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 دهیچك
ی جامع بشری بوده است. ها دغدغهتهیة مسکن و سرپناه همیشه یکی از 

تا این نیاز آنان را  اند بودهکسانی  به دنبال معمولاًنیازمندان به مسکن، 
صورت خرید مسکن یا  نحوی مرتفع سازند. معمولاً رسیدن به هدفشان، به به

به شکل خرید شرایطی آن محقق شده است. در خرید شرایطی مسکن 
طرفین به تعهدات خود عمل ننموده و باعث مشکلاتی برای یکدیگر  بعضاً

شدند. یک نوع از این شرایط خرید مسکن، خرید مسکن در قالب  یم
باشد. در چند دهة اخیر این نوع خرید مسکن،  یمفروش ساختمان  پیش

های  بسیار شایع شده است که به علت فقدان قانون در این زمینه، در سال
، باعث طرح بسیاری از دعاوی و موارد اختلافی در محاکم اخیر در کشور

گذار بر آن شد تا قانونی مدون در این زمینه  قضائی شده است؛ لذا قانون
به تصویب  1931 در سالفروش ساختمان بالاخره  تهیه نماید. قانون پیش

نامة اجرایی آن توسط  آیین 1919سال مجلس شورای اسلامی رسید و در 
های  بلاغ شد. قانون مذکور بسیاری از تخلفات و کلاهبرداریهیئت دولت ا

چند سال اخیر در کشور را پوشاند که در بخش محاسن قانون در این مقاله 
به آن اشاره شده است. هرچند قانون مذکور جلوی بسیاری از تعارضات بین 

خریداران ساختمان را گرفت؛ لیکن هنوز مواردی در  فروشندگان و پیش پیش
بایست اصلاح شود. در این مقاله ابتدا  یمشود که  یمون مذکور مشاهده قان

با توجه بیشتر به رویکرد فنی و مهندسی، ابتدا به معایب، ابهامات و نواقص 
فروش ساختمان اشاره شده است و در انتها با طرح پیشنهادهایی  قانون پیش

 است. خاص، جهت بهبود و اجرای هرچه بهتر این قانون پرداخته شده
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Abstract 

One of the important needs of human societies has been 

providing house and shelter. Applicants of housing 

usually tried to find people or companies to resolve this 

problem. In order to achieve this goal, they provided 

appropriate housing by cash or under special purchasing 

conditions. In conditional building buying, two sides of 

the contract sometimes did not take their commitments 

and they created lots of problems for each other. One of 

the current contracts in this field is presale building. In 

recent decades, this type of buying a house has been 

prevalent in Iran. Lack of appropriate law in this field 

lead to lots of files about conflicts of contract sides in 

courts. Therefore, legislator decided to approve a special 

law for this topic. Finally, the presale building law was 

approved in Islamic Parliament of Iran in 2010 and the 

regulation of the law was communicated by the 

government in 2014. Presale building law prevented 

some of the offence and fraud that its benefits are stated 

in this paper. Although this law has restricted house 

sellers and companies, it is not comprehensive yet. This 

paper points to lacks, defects and ambiguities of the 

presale building law with engineering approach and at 

the end, suggests some spatial items for improvement of 

this law. 
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 مقدمه
ی اخیر در کشور همواره دغدغه اصلی ها ههدتهیة مسکن در 

رو همواره افراد نیازمند درصدد تهیه  ینازاجامعه هدف بوده و 
های تهیة مسکن،  . یکی از روشاند بودهآن به اشکال مختلف 

استفاده از وام است که مشکلات خود را دارد. در این روش 
بایست پرداخت؛  یمرا  شده گرفتهپول  وفرع اصلتنها باید  نه
و اعتبار پول دریافتی به مرجع دریافت  درخورای  یقهوثکه باید بل

 وام پرداخت نمود.
 هر  گونه حل کرد که به توان این یممشکل این مسئله را 

حال افرادی هستند که توانایی پرداخت تمامی مبلغ ساخت یک 
توانند در طول چند ماه و  یمواحد مسکونی را نداشته باشند، اما 

رو است که این افراد به  ینازاچند قسط پرداخت نمایند. 
 آورند. یمخرید آپارتمان رو  پیش

ی دیگر قراردادهاخرید آپارتمان، مشابه سایر  جهت پیش
شود به  یمقرارداد. در این مختصر سعی  مدنظرباید اصولی را 

حاکمیت اراده،  اصول کلی این نوع قراردادها اشاره کرد. اصل
دارد که با آزادی کامل نسبت به بستن  یمرا بر آن  ها انسان

 یک هر مابین در هر موضوعی اقدام نمایند؛ بنابراین قرارداد فی

 بهترین شکل به را خود زیان و سود توانند یماز طرفین 

 ین وسیلةتر عادلانه قرارداد، شرایطی، چنین در دهند، تشخیص

 شود )کاتوزیان، گرفته کار به تواند یم که است ثروت توزیع

 قرارداد انعقاد با اختیار کامل بر طرفین، وقتی (؛ زیرا111: 1911

 و شکل آن را برگزینند بهترین توانند یم کنند، توافق

 اصل فوق از که کاملی آزادی پرتو در را خود های یشهاند

 .شود، به اجرا درآورند یمحاصل 
 باعث است ممکن شرایط، این وجود اندیشمندان، به اعتقاد

 تعبیر اقتصادی اجبار به آن از توان یم که گردد ایجاد وضعیتی

 فروشنده یک با قرارداد انعقاد از غیر مقابل طرف برای نمود و

 نیست )استون، متصور دیگری چارة خاص، کننده یا عرضه

 (.91: 2001 نبیا، ؛19 :2002

قرارداد  طرفین برای که قدرت یها اهرم ینتر مهم از یکی
ممکن  که دهد یم قرار جایگاهی در را آنان و تصور است قابل
نماید،  برداری بهره خود، سود به دیگر طرف وضعیت از است
این  به است، مطلوب انتخاب در مؤثر و کافی اطلاعات داشتن
 او یها انتخاب باشد، بیشتر فرد اطلاعات چه هر که معنا

 (.91 :2001 تر است )نبیا، یدهسنج
 حدی که برای تا طرفین از یک هر قرارداد انعقاد در البته

 خصوص موضوع در اطلاعاتی است، ضروری معامله انجام

 با آنجاکه از امّا نماید، یم افشا غیره و پرداخت توانایی معامله،

 کاسته افشاکننده سود از است ممکن بیشتر اطلاعات افشای

اطلاعات  افشای از امکان حد تا کند یم سعی او لذا شود؛
داشتن  دیگر، طرف اکتفا نماید. از حداقل به و کند خودداری

 که عقودی در کند، یم ایجاب قراردادها در نیت حسن
 مؤثر حقایق دارد، برتری موقعیت دیگری به طرف نسبت یک
 (.120 :2009 نماید )تریتل، افشا را مقابل تصمیم طرف بر

فروشنده(،  )پیش قرارداد ضعیف طرف از حمایت در بحث
 زیر و نشده رها خود حال به اشخاص تا باید توجه داشت
 قرار استثمار مورد اراده حاکمیت و برابری سرپوش اصل
 در اصول مذکور چهرة فوق، مشکلات وقوع با نگیرند؛ درواقع

 بدون برابری حقوقی برابری که شد آشکار همگان بر عمل
 ظاهراً در را سودایی چنین و ندارد مفهومی و معنا اقتصادی،

 (.123 :2001)چارمن،  کرد تصور توان ینم فانی عالم
کامل  طور به را ها یکاست توان ینم فوق طریق از که حال
آن  طریق از بتوان که بود یکار راه دنبال به باید نمود، برطرف

 است ای یشهاند چنین مبنای کرد. بر کم آن شدت از حدی تا
و  موجر کارفرما، و کارگر رابطة چون مختلفی یها حوزه که در

