو در صورت  دهد

این در صورتی است که در اوصاف فرعی ساختما ، تغییر ایجاد شد  باشد و . فسخ قرارداد را دارد

ای کته امکتا  تعتویض     در صورتی که در اوصاف اساسی ساختما  تغییر ایجاد شد  باشد به گونته 

ایتن کتار بته نفتع      ةواضتح استت اوتاز   (. 101ص ،2111کاتوزیتا ،  ) شود می قرارداد باطل ،نباشد

از  یضمن اینکه وقتی نتوع  نورد، به دست میتر  زیرا مصالوی استاندارد و ارزا  ،استخریدار  پیش

تر دارند، به موازات افرایش تعتداد مصتالح    تر که کیفیت پایین شود، مصالح قدیمی می مصالح عرف

به یافتن مصتالح بتا   فروشند   پیشاوبار  ،اینبنابر. شوند می ودید در بازار، به سهتی در بازار یافت

تغییتر در اوصتاف ستاختما  نبایتد متانع       بتود   نتاممکن  ،همچنین. تر غیرمنطوی است کیفیت پایین

وساز که با ستلامت   ساخت ةاصول فنی، ن  هم در حرف بریک کار منطبق  عرضةگرایی و  تهصص

 یتدارا  غالبتا  غیرمتهصتص هستتند    خر اینکته پتیش   ویتژ   بته  .باشتد  ،و وا  مردم در ارتباط است

 (.219ص ،2101خدارحمی، )

مصتالح   کترد  روز و در وهت به خریدار باشد پیشنفع ه هر حال، اگر تغییر برخی اوصاف ب به

ن  را ناتذیرد بته   خریتدار   پتیش و با ایتن حتال،    ،با تووه به زما  ساخت و تکمیل ساختما  باشد

اوبتار  م ستاختما   یتواند او را به پذیرش و تسل می دگا لجاوت او باشد، دا ةدهند ای که نشا  گونه

هتا در موابتل    ستازی ستاختما    مواوم دربارةخاصی  ةنام ، نیین2190تا پیش از سال  برای مثال. کند

ودیدی در راستای کمتک بته بهبتود مواومتت      ةنام ، نیین2190در سال  ،ساا. زلرله ووود داشت

به این نتیجته رستید کته    فروشند   پیشحال اگر (. 99ص ،2110زرنگار، ) ها تصویب شد ساختما 

 .، باید به او حق تغییر را داداست سازی ساختما  بهتر برخی مصالح برای مواوم کارگیری به

صتفات   ةصتفات بته دو دستت    انتد  کترد  امکا  تغییر اوصاف بیا   بارةدر فوه نیر برخی فوها در

ه، اوصاف خارج از ماهیت مبیع استت، امتا   صفات خاروی. شود می خارویه و صفات داخلیه توسیم
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ایتن  . است مربوط منظور از صفات داخلیه صفاتی است که به ماهیت کالا و مودمات و گیستی ن 

ها، بطلا  یا انفساخ عوتد   فودا  ن  ناپذیر است وو تغییر استای  گونه صفات اعتبار و وایگا  ویژ 

معیار تشهیص نیر ایتن استت کته    (. 129-121ص، 11، ج2111فهار طوسی، )شود  می را مووب

که در این  ،اشتراط این صفات در متن عود است ةمثابه بفروشند   پیشو خریدار  پیشگنانچه بنای 

ها، مووب ثبتوت خیتار    که فودا  ن  استهما  صفات شروط ضمن عود  یادشد صورت، صفات 

مویتد  ( مورد معاملته ) و مبیع اشددر اصل مبیع، دخیل ب یادشد اما اگر صفات  است له برای مشروط

هتا حستب    نیست و در صتورت فوتدا  ن    پذیربه قید صفات مورد نظر باشد که این صفات، تغییر

 (.101ص ،11، ج2111فهار طوسی، ) شود می مورد، عود باطل یا منفسخ

قانو  مدنی نیر در برخی موارد، دست متعهد را در انتهاب وصف متورد معاملته، بتاز گذاشتته     

 استت  تعیین مال کلی از سوی متعهد، به او حق داد  بارةقانو  مدنی در 190 ةمثال مادبرای . است

اگر موضوع تعهد، عین شهصی نبتود  و  » :کند می این ماد  مورر. که مصداق متوسط را توویل دهد

متعهد مجبور نیست که از فرد اعلای ن  ایفا کند، لیکن از فردی هم کته عرفتا  معیتوب     ،کلی باشد

که  است دهد قانونگذار این حق را به متعهد داد  می این ماد  نشا « تواند بدهد وسوب است نمیم

و به متعهدلته توویتل    کند از وصف اعلا تا مرز وصف ادنی، مهتار است که مورد تعهد را انتهاب

 .بدهد

 یا و به صتورت حرفته   اند فروشندگا  که خود اهل تهصص به هر حال، با تووه به اینکه پیش

ل ئهای ایمنتی ستاختما  و موتضتیات مستا     بهتر و بیشتر از ضرورت کنند، فروش می پیش ساختما 

بهتتر استت کته اختیتار و قتدرت در انتهتاب        ،اقتصادی و اقتضائات بازار رقابتی نگاهند، بنتابراین 

 و ندارنتد ها اختیتار مطلتق    البته ن . داشته باشندمصالح و اصلا  برخی شرایط و اوصاف ساختما  

توانند از این حق خود ستو    و نیر نمی کنندباید مطابق با قصد مشترک طرفین و عرف وامعه اقدام 

 .در متن عود ذکر شد  باشد طور صریح به، حتی اگر شرط حق تغییر، کننداستفاد  

اگر حق تغییر به صورت شرط صریح در عود ذکر شود، یعنی به دلالت مطابوی بر مفتاد شترط   

علیته عوتد موظتف     ، مشتروط یادشد ه دلالت تضمنی یا دلالت الترامی، طبق شرط دلالت کند، نه ب

البته معنای صراحت ایتن نیستت کته    . تواند مهالفتی داشته باشد است مطابق عود رفتار کند و نمی
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کننتد،   متی  قیودی که به صراحت ایجاد تعهد همةباشد، بلکه  بیا  شد کلمه شرط در عبارت  صرفا 

 (. 11ص ،1، ج2192مووق داماد، ) شوند یم شرط صریح موسوب

. شتود  در موابل شرط صریح، شرط ضمنی است و ن ، تعهدی است که در متن عود بیتا  نمتی  

، 2110زاد ،  قاستم )طور صتریح و گته ضتمنی، بترای معاملته کتافی استت         اصولا  بیا  اراد  گه به

حال اگر . شود یم میشرط ضمنی به دو دستة شرط ضمنی بنایی و شرط ضمنی عرفی توس(. 11ص

شرط پیش از عود در مذاکرات مودماتی بیا  شود و عود با درنظرگترفتن ن  تشتکیل شتود، شترط     

