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 1آپارتمان فروش پیش قرارداد در تعهدات الزام در استصناع عقد حقوقی و فقهی ماهیت

 

 چکیده

 یک تا شود می متعهد( صانع ) شخص  یک آن موجب به که است  اسلامی  حقوق و فقه در مهم قراردادهای از یکی استصناع   عقد

 خاص هیتما دلیل به عقد این. دهد تحویل و تولید( مستصنع  ) مشتری  معین مشخصات   و سفارش  اساس  بر را محصول  یا کالا

های  در خود، مان    فروشپیش قرارداد پارت ند می و دارد کاربرد  نیز آ هدات  تنظیم برای ؤثرم حقوقی ابزار یک  عنوان به  توا  تع

ستفاده  مورد طرفین صناع    عقد فقهی، دیدگاه از .گیرد قرار ا ست  ملزم طرفین که شود می تلقی الاجرالازم قرارداد یک عنوان به ا

 شده توافق شرایط و مشخصات رعایت با را نظر مورد محصول است موظف صانع راستا، این در. باشندمی خود تعهدات اجرای به

  متقابل تعهدات شامل  قرارداد این حقوقی، منظر از. است  شده  توافق مبلغ پرداخت به ملزم نیز مستصنع   و دهد تحویل و تولید

 اجرای به الزام ضایی،ق مراجع به مراجعه با تواندمی دیگر طرف طرفین، از یک هر سوی از تعهدات اجرای عدم صورت در و بوده

 و تعیین در کلیدی نقش تواندمی استصناع   عقد آپارتمان، فروشپیش قرارداد در .نماید درخواست  را خسارت  جبران یا تعهدات

 توافق مشخصات   با نآپارتما تحویل و ساخت  به موظف( صانع ) فروشنده پیش ترتیب، این به. کند ایفا طرفین تعهدات تضمین 

صنع   ) خریدار و شده  ست ساط  پرداخت به ملزم( م ستفاده . بود خواهد نهایی مبلغ و اق صناع    عقد از ا ست  قراردادها وعن این در ا

 .کند کمک طرفین تعهدات در شفافیت افزایش و اختلافات کاهش به تواندمی

 

 

 

 تعهدات اجرای به الزام، اسلامی حقوق و فقه، متقابل تعهدات، آپارتمان فروشپیش، استصناع عقد کلیدی:واژگان 

 

 

 

 مقدمه-1

 

 و صتتنعتی هایزمینه در ویژه به که استتت استتلامی حقوق و فقه در توجه مورد و مهم قراردادهای انواع از یکی استتتصتتناع عقد

شخصات   با محصولی  یا کالا تولید و ساخت  سفارش  معنای به که عقد، این. دارد فراوان کاربرد تولیدی ست،  معین م  دلیل به ا

. شتتود گرفته کار به آپارتمان، فروشپیش جمله از مدرن، قراردادهای و معاملات از بستتیاری در تواندمی خود خاص هایویژگی
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 آپارتمان فروشپیش قراردادهای در تعهدات الزام در آن نقش و استصناع   عقد حقوقی و فقهی ماهیت بررسی  به مقدمه، این در

 .شودمی پرداخته

یاز  و جمعیت  افزایش به  توجه  با  امروزه، ند کرده پیدا  فراوانی رواج آپارتمان   فروش پیش معاملات  مستتتکن، به  ن  نوع این در. ا

سازد  خریدار نظر مورد مشخصات   با آپارتمانی که شود می متعهد سازنده  معاملات،  خریدار. دهد تحویل او به مقرر موعد در و ب

 .کند پرداخت سازنده به اقساط در را ثمن مابقی و پرداختپیش عنوان به را مبلغی که شودمی متعهد نیز

 قرارداد این حقوقدانان از برخی. است  آن حقوقی و فقهی ماهیت آپارتمان، فروش پیش قرارداد خصوص  در مهم مباحث از یکی

 .  دانندمی استصناع و بیع از مخلوطی یا استصناع را آن دیگر برخی که حالی در دانند،می بیع نوعی را

 احتمالی دعاوی فصتتتل و حل همچنین و طرفین تعهدات و حقوق تکلیف تعیین در قرارداد، این حقوقی و فقهی ماهیت تعیین

 .است اهمیت حائز بسیار

 از یکی آن، موجب به عقد، این. است  شده  شناخته  لازم عقود از یکی عنوان به اسلامی  منابع در استصناع   عقد فقهی، دیدگاه از

.  دهد تحویل و تولید( مستصنع  ) دیگر طرف معین مشخصات   و سفارش  اساس  بر را محصولی  تا شود می متعهد( صانع ) طرفین

 دلیل به قرارداد، نوع این(. 1۳۹۷ حستتینی،) باشتتدمی اقستتاط یا نقد صتتورت به معین مبلغ پرداخت به موظف نیز مقابل طرف

 .است شده وضع آن برای خاصی شرایط و احکام و گرفته قرار توجه مورد اسلامی فقه در بودن، آورالزام و متقابل تعهدات

صناع    عقد حقوقی، نظر از ست شورها،  برخی مدنی قانون در معین عقود از یکی عنوان به ا ست  شده  شناخته  ایران، جمله از ک . ا

 قراردادی نوع هر خود توافق با توانندمی طرفین آن، اساس بر که دارد اشاره  قراردادها آزادی اصل  به ایران مدنی قانون 1۰ ماده

 از یکی عنوان به نیز استتتصتتناع عقد راستتتا، این در(. 1۳۹۵ کاتوزیان،) باشتتد قانون صتتری  مخالف اینکه مگر کنند، منعقد را

صادیق  صل  م شتوانه  از قراردادها، آزادی ا ست  برخوردار قوی حقوقی پ شنی  به آن در طرفین متقابل تعهدات و ا   شده  تعریف رو

 .است

صناع    عقد مهم کاربردهای از یکی ست ست  آپارتمان فروشپیش قراردادهای در ا شنده پیش قراردادها، نوع این در. ا (  صانع ) فرو

 خریدار دیگر، سوی  از. دهد تحویل و ساخته  معین زمان مدت در و معین مشخصات   با را آپارتمانی واحد یک تا شود می متعهد

 قراردادهای در استتتصتتناع عقد از استتتفاده. استتت اقستتاط یا نقد صتتورت به شتتده توافق مبلغ پرداخت به موظف( مستتتصتتنع)

صات    و شرایط  زیرا کند، کمک طرفین تعهدات در شفافیت  افزایش و اختلافات کاهش به تواندمی آپارتمان فروشپیش شخ  م

 (.1۳۹۶ صادقی،) هستند آن رعایت به ملزم طرفین و شده تعیین آن در وضوح به قرارداد

صناع    عقد اهمیت به توجه با ست سی  آپارتمان، فروشپیش قراردادهای اجرای و تنظیم در ا   عقد این حقوقی و فقهی ماهیت برر

 در. کند کمک قراردادها نوع این در تعهدات اجرای بهبود برای راهکارهایی ارائه و آن مختلف هایجنبه شدن روشن به تواندمی

  فروشپیش قراردادهای در آن کاربردهای و استتتصتتناع عقد خصتتوص در حقوقدانان و فقها نظرات تحلیل و مطالعه راستتتا، این

 .رسدمی نظر به ضروری آپارتمان

ست  توافقی آپارتمان، فروش پیش قرارداد  ساخت  به متعهد سازنده  آن، موجب به و شود می منعقد خریدار و سازنده  بین که ا

 .شودمی معامله ثمن پرداخت به متعهد خریدار و مقرر موعد در خریدار نظر مورد مشخصات با آپارتمانی
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 این نظر از. کرد اطلاق آپارتمان   فروش پیش قرارداد به  را استتتتصتتتناع   عقد  ماهیت   توانمی که  معتقدند   حقوقدانان   از برخی

 .است مستصنع حکم در خریدار و صانع حکم در سازنده قرارداد، نوع این در حقوقدانان،

 و دهد تحویل او به و بستتازد خریدار نظر مورد مشتتخصتتات و اوصتتاف با را آپارتمان که شتتودمی متعهد ستتازنده که معنا این به

 .کند پرداخت سازنده به مقرر موعد در را استصناع مبلغ که شودمی متعهد نیز خریدار

 

 :آپارتمان فروش پیش معاملات در استصناع عقد کاربرد مزایای

 تعهدات آپارتمان، فروش پیش قرارداد برای استتتصتتناع ماهیت گرفتن نظر در با: طرفین تعهدات دقیق تکلیف تعیین 

 خریدار و ستتازنده بین احتمالی دعاوی کاهش به تواندمی امر این. شتتودمی تعیین مشتتخص و دقیق طور به طرفین

 .کند کمک

 عقد به نسبت  بیشتری  هایحمایت از مستصنع،   عنوان به خریدار استصناع،   عقد در: خریدار حقوق از بیشتر  حمایت  

 خسارت  مطالبه او از صانع،  ناحیه از تعهد انجام عدم صورت  در تواندمی مستصنع   مثال، عنوان به. است  برخوردار بیع

 .کند

 با شده ساخته آپارتمان اگر استصناع،  عقد در: نظر مورد اوصاف  با آپارتمان انطباق عدم صورت  در قرارداد فسخ  امکان  

صاف  صات    و او شخ شته  مطابقت خریدار نظر مورد م شد،  ندا سخ  را قرارداد تواندمی خریدار با  پرداختی وجه و کند ف

 .کند مطالبه سازنده از را خود

 

 :آپارتمان فروش پیش معاملات در استصناع عقد کاربرد معایب

 ضایی  رویه فقدان ضر،  حال در: ثابت ق ضایی  رویه حا صوص  در ثابتی ق  فروش پیش قرارداد حقوقی و فقهی ماهیت خ

ضایتی  به تواندمی امر این. ندارد وجود آپارتمان سیدگی  اطاله همچنین و قرارداد طرفین سردرگمی  و نار   دعاوی به ر

 .شود منجر احتمالی

 آپارتمان فروش پیش قرارداد برای استصناع   ماهیت با حقوقدانان همه: حقوقدانان همه توسط  نظریه این پذیرش عدم 

  .کند ایجاد نظریه این اجرای مسیر در را هاییچالش تواندمی نظر اختلاف این. نیستند موافق

 آن که است  خاصی  شرایط  و هاویژگی دارای اسلامی،  حقوق و فقه در معین عقود از یکی عنوان به استصناع   عقد کلی، طور به

 ابزار یک عنوان به تواندمی آن، بودن آورالزام و طرفین متقابل تعهدات به توجه با عقد، این. ستتتازدمی متمایز عقود ستتتایر از را

 بررستتتی به  تحقیق، این ادامه  در. گیرد قرار استتتتفاده  مورد آپارتمان   فروشپیش قراردادهای  اجرای و تنظیم در مؤثر حقوقی

 خواهد پرداخته آپارتمان فروشپیش قراردادهای در تعهدات الزام در آن نقش و استتتصتتناع عقد حقوقی و فقهی ماهیت تردقیق

 .شد

 اهداف تحقیق-2

 قراردادهای  در تعهدات  الزام در آن کاربرد  و استتتتصتتتناع  عقد  حقوقی و فقهی ماهیت   تحلیل  و بررستتتی تحقیق، این از هدف 