 و فروشنده پیش و کننده مصرف و تولیدکننده مستأجر،
 به ضعیف، طرف از حمایت برای مختلفی خریدار قوانین پیش

 .(3 :2001 راینار، ؛11 :2001 رسد )مارکسینیس، یم تصویب
ضعیف،  طرف از حمایت عدم رویکرد، این واقع مطابق در

 طرفین میان زنی چانه قدرت فاحش تعادل عدم در صورت
 آن از باید که گردد یم او انسانی کرامت نقض به قرارداد، منجر

 قانون در اساس، این بر .(11 :2001 اجتناب شود )اسمیت،
 ضعیف طرف از گذار حمایت قانون ساختمان، فروش پیش

 او تا است داده قرار حدودی مدنظر تا خریدار( را قرارداد )پیش
 غالب در نگردد؛ زیرا فروشنده اطلاعاتی پیش و مالی توان اسیر
 یا خرید در انتخابش دایرة که شخصی است خریدار پیش موارد،
 چنان او امکانات میزان و شود یم خلاصه ساختمان خرید عدم
 که کند. درحالی انتخاب دلخواه را گزینة بتواند که نیست
 و مالی نظر از خریدار به پیش نسبت کم دست فروشنده، پیش
 انتخابش دایرة و دارد بهتری قرار وضعیت در اطلاعات داشتن

 (.11-21: 1911است )طهماسبی،  تر یعوس
فروش ساختمان باعث  فقدان قانون مرتبط با پیش

فروش  پیش ازجملهخریدان گردید،  مشکلات فراوان برای پیش
یک واحد ساختمانی به چند نفر، سوءاستفاده از مبالغ 

فروشندگان، احداث  فروش و گریختن و ناپدید شدن پیش پیش
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بنا بدون رعایت مقررات ملی ساختمان، عدم رعایت کیفیت 
لازم و عدم انجام تعهدات که باعث شکایت بسیاری از 

گاهی خریدان به محاکم قضایی گردید. از طرف دیگر  پیش
موقع اقساط خود،  خریداران به هر دلیلی از پرداخت به پیش

نمودند که باعث ضرر و زیان و خسارات به  یمپرهیز 
شدند و این امر نیز باعث ضرر و زیان به سایر  یمفروشنده  پیش
 گردید. خریداران  پیش

 آن، آثار و نیز شرایط و قراردادها گونه این حقوقی ماهیت

 با که ابهاماتی کند. یم متبادر ذهن به ار ابهامات یا پاره

 چراکه نگردید؛ مرتفع نیز ساختمان فروش قانون پیش تصویب

 منظور به بیشتر است، شکلی غالباً قانونی که مزبور قانون
 های سوءاستفاده از جلوگیری و معاملات این به دهی نظم

 این این اساس، بر و است و کلاهبرداران سودجویان احتمالی
موردبحث  قرارداد ماهیت به پرداختن درصدد اساساً مصوبه
 در که نظری اختلاف دلیل به بود شایسته که درحالی نیست؛
 لحاظ از هم و تئوری ازلحاظ هم قراردادها این ماهیت باب

ی ا ماده در مزبور قانون شد، یم مشاهده قضایی یةرو در عملی
 گونه این ماهیت به ای اشاره آثار، بحث در حداقل یا جداگانه
 ماهیت به مربوط ة مباحثدهند پایان تا نمود یم قراردادها
 قانون تصویب یرتأث عدم امر این یجةنت باشد. مزبور قرارداد
 قرارداد ماهیت خصوص در قضایی یةرو سازی در شفاف جدید
 (.1-21: 1919باشد )رحیمی و خدارحمی،  یم مزبور

دتوجه فروش ساختمان مور در کشورهای دیگر نیز پیش
 شود. یمبوده است که در اینجا به چند مورداشاره 

به  2001امارات عربی و در شهر دبی در از سال  در کشور
مند کردن  بعد قوانین و مقررات متعددی برای ضابطه

فروش به تصویب رسیده است. قوانین امارات، دبی، به  پیش
تر توجه کرده  خریداران پیش فروشنده در برابر پیش حقوق پیش

فراموش  طورکلی بهخریداران را  است و در مواردی حقوق پیش
 (.21-13: 1910است )سلیمی و دشتبانیان، کرده

 از تر عیسر مسکن، کمبود مشکل حل راه به کشور کره
 توسعة با تنها است. این موفقیت یافته دست دیگر کشورهای

 بخش توسط مسکن ساخت و دولتی بخش توسط مکان انبوه
 غالباً خصوصی بخش است. مشارکت بوده میسر خصوصی
 تأمین درواقع .است شدهفعال  فروش پیش سیستم توسط
 تسهیل فروش پیش سیستم درنتیجه اساساً گسترده، مسکن
 30حدود  در جدید، یها خانه بالقوه خریداران که صورتی به شد،

 سازنده به اتمام ساختمان از قبل را فروش درصد قیمت

 مسکن، یک تکمیل ضمانت سیستم علاوه به ،پردازند یم
 ریسک ،ها سازنده احتمالی ورشکستگی شامل مکمل شاخصه
 گیری چشم حد به را فروش پیش به سیستم ورود متقاضی افراد

 (.21 -11 :1919)چگینی و احمدی،  داد یم کاهش
انتظار و با توجه به مشکلات  ها سالدر کشور ما نیز پس از 
فروشندگان، قانونی  خریداران و پیش ایجاد شده برای پیش

فروش  مستقل در این زمینه به تصویب رسید. قانون پیش
به تصویب مجلس شورای  1931/ 12/10ساختمان در تاریخ 
نامه اجرایی آن پس از حدود چهار سال در  اسلامی رسید و آئین

 وزیران رسید. یب هیئتبه تصو 1/9/1919تاریخ 
فروش  گذار در قانون پیش لازم به ذکر است که قانون

مستقیم در باب ماهیت  ای اشاره، 1931مصوب ساختمان 
گذار در بیان  فروش نکرده و همین سکوت قانون قرارداد پیش

ماهیت این قرارداد، باعث انتقاد برخی از نویسندگان شده است، 
توان نقض  ینمگذار را  ت قانونرسد سکو یم به نظرکه  درحالی

قانون به شمار آورد؛ زیرا نه فقط در این قانون؛ بلکه در قوانین 
های حقوقی  یدهپدیی از ها نمونهدیگر ازجمله قانون مدنی، نیز 

به ماهیت آنها ندارد، ازجمله در  ای اشارهگذار  داریم که قانون
وانگهی جعاله و وصیت تملیکی نیز این اتفاق روی داده است؛ 

گذار بیان احکام است نه موضوعات و ازآنجاکه  قانون شأن
توان عدم تعیین  ینمماهیت حقوقی از موضوعات است؛ بنابراین 

فروش توسط مقنن را نقض  و ذکر ماهیت حقوقی قرارداد پیش
 (.91-11: 1911قانون دانست )افتخار جهرمی و عبدالکریمی، 

قانون  ؛رسد یم به نظر گرفته صورت تحقیقات با
 و اجرایی و شکلی شرایط بر اساس ساختمان فروش یشپ

 هر قالب در خریدار، یشپو  فروشنده یشپ برای حقوقی تعهدات
 دارای آن مفاد از بسیاری اما دارد؛ قابلیت تملیکی عقود از یک

 میان هماهنگی در ازجمله: ناکارآمدی باشد، یمایراداتی 
 اجرایی در ضمانت ابهام فروش، یشپ قرارداد با مرتبط معاملات

 مدنی قوانین دیگر با هماهنگی عدم ساختمان، شناسنامه اخذ و

 تعهدات در نبودن جامع و حقوقی در مفاهیم اشتباه کیفری، و

 (.11-99: 1911داودآبادی، ) یدارخر و فروشنده
فروش ساختمان را باید ایجاد تحول در  یشپمقررات قانون 
قانون فروش دهنده نسبت به مقررات  یشپحقوق و تعهدات 