ضمنی بنایی و اگر شرط از اوضاع و احوال و سیرة عرفتی و قتوانین دیگتر استتنباط شتود، شترط       

-120، ص 2102؛ مومتدی،  11، ص1، ج2192مووتق دامتاد،   )شتود   ضمنی عرفی موسوب متی 

دو صتورت   یتن از ا یتک به هر  تواند یم نیر ساختما  اوصاف برخی در وانبهیک تغییر حق (.121

الاتبتاع   لازم ینطترف  یبترا  یدو شرط ضمن یناز ا یکهر  یترعا یرا در حووق ا. یابدشرط تووق 

. را مشروع دانسته استت  ییبنا ضمنیشرط  ی،قانو  مدن 2211 ةقانونگذار در عود نکا ، ماد. است

 شود معلوم عود از بعد و شد  شرط خاصی صفت طرفین از یکی در هرگا »: کند یم مورر ماد  ینا

 وصتف  ختوا   بود، خواهد فسخ حق موابل، طرف برای بود ، موصود وصف فاقد مذکور طرف که

 ایتن  در نکا  عود رسد یم نظر به «.باشد شد  واقع ن  بر متبانیا  عود یا شد  تصریح عود در مذکور

 ین،طترف  بته را نستبت   ییبنتا  یشرط ضتمن  توا  یم نیر عوود دیگر در و نداشته خصوصیتی زمینه،

در حوتوق   باشتد،  نیتر  عرفتی  ضمنی شرط صورت به تغییر حق صورتی که در. الاتباع دانست لازم

 یبه دنبال انشا یجه،در نت .قرارداد است یمدلول الترام ی،عرف یشرط ضمن یراز ،است یحصو یرا ا

در  ایرا ، حووق در(. 22ص ،1ج، 2112 داماد،مووق ) شود  یم شاان یرن یعرف یقرارداد، شرط ضمن

شترط در   یتن ا یرشپتذ  یتل استناد شد  است که دل یعرف یبه شرط ضمن یمواد مهتلف قانو  مدن

 بیتع،  عوتد  در اگتر »: کنتد  یاست که مورر م یقانو  مدن 111 ةها ماد ن  ةاز ومل. است یرا حووق ا

 ثمتن  و قطعتی  بیتع  باشد، نگشته معین موعدی قیمت تأدیه یا مبیع تسلیم برای یا نشد  ذکر شرطی

عترف و عتادت تجتارت در     یتا بر حسب عترف و عتادت موتل     ینکهمگر ا است، موسوب حال

  .«نشد  باشد یذکر یعاگرگه در قرارداد ب ،معهود باشد یموعد یا یووود شرط یمعاملات تجارت
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ستاختما ،  فتروش   پتیش اگرگه در نظام حووقی ایرا  نه در قانو  مدنی و نه در قانو   ،بنابراین

است، با  فروشند  اشار  نکرد  پیشبه حق تغییر در اوصاف ساختما  برای  طور صریح بهقانونگذار 

تتوا  بترای    متی  با استناد به شرط ضمنی بنتایی و یتا شترط ضتمنی عرفتی      یادشد تووه به دلایل 

زیترا حتداقل در عترف بترای      د،شت حق تغییر در برخی اوصاف ستاختما  را قایتل    فروشند  پیش

هتای ایمنتی ستاختما  و     و بیشتتر از ضترورت   انتد  فروشندگا  که خود اغلب افراد متهصص پیش

رستمیت شتناخته شتد  استت، البتته      تناسب قیمت و مرغوبیت مصالح نگاهی دارند، گنین حوی به

 ،، زیترا در غیتر ایتن صتورت    نکنداعمال حق خود سو  استفاد  در فروشند   پیشمشروط بر اینکه 

باید خستارات وارد  را نیتر بتر مبنتای     فروشند   پیشخریدار،  علاو  بر ووود حق فسخ برای پیش

 (. ساختما فروش  پیشقانو   1 ةماد) الطرفین باردازد مصالوه یا برنورد کارشناس مرضی

 خریدار  پیشی انتقال قرارداد از سو (عدم تنفیذ) حق ردّ

خریدار، گاهی انتوال موضوع قترارداد و گتاهی انتوتال موقعیتت      انتوال قرارداد از سوی پیشبارة در

 .است قراردادی، مطر 

 انتقال موضوع قرارداد

انتوال موضوع قرارداد به این معنی است که یکی از طرفین قرارداد، موضوع قرارداد را بته شتهص   

شتود، بلکته    دهنتد  نمتی   گیرند  وانشین و قائم موام انتوال فرض، انتوال در این. دکن می ثالثی، منتول

 ،2112زاد ،  ممتی ) دهتد  متی  دهند  صرفا  موضوع قرارداد را طی یک توافق به دیگری انتوتال  انتوال

انتوال موضوع قرارداد در عود اوار  اشار  شد  است، مبنتی بتر اینکته     بارةدر فوه نیر در(. 291ص

 ةدهد که در این فترض، رابطت   می ور  را به دیگری اوار أا  مالک منافع، عین مستور، به عنوأمست

دهد، اوتار  دیگتری استت     می ننچه رخ. نید ور اصلی به ووود نمیؤگیرند  و م حووقی بین انتوال

ور اصتلی شتمرد، زیترا دو اوتار      أگیرند  را نباید قتائم موتام مستت    خود و انتوال ةتابع شرایط ویژ

ور عود ودیتد  ؤور اصلی، خود مأاست که هر کدام، اطراف خاص خود را دارد و مستای  وداگانه

 (. 110ص، 1، ج2119کاتوزیا ، ) ور اوست نه مالکأگیرند ، مست است، انتوال
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در صورتی . دارد ساختما ، ماهیت این قرارداد اهمیتفروش  پیشانتوال موضوع قرارداد  بارةدر

ا ، تعهد به بیع باشد، با تووه به عدم ایجاد حق عینتی بترای   ساختمفروش  پیشکه ماهیت قرارداد 

توانتد موضتوع معاملته را بته دیگتری انتوتال دهتد، زیترا بتا انعوتاد قترارداد             خریدار، او نمی پیش

کاتوزیتا ،  )فروشند  استت   پیشو مالک ساختما ،  است فروش، ملکیتی برای وی ایجاد نشد  پیش

فتتروش  پتتیشامتتا گنانچتته قتترارداد (. 291ص ،2109 غریبتته و مستتعودی، ؛191ص ،2، ج 2119

حتاتمی و  ؛ 11ص ،2119ولویتو ،  ؛ 291ص ،2119کاویتار،   و فترد  ایتردی )باشتد  ساختما ، بیتع  

خریدار نسبت به  خریدار مانند پیش، (291ص ،2109غریبه و مسعودی،  ؛ 11ص ،2110نیا،  ذاکری

و  استت  و از ابتدا برای وی ملکیت ایجاد شتد   داردساختما ، حق عینی به معنای کامل و مالکیت 

ساختما ، ملکیتت نیتر   فروش  پیشبا تکمیل و ساخت ساختما  نیر با تووه به مستمربود  قرارداد 