ست  آپارتمان فروشپیش ستا،  این در. ا صناع،    عقد فقهی و نظری مبانی تبیین و مطالعه با تا شود می تلاش را ست  شناخت  به ا
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ست  آن هایویژگی و عقد نوع این از تریدقیق  طرفین تعهدات در شفافیت  افزایش و اختلافات کاهش در را آن نقش و یابیم د

 .دهیم قرار بررسی مورد آپارتمان فروشپیش قراردادهای در

 :است زیر شرح به تحقیق این اصلی اهداف خاص، طور به

ستصناع   عقد فقهی ماهیت تبیین. 1 ستصناع   عقد فقهی مبانی بررسی  به بخش، این در: ا  مطالعه شامل  این. شود می پرداخته ا

 .است مختلف قراردادهای و معاملات در آن نقش و استصناع عقد احکام و شرایط تعریف، مورد در فقهی متون و فقها نظرات

  قانونی مبانی تحلیل و ایران حقوقی نظام در استصناع   عقد جایگاه بررسی  به بخش این: استصناع   عقد حقوقی ماهیت تحلیل. 2

 مورد کشتتور تجاری و مدنی قوانین با آن تطابق و قراردادها آزادی اصتتل قالب در عقد این نقش همچنین،. دارد اختصتتاص آن

 .گیردمی قرار بررسی

 در استصناع عقد عملی کاربردهای تحلیل به بخش، این در: آپارتمان فروشپیش قراردادهای در استصناع عقد کاربرد بررسی. ۳

 و قرارداد مشتخصتات   و شترایط  طرفین، متقابل تعهدات مطالعه شتامل  این. شتود می پرداخته آپارتمان فروشپیش قراردادهای

 .است قراردادها نوع این در شفافیت افزایش و اختلافات کاهش در استصناع عقد نقش

 پیشتتنهاداتی و راهکارها بخش این در حقوقی، و فقهی هایبررستتی از حاصتتل نتایج به توجه با: پیشتتنهادات و راهکارها ارائه. 4

 به تواندمی راهکارها این. شتتودمی ارائه استتتصتتناع عقد استتاس بر آپارتمان فروشپیش قراردادهای اجرای و تنظیم بهبود برای

 .کند کمک قراردادها نوع این در طرفین اطمینان افزایش و تعهدات اجرای عدم از ناشی هایریسک کاهش

ست  آن دنبال به تحقیق این نهایت، در شن  به جامع، و دقیق هایتحلیل ارائه با که ا صناع   عقد اهمیت و نقش شدن  رو ست  در ا

  قراردادها  نوع این در تعهدات  اجرای بهبود برای عملی راهکارهایی   و کند  کمک  آپارتمان   فروشپیش قراردادهای  و معاملات 

سعه  به بتواند تحقیق این نتایج که امیدواریم. دهد ارائه  و معاملات در عدالت و شفافیت  افزایش و حوزه این فقهی و حقوقی تو

 .کند کمک آپارتمان فروشپیش به مربوط قراردادهای

 اهمیت و ضرورت انجام تحقیق-3

 و هاویژگی دلیل به عقد، این. استتت مدرن قراردادهای و معاملات در فقهی و حقوقی ابزارهای ترینمهم از یکی استتتصتتناع عقد

 . دارد کاربرد آپارتمان فروشپیش قراردادهای جمله از مختلفی هایزمینه در خود، خاص شرایط

. استتت خریدار و فروشتتندهپیش میان حقوقی دعاوی و اختلافات آپارتمان، فروشپیش قراردادهای در اصتتلی هایچالش از یکی

  عقد(. 1۳۹۵ کاتوزیان،) استتتت تعهدات موقعبه اجرای عدم و طرفین تعهدات در شتتتفافیت عدم از ناشتتتی غالباً اختلافات این

صناع   ست   دعاوی بروز از و کند کمک اختلافات این کاهش به تواندمی قرارداد، شرایط  و طرفین متقابل تعهدات دقیق تعریف با ا

 .نماید جلوگیری حقوقی

ستفاده  صناع    عقد از ا ست .  کند کمک معاملات در شفافیت  و اطمینان افزایش به تواندمی آپارتمان فروشپیش قراردادهای در ا

  با مطابق نهایی محصتتول که دهدمی اطمینان خریداران به آن، تحویل شتترایط و آپارتمان دقیق مشتتخصتتات تعیین با عقد این

  ناشی  هاینگرانی کاهش و طرفین رضایت  افزایش به تواندمی شفافیت  این(. 1۳۹۷ حسینی، ) بود خواهد شده  توافق مشخصات  

 .کند کمک انتظارات با نهایی محصول تطابق عدم از



5 
 

  یکی عنوان به عقد این. دارد کامل سازگاری قانونی و شرعی قواعد و اصول با قوی، حقوقی و فقهی مبانی دلیل به استصناع عقد

سلامی  فقه در لازم، عقود از صی  شرایط  و احکام و دارد ایویژه جایگاه ا ضع  آن برای خا ست  شده  و  این(. 1۳۹۶ صادقی، ) ا

 همخوانی کشور  قانونی و شرعی  اصول  با آپارتمان، فروشپیش قراردادهای در استصناع   عقد از استفاده  که شود می باعث ویژگی

 .باشد برخوردار حقوقی قوی پشتوانه از رو، این از و باشد داشته

(  صتتانع) فروشتتندهپیش. کند کمک تعهدات این اجرای در تستتهیل به تواندمی طرفین، تعهدات دقیق تعریف با استتتصتتناع عقد

ست،  شده  تعیین زمان مدت در و معین مشخصات   با آپارتمان تحویل و ساخت  به موظف صنع  ) خریدار و ا ست  به موظف نیز( م

ساط  یا نقد صورت  به شده  توافق مبلغ پرداخت ست  اق   هماهنگی و نظم افزایش باعث متقابل، تعهدات این(. 1۳۹۵ کاتوزیان،) ا

 .کندمی جلوگیری تعهدات اجرای عدم از ناشی مشکلات بروز از و شودمی قرارداد اجرای در

  با استتتصتتناع عقد. استتت خریداران و کنندگانمصتترف حقوق از حمایت آپارتمان، فروشپیش قراردادهای اصتتلی اهداف از یکی

 هایستتوساستتتفاده بروز از و کندمی کمک خریداران حقوق از حمایت به قرارداد، برای مشتتخص و شتتفاف شتترایط کردن فراهم

 بازار توسعه  و مسکن  بازار به کنندگانمصرف  اعتماد افزایش به تواندمی امر این(. 1۳۹۷ حسینی، ) نمایدمی جلوگیری احتمالی

 .کند کمک آپارتمان فروشپیش

 روابط تنظیم در مهمی نقش تواندمی حقوقی ابزارهای از یکی عنوان به آپارتمان فروشپیش در استتتصتتناع قرارداد از استتتفاده

 و مناستتب اجرایی هایضتتمانت تحویل، زمان محصتتول، دقیق مشتتخصتتات تعیین طریق از قرارداد این. باشتتد داشتتته طرفین

 چنین صتتحی  اجرای حال، این با. شتتودمی اختلافات کاهش و شتتفافیت افزایش موجب اختلاف، حل هایمکانیزم بینیپیش

 به الزام قانون 1۵ ماده اصتتتلاحات و ستتتاختمان فروشپیش قانون جمله از مرتبط، مقررات و قوانین به توجه نیازمند قراردادی

  فروشپیش احکام شمول  تحت نیز را ملک تحویل و ساخت  فرآیند اصلاحات،  این. است  غیرمنقول اموال معاملات رسمی  ثبت

 .   است کرده تقویت را سازندگان تعهدات اجرای ضمانت طریق، این از و دانسته

 الزام این رعایت عدم و استتت شتتده الزامی فروشپیش قراردادهای برای رستتمی ستتند تنظیم ستتاختمان، فروشپیش قانون در

 در کیفری اجراهای ضتتمانت فروشتتنده،پیش تخلفات برای همچنین،. گردد غیررستتمی قراردادهای اعتباریبی موجب تواندمی

  مفاد اجرای در ستتازندگان تعهد افزایش به قانونی تدابیر این. استتت نقدی جزای و حبس مجازات شتتامل که شتتده هگرفت نظر

  تعهد ایفای به الزام دادگاه از تواندمی خریدارپیش ملک، تحویل از سازنده  تخلف صورت  در این، بر علاوه. کندمی کمک قرارداد

ست  را صلاح  با. کند درخوا سمی  ثبت به الزام قانون 1۵ ماده ا  قرارداد تنظیم مرحله از الزامات این غیرمنقول، اموال معاملات ر

 خریداران از بیشتری  حمایت قانونی، تغییر این. است  شده  قانونی نظارت مشمول  نیز ملک تحویل و ساخت  فرآیند و رفته فراتر

 .   کندمی تسهیل را هاآن حقوقی پیگیری امکان و کرده ایجاد

  فروشپیش فرآیند بر اجرایی نظارت در ضعف مشکلات، از یکی. است باقی همچنان هاچالش برخی اجراها، ضمانت این وجود با

 از شتتدهگرفته نظر در هایمجازات مواردی در همچنین،. شتتود انجام همچنان غیررستتمی معاملات برخی شتتده باعث که استتت

 از. مانندنمی پایبند خود تعهدات به قانونی، خلأهای از ستتوساستتتفاده با ستتازندگان برخی و نیستتتند برخوردار کافی بازدارندگی

 موجود اجراهای ضمانت  حالت، این در که شود  تعهدات انجام عدم موجب تواندمی سازندگان  احتمالی ورشکستگی   دیگر، سوی 

 .   رسدنمی نظر به کافی خریدارانپیش خسارت جبران برای
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 افزایش راهکارها، از یکی. استتت تکمیلی اقدامات نیازمند آپارتمان فروشپیش در استتتصتتناع قراردادهای اجرای ضتتمانت بهبود

ست  غیررسمی  قراردادهای انعقاد از جلوگیری و قانونی مقررات اجرای بر نظارت   فروشپیش ضمانت  صندوق  ایجاد همچنین،. ا

. گیرد قرار استفاده  مورد سازندگان  ورشکستگی   از ناشی  خسارات  جبران برای حمایتی راهکار یک عنوان به تواندمی ساختمان 

 در تخلفات کاهش موجب تواندمی نیز بازدارنده اجراهای ضتتمانت افزایش و متخلفان برای کیفری و مالی هایمجازات تشتتدید

 خریداران، خستتارت جبران و ملک تحویل به ستتازندگان الزام برای قضتتایی فرآیندهای تستتریع این، بر علاوه. شتتود حوزه این

 .   کند جلوگیری خریدارانپیش به اضافی هایهزینه تحمیل و دعاوی شدن طولانی از تواندمی

صلاحات  و موجود قوانین به توجه با صناع    قرارداد اخیر، ا ست سبت  تریقوی اجراهای ضمانت  از آپارتمان فروشپیش در ا  به ن