ی، درباره حقوق و تعهدات فروشنده در برابر خریدار مدن
محسوب کرد. با توجه به اینکه حق رفع عیب از ساختمان 

، حق استفاده از قوة قاهره برای سلب مسئولیت از شده ساخته
فروشنده و حق حبس برای دریافت عوض قرارداد  یشپ
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بینی شود تا  یشپیح، حقوق یادشده طور صر فروش، به یشپ
: 1919پور،  بیشتر شود )ابهری و تقی قراردادهااستحکام این 

11-11.) 
ترین دستاورد قانون حاضر، اضافه شدن  جمله مهم از

ن بودن عقود معین است. معیّة قرارداد موضوع این قانون به زمر
کام آن قرارداد، واجد این امتیاز است که شرایط انعقاد، آثار و اح

: 1911قنواتی و همکاران، )شود  یگذار معین م از طرف قانون
113-121.) 
 و سیاختمان  فیروش  پییش  قرارداد دقیق توصیف شک یب
 نوع این به مربوط ابهامات از آن، بسیاری حقوقی ماهیت تبیین

سیازد   یمی  را روشن آن حقوقی آثار نموده، برطرف را قراردادها
 (.11-32: 1919)طباطبائی و کیانی، 

در این مقاله تلاش شده است ابتدا به محاسن قانون 
فروش و در ادامه به معایب و نواقص آن از منظر الزامات  پیش

فنی و مهندسی اشاره گردد و در انتها پیشنهادهایی جهت بهبود 
 شود. قانون مذکور با این دیدگاه ارائه می

 

 فروش محاسن قرارداد پیش
فروش آپارتمان،  گذار از وضع قانون پیش تمامی تلاش قانون

مابین  یفجلوگیری از تخلفات آشکار و تضمین تعهدات کافی 
گذار تلاش  فروشنده بوده است؛ لذا قانون خریدار و پیش یشپ

شود،  یمنموده است تا از مواردی که باعث ایجاد تخلف 
یر است پذ انامکیی که تا جانماید. به عبارات دیگر  جلوگیری

فروش ساختمان  ی نفوذ تخلف را بگیرد؛ لذا قانون پیشها روزنه
بر همین مبنا پیشنهاد و تصویب شده است تا طی یک قانون 

خصوص  فروشندگان و به مدون در این زمینه، پیش
خریدارن را از سردرگمی نجات دهد. در ذیل به امتیازات  پیش

 شود. یمقانون اشاره 
 

 سند مالکیت. 1
قید شده  صراحتاًفروش ساختمان  قانون پیش 1ماده  2بند  در

 که موقوفه دولتی، ملکی، از اعم اراضی، مستأجرین»است که 

 را مستأجره عین روی بر بنا احداث حق رسمی سند موجب به
فروش آپارتمان، سند رسمی  لذا یکی از شرایط پیش ؛«دارند

ی که ا قولنامههای وکالتی و  باشد؛ بنابراین زمین مالکیت می
فروش را  یابد، قابلیت پیش یمزمینة تخلف در آن افزایش 

گذار جلوی تخلف را با داشتن سند  ندارند. در حقیقت قانون
نیز آمده  2 مادة 2واضح گرفته است. حتی در بند  طور بهرسمی 

ملک باید در  وقوع نشانی و ثبتی مشخصات و پلاک»است که 
 .«زمان تنظیم قرارداد قید شود

موردتوجه قرار  مؤکداًاین موضوع نیز  1مادة  1در بند 
 با اجاره رسمی سند یا مالکیت رسمی سند»گرفته است که 

 در معامله مورد اینکه از حاکی رسمی قرارداد بنا یا احداث حق

 روی بر بنا طریق احداث از فروش حق با گذاری یهسرما ازای

 .«است یافته اختصاص فروشنده پیش به عرصه
 

 فروش مشخصات اولیه واحدهای پیش. 2
شده،  فروش قانون، مشخصات واحد پیش 2ماده  1و  9در بند 

دارد که  یمماده مذکور اذعان  9مشخص شده است. در بند 
 مساحت مانند معامله مورد ساختمانی واحد امکانات و اوصاف»

توقفگاه  واحد، شمارة طبقه، شمارة ها، اتاق تعداد اعیانی،
 «انباری باید در هنگام عقد قرارداد معلوم باشد. )پارکینگ( و

 معماری و فنی مشخصات» ماده مذکور به 1در بند  

 موقعیت، شود، مانند یم احداث آن در واحد که ساختمانی

کل  و طبقات تعداد زیربنا، و عرصه کل مساحت و کاربری
 و گرمایش سیستم ساختمان، مصرفی مصالح نوع نما، واحدها،
 پروانه در که مواردی سایر و مشترک های قسمت و سرمایش

 قیمت در عرفاً یا شده واحد قید هر فنی شناسنامه و ساخت

 «کند. یماست، اشاره  مؤثر
فروشنده  که از مفاد این دو بند معلوم است، پیش طور همان

باید در هنگام عقد قرارداد، پروانه ساختمانی را از شهرداری 
مشخصات اعیانی ملک مذکور برای  محل دریافت کرده و

فروش  صورت امکان پیش طرفین معلوم باشد. در غیر این 
 باشد. ینممیسر  واحدها
 

 فروشنده تعهدات پیش. 3
 1فروشنده توجیه داشیته و در میاده     گذار به تعهدات پیش قانون

نمایید کیه    یمی کامل به عدم تعهدات وی اشاره  نسبتاً صورت به
شود. در این ماده موارد  یمخود باعث کاهش بسیاری از دعاوی 

فروشینده همیراه بیا نحیوه جریمیه و تعییین        عدم تعهدات پیش
 است:ذیل اشاره شده  به شرحبند  1خسارت شامل 

 هیای  بخیش  و شیده  فیروش  پییش  واحد که یدرصورت -1

 مقیرر  زمیان  در انبیاری  توقفگاه )پارکینگ( و نظیر اختصاصی

 خرییدار،  پیش به واحد تحویل زمان تا نباشد برداری بهره قابل

 تحویل نشده. بخش المثل اجرت معادل

مشاعی،  های قسمت در تعهدات انجام عدم در صورت -2
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 انجام نشده تعهدات روز ( درصد بهای1/0نیم )میزان  به روزانه

 .خریدار پیش قدرالسهم میزان به

 خیدمات  های قسمت در تعهدات انجام عدم در صورت-9

 خیابیان،  قبییل  از قانون ( این2( ماده )1بند ) موضوع عمومی

 ییک  میزان به روزانه امثال آن و مدارس مساجد، سبز، فضای

 قدرالسیهم  مییزان  بیه  شیده  انجام تعهدات روز بهای هزار در

 خریدار. پیش

 انتقیال،  رسیمی  سیند  به موقع به اقدام عدم در صورت-1

 قرارداد. مبلغ هزار در یک میزان به روزانه
 

 تنظیم سند رسمی قرارداد. 1
سند رسمی است  صورت بهبهترین روش جهت تنظیم قرارداد 

مابین را کاهش دهد و  تواند بسیاری از اختلافات فی یمکه 
قانون که اشاره  1خوبی این مورد را در مادة  گذار به قانون

 و حقوق واگذاری و فروش پیش قرارداد تنظیم»نماید،  یم

 پرداخت با رسمی اسناد دفاتر نزد آن، از ناشی تعهدات

 پرداخت قبال صرفاً در مالیاتی گواهی ارائة بدون و الثبت حق

« گیرد یم صورت قضائیه قوه خاص تعرفة طبق التحریر حق
 بینی نموده است. پیش

حسن این روش این است که دفتر اسناد رسمی، مشخصات 
فروش شده را در دفتر ثبت نموده و به  ملک و ساختمان پیش

استعلام  در صورتادارة ثبت و اسناد محل گزارش نموده و 
فروش شده، مشخص  پیشدفترخانه دیگر، مشخصات ملک 