و  11ص ،2111اصغرزاد ،  ؛190ص ،2، ج2119کاتوزیا ، ) یابد می به هما  نسبت برای او عینیت

یتد  ؤم. کنتد دارد، مال خود را به دیگری منتوتل  مالکی است که حق خریدار  پیشبر این مبنا، (. 12

خریتدار، بته نستبت     پتیش »: کنتد  می ساختما  است، که موررفروش  پیشقانو   21ة این مطلب ماد

ماهیتت   دربتارة  .«...گتردد   متی  شتد  فتروش   پتیش اقساط پرداختی یا عوض قراردادی، مالک ملک 

 .فروش، در بند بعدی، بوث خواهد شد قرارداد پیش

  خریدار  پیشموقعیت قراردادی توسط انتقال 

 ،زمانی را از هم تفکیتک کترد   ةرسد که باید دو مرحل می فروش، به نظر ماهیت قرارداد پیش بارةدر

شتد  توستط    با انعواد قرارداد و قبل از شروع عملیات ساختمانی و قبل از پرداختت اقستاط تعیتین   

بترای   ،کنتد  متی  عهدی است که برای طرفین، تعهداتی را ایجاد یعود یادشد خریدار، قرارداد  پیش

درج . شتد   خریدار، تعهد پرداخت اقساط تعیتین  فروشند ، تعهد احداث ساختما  و برای پیش پیش

ثبتت نیتر بته     ةالکترونیکی ادار ةدر سند مالکیت و دفتر املاک و سامانفروش  پیشقرارداد  ةخلاص

بعتد از  . شد  است فروش پیشنسبت به ملک فروشند   پیشات منظور نگاهی اشهاص ثالث از تعهد

تدریج برای او حق عینی نسبت به  خریدار، به شروع عملیات ساخت و پرداخت اقساط توسط پیش

 یادشتد  خریتدار، مالتک ملتک     شود که با تکمیل ستاختما ، پتیش   می شد ، ایجاد فروش پیشملک 
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خریتدار، بته نستبت     پتیش  کنتد  بیا  میساختما  ش فرو پیشقانو   21ة از این رو، ماد. خواهد شد

بتر ایتن استاس، بعتد از     . شتود  می شد  فروش پیشاقساط پرداختی یا عوض قراردادی، مالک ملک 

یابد، ولتی قبتل از تکمیتل ستاختما ،      می حق عینی بر ملکخریدار  پیشتکمیل احداث ساختما ، 

 و حتق عینتی   شتود  متی رداختی، مالتک  به نسبت اقساط پخریدار  پیششد ،  نسبت به مودار احداث

بتا ووتود ایتن،    . ووود داردخریدار  پیشدینی برای  یی حو یابد ولی نسبت به باقیماند ، صرفا  می

انتوتال حتق دینتی     دربتارة لیکن از ننجا که  ،حق انتوال موقعیت قراردادی خود را داردخریدار  پیش

را با شتهص نانشتنا و نتاتوا     فروشند   شپیخریدار، ممکن است این انتوال،  ایجاد شد  برای پیش

الیه و اشهاص ثالتث معتبتر استت، ولتی در موابتل       و منتولخریدار  پیش، این انتوال بین کندمواوه 

در خریتدار   پتیش به عبارت دیگر، در صتورتی کته   . است فروشند ، غیرنافذ و غیر قابل استناد پیش

را بتا شتهص   فروشتند    پتیش توتال دهتد،   حین ساخت و تکمیل ساختما ، قرارداد را به دیگری ان

 براساسزیرا  ،که این مهالف اصل نزادی قراردادها استاست ای روبرو کرد   ناشناخته و ناخواسته

و این اصل صرفا  مهتتص   کنداین اصل، هرکا باید نزادانه بتواند طرف معامله با خود را انتهاب 

و  استت نغاز انعواد قرارداد نیست، بلکه در قراردادهتای مستتمر تتا پایتا  اوترای قترارداد حتاکم        

 دهنتد   موام انتوال گیرند  وانشین و قائم لبا انتوال قرارداد، انتوا. شهص، حق انتوال قرارداد را ندارد

به این معنی که هتم از حوتوق عینتی    ؛ شود می مند  و از حووق و تعهدات ناشی از قرارداد بهر شد 

 شود و هم به تعهدات نستبت بته ن  ملتک    می برخوردار است، که به سود مالک پیشین برقرار شد 

ممکن است به هنگام اوترای  (. 291ص ،2112زاد ،  ممی؛ 211ص ،2110زاد ،  قاسم)یابد  الترام می

ناپتذیری   و به ضرر وبرا  کندردادی را پرداخت گیرند  به دلیل اعسار نتواند ثمن قرا قرارداد، انتوال

قتانو    21 ةمتاد  بتر ایتن استاس،   (. 221ص ،2101خدارحمی، )فروشند  منجر شود  پیشنسبت به 

نسبت بته  خریدار  پیشدر صورت انتوال حووق و تعهدات »:   استکردساختما  مورر فروش  پیش

دار پرداختت بهتا یتا عتوض       عهد خریدار  پیشفروشند ،  شد  بدو  رضایت پیش فروش پیشواحد 

کنند  می فروشندگا  شرط پیش ساختما  نیر معمولا فروش  پیشدر قراردادهای . «قرارداد خواهد بود

خریدار قبل از تنظیم سند رسمی انتوال قطعی، حق واگذاری حووق و تعهدات خود، در متورد  »که 

بیع انتوال منافع رهن، و وکالت و  را به هیچ شکل و عنوا  اعم از صلح حووق،فروش  پیشقرارداد 
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باشد و مودود بته   می طور ورئی این سلب حق انتوال، صویح است زیرا به .«غیر  به دیگری ندارد

 (.19ص ،2111زاد ،  صفایی و قاسم) قانو  مدنی نیست 010 ةزما  کوتاهی است و منافی ماد

 ةمتاد  2بنتد  ) شود می مالک مبیع براساس موررات قانو  مدنی، به مجرد انعواد عود بیع، خریدار

و لذا حق هرگونه معامله نسبت به مبیع را دارد مگر اینکه در قرارداد بیع، شترط  ( قانو  مدنی 121

در این حالتت، بتا تووته بته     . مبیع به غیر را ندارد شد  باشد که خریدار تا مدت معین، حق انتوال

گرفتته   در ن  متدت معتین، معاملته انجتام      بتایع  ةتراضی طرفین، در صورت انتوال مبیع بدو  اواز

 .توسط خریدار غیرنافذ خواهد بود

 فروش پیش حق فسخ قرارداد

در صورتی که مبیع در حال معامله از حیث مودار معین بود  و »: کند قانو  مدنی مورر می 111مادة 

متت مووتود را   در وقت تسلیم، کمتر از ن  مودار درنید مشتری حق دارد که بیع را فسخ کند یا قی