شته  ست  شده  برخوردار گذ صلاح  نظارت، تقویت برای تدابیری باید قراردادها، این کارایی افزایش برای حال، این با. ا  ضمانت  ا

 حقوقی امنیت افزایش موجب تواندمی تدابیر این کارگیریبه. شود اندیشیده بیشتر حمایتی راهکارهای ارائه و ناکارآمد اجراهای

 (1۳۹۶ صادقی،) .شود آپارتمان فروشپیش بازار عملکرد بهبود و قراردادی اختلافات کاهش طرفین،

صناع    عقد حقوقی و فقهی ماهیت مورد در تحقیق فوق، موارد به توجه با ست   آپارتمان، فروشپیش قراردادهای در آن کاربرد و ا

 اجرای و تنظیم در استصناع   عقد اهمیت و نقش شدن  روشن  به تواندمی تحقیق این. است  برخوردار بالایی ضرورت  و اهمیت از

مان   فروشپیش قراردادهای  ئه  قراردادها  نوع این در تعهدات  اجرای بهبود برای عملی راهکارهایی   و کند  کمک  آپارت .  دهد  ارا

سعه  به تواندمی تحقیق این نتایج  به مربوط قراردادهای و معاملات در عدالت و شفافیت  افزایش و حوزه این فقهی و حقوقی تو

 .کند کمک آپارتمان فروشپیش

 مبانی نظری پژوهش-4

 استصناع عقد ماهیت و تعریف. 1

  کالا یک تا شود می متعهد( صانع ) شخص  یک آن موجب به که است  قراردادی معنای به اسلامی  حقوق و فقه در استصناع   عقد

صول  یا ساس  بر را مح صات    و سفارش  ا شخ شتری  معین م صنع   ) م ست  عقود از یکی عنوان به عقد این. دهد تحویل و تولید( م

 و متقابل تعهدات وجود دلیل به استصناع عقد فقهی، دیدگاه از(. 1۳۹۷ حسینی،) شودمی شناخته اسلامی فقه در لازم و معین

 .است شده وضع آن برای خاصی احکام و شرایط و است ایویژه اهمیت دارای آن، بودن آورالزام

شاره  آن به ایران مدنی قانون 1۰ ماده در که است  قراردادها آزادی اصل  مصادیق  از یکی استصناع   عقد حقوقی، منظر از   شده  ا

 قانون صری   مخالف اینکه بر مشروط  کنند، منعقد را قراردادی نوع هر خود، توافق با تا دهدمی اجازه طرفین به اصل  این. است 

 به تواندمی بودن، آورالزام و متقابل تعهدات جمله از خود، خاص هایویژگی به توجه با استصناع   عقد(. 1۳۹۵ کاتوزیان،) نباشد 

 .گیرد قرار استفاده مورد آپارتمان، فروشپیش جمله از مختلف، قراردادهای اجرای و تنظیم در مؤثر حقوقی ابزار یک عنوان

صناع،    عقد ست ست  عقدی گویند،می نیز ساخت  سفارش  آن به که ا صنع   ) نفر یک آن، موجب به که ا ست  دیگر شخص  به( م

 او به( استصناع   مبلغ) مبلغی مقابل، در و بسازد  او نظر مورد مشخصات   و اوصاف  با را معینی کالای که دهدمی سفارش ( صانع )

 .بپردازد

صناع،    عقد در ست ستفاده  با را نظر مورد کالای که شود می متعهد صانع  ا صنع    که ایاولیه مواد یا خود اولیه مواد از ا ست  او به م

 .بپردازد صانع به مقرر موعد در را استصناع مبلغ که شودمی متعهد نیز مستصنع. دهد تحویل مستصنع به و بسازد دهد،می
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 :استصناع عقد ارکان

 .دارد عهده بر را کالا ساخت به تعهد که کسی: صانع

 .دهدمی را کالا ساخت سفارش که کسی: مستصنع

 سفارش مورد کالای: عقد موضوع

 .پردازدمی صانع به مستصنع که مبلغی: استصناع مبلغ

 

 :استصناع عقد اوصاف

  دادگاه به مقابل،  طرف تعهد  انجام  عدم صتتتورت در توانند می طرف دو هر یعنی استتتت، لازم عقد  طرفین تعهدات : لازم عقدی 

 .کنند خسارت مطالبه او از و مراجعه

 مستصنع   ناحیه از استصناع   مبلغ پرداخت به تعهد و صانع  ناحیه از کالا ساخت  به تعهد اصلی  تعهد عقد، این در: عهدی عقدی

 .است

 .است شده مشخص مدنی قانون در عقد این آثار و احکام: معین عقدی

 

 :استصناع عقد کاربرد موارد

 تجهیزات و آلاتماشین انواع ساخت 

 اداری و منزل لوازم ساخت 

 نقلیه وسایل و خودرو انواع ساخت 

 و .... مستحدثات و ابنیه ساخت 

 :عقود سایر با استصناع عقد تفاوت

  استتتصتتناع،  عقد در که حالی در استتت، موجود عقد انعقاد زمان در( معامله مورد کالای) مبیع بیع، عقد در: بیع عقد با تفاوت

 .شود ساخته صانع توسط باید و نیست موجود عقد انعقاد زمان در سفارش مورد کالای

صناع،    عقد در که حالی در شود، می منتقل دهنده اجاره به عین منفعت اجاره، عقد در: اجاره عقد با تفاوت ست   کالای مالکیت ا

 .شودمی منتقل مستصنع به شده ساخته

 خود نام به صتتانع استتتصتتناع،  عقد در که حالی در کند،می عمل موکل از نیابت به وکیل وکالت، عقد در: وکالت عقد با تفاوت

 .کندمی عمل
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 استصناع عقد فقهی مبانی. 2

 

صل  - صرف  آزادی ا ضه  و ت صناع    قرارداد در طرفین :معاو ست   تهدیدی و اجبار گونه هیچ بدون و آزادانه طور به باید ا

 .دارد أکیدت( السلام علیهم) بیت اهل روایات و قرآن آیات اساس بر اصل این. نمایند قرارداد انعقاد به اقدام

ساسی   اصل  یک عنوان به حقوق در معاوضه  و تصرف  آزادی اصل    تا دهدمی راداف به را مالکانه حق که شود می داده تشخیص  ا

ستفاده  خود دلخواه به را خود اموال صل  این. کنند منتقل دیگران به یا کنند ا سی    بُعد دو به ا سا سیم  ا  آزادی اولاً،: شود یم تق

 اموال انتقال برای حق این از که معاوضه آزادی ،ثانیا و است مستقل  طور به اموال از استفاده  و انتخاب حق معنای به که تصرف 

 .است برخوردار آنها با معاوضه یا دیگران به

 اصل  این. هستند  قرارداد در خود تعهدات انجام در لقلااست  عدم اصل  رعایت به موظف طرفین :لقلااست  عدم اصل  -

 .است طرفین متقابل منافع و حقوق به احترام منزله به

 حقوق و منابع از ناعادلانه یا غیرعادلانه برداریبهره از خود هایفعالیت در باید اشتتخاص حقوق، در لالقاستتت عدم اصتتل بر بنا

 و معاملات حقوق مالکیت، حقوق تجاری، حقوق جمله از حقوقی، هایحوزه از بستتیاری در اصتتل این. کنند خودداری دیگران

 .است مطرح اجتماعی و حقوقی روابط در انصاف و تعادل حفظ منظور به لقلااست عدم اصل. دارد تأکید کنندگانمصرف حقوق

 :لالقاست عدم اصل جوانب

 صورت به خود، منابع از استفاده در نهادها و افراد که کندمی مطالبه لالقاست عدم اصل: نامنصفانه استفاده محدودیت 

 .برساند دیگران آسیب به است ممکن که طرقی به نه و کنند عمل منصفانه

 ستتتو از تا پردازدمی قراردادی رابطه یا معامله یک در طرفین حقوق از دفاع به اصتتتل این: طرفین حقوق از محافظت 

 .شود جلوگیری طرفین از یکی نامنصفانه استفاده

 ستفاده  محدودیت صل  این: ناعادلانه اطلاعات از ا  از ستفاده ا محدودیت به رقابت، حقوق و فکری مالکیت حقوق در ا

 .کندمی تأکید نامنصفانه صورت به آمده بدست یا و ناعادلانه اطلاعات

 صل  این: خلافی با مبارزه صرف  حقوق در بخصوص  مختلف، قوانین در ا  از جلوگیری رایب تجاری، حقوق و کنندگانم

 .است آشکار در همچنین و تبانی و فریب

 

  باشند  اتمساو  و تساوی  اساس  بر باید استصناع   قرارداد در طرفین واجبات و حقوق که معنی این به :مساوات  اصل  -

 .نباشد آن در تفریطی و افراط هیچ و

 قرار وظایف و وقحق اجرای در تفاوت و تبعیض بدون باید مقررات و قوانین مقابل در افراد همه حقوق، در مستاوات  اصتل  به بنا

صل  این. گیرند سیاری  در و دارد تأکید جامعه در افراد با برخورد در برابری و عدالت تحقق اهمیت به ا  از حقوقی، هایحوزه از ب

 (1۳88)محمدی،.شودمی اعمال انسانی حقوق و المللبین حقوق کیفری، حقوق مدنی، حقوق جمله
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 :مساوات اصل جوانب

 

 در تفاوت  و بعیضت بدون  باید   مقررات و قوانین مقابل   در افراد همه  که  کند می مطالبه   اصتتتل این: قانون  در برابری 

 .گیرند قرار وظایف و حقوق اجرای

 ساسی   حقوق حفظ صل  این: ا ساسی   حقوق تضمین  و حفظ به ا  و عدالت، از مندیبهره حق برابری، حق مانند افراد، ا

 .پردازدمی شخصی آزادی به حق

  همه توسط  قانونی حقوق ادعای امکان و دادگاه به دسترسی   در مساوات  به اصل  این: دادگاه به دسترسی   در مساوات 

 .غیره و ملیت جنسیت، نژاد، به توجه بدون پردازد،می افراد

 و قوانین حمایت   تحت  و کند می مطالبه   را اجتماعی  و حقوقی ابعاد  تمامی  در تبعیض منع اصتتتل این: تبعیض منع 

 .دارد قرار مختلف مقررات

 

ستصناع   قرارداد در طرفین :متقابل تعهد اصل  -  این از خلفت از باید و هستند  خود متقابل تعهدات اجرای به متعهد ا

 .کنند پرهیز تعهدات

 نسبت  خود هداتتع اجرای به متعهد قرارداد یک در طرفین که است  این معنای به اصل  این حقوق، در متقابل تعهد اصل  به بنا

صل  این. کند عمل خود تعهدات به نیز مقابل طرف که دارد حق آنها از یک هر و هستند  یکدیگر به ساسی   ا  قراردادها نواعا در ا

 کمک حقوقی و تجاری روابط در پایداری و اعتماد تقویت به و شتود می اعمال غیره، و حقوقی تجاری، مدنی، قراردادهای از اعم

 (.1۳88)پهلوان نژاد، .کندمی

 :متقابل تعهد اصل جوانب

  به نستتتبت دخو تعهدات اجرای به متعهد قرارداد یک در طرف هر که کندمی بیان اصتتتل این: تعهدات  بودن متقابل 