شود و از فروش یک واحد آپارتمانی به چند نفر جلوگیری به  یم
 آید. یمعمل 
 

 خریدار تعهدات پیش. 1
از  قبول قابلی ها ضمانتخریدار علاوه بر اینکه  پیش
عدم تعهدات خود  در قبالبایست  یمگیرد،  یمفروشنده  پیش

گنجانده شده  11خوبی در ماده  مسئول بوده و این موضوع به
 پرداخت عدم در صورت»است. در این ماده اشاره شده است: 

 فروشنده پیش مقرر، مواعد در قراردادی عوض یا بها اقساط

 سند کننده یمتنظ دفترخانة به صورت کتبی به را مراتب باید

 به هفته یک مهلت ظرف است مکلف دفترخانه .کند اعلام

 پرداخت به نسبت ماه یک ظرف تا نماید اخطار خریدار پیش

 حق فروشنده پیش صورت ینا غیر در نماید، اقدام معوقه اقساط

 .«داشت خواهد را قرارداد فسخ
 

 نحوة تبلیغات. 1
گییرد، نحیوه    یمی هایی که بسیار مورد تخلف قرار  یکی از روش

باشید. در   یمی ی مسیکونی  واحدهافروش  پیش منظور بهتبلیغات 
طی سالیان گذشته، صدها نوع از فریب و کلاهبرداری مشاهده 

ی بیرای نحیوه تبلیغیات توسیط     خیوب  بیه گیذار   شده است. قانون
قیانون   21فروشندگان، محدودیت قائل بوده و مطابق ماده  پیش
 اقیدام  هرگونیه  از قبیل  باید فروشنده پیش»دارد که  یماذعان 

 در درج ازجمله طریق، هر به فروش پیش آگهی و تبلیغ جهت

 گروهی یها رسانه و سایر یرسان اطلاع های یگاهپا و مطبوعات

 مراجیع  از را آگهیی  انتشیار  مجیوز  غیره، و اماکن در نصب و

شود،  یم مشخص قانون این اجرایی نامه آیین در که صلاح ذی
 یهیا  رسیانه  و مطبوعیات  بیه  آگهی ضمیمه درخواست و اخذ

 درج آگهی در باید مجوز این تاریخ و نماید. شماره ارائه یادشده

 از قبیل  هیا  رسانه و مطبوعات .شود رسانده عموم اطلاع به و

 را فروش پیش آگهی انتشار و درج حق یادشده، مجوز دریافت

 و ماه دو حداکثر مدت به توقیف به صورت این غیر در .ندارند
 در و رییال  میلیون صد یک تا میلیون ریال ده از جزای نقدی

 «شد. خواهند محکوم مجازات حداکثر به تکرار صورت
ی گروهیی را از تبلیغیات بیرای    هیا  رسیانه گذار حتی  قانون

فروشندگان منع نموده و به جریمه و مجازات تهدید نموده  پیش
 است.
 

 ساختمان مالکیت تدریجی انتقال. 1
خریدار در نظر گرفته  گذار برای پیش یکی از امتیازاتی که قانون
 مالکیت تدریجی باشد. با انتقال یمانتقال تدریجی مالکیت 
 خریدار برای عینی حق ایجاد ، سبب19ساختمان موضوع ماده 

 قواعد تابع او، اجازه بدون آن به معامله نسبت و گردد یم
 در را خود مال تواند یم خریدار و خواهد بود فضولی معاملات
(. 21 :1913 نماید )کاتوزیان، را تعقیب آن بیابد، هرکس دست

 اقساط نسبت به خریدار پیش»در این ماده تصریح شده است که 

 فروش شده پیش ملک مالک قراردادی، عوض یا پرداختی
 اتمام ساختمان، و فروش پیش قرارداد مدت پایان در و گردد یم
 یا پرداخت را اقساط تمام که درصورتی ناظر، مهندس تأیید با

 بر مبنی مدارک ارائه با باشد، داده تحویل را عوض قراردادی
 اسناد دفاتر از یکی به با مراجعه تواند یم تعهدات، ایفای
 درخواست را خود نام به انتقال رسمی سند تنظیم رسمی،
باشد و وی  یمخریدار  که امتیاز بزرگی برای پیش« نماید
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 شود. یممرور، صاحب مالکیت آپارتمان  به
 

 اخذ خسارت. 1
فروشنده و شیرایطی مختلفیی کیه     خسارت ناشی از طرف پیش

ممکن است در انتهای کار و زمان تحویل واحیدهای آپارتمیانی   
 3و  1گیذار در میاده    خریداران اتفاق بیفتد، توسط قانون به پیش

 چنانچیه » کنید  یمی اشیاره   1قانون دیده شیده اسیت. در میاده    
توافیق   درصد مقدار نودوپنج از کمتر شده یلتحو واحد مساحت

 توانید  یمی  ییا  دارد را قرارداد فسخ حق خریدار پیش باشد، شده
 نظیر  بیر اسیاس   بنیا و  روز قیمیت  پاییه  بیر  وارده را خسیارت 
 3؛ همچنیین در میاده   «کند مطالبه فروشنده پیش از کارشناسی

 تخلیف  دلییل  بیه  کیه  میواردی  تمیامی  در»اشاره شده اسیت  
 نمایید،  یمی  اعمال را خود فسخ حق خریدار پیش فروشنده، پیش
 یا طرفین مبنای مصالحه بر را وارده خسارت باید فروشنده پیش

 بیه « .بپیردازد  خریدار پیش به الطرفین مرضی کارشناس برآورد
 فروشینده  پیش»نیز گفته شده است که  1همین ترتیب در ماده 

 نییز  و آن تجهییزات  و بنیا  عییب  از ناشیی  خسیارات  قبال در
 برابیر  در قیانونی،  ضیوابط  رعاییت  عیدم  از ناشیی  خسیارات 

 خود مسئولیت باید و است مسئول ثالث و اشخاص خریدار پیش
 از بییش  وارده خسارت میزان نماید؛ چنانچه بیمه جهت ینازا را

 فروشینده  پیش شود، یمپرداخت  بیمه طریق از که باشد مبلغی
؛ بنابراین «بود خواهد وارده خسارت التفاوت مابه پرداخت ضامن
هیای تخلیف    گذار تلاش نموده است تا حید ممکین از راه   قانون

 فروشنده جلوگیری نماید. توسط پیش
 

 فروش معایب قرارداد پیش
که اشاره شد، فقدان قانون مشخص در ارتباط با  طور همان
خصوص برای  فروش ساختمان باعث مشکلات عدیده، به پیش
ها، قانون مذکور و  خریداران مسکن گردید که پس از سال پیش
قانون رسمی ابلاغ گردید. هرچند  صورت بهنامه اجرایی آن  آیین

فروش از نبود آن بهتر است؛  قانون مستقل با موضوع پیش
لیکن به قانون مذکور نیز ایراداتی وارد است که در این بخش 

 شود. یمیی از این ایرادات اشاره ها قسمتبه 
 

 شناسنامه فنی و شناسنامه فنی ملکی. 1
 قیرارداد  کنید کیه تنظییم    یمی قیانون اشیاره    1میاده   2در بند 

 ساختمان کل ساخت پروانه»ارائه مدرک  به منوط فروش، پیش

باشد؛ همچنین در  یم« واحد هر برای مستقل فنی شناسنامه و

هسیتند کیه     مکلیف  هیا  یشهردار»گوید  یمقانون که  22ماده 
 فنی شناسنامه نیز واحد هر برای ساختمان پروانه صدور هنگام
بیا   حقیوق  سیایر  و ملحقات و کامل مشخصات ذکر با مستقل

در این بنید  « .نمایند تسلیم متقاضی به و صادر مسلسل شمارة
بیه شناسینامه فنیی ملیک اشیاره شیده اسیت.         صراحتاًقانون، 
نامیه اجراییی از تعرییف     آییین  1کیه در بنید دال میاده     درحالی