ای از ثمن به نسبت مووود، قبول نماید و اگر مبیع، زیاد  از مودار معین باشد، زیتاد    با تأدیه حصه

در این فرض، مودار بیانگر میرا  تعهد است و ملک ارزشی دارد که هر ورئش در . «مال بایع است

نپارتما  موضتوع عوتد بیتع،    گونه که در اکثر شهرها، قیمت  گیرد؛ هما  برابر ورئی از ثمن قرار می

رستد   شود و هر مترش، در برابر موتداری از ثمتن بته فتروش متی      بر اساس مساحت ن  تعیین می

شتود و   به همین وهت، با فودا  قسمتی از موضوع، قرارداد تجریه می(. 12، ص2102طهماسبی، )

نستبت بته بهتش     122انولال عود واحد به عوود متعدد، قرارداد بر استاس متادة    ةبر اساس قاعد

غیرمووود، باطل و خریدار حق فسخ به استناد خیار تبعض صتفوه دارد و در صتورت بیشتتربود     

مبیع، مازاد متعلق به فروشند  است؛ زیرا نسبت به این بهش اساسا  قتراردادی منعوتد نشتد  استت     

ع از قبیتل  در صتورتی کته مبیت   »: کنتد  این قانو  مورر می 111مادة (. قانو  مدنی 112و  111مواد )

شود و به شرط بود  مودار معتین فروختته    خانه یا فرش باشد که تجریه ن  بدو  ضرر ممکن نمی

شد  ولی در حین تسلیم، کمتر یا بیشتر درنید، در صورت اولی، مشتتری و در صتورت دوم، بتایع    

بته   اگتر ملکتی  »: کند قانو  مدنی نیر در حکمی مشابه مورر می 111مادة . «حق فسخ خواهد داشت

شرط داشتن مساحت معین فروخته شد  باشد و بعتد معلتوم شتود کته کمتتر از ن  موتدار استت،        
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توانتد ن  را   مشتری حق فسخ معامله را خواهد داشت و اگر معلوم شود که بیشتر استت، بتایع متی   

در این فرض، مودار به عنوا  وصف مبیع است یعنی طرفین گنا  به اوصاف دیگتر  . «...فسخ کند 

رند که از دید ننا ، موضوع اصلی مبادله با مودار مبیع بستگی نتدارد و بته موتدار بته عنتوا       نظر دا

دربارة املاک، ایتن قضتیه   (. 212، ص2، ج2119کاتوزیا ، )اند  یکی از اوصاف فرعی، تووه داشته

وایی صادق است که ارزش ملک ننودر زیاد نباشد که به صورت متری به فروش برسد، بلکه یتک  

و بعتد، فوتدا  مستاحت متورد توافتق       شودمین با حدود اربعه و مساحت مشهص معامله قطعه ز

بنابراین، براساس موتررات قتانو  متدنی، در صتورتی کته      (. 19، ص2102طهماسبی، )معلوم شود 

شد  در قرارداد باشد، خریدار در هیچ صورتی حق فستخ نتدارد    مساحت مبیع بیشتر از مودار تعیین

ین فرض صرفا  در زمانی که کل مبیتع در برابتر کتل ثمتن متورد معاملته قترار        و فروشند  نیر در ا

 .گیرد، حق فسخ معامله را خواهد داشت می

فروش ساختما  تعیین  فروش ساختما ، از مواردی که باید در قرارداد پیش براساس قانو  پیش

گاهی مستاحت   (.1مادة  1و  1بندهای )بنا است حت اعیانی و مساحت کل عرصه و زیرشود، مسا

شتود، بیشتتر از مستاحتی استت کته در       بنا در پایا  کار که در صورت مجلا تفکیکی نیر قید متی 

با . خریدار است معمولا  اگر مساحت بیشتر باشد، به سود پیش. فروش تعیین شد  است قرارداد پیش

بتا ووتود   خریتدار نباشتد، قانونگتذار     این حال، به دلیل اینکه ممکن است این امتر مطلتوب پتیش   

برای مثال، فردی به دنبال واحد ساختمانی کوگک با . خریدار حق فسخ داد  است شرایطی، به پیش

فروش واحدی با همین مودار مساحت را امضتا   متر مربع است و قرارداد پیش 09مساحت حداکثر 

شتتر از  متر مربع است که بی 219شد   خریداری شود مساحت واحد پیش کند، اما بعدا  متووه می می

 . مساحت مورد نظر وی است

مجلا تفکیکی  ساختما ، در حالتی که مساحت بنا بر اساس صورتفروش  پیشقانو   9 ةماد

 : شد  در قرارداد باشد، دو فرض را در نظر گرفته است بیشتر از مودار تعیین

درصتد بیشتتر از مستاحت     1مجلتا تفکیکتی تتا     مساحت بنا بر استاس صتورت   :فرض اول

خریتدار   پیشهیچ یک از طرفین حق فسخ ندارند و  ،در این صورت. مورر در قرارداد باشد زیربنای

(. 9 ةصتدر متاد  ) دکنپرداخت فروشند   پیشالتفاوت را بر اساس نرخ مندرج در قرارداد به  باید مابه
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و تضتمین حوتوق   خریتدار   پتیش است و وهت حفظ حووق خریدار  پیشحمایت از ، هدف قانو 

ولسه تفکیکی بر اساس نرخ منتدرج در   التفاوت مساحت نپارتما  پا از صدور صورتمابه وی،

توانستت   متی  نیر بته ختاطر مستاحت زیتادی    فروشند   پیشلیکن گنانچه . دشو  قرارداد مواسبه می

ختود   ةتوانستت از اقتدام متهلفانت    متی  شتد و  می قرارداد را فسخ کند، مووبات سو  استفاد  فراهم

حوتوق   ،در اینجتا قتانو    ،همچنتین  .قیمت املاک اغلب رو به افترایش استت   گو  ،مند شود بهر 

ستلیمی و  ) دکنت بی دلیل اقدام به فستخ قترارداد ن   ،خریدار تا پیش اردرا نیر مد نظر دفروشند   پیش

است، زیترا   کرد  ملرم التفاوت نیر را به پرداخت مابهخریدار  پیشقانو ، (. 11ص، 2102دشتبانیا ، 

و پرداخته است، بابت مودار مساحت بنا براساس قرارداد بود  است و بترای ن  موتدار   ثمنی را که ا

، ن  مودار اضافی پرداخت نکند را التفاوتاضافی هیچ موداری پرداخت نکرد  است و گنانچه مابه

التفاوت بر این مابه. شود می را بدو  عوض مالک شد  است و این امر، داراشد  ناعادلانه موسوب

 .شود مینرخ مندرج در قرارداد، مواسبه اساس 

درصد بیشتر از مساحت  1مجلا تفکیکی، افرو  بر  مساحت بنا بر اساس صورت :فرض دوم

یتا   ،اختیتار دارد معاملته را فستخ کنتد    خریدار  پیشدر این صورت، . زیربنای مورر در قرارداد باشد