 .شوند انجام کامل تعهد با و متقابل صورت به باید تعهدات این و است مقابل طرف

  طرف هر زیرا کند، می کمک  قراردادی رابطه  در طرفین میان  اعتماد  تقویت  به  متقابل   تعهد  اصتتتل: اعتماد  تقویت 

 .است خود تعهدات اجرای به متعهد نیز مقابل طرف که داندمی

 هر که کندمی تضتتمین و دهدمی اهمیت قرارداد در طرفین وظایف و حقوق حفظ به اصتتل این: طرفین حقوق حفظ 

 .باشد داشته انتظار و خواسته را توافق مورد تعهدات اجرای مقابل طرف از که دارد حق طرف

 صل : اجرا قابلیت ضای  به قرارداد در طرفین از یک هر که سازد می متقابل تعهد ا سی    خود تتعهدا اجرای تقا ستر  د

 .باشند داشته را خسارت جبران درخواست و دادگاه به مراجعه حق نقض، صورت در و باشند داشته

 .کنند قبول و تأیید را آن استصناع، قرارداد جزئیات و شرایط از دقیق اطلاع با باید طرفین :قبول و تأیید اصل -

 فراطا و تفریط از جلوگیری و طرفین متقابل منافع و حقوق به احترام منزله به اصتتتل این :فرصللت برابری اصللل -

 .باشدمی

 :کرد اشاره زیر موارد به توانمی هاآن ترینمهم از که است خاصی اصول و مبانی دارای اسلامی فقه در استصناع عقد -
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 :متقابل تعهدات( الف

 و شخصاتم اساس بر را نظر مورد محصول است موظف صانع. است طرفین متقابل تعهدات استصناع، عقد اساسی اصول از یکی

ست  شده  توافق مبلغ پرداخت به ملزم نیز مستصنع   و دهد تحویل و تولید شده  توافق شرایط   تعهدات ینا(. 1۳۹۷ حسینی، ) ا

 .باشند آن رعایت به ملزم ینطرف و شود گرفته نظر در الاجرالازم قرارداد یک عنوان به استصناع عقد که شودمی باعث متقابل

 :محصول شرایط و مشخصات تعیین( ب

صناع،    عقد در ست شخصات    دقیق تعیین ا ست  برخوردار بالایی اهمیت از محصول  شرایط  و م شخصات    این. ا  یاتیجزئ شامل  م

  در وضوح به مشخصات این تعیین(. 1۳۹۶ صادقی،) است محصول  تحویل شرایط  و تحویل زمان شده،  استفاده  مواد ابعاد، مانند

 .کندمی کمک تعهدات اجرای در شفافیت افزایش و اختلافات کاهش به قرارداد،

 :تحویل و تولید بندیزمان( ج

صول  از دیگر یکی صناع،    عقد مهم ا ست ست  محصول  تحویل و تولید برای دقیق بندیزمان تعیین ا  به تواندمی بندیزمان این. ا

  تواندمی بندیانزم رعایت عدم(. 1۳۹۵ کاتوزیان،) باشند آن رعایت به ملزم طرفین و شود ذکر قرارداد در جزئی یا کلی صورت 

 .شود حقوقی دعاوی و اختلافات بروز به منجر

 استصناع عقد حقوقی مبانی. 3

صناع   عقد حقوقی، منظر از ست صی  هایویژگی دارای بودن، آورالزام و متقابل تعهدات دلیل به ا ست  خا  عقود سایر  از را آن که ا

 :از عبارتند استصناع عقد حقوقی مبانی از برخی. سازدمی متمایز

 

 :قراردادها آزادی اصل( الف

صناع    عقد ست صادیق  از یکی عنوان به ا صل  م ساس  بر. شود می شناخته  قراردادها آزادی ا  طرفین ایران، نیمد قانون 1۰ ماده ا

 به اصتتل این(. 1۳۹۵ زیان،کاتو) باشتتد قانون صتتری  مخالف اینکه مگر کنند، منعقد را قراردادی نوع هر خود توافق با توانندمی

  فروشپیش جمله از مختلف، قراردادهای اجرای و تنظیم در مؤثر حقوقی ابزار یک عنوان به تا دهدمی اجازه استتتتصتتتناع  عقد 

 .گیرد قرار استفاده مورد آپارتمان،

صل  ست  این مفهوم به مدنی حقوق در قراردادها آزادی ا  به اجبار هیچگونه بدون و دآزا طور به توانندمی هاشرکت  و افراد که ا

صل  این. ببندند قرارداد یکدیگر ساس  بر را خود معاملات شرایط  که دهدمی امکان هاآن به ا   کنند، تنظیم خود اراده و توافق ا

 :دارد اهمیت مختلف جهات از اصل این. ثالث اشخاص یا دولت دخالت بدون

 بین آن به مربوط اطلاعات و قراردادها جزئیات که کندمی تضتتمین اصتتل این: قراردادی اطلاعات خصتتوصتتی حریم 

 .کنند دخالت آن به توانندنمی ثالث اشخاص یا دولت و ماندمی باقی قرارداد طرفین

 صل  این: مالکیت حقوق شخاص  ای دولت که شود می مطمئن و کندمی حفظ را قرارداد طرفین مالکیت حقوق ا   ثالث ا

 .کنند پیدا دسترسی طرفین هایدارایی به توانندنمی
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 صل : قرارداد اجرای ساس  بر ار قرارداد اجرای شرایط  که دهد امکان افراد به تواندمی قراردادها آزادی ا  خود توافقات ا

 .کنند قانونی حقوق مطالبه دولت از و کنند تنظیم

 :آورالزام و متقابل تعهدات( ب

صناع،    عقد مهم هایویژگی از یکی ست ست  آن بودن آورالزام و متقابل تعهدات ا صول  تحویل و لیدتو شامل  تعهدات این. ا  مح

 به استصناع  عقد که شود می باعث ویژگی این(. 1۳۹۷ حسینی، ) است  مستصنع   توسط  شده  توافق مبلغ پرداخت و صانع  توسط 

 .باشند آن رعایت به ملزم طرفین و شود گرفته نظر در الاجرالازم قرارداد یک عنوان

 استصناع   عقد که شوند می موجب و دارند اهمیت جدی طور به مستصنع،   و صانع  یعنی قرارداد، طرف دو هر برای تعهدات ینا

 .شود گرفته نظر در الاجرالازم قرارداد یک عنوان به

 این. شود می لمتقاب تعهدات ایجاد باعث که هستند  تعهداتی انجام به متعهد( مستصنع   و صانع ) طرف دو هر استصناع،   عقد در

 تولید هب ملزم صتتانع دیگر، عبارت به. استتت معین مبلغ پرداخت و نظر مورد محصتتول تحویل و تولید شتتامل عموماً تعهدات

 .است صانع هب شده توافق مبلغ پرداخت به ملزم نیز مستصنع و است شده توافق شرایط رعایت با و دقیق صورتبه محصول

 انجام به ملزم رفینط از یک هر که معنا این به. استتت طرفین تعهدات بودن آورالزام استتتصتتناع،  عقد مهم هایویژگی از یکی

 این. باشتتد پذیر کانام طرفین توافق با اینکه مگر شتتوند منصتترف تعهدات این از ستتادگی به توانندنمی و هستتتند خود تعهدات

صناع    عقد که شود می باعث ویژگی ست  تعهدات، اجرای عدم ورتص  در و شود  گرفته نظر در الاجرالازم قرارداد یک عنوان به ا

 .گیرد قرار قانونی پیگیری مورد تواندمی دهدنمی انجام را خود تعهد که طرفی

 صورت به را محصول  دنتوان صانع  اگر مثال، برای. شود  جدی حقوقی پیامدهای به منجر تواندمی استصناع   عقد در تعهدات نقض

صنع   کند، تولید شده  توافق شرایط  رعایت با و دقیق ست ست  را او به وارده خسارات  او از تواندمی م  ترتیب، همین به. شود  ارخوا

صنع   اگر ست ست  ممکن و گیرد رارق حقوقی پیگیری مورد تواندمی کند، پرداخت صانع  به را شده  توافق مبلغ موقع به نتواند م  ا

 .شود ملزم صانع به خسارات پرداخت به

 :باشدمی هاآن انجام به موظف طرف هر که است متقابلی تعهدات شامل استصناع عقد

 دوم طرف توسط کارها نجاما برای لازم مالی منابع یا و فنی دانش تجهیزات، خام، مواد ارائه شامل(: اول طرف) صانع تعهدات -

 .است

 مکان و زمان رد معمولاً که است اول طرف به مشخص خدمات ارائه یا تولیدی کارهای انجام شامل(: دوم طرف)صانع تعهدات -

 .شودمی انجام مشخص

 :دهد رخ شکل چندین به تواندمی تعهدات نقض

 به تواندمی این ،ندهد انجام کامل طور به یا و مقرر زمان در را خود تعهدات دوم طرف اگر: موقع به وظایف انجام عدم 

 .شود منجر قرارداد نقض

  دوم طرف به  را زاتتجهی یا  خام  مواد مانند   نیاز  مورد منابع  نتواند ( صتتتانع) اول طرف اگر: نیاز  مورد منابع  ارائه  عدم  

 .شودمی منجر تعهدات نقض به نیز این دهد، ارائه( صانع)
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 کارآمدی    کیفر ند، شتتتده تعیین قرارداد در که  تعهداتی  نقض برای عقوبات  موارد، برخی در: نا کافی   ا کارآمد    یا  نا   نا

 .باشندمی

 :باشد زیر موارد شامل است ممکن استصناع عقد در تعهدات نقض عواقب

  به خسارت  پرداخت به موظف است  ممکن شده،  منجر دیگری تعهدات نقض به که طرفی: خسارت  جبران درخواست 

 .شود مقابل طرف

 ست  ممکن مقابل طرف تعهدات، تکراری یا و جدی نقض صورت  در: قرارداد لغو شته  حق ا شد  دا  لغو را دقراردا که با

 .کند

 ست  ممکن قرارداد موارد، برخی در: عیب رفع شد  مفادی شامل  ا  را عیب که دهدمی اجازه کننده نقض طرف به که با

 .کند عمل خود تعهدات به و کند برطرف

 :کرد استفاده زیر هایروش از توانمی تعهدات، نقض از ناشی مسائل حل برای

 .است طرفین میان تفاهم و مذاکره اختلافات، حل برای راه بهترین اغلب: تفاهم و مذاکره -

صل  طرفین میان تفاهم اگر: داوری یا داور تعیین - شود،  حا ستفا  داور تعیین یا داوری از توانمی ن  حل را اختلافات تا کرد دها

 .کند

ست  ممکن طرفین لزوم، صورت  در: حقوقی پیگیری - سیدگی  رایب حقوقی مقررات و قوانین از و کنند مراجعه دادگاه به ا  به ر

 .کنند استفاده اختلافات

  مثال، عنوان به. کرد استتتفاده توانمی معتبر فقهی و قانونی منابع از استتتصتتناع، عقد در آورالزام و متقابل تعهدات تبیین برای