ناسنامه ش»دارد.  یمشناسنامه فنی و ملکی ساختمان که تصریح 
( 21اساس بنید )ز( میاده )   فنی و ملکی ساختمان: سندی که بر

و  -1911مصیوب   -و کنتیرل سیاختمان   یمهندسی  قانون نظیام 
تورالعمل وزارت راه و شهرسازی مشتمل بر سیستم و مطابق دس

پایداری سازه، تأسیسات برقی و مکانیکی و مشخصات معماری 
، اشاره شده است. لازم به ذکر اسیت،  «شود یساختمان صادر م

ی ساختمان و با مهندس نظامشناسنامة فنی ملکی توسط سازمان 
ساختمان یید ناظرین ساختمان تهیه شده و در انتهای تکمیل تأ

 گیرد. یمبردار قرار  در اختیار بهره
با توجه به مغایرت مذکور، وزیر محترم مسکن و شهرسازی 

در رابطیه بیا صیدور     ای در روزنامه رسیمی کشیور   با انتشار نامه
سییاختمان و نحییوه تییدوین آن و مسییئولیت   فنییی شناسیینامه
اییین بنییدی را منتشییر نمییود.  3العمییل  هییا، دسییتور یشییهردار

ه اسیت.  صویب و ابلاغ شید ت 21/1/1911دستورالعمل در تاریخ 
هیا را   یشیهردار  وضوح بهلازم به ذکر است در این دستورالعمل 

موظف به صدور شناسنامه فنی ملک با مشخصات کامل ملیک  
و ساختمان و در هنگام صدور پروانه و برای هر واحد آپارتمیانی  

 نمایند. یممجزا، صادر  صورت به
ی وزیییر محتییرم مسییکن و ا مییاده 3 دسییتورالعملهرچنیید 

شهرسازی، مسئلة صدور شناسنامه فنی ساختمان را حل نمیود،  
نامه  لیکن مغایرت مذکور در تعریف شناسنامه فنی ملک در آئین

 اجرایی مذکور پابرجا است.
 

 مهندس ناظر. 2
در چند جای قانون از مهندس ناظر ساختمان نام برده شده 

ماده  1ه عهده وی گذاشته شده است. در بند است و تکالیفی ب
 فروش کند که در زمان تنظیم قرارداد، پیش یماشاره  1

 پایان بر مبنی ساختمان ناظر مهندس تأییدیه»ساختمان 
نیز اشاره  12باشد. در ماده  یملازم « ساختمان پی عملیات

 مفاد با متناسب ساختمانی عملیات که یدرصورت»کند که  یم
 پرداخت تواند یم خریدار پیش باشد، پیشرفت نداشته قرارداد
 تحقق بر مبنی ناظر تأییدیه مهندس ارائه به منوط را اقساط
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 مکلف ناظر مهندس و نماید فروشنده پیش سوی از پیشرفت
 گزارش یک ماه ظرف طرفین از هریک تقاضای به است

 «نماید. ارائه را پیشرفت کار
 نسبت به داریخر شیپ»کند که  یمقانون اشاره  19در بند  

فروش  پیش ملک مالک قراردادی، عوض یا پرداختی اقساط
اتمام  و فروش پیش قرارداد مدت پایان در و گردد یم شده

 را اقساط تمام که درصورتی ناظر مهندس تأیید با ساختمان،
در همه « باشد... داده تحویل را عوض قراردادی یا پرداخت
مهندس ناظر را مکلف به انجام تکالیفی نموده گذار  قانونموارد 
 است.
ی که اشاره مهندس نظامقانون  29که مطابق ماده  درحالی 

 اصلی مراحل از یک هر پایان گزارش باید ناظران»کند  یم

 .«نمایند ارائه ساختمان پروانه صدور مرجع به را خود کار
مهندسین ناظر فقط موظف به ارائه گزارش به مراجع صدور 

باشند؛ بنابراین مسئولیتی در قبال  یمها  یشهردارپروانه یعنی 
گذار موارد دیگری  دیگر افراد و نهادها ندارند که در اینجا قانون

های مهندس ناظر اضافه نموده است، بدون  را به مسئولیت
ی ساختمان مهندس نظاماینکه حق و حقوقی که فراتر از قانون 

مکلف »باشد، برای وی در نظر گرفته باشد. حتی از واژة  یم
، استفاده نموده است که یک نوع اجبار در حیطه وظایف «است

 باشد. یممهندس ناظر 
باشد. در  یمابهام دیگر در این بند شخص مهندس ناظر 

یک ساختمان تحت نظارت، چهار ناظر ساختمان شامل معمار، 
حضور دارند. در بعضی از  سازه، تأسیسات مکانیکی و برقی

تواند از هر تخصص نظارت چند نفر توأمان  یم ها ساختمان
یک از این  کدامگذار  حضور داشته باشند. اینکه منظور قانون

 باشد. یمباشد، نیز از ابهامات دیگر قانون  یمناظرین 
 

 بیمة مسئولیت. 3
، ساختمان را در برابیر  1بایست مطابق با ماده  یمفروشنده  پیش

اشیاره   قیانون  میاده قصور از مسئولیت خود، بیمه نماید. در ایین  
 بنا عیب از ناشی خسارات قبال در فروشنده پیش»که نماید  یم

 ضیوابط  رعاییت  عیدم  از ناشی خسارات نیز و آن تجهیزات و

 و اسیت  مسئول ثالث، و اشخاص خریدار پیش برابر در قانونی،
 مییزان  نمایید. چنانچیه   بیمه جهت ینازا را خود مسئولیت باید

پرداخیت   بیمیه  طریق از که باشد مبلغی از بیش وارده خسارت
 خسیارت  التفیاوت  مابیه  پرداخت ضامن فروشنده پیش شود، یم

در اینجا اشاره نشده است کیه سیقف مبلیغ    « .بود خواهد وارده

فروشینده بیا    باشد. از طرفیی پییش   یمبیمه مسئولیت چه مقدار 
توانید سیاختمان را    یمی توجه به اینکه مبلغ بیمه چه مقدار باشد 

برای مبلغ کمی بیمه نماید. هرچند که در انتهای این ماده اشاره 
التفیاوت اسیت؛    فروشنده ضامن پرداخت مابه شده است که پیش

نیز خریداران از این بابت خواهد داد،  لیکن چه تضمینی به پیش
ی بیمه نیز با توجه به جدیید بیودن   ها شرکتاست.  سؤالجای 

قرارداد، جهت بیمه نمودن ابهامات خاص خود را خواهند داشت. 
کیرد.   یمی نامه اجرایی بیرای آن لحیاظ    گذار آیین بهتر بود قانون

توانست به بیمه تضمین  یمگذار  جهت سهولت کار، قانون ضمناً
باشید، اشیاره کنید.     یملعمل کیفیت ساختمان که دارای دستورا

میور    9111شیماره   نامیه  بیر اسیاس   ا.ا.ج مرکیزی  بیمیه 
شیرایط عمیومی    و صیدور  نحیوه  نیر  و شیرایط،   11/2/1931

را بیه کلیییه   اسیاس و پنهیان سییاختمان   عیییوب نامیه،  بیمیه 
ی بیمه دولتی و خصوصی فعال در کشور ابلاغ کیرده  ها شرکت

شیرکت سیهامی   یت مسئولهای مهندسی و  یمهباست )مدیریت 
 (.11: 1931( )علیی پیور،   11شیماره   دسیتورالعمل بیمه اییران،  

ی بایید بیه   قیانون  میاده همچنین در مورد خسارات اشاره شده در 
شد،  یمفروشنده توجه  خسارات ناشی از مسئولیت مستقیم پیش

ممکن است خسارت ناشیی از ییک    چراکهنه هر نوع خسارتی؛ 
 خریدار نباشد. یشپت عامل خارجی باشد و در حوزه مسئولی