فروشند   پیشاز ننجا که  ،در واقع(. 9 ةمادصدر ) دکنالتفاوت را پرداخت معامله را قبول کند و مابه

اگتر  ، قانونگتذار حتق فستهی بترای او قائتل نشتد  استت، زیترا         کنتد  می مودار مساحت را اعلام

 و منتستب شتود  فروشتند    پتیش شد  بسازد، تهلف بته   بنا را بیش از مساحت تعیینفروشند   پیش

فروشند  عامل ایجاد گنین وضعیتی  زیرا ،توا  برای فروشند  با این شرایط حق فسخ قائل شد نمی

 ،2112زاد ،  ممتی ؛ 1ص ،2119 احمدی و غضتنفری، ) داردتهلف  است و از مندروات قراردادی

کته مستاحت بنتا بتر      است هم در صورتی حق فسخ قائل شد خریدار  پیشقانو ، برای (. 211ص

ر قرارداد باشد، درصد بیشتر از مساحت زیربنای مورر د 1مجلا تفکیکی افرو  بر  اساس صورت

مکا  به قرارداد پایبند الازیرا بر قراردادها، اصل لروم حاکم است که براساس ن ، طرفین باید حتی 

 توانند قرارداد را بر هم زنند، زیرا این موضوع بته نظتم عمتومی مربتوط     باشند و با هر اتفاقی، نمی

 . شود می شود و نظم اقتصادی در وامعه مهتل می
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علتت ایتن امتر ن  استت کته وی      . حق فسخ نتدارد  فروشند  ، پیش9 ةدر مادشود  می ملاحظه

فروشتند ،   پیش اگررسد  می البته به نظر. مسئول اضافه مساحت است ،و در نتیجه ،مجری ساختما 

تواند بر استاس   می باشد، ویخریدار  پیشو اضافه مساحت به نفع  کندبرای اضافه مساحت هرینه 

هتای متوملته را از    ، هرینته (بلاوهتت یتا داراشتد  غیرعادلانته     کارگیری به) عمومات قانو  مدنی

 .مطالبه کندخریدار  پیش

اگتر متورد معاملته ستاختما  باشتد، گنانچته        قانو  مدنی، 111و  111بر اساس مواد  ،بنابراین

فرعی داشته باشد، در صورت افرایش، فروشند  و در صورت کاهش، خریتدار حتق    ةمساحت ونب

کاهش و افرایش کمتر از پتنج   ساختما ،فروش  پیشقانو   9 ةکه بر اساس ماددر حالی ،فسخ دارد

 درصد هیچ فسهی را به دنبال نهواهد داشت و در صورتی که بتیش از پتنج درصتد باشتد، صترفا      

 (.222ص ،2102دارویی، )دارد خریدار حق فسخ 

اط بهتا گفتته شتد، در    پرداختت اقست   طور که در قسمت ضمانت اورای تعهتد  در موابل، هما 

بتا ووتود ابتلاغ اخطاریته ارستالی توستط ستردفتر،        خریتدار   پیشاقساط توسط  نارداختنصورت 

ماهیتت   دربتارة (. ساختما فروش  پیشقانو   22 ةماد) قرارداد را دارد حق فسخ پیشفروشند   پیش

، اما خیتار  استخیر ثمن أرسد نهادی مشابه خیار ت می نظره ، اگرگه ب22 ةدر ماد یادشد حق فسخ 

خیر ثمتن  أهای خیار ت توا  تفاوت می از ومله دارد،هایی با این خیار  خیر ثمن نیست، زیرا تفاوتأت

 :دکرگونه مطر   ساختما  را اینفروش  پیشقانو   22 ةدر ماد یادشد و خیار 

 ،2، ج2119کاتوزیتا ،  ) وتل باشتد  ؤثمن و تستلیم مبیتع نبایتد م   تأدیه  ثمن،تأخیر  در خیار .2

. نیتد  ثمن به ووود نمتی تأخیر  د، خیارکندر پرداخت ثمن را شرط تأخیر  هرگا  مشتری(. 121ص

اند؛ گو  این اخبار ناظر به موردی استت کته    فوها دلیل ن  را انصراف اخبار از این مورد بیا  کرد 

مؤول  بنابراین، گنانچه ثمن( 121ص ،2192کیائی، ) برای بایع، حق مطالبه ثمن ووود داشته باشد

باشد، در صورت عدم پرداخت ثمن، فروشند  صرفا  حق الرام خریدار را به پرداخت ثمتن خواهتد   

الاصتول،   ستاختما ، علتی  فتروش   پتیش در حالیکه در قرارداد . نداردداشت و حق فسخ قرارداد را 

 . اند ولؤثمن، هر دو متأدیة  تسلیم مبیع و

در (. قانو  متدنی  191 ةماد) ثمن ایجاد شودأخیر ت باید سه روز از تاریخ بیع بگذرد تا خیار .1
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ساختما ، از زما  اخطتار دفترخانته بته    فروش  پیشقانو   22 ةدر ماد یادشد خیار   بارةحالیکه در

قتانو    22 ةدر متاد یادشتد   خریدار، اگتر وی تتا یتک متا  اقستاط معوقته را ناتردازد، خیتار          پیش

 . شود می ساختما  برای او ایجادفروش  پیش

ساختما ، یک نوع خیار خاص استت کته   فروش  پیشقانو   22 ةدر ماد یادشد خیار  ،نابراینب

رسد که بتوا  ن  را نتوعی شترط فعتل بتا ضتمانت اوترای        می و به نظر داردخود را  ةشرایط ویژ

 .دانست( الرام از طریق دفترخانه نه دادگا )خاص خود 

ساختما  بتا ووتود   فروش  پیشقانو   21 ةطور استثنا  و در یک فرض خاص، بر اساس ماد هب

، 21 ةدر متاد  یادشد در فرض . حق فسخ نداردفروشند   پیشخریدار،  اقساط توسط پیش نارداختن

در »: کنتد  متی  این متاد  موترر  . خریدار، مشروع و با مجوز قانو  است اقساط توسط پیش نارداختن

توانتد   خریدار می پیشفت نداشته باشد، صورتی که عملیات ساختمانی متناسب با مفاد قرارداد پیشر

مهنتدس نتاظر مبنتی بتر تووتق پیشترفت از ستوی         ةییدیت أت ةپرداخت اقستاط را منتوط بته ارائت    

د و مهندس ناظر مکلف است به تواضای هر یک از طرفین، ظرف یک ما  گرارش فروشند  کن پیش

این است که پرداختت  خریدار  پیشاین ماد ، یکی از اختیارات  براساس. «دکنپیشرفت کار را ارائه 

فروشتند  منتوط کنتد     پتیش مهندس ناظر مبنی بر تووق پیشرفت از سوی  ةییدیأت ةاقساط را به ارائ

عملیتات   نکترد   بایتد پیشترفت  خریتدار   پتیش البته در این فترض،  (. 211ص ،2101خدارحمی، )