 استتتصتتناع، عقد جمله از عقود، در آورالزام تعهدات به اصتتل این که دارد اشتتاره قراردادها آزادی به ایران مدنی قانون 1۰ ماده

 استتتصتتناع  قدع اجرایی شتترایط و متقابل تعهدات به که حقوقی و فقهی کتب مانند فقهی منابع همچنین،. بخشتتدمی اعتبار

 (.1۳۹۷ حسینی، اثر "العقود فقه" کتاب مثلاً) باشند مفید توانندمی اند،پرداخته

 

 :قرارداد شرایط و مشخصات تعیین( ج

  مانند زئیاتیج شامل  مشخصات   این. است  برخوردار بالایی اهمیت از قرارداد شرایط  و مشخصات   دقیق تعیین استصناع،   عقد در

ستفاده  مواد ابعاد، صول  تحویل شرایط  و تحویل زمان شده،  ا ست  مح صات    این تعیین(. 1۳۹۶ صادقی، ) ا شخ ض  به م  در وحو

 .کندمی کمک تعهدات اجرای در شفافیت افزایش و اختلافات کاهش به قرارداد،

 آپارتمان فروشپیش قراردادهای در استصناع عقد کاربرد. 4

 خاص هایویژگی یلدل به قراردادها نوع این. استت  آپارتمان فروشپیش قراردادهای در استتصتناع   عقد مهم کاربردهای از یکی

 و متقابل هداتتع به توجه با استتتصتتناع عقد. هستتتند طرفین تعهدات اجرای و تنظیم برای مؤثر حقوقی ابزارهای نیازمند خود،

 .گیرد رارق استفاده مورد قراردادها نوع این در مؤثر حقوقی ابزار یک عنوان به تواندمی بودن، آورالزام
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 :حقوقی دعاوی و اختلافات کاهش( الف

  فروشنده پیش میان حقوقی دعاوی و اختلافات کاهش به تواندمی آپارتمان فروشپیش قراردادهای در استصناع   عقد از استفاده 

 استتتت تعهدات  موقعبه  اجرای عدم  و طرفین تعهدات  در شتتتفافیت   عدم  از ناشتتتی  غالباً   اختلافات  این. کند  کمک  خریدار  و

 اختلافات این کاهش به تواندمی قرارداد، شتترایط و طرفین متقابل تعهدات دقیق تعریف با استتتصتتناع عقد(. 1۳۹۵ کاتوزیان،)

 .نماید جلوگیری حقوقی دعاوی بروز از و کند کمک

 :معاملات در شفافیت و اطمینان افزایش( ب

ستفاده  صناع    عقد از ا ست .  کند کمک معاملات در یتشفاف  و اطمینان افزایش به تواندمی آپارتمان فروشپیش قراردادهای در ا

  با مطابق ایینه محصتتول که دهدمی اطمینان خریداران به آن، تحویل شتترایط و آپارتمان دقیق مشتتخصتتات تعیین با عقد این

  ناشی  هایگرانین کاهش و طرفین رضایت  افزایش به تواندمی شفافیت  این(. 1۳۹۷ حسینی، ) بود خواهد شده  توافق مشخصات  

 .کند کمک انتظارات با نهایی محصول تطابق عدم از

 طوربه مستصنع و صانع تتعهدا عقد، این در. است طرفین متقابل تعهدات بودن آورالزام استصناع،   عقد مهم هایویژگی از یکی

ست  موظف صانع . شود می مشخص  قرارداد در شفاف  و دقیق ساس  بر را نظر مورد محصول  ا   شده  فقتوا شرایط  و مشخصات   ا

 به شفاف، و لمتقاب تعهدات این(. 1۳۹۷ حسینی،) است شده توافق مبلغ پرداخت به متعهد نیز مستصنع و دهد تحویل و تولید

 .کندمی کمک طرفین اطمینان افزایش و احتمالی اختلافات کاهش

 این. شود می ذکر قرارداد در مشخص  و واض   صورت به آن تحویل و تولید شرایط  و محصول  دقیق مشخصات   استصناع،   عقد در

 تعیین(. 1۳۹۶ صادقی، ) است  محصول  تحویل شرایط  و تحویل زمان شده،  استفاده  مواد ابعاد، مانند جزئیاتی شامل  مشخصات  

سبت  را خریدار اطمینان و کندمی کمک معاملات در شفافیت  افزایش به مشخصات،   این دقیق  نظر مورد ولمحص  دریافت به ن

 .دهدمی افزایش اولیه توافقات اساس بر

صول  از دیگر یکی صناع،    عقد مهم ا ست ست  محصول  تحویل و تولید برای دقیق بندیزمان تعیین ا  به تواندمی بندیزمان این. ا

شند  آن رعایت به ملزم طرفین و شود  ذکر قرارداد در جزئی یا کلی صورت   برای دقیق بندیزمان تعیین(. 1۳۹۵ کاتوزیان،) با

 در تأخیر از شتتینا دعاوی و اختلافات بروز از و کندمی کمک تعهدات اجرای در شتتفافیت افزایش به محصتتول، تحویل و تولید

 .نمایدمی جلوگیری تحویل

 

ستفاده  ستصناع   عقد از ا  کمک طرفین میان حقوقی دعاوی و اختلافات کاهش به تواندمی آپارتمان فروشپیش قراردادهای در ا

شی  غالباً اختلافات این. کند ست  تعهدات موقعبه اجرای عدم و طرفین تعهدات در شفافیت  عدم از نا   عقد(. 1۳۹۵ اتوزیان،ک) ا

صناع   ست   دعاوی بروز از و کند کمک اختلافات این کاهش به تواندمی قرارداد، شرایط  و طرفین متقابل تعهدات دقیق تعریف با ا

 .نماید جلوگیری حقوقی

ستفاده . کندمی کمک طرفین رضایت  افزایش به معاملات، در اطمینان و شفافیت  ستصناع   عقد از ا   فروشپیش ادهایقرارد در ا

صول  که دهدمی اطمینان خریداران به آپارتمان، صات    با مطابق نهایی مح شخ سینی ) بود خواهد شده  توافق م  این(. 1۳۹۷ ،ح

 .کند کمک نتظاراتا با نهایی محصول تطابق عدم از ناشی هاینگرانی کاهش و طرفین رضایت افزایش به تواندمی شفافیت
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  یکی عنوان به قدع این. دارد کامل سازگاری قانونی و شرعی قواعد و اصول با قوی، حقوقی و فقهی مبانی دلیل به استصناع عقد

سلامی  فقه در لازم، عقود از صی  شرایط  و احکام و دارد ایویژه جایگاه ا ضع  آن برای خا ست  شده  و  این(. 1۳۹۶ ،صادقی ) ا

 همخوانی کشور  قانونی و شرعی  اصول  با آپارتمان، فروشپیش قراردادهای در استصناع   عقد از استفاده  که شود می باعث ویژگی

 .باشد برخوردار حقوقی قوی پشتوانه از و باشد داشته

 :حقوقی و فقهی قواعد و اصول با تطابق( ج

  یکی عنوان به قدع این. دارد کامل سازگاری قانونی و شرعی قواعد و اصول با قوی، حقوقی و فقهی مبانی دلیل به استصناع عقد

سلامی  فقه در لازم، عقود از صی  شرایط  و احکام و دارد ایویژه جایگاه ا ضع  آن برای خا ست  شده  و  این(. 1۳۹۶ ،صادقی ) ا

 همخوانی کشور  قانونی و شرعی  اصول  با آپارتمان، فروشپیش قراردادهای در استصناع   عقد از استفاده  که شود می باعث ویژگی

 .باشد برخوردار حقوقی قوی پشتوانه از رو، این از و باشد داشته

 مشابه عقود سایر با ایمقایسه تحلیل. 5

ستصناع،   عقد ماهیت تحلیل و بررسی  هایروش از یکی سه  ا شابه  عقود سایر  با آن مقای ست  م سه  این. ا  روشن  به تواندیم مقای

 جمله  از مختلف، قراردادهای  اجرای و تنظیم در را آن نقش و کند  کمک  استتتتصتتتناع   عقد  خاص  مزایای  و ها ویژگی شتتتدن

 .دهد نشان بهتر آپارتمان، فروشپیش

 :اجاره عقد با مقایسه( الف

 منتقل دیگری هب محصول  یا کالا منافع مالکیت آن موجب به که است  اسلامی  حقوق و فقه در رایج عقود از یکی نیز اجاره عقد

  کامل محصول  یلتحو و تولید به تعهد شامل  استصناع   عقد است،  محصول  منافع انتقال شامل  اجاره عقد که حالی در. شود می

  دارند، لکام محصتتول تحویل به نیاز که مواردی برای استتتصتتناع عقد که شتتودمی باعث تفاوت این(. 1۳۹۷ حستتینی،) استتت

 .باشد ترمناسب

 :جعاله عقد با مقایسه( ب

 انجام مقابل در تا شتتودمی متعهد( جاعل) طرفین از یکی آن موجب به که استتت استتلامی فقه در مهم عقود از یکی جعاله عقد

  عقد ستتت،ا خاصتتی کار انجام به تعهد شتتامل جعاله عقد که حالی در. کند پرداخت را مبلغی ،(عامل) دیگر طرف توستتط کاری

 برای استصناع   عقد که شود می باعث تفاوت این(. 1۳۹۶ صادقی، ) است  معین محصول  تحویل و تولید به تعهد شامل  استصناع  

 .باشد ترمناسب دارند، محصول تحویل و تولید به نیاز که مواردی

 به عقد این که دهدمی نشتتان آپارتمان فروشپیش قراردادهای در آن کاربرد و استتتصتتناع عقد حقوقی و فقهی ماهیت بررستتی

یل  بل   تعهدات  جمله  از خود، خاص  های ویژگی دل قا ند می بودن، آورالزام و مت  و تنظیم در مؤثر حقوقی بزارا یک  عنوان به  توا

 حقوقی، دعاوی و فاتاختلا کاهش به تواندمی استتتصتتناع  عقد از استتتفاده. گیرد قرار استتتفاده مورد قراردادها نوع این اجرای

 این مورد در تحقیق رو، این از. کند کمک حقوقی و فقهی قواعد و اصتتول با تطابق و معاملات در شتتفافیت و اطمینان افزایش

 در عدالت و شفافیت  شافزای و حوزه این فقهی و حقوقی توسعه  به تواندمی و است  برخوردار بالایی ضرورت  و اهمیت از موضوع 

 .کند کمک آپارتمان فروشپیش به مربوط قراردادهای و معاملات

 پیشینه نظری-5
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شاره  قبلی مباحث در که همانطور ضوعات  جمله از آپارتمان فروش پیش قرارداد حقوقی و فقهی ماهیت شد،  ا  برانگیزالشچ مو

ست  ایران حقوق در صوص،  این در. ا سط  مختلفی نظرات خ ست  شده  ارائه حقوقدانان تو سی  به ادامه در که ا  این از خیبر برر

 :پردازیممی نظرات

 

 بیع نظریه: 