 شده گفتهنامه اجرایی  آیین 12بیمه در ماده  زمان مدتبرای 
نامه، تاریخ تحویل سیاختمان و حیداکثر آن    حداقل مدت بیمه»

.« خریدار تعیین خواهید شید   فروشنده و پیش مطابق توافق پیش
خرییدار، بیرای حیداکثر     فروشنده و پیش که پیش یدرصورتحال 

ند، در این حالت چیه بایید کیرد. بیه نظیر      زمان بیمه توافق نکن
بایست حداکثر زمان بیمیه میذکور را نییز     یمگذار  رسد قانون یم

 کرد تا از اختلافات طرفین بکاهد. یمتعیین 
 

 داوری و کارشناسی. 1
در اییین قییانون از چنیید نییوع کارشییناس، داور، کارشییناس      

الطرفین نام برده شده است که در  الطرفین و داور مرضی مرضی
 شود. یمذیل اشاره 

 واحید  مساحت چنانچه»اشاره شده است:  1در انتهای ماده 
 باشید،  توافیق شیده   مقیدار  درصد نودوپنج از کمتر شده یلتحو
وارده  خسارت تواند یم یا رددا را قرارداد فسخ حق خریدار پیش
 از کارشناسیی  نظیر  بیر اسیاس   و بنیا  روز قیمیت  پاییه  بیر  را

  اشیاره در اینجا به نظر کارشناسیی  « .کند مطالبه فروشنده پیش
 میدنظر اسیت. اینکیه ایین نظیر توسیط چیه کارشناسیی         شده
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 است. سؤالگذار بوده خود جای  قانون
 تمامی در» و تبصره ذیل آن اشاره شده است که 3در ماده 

 حیق  خرییدار  یشپی  فروشنده، پیش تخلف دلیل به که مواردی

 وارده خسارت باید فروشنده پیش نماید، یم اعمال را خود فسخ

 الطرفین مرضی کارشناس برآورد یا طرفین مبنای مصالحه بر را

 توافیق  عیدم  در صورت» و تبصره آن« بپردازد. خریدار پیش به
 بیر اسیاس   را پرداختیی  مبیالغ  تمام باید فروشنده پیش طرفین،
 قضیایی  مراجیع  منتخیب  کارشیناس  نظیر  طبق بنا، روز قیمت

در « .نمایید  مسترد خریدار یشپ به قانونی خسارات همراه سایر
بار به کارشناس  الطرفین و یک بار به کارشناس مرضی اینجا یک

 منتخب مراجع قضایی اشاره شده است.
 از ناشیی  اختلافیات  کلییه » قانون آمده اسیت  20در ماده 

 توسیط  فیروش  پییش  قیرارداد  مفیاد  اجیرای  و تفسییر  تعبییر، 

از  داور یک و خریدار سوی از داور یک از متشکل داوران یئته
 عیدم  صورت در و الطرفین مرضی داور یک و فروشنده سوی

 رئییس  معرفیی  بیا  داور ییک  الطیرفین  مرضیی  داور بر توافق

 نییاز  در صورتپذیرد.  یمانجام  مربوطه شهرستان دادگستری

نمایید.   استفاده محل رسمی کارشناسان ازنظر توانند یم داوران
 و شهرسازی و مسکن وزارت توسط ماده این اجرایی نامه آیین

رسیید.   خواهید  وزیران هیئت تأیید به و تهیه وزارت دادگستری
 های دادگاه دادرسی آئین مقررات تابع قانون این موضوع داوری

در اینجیا نییز بیه داوران و داور    « .بود خواهد انقلاب و عمومی
تواند  یمهمچنین به اینکه داور  الطرفین اشاره شده است. یمرض

کارشناس رسمی باشد هم اشاره شیده اسیت. هرچنید تیاکنون     
 ماده یندر ا نامه اجرایی آن مصوب نشده است؛ لیکن آنچه آیین

 که است فاختلا حل برای اجباری داوری کند، یم توجه جلب

 این سؤالایران است.  حقوقی نظام در اجباری داوری مورد تنها

 خصیوص  در اجباری داوری بینی پیش به توجه با آیا که است

 دخالیت  مذکور، ماده در قرارداد مفاد اجرای ازی ناش اختلافات

 (.11 :1911نیست؟)طهماسبی،  متصور قضایی مرجع
اشاره بیه کارشناسیان و داوران مختلیف در مفیاد قیانونی       
یچیده شدن کیار کارشناسیی و داوری شیده و    پالذکر باعث  فوق

یی بدین شکل، قراردادهاشود طرفین نسبت به انعقاد  یمموجب 
 پرهیز نمایند.

 

 داریخر شیپمشکل خرید تسهیلات مسکن توسط . 1
 بیه  هیا  بانیک  کیه  در میواردی »گوید:  یمکه  10مطابق ماده 

 خریید  تسهیلات فروش، پیش قرارداد بر اساس خریداران پیش

 بیه  توسط بانک خریدار یشپ طرف از تسهیلات وجه دهند، یم

 سیهم  نسیبت  به عرصه مالکیت و واریز فروشنده پیش حساب

 آن به نسبت خریدار پیش حقوق نیز و شده پیش خریداری واحد

حال مسئله اینجیا اسیت   « .گردد یم اخذتضمین  عنوان به واحد
بیا پیشیرفت فیزیکیی پیروژه      زمیان  هیم خرییدار   یشپی که اگر 

فروشنده به وظایف خود عمل  درخواست تسهیلات نماید و پیش
خرییدار چگونیه    ننماید، وضعیت پرداخت اقسیاط توسیط پییش   

 خواهد بود.
 

 اضافه مساحت. 1
 بنا مساحت که یدرصورت»قانون اشاره شده است که  1در ماده 

 مقدار از بیشتر یا کمتر تفکیکی، مجلس صورت ر اساسب
 مندرج نر  بر اساس التفاوت مابه باشد، قرارداد در شده مشخص

 چنانچه گرفت؛ لیکن خواهد قرار موردمحاسبه قرارداد در

 قرارداد در مقرر زیربنای بر درصد افزون پنج تا بنا مساحت

 و ندارند را قرارداد فسخ طرفین حق از کدام باشد، هیچ

 فسخ حق خریدار صرفاً درصد باشد پنج از بیش که یدرصورت

 از کمتر شده یلتحو واحد مساحت چنانچه .دارد را قرارداد
 فسخ حق خریدار پیش باشد، توافق شده مقدار درصد نودوپنج
بنا  روز قیمت پایه بر وارده را خسارت تواند یم یا دارد را قرارداد

« .کند مطالبه فروشنده پیش از کارشناسی نظر بر اساس و
 خریدار از پیش حمایت برای عادلانه را یا قاعده گذار قانون
 پول استفاده از سودای با فروشنده پیش است تا کرده وضع
 و او دریافتی به ثمن استرداد و ساختمان ایجاد در خریدار پیش
 تر را بزرگ بنای ساختن طریق، این از سرشار سود کسب

 ندهد؛ زیرا در قرار قانون لوای در خود سودجویی برای بزاریا
به  نیاز ساخت زمان در که فروشنده پیش صورت این غیر
 برای لازم سرمایه مردم طریق از دارد، سرمایه آوری جمع

 توانایی خریدار پیش که امید این با و کند یم فراهم ساخت را
 ایجاد یها ساختمان ندارد، را مساحت اضافه پرداخت ارزش

 اضافه ،موردتوافق میزان درصد پنج از بیشتر نمود که خواهد
 سوی از قرارداد فسخ با شرایط، این در دارند. اگر مساحت
شود )صفایی،  مسترد او به قرارداد در مبلغ مندرج خریدار پیش
 کسب برای داده حق فروشنده پیش به (، قانون901 :1931
 خریدار پیش ضرر به و خود سود به قانونی یک اهرم از ثروت
 (.11 :1911نماید )طهماسبی،  استفاده