اقساط برای او شتود   تا مجوزی برای عدم پرداخت کندساختمانی متناسب با مفاد قرارداد را اثبات 

 .تواند خودش، داور کار خود شود و بدو  اثبات نمی

 فروشنده  پیشحق حبس 

داد  تعهد ووود ندارد، زمانی است کته او بته حتق     یکی از مواردی که امکا  اوبار متعهد به انجام

رام در عوود معوض، به دلیل وابستگی دو مورد قترارداد بته یکتدیگر، الت    . کند حبا خود استناد می

کاتوزیتا ،  )یکی از دو طرف به اورای تعهد او پیش از اورای تعهتد طترف دیگتر، مجتاز نیستت      

توا  به یکتی   به تعبیر دیگر، دو تملیک و دو تعهد در موابل یکدیگرند، نمی .(212ص ،2، ج 2119

زیرا اولویتی برای هیچ  ،از متبایعین حکم کرد که قبل از دیگری، مال مورد تعهد خود را تسلیم کند
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قتانو  متدنی در ایتن     199متادة  (. 291ص، 1ق، ج .  2121طتاهری،  ) یک از طرفین ووود ندارد

هر یک از بایع و مشتری، حق دارد از تسلیم مبیع یتا ثمتن ختودداری کنتد تتا      »: کند زمینه مورر می

صورت، هتر کتدام از    طرف دیگر حاضر به تسلیم شود مگر اینکه مبیع یا ثمن مؤول باشد، در این

 . «مبیع یا ثمن که حال باشد باید تسلیم شود

حکم مادة یادشد ، یک قاعدة عمومی است و مهصوص بیع نیست و همة عوتود معتوض از     

فروش را شامل خواهد شد، زیرا با تووه بته بنتای دو طترف و اقتضتای عرفتی       ومله قرارداد پیش

مصداقی از قاعدة حاکم بر همة عوود معوض استت   معاوضه، این حکم، ویژة عود بیع نیست، بلکه

بنتابراین، اگتر در   (. 111، ص2111کاتوزیتا ،  )شتود    و بیع نیر به همین عنوا ، مشمول ن  قرار می

خریتدار مبلغتی را قبتل از شتروع عملیتات       فروش ساختما ، مورر شتد  باشتد پتیش    قرارداد پیش

تواند اورای تعهد ختود را بته تتأخیر     حبا می کارگیری حق فروشند  با به ساختمانی باردازد، پیش

فتروش   باووود این، برخی معتودند گو  طبیعت قرارداد پیش. اندازد تا مبلغ یادشد  پرداخت شود

شود، لتذا حتق حتبا هتم قابتل       طور اقساطی پرداخت می ساختما  به نوعی است که بهای ن  به

 (. 21، ص2111اصغرزاد ، )تصور نیست 

خریدار قائل شتد  استت    فروش ساختما ، حوی را برای پیش قانو  پیش 21قانونگذار در مادة 

گنانچه عملیات ستاختمانی، متناستب بتا مفتاد     »: کند این ماد  بیا  می. که شبیه به حق حبا است

توانتد پرداختت اقستاط را منتوط بته ارائتة تأییدیتة         خریدار می قرارداد پیشرفت نداشته باشد، پیش

فروشند  نماید و مهندس ناظر مکلف استت بته    س ناظر مبنی بر تووق پیشرفت از سوی پیشمهند

بنتابراین، گنانچته   . «تواضای هر یک از طرفین ظرف یک ما  گرارش پیشرفت کار را ارائته نمایتد  

تواند اقساط را پرداخت کنتد و ن  را   خریدار نیر می عملیات ساختمانی پیشرفت نداشته باشد، پیش

به نظتر  . (211ص ،2101خدارحمی، )عملیات ساختمانی و تأیید مهندس ناظر منوط کند  به شروع

 199، مانند حق حبسی است که در معاملات معوض براساس مادة 21رسد حق یادشد  در مادة  می

مومتدی و حستینی موتدم،    )بینی شد  استت   قانو  مدنی برای بایع و مشتری در زما  تسلیم پیش

خریتدار،   اقستاط توستط پتیش    نارداختندر این فرض با ووود  ذکر است شایا (. 220، ص2102

خریدار، با مجوز قانو  و ناشی  تعهد پیش نداد  حق فسخ قرارداد را ندارد، زیرا انجامفروشند   پیش
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فتروش   شود قانونگتذار در قتانو  پتیش    ملاحظه می (.221ص ،2102دارویی، ) از حق حبا است

 .را در نظر نگرفته است( حق حبا خاص)گنین حوی فروشند   ساختما ، برای پیش

 نتیجه

فتروش   پیشساختما  قبل از تصویب قانو  فروش  پیشبا تووه به مشکلاتی که قراردادهای عادی 

و غیتراداری ایجتاد   دیگتر ، برای مردم و به تبع ن  مواکم و مراوتع اداری  2110ساختما  در سال 

فتروش   پتیش  ةد کته ستبب ایجتاد توتول در زمینت     موررات نوینی وضع شت  یادشد کرد، در قانو  

فروشند ، حوتوق   ساختما  برای فروشند  و پیشفروش  پیشدر قانو  مدنی و قانو  . ساختما  شد

ومله حووق بایع براساس موررات قتانو  متدنی حتق دریافتت      از. شد  استبینی  پیشو تعهداتی 

باتووه به عمومات قانو  متدنی  ) ثمن، حق حبا، در برخی موارد حق فسخ و حق رفع عیب مبیع

حوتوق دیگتری   فروشتند    پیشساختما ، برای فروش  پیشدر قانو  . است( و برخی قوانین خاص

تترین حوتوق    حق دریافت اقساط بها یتا عتوض مطتابق قترارداد، از مهتم     . نیر شناسایی شد  است

 طرفه، از حووق طور یک هحق رفع عیب و حق تغییر برخی اوصاف ساختما  ب. استفروشند   پیش

حتق انتوتال موضتوع قترارداد بتدو  رضتتایت      خریتدار   پتیش . فروشتند  استت   پتیش استت   دیگتر 

در غیتر ایتن صتورت، وی همچنتا  ملترم بته پرداختت اقستاط بهتا بته            .را نتدارد فروشند   پیش

فروشتند ،   و ثالث در موابل پیشخریدار  پیشقرارداد تنظیمی بین  ،بدین ترتیب .استفروشند   پیش

ستاختما ، تصتریح   فتروش   پیشاین ضمانت اورا در قانو   بایدفذ و غیرقابل استناد است که غیرنا

 . شود

فروشتند    پتیش ساختما  را باید ایجاد توول در حوتوق و تعهتدات   فروش  پیشموررات قانو  

با . دکرحووق و تعهدات فروشند  در برابر خریدار موسوب  دربارةنسبت به موررات قانو  مدنی، 

برای سلب مسئولیت  ةقاهر ةشد ، حق استناد به قو حق رفع عیب از ساختما  ساخته ه اینکهتووه ب