 مبیع قرارداد، نوع این در حقوقدانان، این نظر از. استتت بیع نوعی آپارتمان فروش پیش قرارداد که معتقدند حقوقدانان از برخی

 .  آمد خواهد وجود به آینده در اما ندارد، خارجی موجود عقد انعقاد زمان در( آپارتمان)

 از است  عبارت بیع": داردمی مقرر که کنندمی استناد  مدنی قانون ۳۶1 ماده به خود نظریه اثبات برای حقوقدانان از دسته  این

 .  "معلوم عوض به عین تملیک

 .است حاکم آپارتمان فروش پیش قرارداد بر بیع آثار و احکام که معتقدند همچنین،

 مدنی قانون در بیع ماهیت: 

 .  "معلوم عوض به عین تملیک از است عبارت بیع" مدنی، قانون ۳۳8 ماده طبق

 .  باشد انتقال قابل و باشد داشته خارجی موجود باید( معامله مورد مال) مبیع عقد، نوع این در

 .باشد مشخص و معلوم باید( معوض) ثمن چنین،نظر هم

 بیع نظریه موافقان استدلالات: 

 از استتتت عبارت بیع" داردمی مقرر که مدنی قانون ۳۶1 ماده که معتقدند نظریه این موافقان: مدنی قانون ۳۶1 ماده 

 .  شودمی نیز آپارتمان فروش پیش قرارداد شامل ،"معلوم عوض به عین تملیک

 به آینده در اما دارد،ن خارجی موجود عقد انعقاد  زمان در( آپارتمان ) مبیع قرارداد، نوع این در حقوقدانان، از دستتتته  این نظر از

 .  آمد خواهد وجود

 .کرد تلقی بیع نوعی را قرارداد این توانمی شد، خواهد موجود آینده در مبیع اینکه به توجه با بنابراین،

 دارد جودو نیز آپارتمان فروش پیش قرارداد در بیع عقد اوصاف که معتقدند بیع نظریه موافقان: بیع عقد اوصاف . 

 .شودمی پرداخت هسازند به نیز ثمن و یابدمی انتقال خریدار به آپارتمان تملیک قرارداد، نوع این در مثال، عنوان به

 است حاکم نآپارتما فروش پیش قرارداد بر بیع آثار و احکام که معتقدند نظریه این موافقان: بیع احکام حاکمیت . 

 اقدام خسارت مطالبه و ادقرارد فسخ به تواندمی مقابل طرف طرفین، از یکی ناحیه از تعهد انجام عدم صورت در مثال، عنوان به

 .کند
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 بیع نظریه مخالفان استدلالات: 

  زمان  در مبیع وجود مدنی،  قانون  ۳۳8 ماده  در که  معتقدند   نظریه  این مخالفان  : عقد  انعقاد  زمان  در مبیع وجود عدم 

 . است بیع صحت شرط عقد انعقاد

 . ندارد خارجی موجود عقد انعقاد زمان در آپارتمان آپارتمان، فروش پیش قرارداد در که حالی در

 .کرد تلقی بیع نوعی را قرارداد این تواننمی بنابراین،

  فان  : مالکیت   انتقال  در قطعیت  عدم   مالکیت   الانتق  آپارتمان،   فروش پیش قرارداد در که  معتقدند   بیع نظریه  مخال

 . نیست قطعی خریدار به آپارتمان

 . نسازد را آپارتمان و ندهد انجام را خود تعهد سازنده است ممکن زیرا

 .است قطعی خریدار به مالکیت انتقال بیع، در که حالی در

  بیع حقوقی ثار آ با  آپارتمان   فروش پیش قرارداد حقوقی آثار  که  معتقدند   نظریه  این مخالفان  : حقوقی آثار  در تفاوت 

 . دارد تفاوت

 را قرارداد نظر، مورد وصاف ا با آپارتمان انطباق عدم صورت  در تواندمی خریدار آپارتمان، فروش پیش قرارداد در مثال، عنوان به

 .  کند فسخ

 .نیست پذیرامکان راحتی این به قرارداد فسخ بیع، در که حالی در

 استصناع نظریه: 

 .  دانندمی ترمناسب آپارتمان فروش پیش قرارداد برای را استصناع ماهیت حقوقدانان، از دیگری گروه

صنع    حکم در خریدار و صانع  حکم در سازنده  قرارداد، نوع این در حقوقدانان، این نظر از ست ست  م   سازنده  که عنام این به. ا

صاف  با را آپارتمان که شود می متعهد شخصات   و او سازد  خریدار نظر مورد م  شود می متعهد نیز خریدار و دهد تحویل او به و ب

 .کند پرداخت سازنده به مقرر موعد در را استصناع مبلغ که

سته  این صاف  به خود نظریه اثبات برای حقوقدانان از د صناع    عقد او ست ستناد  ارتمانآپ فروش پیش قرارداد به آن شباهت  و ا  ا

 .کنندمی

 مخلوط نظریه: 

 نوع این در که نحویبه. استتت استتتصتتناع  و بیع از ترکیبی آپارتمان، فروشپیش قرارداد که معتقدند حقوقدانان از برخی

ستصناع   احکام است،  نشده  ساخته  آپارتمان که زمانی تا قرارداد،  بیع احکام ان،آپارتم ساخت  از پس و است  حاکم آن بر ا

 .شودمی حاکم آن بر

 بیع به تعهد نظریه: 

 .  دانندمی بیع به تعهد نوعی را آپارتمان فروش پیش قرارداد حقوقدانان، از دیگر ایعده
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 خریدار نظر مورد مشخصات و اوصاف با آپارتمانی آینده در که شودمی متعهد سازنده قرارداد، نوع این در حقوقدانان، این نظر از

 . بفروشد او به و بسازد

  فروشپیش قرارداد حقوقی و فقهی ماهیت   خصتتتوص در را متفاوتی  نظریات  حقوقدانان   از دیگر برخی مذکور،  نظرات بر علاوه

 صل   عقد نوعی را آن یگرد برخی و است  اجاره عقد نوعی قرارداد این که معتقدند برخی مثال، عنوان به. اندکرده ارائه آپارتمان

 .دانندمی

 :حقوق و فقه در آن جایگاه و استصناع -6

صناع   ست سلامی  فقه در پرکاربرد و مهم قراردادهای از یکی ا ست  مدنی حقوق و ا   کاربرد ساز  و ساخت  و صنایع  در ویژه به که ا

 دیگر طرف توستتط شتتده تعیین هایویژگی و مشتتخصتتات  با مطابق را کالایی تا کندمی تعهد طرف یک قرارداد، این در. دارد

 آن برای خاصتتی ماحکا و قواعد و بوده توجه مورد استتلامی فقه در دیرباز از قرارداد این. دهد تحویل و کند تولید( مستتتصتتنع)

 (.2۳: 1۳۹8 فلاح،) دارد مطابقت مدنی حقوق در تولیدی قراردادهای مفهوم با کلی طور به که است شده تعیین

 :آپارتمان فروش پیش در استصناع از استفاده-7

  آینده  در تا  کند می تعهد  فروشتتتنده  آن موجب  به  که  استتتت املاک بازار  در متداول  های روش از یکی آپارتمان   فروش پیش

سازد  را آپارتمانی  دقیق تعیین نیازمند از،س  و ساخت  فرایند بودن برزمان دلیل به قراردادها نوع این. دهد تحویل خریدار به و ب

ست  تعهدات اجرای برای آورالزام کارهای و ساز  و طرفین تعهدات ستصناع   قرارداد. ا  این در کارآمد ابزار یک عنوان به تواندمی ا

ستفاده  مورد زمینه  جعفری) شوند می تعیین شفاف  و دقیق شکل  به تحویل و تولید تعهدات آن موجب به که چرا گیرد، قرار ا

 (.۳۵۶: 1۳۹2 لنگرودی،

 :آپارتمان فروش پیش در استصناع قرارداد از استفاده مزایای-8

 شخصات   تعیین سته  هایویژگی از یکی: محصول  دقیق م صناع،   برج ست شخصات   تعیین ا ست  محصول  دقیق م  رد. ا

صات    دقیق تعیین آپارتمان، فروش پیش قراردادهای شخ صال ،  متراژ، جمله از آپارتمان، م  تحویل، مانز و امکانات م

 (.4۷: 14۰۰ حسینی،) کند جلوگیری خریدار توقعات و نهایی محصول میان تفاوت از ناشی اختلافات بروز از تواندمی

 تعهدات اجرای رایب غیرمالی و مالی هایضتتمانت توانندمی طرفین استتتصتتناع،  قرارداد در: تعهدات اجرای ضتتمانت 

  تطابق عدم یا شده تعیین هایمهلت رعایت عدم صورت در قراردادی هایخسارت تعیین مثال، عنوان به. کنند تعیین

صول  صات    با مح شخ شتری  اطمینان و کند عمل آورالزام ابزار یک عنوان به تواندمی م  آورد فراهم خریدار ایبر را بی

 (.2۵: 1۳۹8 فلاح،)

  میانجیگری و داوری هایمکانیزم تعیین امکان استصناع،   قرارداد مزایای از دیگر یکی: میانجیگری و داوری از استفاده 

صل  و حل برای ست  اختلافات ف شی  هایهزینه و زمان کاهش به توانندمی هاروش این. ا سی  از نا ضایی  هایدادر   ق

 گرودی،لن جعفری) کنند  حل  را خود اختلافات  کمتر هزینه  با  و ستتترعت  به  تا  دهند  امکان  طرفین به  و کنند  کمک 

1۳۹2 :۳۶1.) 