ی به قیمت روز بنا اشاره شده است. قانون مادهدر انتهای این 
 مساحت، اضافه صورت اصلی اینجا است در سؤالحال 
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 مستحق قرارداد در مندرج مبنای قیمت بر فروشنده پیش
باشد.  بنا روز قیمت از کمتر ممکن است که بود خواهد دریافتی
 فسخ، قیمت زمان بنا، روز قیمت از منظور نیست، معلوم هرچند

 است )همان(. پرداخت روز یا حکم صدور
 

 فروشندگان حقوق پیش. 1
 اقساط پرداخت عدم در صورت»شده است که  گفته 11در ماده 

 بایید  فروشینده  پییش  مقیرر،  مواعید  در قراردادی عوض یا بها
 .کند اعلام سند کننده یمتنظ دفترخانه به طور کتبی به را مراتب

 خرییدار  پییش  به هفته یک مهلت ظرف است، مکلف دفترخانه
 معوقیه  اقساط پرداخت به نسبت ماه یک ظرف تا نماید اخطار
 قرارداد فسخ حق فروشنده پیش صورت ینا غیر در نماید اقدام

 «.داشت خواهد را
خرییدار،   یشپی حال در صورت عدم پرداخت اقساط توسیط  

فروشنده فقط اختیار فسخ قیرارداد و رد مبیالغ درییافتی را     پیش
رکود و پایین آمدن قیمت، ممکن است  در صورتدارد؛ بنابراین 

فروشنده را  خریداران از پرداخت اقساط امتناع نمایند و پیش پیش
در موقعیت غیرعادلانه قرار دهند. در اثر این امر ممکین اسیت   

 وقیت  آنموقع ساخته و تحویل دهید و   ن را بهوی نتواند ساختما
خرییداران خسیارت بپیردازد )سیلیمی و      نیز باید به سیایر پییش  

 (.21: 1910دشتبانیان،
 

 نواقص قانون
رغم اینکه فقدان ییک قیانون    فروش ساختمان علی قانون پیش

باعیث جلیوگیری از    را در این زمینه را کامل کیرد کیه   مستقل
باشید   یمی لیکن دارای نواقصی هم  شود، یمبسیاری از تخلفات 

 شود. یمکه در این قسمت به آن اشاره 
 

 ها نقشهتغییرات احتمالی در .  1
 ساختمان ناظر مهندس تأییدیه»آمده است که  1ماده  1در بند 

در زمیان قیرارداد   « سیاختمان  پیی  عملییات  پاییان  بیر  مبنیی 
باشد. هرچند که با ایین تمهیید    یمفروش ساختمان الزامی  پیش

خصییوص  بییه هییا نقشییهمهییم در قییانون، تغییییرات احتمییالی در 
یابد، لیکن امکان تغیییر در   یمی سازه ساختمان کاهش ها نقشه
پیذیر   ی معماری و تأسیسات مکیانیکی و برقیی امکیان   ها نقشه

 مشخصیات »کند که  یماشاره  2ماده  1باشد. هرچند در بند  یم
 مانند شود یم احداث آن در واحد که اختمانیس معماری و فنی

 و طبقات تعداد زیربنا، و عرصه کل مساحت و کاربری موقعیت،

 سیسیتم  سیاختمان،  مصیرفی  مصیالح  نیوع  نمیا،  کل واحیدها، 
 که مواردی سایر و مشترک های قسمت و سرمایش و گرمایش

 در عرفاً یا ید شدهقواحد  هر فنی شناسنامه و ساخت پروانه در
فروش مشخص باشید؛   ، باید در قرارداد پیش«است مؤثر قیمت

فروشنده تغییراتیی در پیلان    اما ممکن است به هر دلیلی، پیش
ی معماری دهد که باعیث بیدتر شیدن نقشیه معمیاری      ها نقشه

فروشینده   خریدار شود یا اینکیه اگیر پییش    پیش ازنظرساختمان 
وی منجیر بیه کیاهش     ازنظیر دهید کیه    هیا  نقشیه تغییراتی در 

تواند این کار را انجام دهد؟ و اگر  یمهای ساخت شود، آیا  ینهزه
ی کیار  نیازک فروشنده تغییراتی در مشخصات  به هر دلیلی پیش

خریداران با وی چگونه است؟  ساختمان دهد، نحوه برخورد پیش
 گذار به آن توجه نکرده است. ها مواردی است که قانون ینا

 

 ابطال سند مالکیت. 2
 اقسیاط  نسبت به خریدار پیش»اره شده است که اش 19در ماده 

 فیروش شیده   پییش  ملک مالک قراردادی، عوض یا پرداختی

 اتمام ساختمان، و فروش پیش قرارداد مدت پایان در و گردد یم

 ییا  پرداخت را اقساط تمام که درصورتی ناظر مهندس تأیید با

 بیر  مبنی مدارک ارائه با باشد، داده تحویل را عوض قراردادی

 اسیناد  دفیاتر  از یکیی  بیه  با مراجعیه  تواند یم تعهدات، ایفای

 درخواسیت  را خیود  نیام  بیه  انتقال رسمی سند تنظیم رسمی،

ابطیال   ملک به هر دلیلی سندساخت، حین در  اگرحال « نماید.
چیه  خرییدار   بیه پییش  های انتقال داده شیده   شود، تکلیف سهم

شکل باید عمل ی اسناد رسمی به چه ها دفترخانهد؟ و خواهد ش
فروشنده  پیش یا و خریدار پیش فوت صورت در نمایند؟ یا اینکه

هیا همیه    یین ابود؟  صورت خواهد چه به تعهدات انجام کیفیت
گیذار تعییین تکلییف     بایست توسط قیانون  یممواردی است که 

 گردید. یم
 

 بندی برنامه زمان. 3

 سیاختمانی  واحید  تحوییل  زمیان »اشیاره بیه    2ماده  1در بند 

در زمیان  « قطعی انتقال رسمی سند تنظیم و فروش شده پیش
ناشیی از   میجیرا اشاره بیه   1تنظیم قرارداد شده است و در ماده 

 بعضیاً موقع واحدها شده است.  فروشنده در تحویل به یر پیشتأخ
یر در زمیان تحوییل   تیأخ ممکن است شرایطی پییش آیید کیه    
بیوده، در ایین   فروشنده  واحدهای آپارتمانی، خارج از قصور پیش
توان تعیین  یمیرمجاز را غصورت به چه شکل تأخیرات مجاز یا 

اگر در حین ساخت، قوانین و مقرراتی وضیع   مثال عنوان بهکرد. 
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یر مستقیم در اجرای کار داشته یا شرایط جیوی بیه   تأثشود که 
موقیع   یرمنتظره تغییر کنید کیه نتیوان سیاختمان را بیه     غشکل 

 شود. یمات به چه شکل تعیین تحویل داد، وضعیت تأخیر
 

 مشخصات فنی ساختمان. 1
به تعیین مشخصات فنیی سیاختمان در زمیان     1ماده  1در بند 

تنظیم قرارداد اشاره شده است. اینجا فقدان کارشیناس فنیی از   
خریدارن اشراف  است؛ چون پیش توجه قابلخریدارن  طرف پیش

کامل به نوع مصیالح و کیفییت آن نداشیته، ضیروری بیه نظیر       
توافیق   )در صیورت خریدار واحد، ییک نفیر را    یشپرسد، هر  یم

عنوان کارشناس فنی خود  خریداران، همگی یک نفر را( به پیش
یید کنتیرل  تأفروشنده معرفی نمایند تا تمامی خریدها و  به پیش

وفصل شود تا از دوگانگی و  فروشنده حل با پیشفنی توسط وی 
 اختلاف در حین قرارداد پرهیز شود.