در قتانو    طتور صتریح،   بته فروش، و حق حبا برای دریافت عوض قرارداد پیشفروشند   پیشاز 

 یادشتد   حوتوق  طتور صتریح،   یادشد  بهدر قانو   بایدنشد  است، بینی  پیشساختما  فروش  پیش

 عرضة با تووه به یهمچنین، نظر به اینکه گاه. دشوتا استوکام این قراردادها بیشتر شود بینی  پیش
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مصالح  فروشند  پیشکند که  می تر از مصالح مندرج در قرارداد در بازار، عرف حکممصالح مرغوب

در حتد  فروشند   پیششود در گنین مواردی، بینی  پیش، یادشد در قانو   باید، کار گیرد را بهودید 

 .را داردفروش  پیشطرفه قرارداد  متعارف، حق تغییر یک

 

 و مأخذ منابع

، الفتروع  و الاصول علمی الی النروع غنیة ،(ق.  2129)ابن زهر ، حمرة ابن علی حسینی حلبی  .2

 .السلام امام صادق علیه ةقم، مؤسس

د، دانشتگا   کارشناسی ارش ةنام پایا  ،مدنی مسئولیت در قاهرة قوة نوش ،(2191)ابهری، حمید  .1

 .تهرا 

 بیتع  کنوانستیو   در مبیتع  عیب رفع برای بایع حق»، (2111)اللهی، فرخند   رو  ؛ابهری، حمید .1

 .10-12شانردهم، صفوات  ة، شمارحووقی هایپژوهش مجلة، «ایرا  حووق و کالا المللی بین

 ینپارتما  و راهکارهتا  فروش یشحووق پ یتماه»، (2119) ، هنگامهغضنفری ؛فیروز ،احمدی .1

مطالعتات و   ةسست ؤم گهاردهم، ةشمارسال هفتم،  ،«یحووق یهاپژوهش ةمجل، ن  یثبت رسم

 .121-110، صفوات زمستا  و پاییر ،های حووقی پژوهش

 ،النافع المهتصر شر  فی البارع المهذب ،(ق. 2199)الدین احمد بن مومد  اسدی حلی، ومال .1

 .قم ةعلمی ةمدرسین حوز ةدوم، قم، دفتر انتشارات وابسته به وامع لدو

 ة، دورعلامته  نامة فصل ،«نپارتما  فروش پیشقرارداد  یحووق ماهیت»، (2111) اصغرزاد ، علی .2

 .9-11، پائیر و زمستا ، صفوات 9و  2 های  اول، شمار

 خواستت  در حتق  تطبیوتی  بررستی » ،(2119)علتی   ،مومدزاد  ؛اصغری نقمشهدی، فهرالدین .9

، «ایترا   حوتوق  و ویتن  2019 کتالا  المللتی  بتین  بیع کنوانسیو  در خریدار سوی از کالا تعمیر

 .212-211گهل و نهم، صفوات  ة، شماربازرگانی نامة پژوهش

 .الوربی یذو قم، ،المکاسب کتاب شیةحا ،(2120) اصفهانی، شیخ مومدحسین .1
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 .اول، تهرا ، انتشارات اسلامیه لد، ومدنی حووق ،(2121)امامی، سیدحسن  .0

 ،الهیارات و البیع و المورمة المکاسب کتاب ،(ق. 2121)انصاری، شیخ مرتضی بن مومدامین  .29

 .وهانی بررگداشت شیخ اعظم انصاری ةپنجم، قم، کنگر لدو

اول، تهترا ، وزارت   لتد ، والمکاستب  حاشیة ،(ق.  2192)ایروانی، علی بن عبدالوسین نجفی  .22

 .اد اسلامیفرهنگ و ارش

، تهترا ، شترکت ستهامی    مستئولیت  ةکنند ساقط و ةمودودکنند شروط ،(2111) ایرانلو، موسن .21

 .انتشار

 فتروش  پتیش قترارداد   حوتوقی  یفوهت  بررستی » ،(2119)کاویتار، حستین    ؛اکبر فرد، علی ایردی .21

 . 19-221صفوات . هجدهم ةسال پنجم، شمار ،حووق و فوه تهصصی نامة فصل ،«ساختما 

 . ترمینولوژی حووق، تهرا ، کتابهانه گنج دانش ،(2119)لنگرودی، مومد وعفر وعفری  .21

، ولتد دوم، تهترا ،   حوتوق  ترمینولتوژی  در مبستوط  ،(2111)وعفری لنگرودی، مومد وعفر  .21

 . گنج دانش ةکتابهان

، حووق تعهدات، تهترا ، کتابهانته   مدنی حووق دورة ،(2110)وعفری لنگرودی، مومد وعفر  .22

 .گنج دانش

 مطتابق  فوته  فرهنتگ  ،(ق.  2112)ومعی از پژوهشگرا  زیر نظر هاشمی شاهرودی، مومتود   .29

المعارف فوه اسلامی بر مذهب اهتل   دائر  ةاول، قم، مؤسس لد، والسلامعلیهم بیت اهل مذهب

 . السلام بیت علیهم

 پتیش  فرضدر )ساز  و ساخت قراردادهای ماهیت» ،(2110) ، حانیهذاکری ر؛اصغ حاتمی، علی .21

 .92-01دوم، صفوات  ة، تابستا ، سال دوم، شماراسلامی حووق و فوه اتمطالع ،«(فروش

 و ایترا   حوتوق  در نپارتمتا   فتروش  پتیش قرارداد  تطبیوی مطالعة ،(2101)خدارحمی، نسرین  .20
 . ونگل -، تهرا ، انتشارات واودانهانگلیا

 ستاختما   فتروش  یشپت در قتانو    ستاختما   فتروش  پیش قرارداد»، (2102)دارویی، عباسعلی  .19

 . 219-222، تابستا ، صفوات 1 ة، شمار11 ة، دورتهرا  دانشگا  حووق، «(11/1/10مصوب )
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 .ونگل -تهرا ، انتشارات واودانه. ساختما  فروش پیش قرارداد ،(2110)زرنگار، فرناز  .12

 هتای  واحد فروش پیشقرارداد  ینحووق طرف تضمین» ،(2102) ، لیلادشتبانیا ؛ سلیمی، صادق .11

 .11-19، صفوات 02 ةشمار ،یدمف ةنامنامة  فصل ،«دبی امارات و ایرا  حووق در ساختمانی

 مجلتة ، «در فوته و حوتوق   استصتناع » ،(2111) ، معصتومه زاد  حستن ؛ سیفی زیناب، غلامعلتی  .11
 . 222-121پنجاهم، صفوات  ة، پائیر و زمستا ، شمارحووقی توویوات

و  یوتی در حوتوق تطب  یاومتال  یفتورس متاژور، بررست    یا قاهر  قوة»، (2121)صفایی، حسین  .11