 به را قرارداد شتترایط تا دهدمی را امکان این طرفین به استتتصتتناع  قرارداد: قرارداد شتترایط تعیین در پذیریانعطاف 

 به تواندمی پذیریانعطاف این. باشتتد داشتتته ستتازگاری پروژه هر خاص شتترایط و نیازها با که کنند تنظیم ایگونه

 (.4۹: 14۰۰ حسینی،) شود منجر طرفین رضایت و کارایی افزایش
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 :آپارتمان فروش پیش در استصناع از استفاده هایچالش و تحدیدات-9

  ستفاده  هایچالش از یکی: اجرایی هایریسک ستصناع،   قرارداد از ا  و ساخت  هایپروژه با مرتبط اجرایی هایریسک  ا

 تنظیم در بنابراین،. اشند ب فنی مشکلات  و هاهزینه افزایش تحویل، در تاخیر شامل  توانندمی هاریسک  این. است  ساز 

 .(2۷: 1۳۹8 فلاح،) شود اندیشیده هاریسک این مدیریت برای مناسبی تدابیر باید استصناع، قرارداد

 اضافی هایچالش به تواندمی طرفین میان قانونی و فرهنگی هایتفاوت موارد، برخی در: قانونی و فرهنگی هایتفاوت  

 کشتورهای  رد آپارتمان فروش پیش و ستاز  و ستاخت  به مربوط قوانین در موجود هایتفاوت مثال، برای. شتود  منجر

 (.۳۶4: 1۳۹2 لنگرودی، جعفری) شود منجر اضافی هایپیچیدگی به تواندمی مختلف

   گیرینتیجه-10

 میان  قراردادی طرواب تنظیم در کارآمد   ابزارهای  از یکی عنوان به  آپارتمان   فروشپیش در استتتتصتتتناع   قرارداد از استتتتفاده 

  با قرارداد نوع این. کند ایفا حوزه این مالی و حقوقی مشتتکلات کاهش در توجهیقابل نقش تواندمی خریداران، و فروشتتندگان

 قرارداد طرفین یحقوق امنیت سط   ارتقای و اختلافات کاهش شفافیت،  افزایش موجب تواندمی ضوابط،  و شرایط  دقیق تعریف

 و نوین هایروش از استتتفاده یابد،می افزایش روزروزبه وستتازستتاخت و مستتکن بازار هایپیچیدگی که امروز، دنیای در. شتتود

 .رسدمی نظر به ضروری سازندگان و خریداران میان تعاملات بهبود و معاملات تسهیل برای حقوقی پذیرانعطاف

 نوع این در. استتت طرفین خاص شتترایط و نیازها براستتاس آن تنظیم قابلیت استتتصتتناع، قرارداد هایویژگی ترینمهم از یکی

.  شود می تعیین دقت به لازم هایضمانت  و پروژه اجرای بندیزمان ها،پرداخت نحوه ساختمانی،  پروژه دقیق مشخصات   قرارداد،

 به نسبت  بیشتری  یناناطم با بتوانند نیز فروشندگان  و باشند  آگاه خود تعهدات و حقوق از خریداران تا شود می موجب امر این

 تأخیر بروز ورتص  در که هستند  مشخصی   اجرایی هایضمانت  شامل  معمولاً قراردادها این همچنین،. کنند اقدام پروژه اجرای

 .کنندمی بینیپیش را اختلافات فصل و حل راهکارهای دیگر، مشکلات یا

 سند تنظیم به الزام نونقا با باشد، ملک انتقال و ساخت شامل عقد این که صورتی در الزام قانون و استصناع عقد با رابطه در

 سند باید است، خریدار هب تحویل آماده ملک و رسدمی پایان به ساختمانی پروژه یک وقتی حالت، این در. دارد ارتباط رسمی

 .شود تنظیم دفترخانه در ملک رسمی

 ،(ساختمان فروشیشپ مثل) کند منتقل خریدار به را ملک ساخت، اتمام از پس باشد موظف سازنده استصناع، قرارداد در اگر

 مالکیت سند باید زندهسا پروژه، تکمیل از پس که معنا این به. بود خواهد رسمی سند تنظیم به الزام قانون مشمول مورد این

 .کند تنظیم خریدار نام به را ملک

 زمین روی سازه یک ساخت مثلاً) نباشد مطرح آن در ملک انتقال موضوع و باشد ساخت به تعهد فقط استصناع قرارداد در اگر

 .شودنمی اعمال رسمی سند تنظیم به الزام قانون ،(شخص خود

 .ندارد ارتباطی آن به نقانو این ،(مالکیت انتقال به تعهد بدون) باشد ساخت برای فقط استصناع عقد اگر گفت توانمی پس

صناع   عقد اگر ست شد،  ملک مالکیت انتقال به تعهد با همراه ا سمی  سند  تنظیم به الزام قانون با  موظف سازنده  و شود می اجرا ر

 کند تنظیم خریدار نام به را رسمی سند تکمیل، از پس است
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 در تأخیر  همچون مشتتتکلاتی بروز احتمال  و پروژه اجرای در قطعیت  عدم  آپارتمان،   فروشپیش در اصتتتلی های چالش  از یکی

 مشتتکلات این بروز از زیادی حد تا تواندمی استتتصتتناع قرارداد. استتت پروژه در غیرمنتظره تغییرات و هاهزینه افزایش تحویل،

 خود تعهدات  اجرای به  موظف را ستتتازندگان   و استتتت آورالزام و تعهدی  ماهیت   دارای قرارداد نوع این که  چرا کند،  جلوگیری

 در اختلافات فصل  و حل برای هاییمکانیزم قرارداد، در توانندمی طرفین این، بر علاوه. کندمی قرارداد در مندرج مفاد با مطابق

 .شود تسهیل اختلافات به رسیدگی روند مشکلات، بروز صورت در تا بگیرند نظر

 اعتبار به که هستند ارتباطاتی دارای که گفت توانمی اینگونه بگیریم نظر در الزام قانون مواد با را آن ارتباط بخواهیم اگر حال

 :کنندمی کمک معاملات رسمیت و

 دفتر در باید غیرمنقول اموال به مربوط معاملات تمامی که کندمی بیان رسمی سند تنظیم به الزام قانون 1 ماده -1 ؛ "مثلا

( ساختمان مانند) غیرمنقول اموال تولید یا ساخت به مربوط قرارداد موضوع اگر استصناع، عقد در. شوند ثبت رسمی اسناد

 .شود ثبت رسمی اسناد دفاتر در و رسمی صورتبه نهایت در مالکیت انتقال و قرارداد این باید باشد،

 آن نشود، تنظیم رسمی سند غیرمنقول، اموال مالکیت انتقال برای اگر که گویدمی رسمی سند تنظیم به الزام قانون 2 ماده-2

 برای رسمی سند باید ملک، یا کالا تحویل و ساخت از پس استصناع، عقد در بنابراین،. است اثر فاقد حقوقی نظر از معامله

 .کند پیدا قانونی اثر انتقال تا شود تنظیم مالکیت انتقال

 شود  تنظیم رسمی  سند  ، الزام قانون با مطابق باید است،  غیرمنقول اموال آن موضوع  که استصناع   عقد در میگیریم نتیجه پس

  پس باید شود، می ساخته  غیرمنقول محصول  یا کالا آن در که استصناع   عقد مجموع، در.باشد  قانونی و معتبر مالکیت انتقال تا

 رسمی  اسناد  دفاتر در رسمی  سند  رسمی،  سند  تنظیم به الزام قانون 2 و 1 مواد رعایت با محصول،  تحویل و ساخت  تکمیل از

 حقوقی نظر از مالکیت انتقال رسمی، سند این تنظیم بدون. باشد الاجرالازم و معتبر قانونی نظر از مالکیت انتقال تا شود تنظیم

  یکدیگر، کنار در قوانین این بنابراین،. شتتود ایجاد قرارداد طرفین برای قانونی مشتتکلات استتت ممکن و بود خواهد اعتبار فاقد

 .هستند استصناع عقد قالب در جمله از غیرمنقول، اموال معاملات در حقوقی امنیت و اعتبار شفافیت، کنندهتضمین

  ساختمانی هایپروژه از بسیاری. کند کمک سازندگان نقدینگی بهبود به تواندمی استصناع قرارداد از استفاده اقتصادی، منظر از

 برای معمول هایروش از یکی مسکونی،  واحدهای فروشپیش طریق از مالی منابع تأمین و هستند  کلان گذاریسرمایه  نیازمند

شار  کاهش ستا،  این در. شود می محسوب  سازندگان  بر مالی ف ستصناع   قرارداد را  به مالی منابع که کندمی فراهم را امکان این ا

  وابستگی  بدون بتوانند سازندگان  که شود می باعث امر این. شود  پرداخت سازنده  به پروژه پیشرفت  اساس  بر و ایمرحله صورت 

 .ببرند پیش را خود هایپروژه بانکی، تسهیلات به شدید

صناع    قرارداد نیز خریداران برای دیگر، سوی  از ست سکونی  واحد خرید به توانمی مزایا این جمله از. دارد متعددی مزایای ا   با م

  توانندمی فروش،یشپ از استفاده  با خریداران موارد، از بسیاری  در. کرد اشاره  تحویل زمان در بازار قیمت به نسبت  کمتر قیمت

 مطلوب اتمشخص   با مسکونی  واحد دریافت به نسبت  بیشتری  اطمینان حال، عین در و شوند  برخوردار قیمت کاهش مزایای از

شته  خود شند  دا   مصال ،  نوع مانند آپارتمان هایویژگی برخی انتخاب در تا دهندمی اجازه خریداران به معمولاً قراردادها این. با

 .کندمی ایجاد هاآن برای بیشتری جذابیت امر این که باشند داشته نقش داخلی طراحی و بندیرنگ

 توجه نیز آن با مرتبط هایریستتک و هاچالش به باید آپارتمان، فروشپیش در استتتصتتناع  قرارداد توجه قابل مزایای رغمعلی

 شتترایطی، چنین در. استتت پروژه اتمام در ستتازنده مالی ناتوانی یا ورشتتکستتتگی احتمال ها،ریستتک ترینمهم از یکی. داشتتت
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ست  ممکن خریداران شکلات  با ا ست  ضروری  دلیل، همین به. گیرد قرار خطر معرض در هاآن دارایی و شوند  مواجه جدی م  ا

  بانکی، هایضتتمانت دریافت به توانمی تدابیر این جمله از. شتتود اندیشتتیده هاریستتک این مدیریت برای مناستتبی تدابیر که

ستفاده  و مربوطه هاینامهبیمه شاره  مشروط  قراردادهای از ا  حمایت خریداران منافع از مالی، مشکلات  بروز صورت  در که کرد ا

 اشتراط  صحت  فالاقوی:  فرماید می چنین مکاسب  شریف  کتاب شروط   مبحث در(  مقامه اله اعلی)  انصاری  شیخ  مرحوم .کند

شارع  من یعلم لم التی الغایات سباب  اناطتها ال صه  با ص   کما ، خا شاه  ،او صدقه  مال کون ینذر بان ، الغایات هذه مثل النذر ی   ال

 ( . 144،صفحه 14۰1 ، مجد انتشارات ، فروغی علیرضا سید ، مکاسب شروط کتاب شرح)   لزید المال هذا کون او  ، اضحیه

 ثبت تشریفات و مملک سبب تحقق امکان عدم دلیل به نتیجه شرط نحو به شده ثبت منقول غیر انتقال ،شرط  مناط همین به 

ست  ،باطل املاک دفتر در سب  چراکه.ا سناد  ثبت قانون 22 ماده ح شریفاتی  عقدی شده  ثبت منقول غیر انتقال  ، املاک و ا  ت

 نیست  ممکن ، عقد خود نه شود  شرط  عقد ضمن  عقد نتیجه که نحو بدین یعنی نتیجه شرط  صورت  به آن اشتراط  ولذا است 

سبابی  به نیاز شده  ثبت ملک انتقال چون. سناد  دفتر در سند  تنظیم نظیر دارد ا سمی  ا سال  نیز و ر صه  ار  طریق از معامله خلا

 .  ثبت اداره املاک دفتر در ثبت جهت دفترخانه

بت  قانون  22 ماده  ناد  ث بت  به  الزام قانون  در ان مفاد  که  املاک و استتت  مقرر  آمده  نیز غیرمنقول اموال معاملات  رستتتمی ث

 کسی  یا و شده  ثبت او اسم  به ملک که را کسی  فقط دولت رسید،  ثبت به املاک دفتر در قانون مطابق ملکی که همین":داشته 

سیده  ثبت به املاک دفتر در نیز انتقال این و گردیده منتقل او به مزبور ملک که را سمی  مالک از مزبور ملک که این یا ر  ارثا ر