 

 گذار سرمایه. 1

 ذییل  اشخاص» اشاره شده است که 1ماده  1در تبصره و بند 

 موجب به که قراردادی و قانون این چهارچوب در توانند یم نیز

فیروش   پییش  بیه  اقدام گیرد، یم قرار اختیارشان در زمینی آن
 گذاری سرمایه ازای در که گذارانی یهسرما -1 :نمایند ساختمان

 واحدهای دیگری، به متعلق زمین روی بر بنا احداث طریق از

 ضیمن  زمین، روی آن بر احداثی بنای از مشخصی ساختمانی

 -2یابید.   یمی  اختصیاص  آنیان  به رسمی سند موجب به و عقد
 موجیب  به که موقوفه دولتی، ملکی، از اعم اراضی مستأجرین

در « .دارند را مستأجره عین روی بر بنا احداث حق رسمی سند
گذاری  صلاح نشده است و هر سرمایه اینجا اشاره به سازندة ذی

فیروش و سیاخت    تواند به این امر مهم، یعنی اقدام به پییش  یم
 بیاوجود ساختمان بپردازد. نقص قانون در اینجا اسیت کیه چیرا    

ساز و حتیی   و ص در امر ساختی دارای تخصها شرکتهمه  ینا
سازان مسکن و دیگر  ی خاص نظیر انجمن انبوهها تشکلوجود 

جیای   گیذار، بیه   یهسیرما گذار بیه   تشکلات قانونی مرتبط، قانون
 صلاح اشاره نموده است. سازنده ذی

 

 پیشنهادها
نامیه اجراییی آن،    فیروش و آییین   با توجه به بررسی قانون پیش

رای قیانون میذکور تهییه شیده و     شود اصیلاحیه بی   یمپیشنهاد 
وییهه میوارد    ی قبل گفته شده بود و بهها در قسمتمواردی که 

تیر، در قیانون لحیاظ شیده تیا باعیث        یقدقهای  یبررسذیل، با 
کییاهش اختلافییات هییر چییه کمتییر در اجییرای قراردادهییای    

 فروش ساختمان شود. پیش
 

 ایجاد حساب مشترک. 1

فروشنده به تعهدات خود  شود پیش یمیکی از مواردی که باعث 
خرییداران در   کرد پول گرفتیه شیده از پییش    عمل نماید، هزینه

گیذار   باشید. متأسیفانه قیانون    یماحداث ساختمان در تعهد خود 
فروشندگان را ملزم به افتتاح حسابی خاص برای ساختمان  پیش

نکرده تا تمام وجوه حاصیل از آن بیه همیان حسیاب      موردنظر
منظور احیداث همیان    جوه موجود در آن حساب فقط بهواریز و و
(. 21 :1910باشد )سیلیمی و دشیتبانیان،   برداشت قابلساختمان 

حال اگر تمهیداتی برای ایجاد حسابی بدین منظور فراهم شود، 
طرفین قرارداد با اطمینان بیشتر به انجام تعهیدات خیود پایبنید    

 خواهند بود.
 

 ی تشویقیها استیس. 2

یی هیا  مشیوق شنهادهای مهم در ایین قیانون ایجیاد    یکی از پی
گونه قراردادهیا   باشد که طرفین قرارداد را راغب به انعقاد این یم

بنماییید. در جهییت رفییع موانییع ثبتییی و نیییز تسییهیل رسییمی   
فیروش و بیا اشیاره بیه مزاییای ناشیی از آن        قراردادهای پیش

گردد، قراردادها در یک دفتر ثبت مخصیوص ثبیت    یمپیشنهاد 
معیاف گردنید    الثبیت و مالییات   ردد و از شمول پرداخیت حیق  گ

ی ییک  جیا  بهتوان  یم(. البته 211 :1913)احمدی و غضنفری، 
دفتر ثبتی، دفاتر ثبتی منتخبی در هر شهر، این امر مهیم را بیه   

 انجام برساند.
 

 فروشندگان ایجاد شرایط خاص برای پیش. 3
فروش سیاختمان کیه    یک از پیشنهادهای جدی برای امر پیش

باشد، ایجاد شرایط خیاص، سیخت و    یمفراتر از قانون پیش رو 
صورت که بیرای   ینبدباشد.  یمفروشندگان  بازدارنده برای پیش

سیابقه و نیه اشیخاص     ی حقوقی خیوش ها شرکتاین امر مهم، 
فییروش سییاختمان بپردازنیید.  حقیقییی مبییادرت بییه امییر پیییش 

ی حقییوقی مییذکور باییید داری تخصییص در امییر   هییا شییرکت
بوده و از مراجع معتبر در سطح کشور دارای مجیوز   وساز ساخت

 طور بههای مختلف گذشته و  یصاف، از تر جامعبوده و به عبارت 
فیروش   ویهه از وزارت راه و شهرسازی دارای مجوز برای پییش 

 ساختمان باشد.
 

 گیری بحث و نتیجه
میابین   انتظار و مشکلات ایجاد شده و اختلافات فی ها سالپس 
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فیروش   فروشندگان مسکن، قیانون پییش   خریداران و پیش پیش
به تصویب مجلیس شیورای اسیلامی     1931ساختمان در سال 

نامیه اجراییی آن ابیلاغ     رسید. پس از حدود چهار سال نیز آیین
های خوبی است که فقدان آن  یتمزگردید. قانون مذکور دارای 

 دهد. یمر مدت نبود آن را پوشش د
در این مقاله، ابتدا به محاسن قانون مدون مذکور پرداخته و 

خصوص از دییدگاه فنیی و مهندسیی     سپس به معایب قانون به
شامل تعرفه متفاوت شناسنامه فنیی و شناسینامه فنیی ملکیی،     

ی بیه عهیده   مهندسی  نظیام وظایف و تعهداتی که فراتر از قانون 
گذاشییته شییده اسییت، بیمییه مسییئولیت    نییاظرین سییاختمان 

ی مربیوط بیه   هیا  بحیث باشد،  یمخریداران که دارای ابهام  پیش
امییور اختلافییی نظیییر کارشناسییی و داوری کییه دارای تعییاریف 

باشد، شیرایط اخیتلاف در مسیاحت     یممتفاوت و انواع مختلف 
واحدهای تحویلی و موارد سوءاستفاده آن و همچنیین در میورد   

ازحد قانون برای آنها پرداختیه   یشبخریداران و الزام  حقوق پیش
 است.

در ادامه به نواقص قانون با رویکرد فنی و مهندسی ازجمله 
ی سیاختمانی و مشیکلاتی کیه بیرای     ها نقشهتغییر احتمالی در 

شیود و   یمی کند، شرایطی که باعث ابطال سند  یمرفین ایجاد ط
در قانون بلاتکلیف مانده است، نحوه برخورد با تأخیرات موجیه  

فروشیندگان و ابهامیات    بندی ساختمان برای پییش  برنامه زمان
گیذار، بیرای    آن، مشخصات فنی ساختمان و شرایطی که قانون

اسیت، اشیاره    فروش ساختمان لحاظ کیرده  گذاران پیش سرمایه
 شده است.

در پایان نیز به پیشنهادهای اصولی ازجمله ایجیاد حسیاب   
مشترک که باعث کاهش بسیاری از مشیکلات سیاخت و فیرار    

هیای تشیویقی کیه     یاسیت سشود، اسیتفاده از ابیزار    یمسرمایه 
تواند اعمال نماید تیا طیرفین بیه انعقیاد قیرارداد       یمگذار  قانون

ند و به پیشنهادی خیاص، بیرای   قانونی بیش از بیش راغب شو
فروشندگان که اگر ملاک عمل قرار گیرد، فراتیر از   شرایط پیش
 باشد، اشاره شده است. مؤثرتواند  یمقانون فعلی 

توان نتیجیه گرفیت جهیت جامعییت هرچیه       یم درمجموع
فروش سیاختمان، معاییب و نیواقص قیانونی      بیشتر قانون پیش

واند در قانون مذکور لحاظ ت یماشاره شده و پیشنهادهای مذکور 
 شده تا باعث اعتلای هرچه بیشتر این قانون در کشور شود.
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