ستوم،   ة، شتمار المللتی بتین  حووقی مجلة ،«المللی بین بازرگانی قراردادهایالملل و  ینحووق ب

  .290 –211صفوات 

اول، تهترا ، نشتر    لد، واموال و اشهاص مدنی، حووق مودماتی دورة ،(2190)صفایی، حسین  .11

 .میرا 

تهرا ، انتشارات  ،تطبیوی مطالعة با کالا المللیبین بیع حووق ،(2111) حسین و دیگرا ، صفایی .12

 . دانشگا  تهرا 

تهترا ،   موجتورین،  و اشتهاص  متدنی،  حوتوق  .(2111) زاد ، مرتضتی  قاسم ؛صفایی، حسین .19

 . انتشارات سمت

 ةگهارم، قم، دفتر انتشارات وابسته به وامعت  لد، ومدنی حووق .(ق.  2121)الله  طاهری، حبیب .11

 .قم ةعلمی ةمدرسین حوز

 .، تهرا ، مرکر نشر علوم اسلامیوواب و سؤال ،(ق.  2121)طباطبایی یردی، مومدکاظم  .10

قواعد عتام   یینارسا فروش،پیش یمساحت در ساختما  ها اختلاف»، (2102)طهماسبی، علی  .19

، بهتار و تابستتا ،   نهستت  ة، شتمار متدنی  حوتوق  دانش ،«قرارداد یفاز طرف ضع یتدر حما

 .21-12وات صف

 . ، تهرا ، انتشارات امیرکبیرفارسی فرهنگ ،(2111)عمید، حسن  .12

بتا   نپارتمتا   فروش پیشقرارداد  یو حووق یفوه تولیل» ،(2109)ناصر مسعودی،  ؛غریبه، علی .11

 -دوم، بهتار  ةسال اول، شمار ی،فوه و حووق اسلام یپژوهش-علمی نشریة، «بیع انواع بر ملیأت

 .219-291تابستا ، صفوات 
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، دو النافع مهتصر شر  فی الرموز کشف ،(ق.  2129)الآبی، حسن بن ابی طالب یوسفی  فاضل .11

 .قم ةعلمی ةمدرسین حوز ةولدی، ولد اول، قم، دفتر انتشارات وابسته به وامع

 .، قم، نسیم مهر11ولد  ،بیع شر  انصاری، شیخ موضر در ،(2111)فهار طوسی، وواد  .11

 .تهرا ، انتشارات دانشگا  امام صادق ،اسلامی فوهی قواعد در توویق ،(2109)فرحی، علی  .11

 .ولد یازدهم، قم، انتشارات داوری، النضید ،(ق.  2111)قاروبی، شیخ حسن  .12

انتشارات  ةتهرا ، مؤسس ،تعهدات و قراردادها اصول مدنی، حووق ،(2110)زاد ، مرتضی  قاسم .19

 .دادگستر

تهترا ، شترکت ستهامی     ،حوتوقی  اعمال مدنی، حووق تیمودما دورة ،(2111)کاتوزیا ، ناصر  .11

 .انتشار

، تهترا ، شترکت ستهامی    اول لتد و ،معتین  عوتود  دورة ی،مدن حووق ،(2119)کاتوزیا ، ناصر  .10

 .انتشار

گهتارم، تهترا ،    لتد و ،قراردادهتا  عمتومی  قواعد ،مدنی حووق دورة ،(2119)کاتوزیا ، ناصر  .19

 .شرکت سهامی انتشار

پتنجم، تهترا ،    لتد و ،قراردادهتا  عمتومی  قواعتد  متدنی،  حووق دورة ،(2119)کاتوزیا ، ناصر  .12

 .شرکت سهامی انتشار

سوم، تهرا ، شرکت  لدو ،دورة حووق مدنی، قواعد عمومی قراردادها ،(2119)کاتوزیا ، ناصر  .11

 .سهامی انتشار

 .تهرا ، انتشارات کمالا  ،کاربردی قراردادهای نمونة ،(2109)کمالا ، مهدی  .11

تهترا ،   ،معاملته  متورد  تستلیم  از بعتد  و قبتل  مشتتری  و بایع الترامات ،(2192)کیائی، عبدالله  .11

 .انتشارات قونوس

 .، ولد دوم، تهرا ، مرکر نشر علوم اسلامیقواعد فوه، (2112)مووق داماد، مصطفی  .11

ولتد   ،الوواعتد  شتر   فتی  المواصد وامع ،(ق. 2121)حسین عاملی ثانی  بن مووق کرکی، علی .12

 . السلام البیت علیهم نل ةرم، قم، مؤسسگها
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 . تهرا ، نشر میرا  ،فوه قواعد ،(2111)مومدی، ابوالوسن  .19

تهترا ، انتشتارات    ،اصتول فوته   استلامی،  حوتوق  استتنباط  مبانی، (2102)مومدی، ابوالوسن  .11

 .دانشگا  تهرا 

 فتروش  پتیش در قتانو    یتت انتوتال مالک  زمتا  »، (2102) ، حستن موتدم  حسینی ؛مومدی، سام .10

دوم، پائیر و زمستتا ،   ةنهم، شمار ة، دورخصوصی حووق مجلة ،«2110 سال مصوب ساختما 

 .211-219صفوات 

 نوتد بتا   ستاختما   فتروش  پتیش  یو نثار قراردادها یطو شرا ماهیت» ،(2112)زاد ، مهدی  ممی .19

 . 01-219، صفوات 91 رة، شما10، سال وکلا کانو  مجلة ،«ساختما  فروش پیش ودید ةلایو

بیستت و گهتارم، قتم،     لتد و ختوئی،  الإمتام  موستوعة  ،(ق.  2121)خوئی، ابوالواسم موسوی  .12

 .مؤسسة إحیا  نثار الأمام الهوئی

 . تهرا ، نشر میرا  ،المللبین معاهدات حووق ،(2199)زاد ، رضا  موسی .11

فروشند  در اعمال حتق   سوی از کالا تعمیر درخواست تأثیر»، (2111)میرزانژاد وویباری، اکبر  .11

اول، صتفوات   ة، شتمار مازنتدرا   دانشتگا   سیاستی  علوم و حووق نامة پژوهش، «ریدافسخ خر

221-11. 

 ،السؤالاتاووبة  یالشتات ف وامع ،(ق. 2121)میرزای قمی، ابوالواسم ابن مومدحسن گیلانی  .11

 .کیها  ةسسؤسوم، به تصویح مرتضی رضوی، تهرا ، م لدو

، المللتی  بتین  حوتوقی  مجلتة  ،«قاهر  و انتفای قراردادها ةنثار قو» ،(2192)حمیدرضا نیکبهت،  .11

 .09-212بیست و یکم، صفوات  ةشمار

، سیاستت  و حوتوق  پتژوهش  مجلة ،«نشد  ساخته های نپارتما  فروش» ،(2119)ولویو ، رضا  .12

   .12-11گهارم، صفوات  ةسال سوم، شمار

 