 ". شناخت خواهد مالک باشد، رسیده او به ارثاً رسمی مالک از مزبور ملک اینکه یا رسیده او به

ست  ممکن    سناد  ثبت قانون 22 ماده ابتدای در "  گردیده منتقل " عبارت ای عده ا   عادی انتقال بر حمل  را ایران  املاک و ا

 مملک احتمال حذف سبب ، " رسیده ثبت به املاک دفتر در نیز انتقال این و "   اینکه قید اما  کنند قبول و ایجاب صرف به و

ست   عادی انتقال بودن سمی  انتقال فقط چراکه ، ا صه  موجب به ر سالی  معامله خلا سناد  دفتر ار سمی  ا  دفتر در ثبت قابل ، ر

 . است شده شناخته  ثبت اداره املاک

 ای مرحله تک یا و  دفترخانه بیع قطعی ستتند و بیع به تعهد بودن ای مرحله دو باب در امروز که مستتاله  همین عین قدیم از

سط  حساب  در ولو ثمن تمامی پرداخت صورت  در تملیک  نتیجه شرط  با  قولنامه بودن ست   مطرح ، امانی وا  اجاره باب در ، ا

 و نظر مقام در ، فوق استدلالات به توجه با ولکن بوده مطرح نیز  ازدواج دفاتر در منقول غیر صداق نیز و بانکها تملیک شرط به

  قطعی انتقال تشریفات  و شده  رسمی  اسناد  دفتر در حاضر  بانک نماینده که بود لازم  اجاره اقساط  همه پرداخت از پس ، عمل

 منقول غیر اصداق اشتراط. نبود انجام قابل  اجاره ضمن نتیجه شرط و خودبخود صورت به انتقال و دهد انجام را مستاجر نام به

 تکلیف حسب   و بوده مطرح قدیم از که بود فیه متنازع از دیگری مصداق  هم ثبتی های بخشنامه  1۵۳بند  موضوع  عقد ضمن 

 نبودن و پاسخ  وصول  با شود  استعلام  محل ثبت از  ملک وضعیت  قبلاً باید غیرمنقول صداق  مورد در": ازدواج رسمی  دفاتر آن

شکال  سناد  دفتر دارای  ازدواج سردفتر  اگر.گردد واقعه ثبت به اقدام ا شد  رسمی  ا ستی  با  در رسمی  سند  مانند را قباله عین بای

سناد  دفتر سناد  دفتر نزدیکترین به را قباله وگرنه کند امضاس  و ثبت رسمی  ا سناد  دفتر در عیناً آنرا سردفتر  تا بفرستد  رسمی  ا  ا

 مقررات برابر را مربوطه خلاصه  سپس  نماید امضاس  و ذکر را دفتر ثبت تاریخ و شماره  قباله ظهر در و کرده امضاس  و ثبت رسمی 

  عدم علت ،به ازدواج ستتردفتر توستتط نکاحیه صتتداق ستتتون در ملک درج حین "طبعا هم اینجا در."بفرستتتد محل ثبت به

 امضتتای دلیل به مدنی قانون 12۹۳ ماده حستتب بلکه نداده رخ مالکیت انتقال  ، ملک انتقال جهت ازدواج ستتردفتر صتتلاحیت
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 دفتر در قطعی انتقال تشتتریفات طی از پس  تنها و داشتتته اعتبار طرفین بین  "صتترفا که شتتده دینی حق ایجاد تنها ، زوجین

 دفتر مندرجات  و ایجاد عینی حق ، رسمی اسناد

   شتتود می استتتناد قابل هم ثالث اشتتخاص قبال در ثبت، قانون ۷2 ماده حستتب عقد محصتتول و یافته تغییر زوجه نام به املاک

سب   شده  ثبت منقول غیر مال انتقال  چراکه. سناد  ثبت قانون 22 ماده ح شریفاتی  ، املاک و ا ست  ت شتراط  و ا  غیر انتقال ا

ست  ،باطل مملک سبب  تحقق امکان عدم دلیل به نتیجه شرط  نحو به شده  ثبت منقول سباب  آوردن فراهم آنکه مگر ا  بر هم ا

 اگر و است  لازم بدان وفای و صحی   آن اشتراط  و نتیجه نه و است  فعل شرط  مصداق  اینصورت  در که شود  شرط  علیه مشروط 

 اعمال "نهایتا ، دیگری هزینه به تعهد یااجرای الزام امکان عدم صتتورت در و خواستتت را علیه مشتتروط الزام میتوان شتتد تخلف

 چنانچه آنکه نظیر صداق  قسمت  نه میاورند صداقنامه  شروط  قسمت  در فعل شرط  صورت  به را امر برخی  لذا.    کرد فسخ  حق

 به مهریه قبال در را آن دانگ چند استتت موظف ، خرید خاص ای منطقه در  معین مستتاحت به  آپارتمانی زوج معین مدت در

 . کند تملیک رسمی اسناد دفتر در زوجه

ست  ذکر قابل نیز تطبیقی لحاظ به سناد  ثبت قانون 22 ماده  که ا  سوییس  تعهدات قانون 21۶ ماده برگردان   ایران املاک و ا

 مثل که آنست  راهبرد بهترین  نتیجه در. رسمی  سند  موجب به مگر نیست  معتبر منقول غیر مال فروش: داشته  مقرر که است 

 قولنامه و ها بیع به تعهد و نویس پیش در و:  شویم  قطعی سند  تنظیم با مالکیت انتقال تاخیر یا تعلیق به ،قائل فرانسه   حقوق

صرا  ، مالکیت انتقال" شود  شرط  ها ضای  زمان در منح سمی  سند  ام سناد  دفتر در تنظیمی منقول غیر قطعی بیع ر سمی  ا  ر

  ، استاستی   قانون ۵1 اصتل  خلاف بر و ننموده فدا را  معاملاتی نظم و حقوقی بهداشتت  ، ها هزینه بهانه به و. " شتود  می ایجاد

 قبل مالکیت قطعی سند  امضای  به مجبور را فروش به متعهد و ندانسته  انتقال و نقل مالیات مشمول  را   قولنامه و بیع به تعهد

 حکم از حاصتتتل  محدودیت   درج اینکه  کما  ندانیم   خرید  به  متعهد  به  المثل  اجرت پرداخت  به  مجبور نیز و ثمن تمامی  اخذ  از

سب  دادگاه ست  اجرایی انتقال سند  از نیازی بی سبب  نیز املاک دفتر در الزام، قانون 8 ماده ح صل  محدودیت درج و نی  از حا

  یا نهاده زندانی وثیقه را قرارداد موضتتوع بتواند، نحویکه به نکرده مالک را دوم طرف هم، رستتمی قولنامه و بیعنامه و بیع تعهد

صرفات  برای محدودیت درج و ملک، الافی لارهن فرمود که دهد رهن   می مالک اگر نیز   الزام قانون 1 ماده حسب  دوم طرف ت

ستنادقاعده  شد  سلیط  با   پیش مثمن و ثمن توقیف امکان عدم بر مبنی فروش پیش قانون 1۵و1۳ مواد احکام لذا. نبود مجاز ت

 مرسوم قولنامه اینکه بر دلیل مهمترین:  است ذکر قابل پایان در.دانست استثنایی باید را شده، محسوب تدریجی  مالک خریدار

 ایران ثبت قانون اینکه به توجه با.استتت املاک و استتناد ثبت نظام در قطعی انتقال بودن تشتتریفاتی استتت، بیع به تعهد همان

صولا  سی    المانی الگوی ا شته  سویی ست  ذکر قابل نیز  تطبیقی لحاظ به  دا    خرید به متعهد سوی  از وقتی هم  آلمان در  که ا

 رخ مستقلی  حقوقی عمل طی جداگانه نحو به مثمن قطعی انتقال لسونگ  اف فرایند طی شد،  انجام ثمن پرداخت به تعهد همه

 دیگری به مرحله یک عیوب یعنی داشتتته نیز تجریدی اثار که میگویند انتقال و تعهدات تفکیک مکتب مکتب، این به و میدهد

 .نمیکند پیدا تسری

مان   فروشپیش به  مربوط مقررات و قوانین در احتمالی  تغییرات مهم، های چالش  از دیگر یکی  موارد، برخی در. استتتت آپارت

 تغییرات آخرین از قرارداد طرفین که استتت لازم بنابراین،. شتتود قرارداد اجرای روند در اختلال موجب تواندمی قانونی تغییرات

شند  آگاه قانونی شته  را جدید شرایط  با تطبیق امکان که کنند تنظیم ایگونه به را قرارداد مفاد و با شد  دا  تنظیم همچنین،. با

 که دیگری نکته .کند جلوگیری احتمالی مشکلات  از بسیاری  از تواندمی خبره کارشناسان   و حقوقی مشاوران  کمک با قراردادها

ستفاده  در صناع    قرارداد از ا ست صول  رعایت لزوم گیرد، قرار مدنظر باید آپارتمان فروشپیش در ا  اجرای در ایحرفه و اخلاقی ا

ست  قراردادها شاهده  موارد، برخی در. ا ستفاده    خریداران ناآگاهی یا قراردادی ابهامات از سازندگان  برخی که شود می م  سوسا
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ضییع  را هاآن حقوق و کرده ست  لازم بنابراین،. کنندمی ت  قراردادها این صحی   اجرای بر قانونی مراجع و نظارتی نهادهای که ا

 .دهند انجام خریداران حقوق از حمایت برای را لازم اقدامات تخلفات، بروز صورت در و باشند داشته نظارت

 موجب تواندمی شود،  ااجر و تنظیم درستی  به که صورتی  در آپارتمان، فروشپیش در استصناع   قرارداد از استفاده  کلی، طور به

. شود  ساختمانی  هایپروژه مالی تأمین به مربوط مشکلات  هشکا و طرفین حقوقی امنیت افزایش قراردادی، فرآیندهای بهبود

 و کند می کمک  شتتتندگان  فرو و خریداران  میان  روابط بهتر تنظیم به  پذیر، انعطاف  و شتتتفاف  چارچوبی  ارائه  با  قرارداد نوع این

 .  سازدمی فراهم مسکن بخش در پایدار توسعه برای را ایزمینه

ست  لازم قرارداد، این کامل مزایای از مندیبهره برای حال، این با  لازم تمهیدات و شود  یمتنظ دقت با آن جزئیات تمامی که ا

  نهادهای سازندگان، ،خریداران میان همکاری مستلزم امر این. شود  گرفته نظر در احتمالی هایچالش و هاریسک  مدیریت برای

 قرارداد که گفت توانمی نهایت، در. شتتود جلوگیری اجرایی و حقوقی مشتتکلات بروز از تا استتت حقوقی مشتتاوران و نظارتی

 و فروشپیش آیندهایفر بهبود برای کارآمد ابزارهای از یکی موجود، هایچالش وجود با آپارتمان، فروشپیش در استتتتصتتتناع

 .گیرد قرار فادهاست مورد حوزه این در مناسب الگوی یک عنوان به تواندمی و است ساختمانی هایپروژه مالی تأمین
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