
 

قه
ف

 و 
ق 

قو
ح

 /
ل 

سا
جم

پن
 / 

ار
شم

 ة
18

 / 
ز 

ايي
پ

13
87

 
 

87  

  

  

  

  

 قرارداد ي حقوق ـي فقهيبررس

  فروش آپارتمان شيپ
  

فرد اكبر ايزدي علي  6/9/87 :تاريخ تأييد  1/7/87: تاريخ دريافت
*

  
  ** حسين كاويار_________________________________________________________________

  چكيده

.  اسـت  ي اختلاف ـ ، آپارتمـان  فـروش   شيقـرارداد پ ـ   يت حقـوق  يماهدر ميان فقها و حقوقدانان،      

ع سلف، استصناع، شـركت، مقاطعـه و        يب: د از  عبارتن ،ين قرارداد يت چن ي ماه  دربارة نظرات مطرح 

 ثـار نند و آ  ك ين م ييتب. م. ق 10 ة و ماد  ي قرارداد خصوص  يت آن را برمبنا   ي ماه رخي،ب. عيتعهد به ب  

ن نـوع   ي ـت ا ي ـگـر، ماه  ي د ي برخ ـ ولـي كننـد،    ين نوع قراردادها بار م    ي را بر ا   يك توافق خصوص  ي

 در زمـان انعقـاد قـرارداد وجـود     ، آپارتمان يعنيع  ي و معتقدند كه چون مب     دانند  ميع  يقراردادها را ب  

ز از زمـان  ي ـع ني ـ آثـار عقـد ب     بنـابراين وجود خواهد آمد،     هنده ب ي در آ  ي و بعد از مدت    رد ندا يخارج

 و اثر اصـل  استع معلق ي ب،فروش آپارتمان شينجا قرارداد پي و در ا  يابد  مي آپارتمان، تحقق    جاديا

. يابـد   مـي بـروز   ) ساخته شدن آپارتمـان   (ه  يعل از تحقق معلقٌ  ، پس   استت  يع كه انتقال مالك   يعقد ب 

اسـت، بـه همـين      ك  ي ـع نزد ي ـفروش آپارتمان به عقد ب     شي با وجود نظرات مختلف، قرارداد پ      پس

  .ن نوع قراردادها حاكم استيع بر ايآثار و مقررات بدليل، 

  . ساختمانفروش شي پحةيع، لاي، بيفروش، آپارتمان، قرارداد خصوص شيقرارداد پ :واژگان كليدي

                                                      
  ).ali85akbar@yahoo.com( گروه حقوق خصوصي ، حقوق و علوم سياسية دانشگاه مازندران، دانشكدياراستاد *

 ).mirhosseinkaviar@gmail.com(دانشجوي كارشناسي ارشد حقوق خصوصي دانشگاه مازندران  **
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  طرح مسئله. 1

 ـ و گـاه ي بشر، داشتن مسكن مناسـب جا      يه و ضرور  ي اول يازهايان ن ياز م   . دارد ياژهي
ن يبه هم ـ . ج است يك تفكر را  ي ما   ة در جامع  يت شخص يشتن مسكن با مالك   ضرورت دا 

و سـاخت   اسـت   افتـه   يش  يافـزا ) مانند آپارتمـان  ( قيمت   مسكن ارزان  ي تقاضا برا  ،ليدل
  .ه استشد يا كسب درآمد عدهي براياوهي ش،رزانمسكن ا

  :د و فروش آپارتمان ممكن است به دو صورت انجام شودي، خريكلطورهب
  . فروش آپارتمان ساخته شده:نخست

  .نده ساخته شوديد در آي كه هنوز ساخته نشده و باي فروش آپارتمان:دوم
 ـ در ا  مـسئله ن  يتـر  مهـم  .اسـت  قسم دوم    دربارة نوشتار،   نيدر ا ما  موضوع بحث    ن ي

 ،نكـه در هنگـام قـرارداد      ين نوع قراردادهاست كه با توجه به ا       ي ا يف حقوق يمورد، توص 
 اسـت  ي قرارداد مزبور چگونه قـرارداد ،ا ساخته نشده استيست و يهنوز آپارتمان موجود ن  

يكـي از   پرسش اصلي اين است كه با توجه به اينكه           است؟ يت حقوق يو داخل در كدام ماه    
 و آپارتمان در حين عقد بيع سـاخته نـشده           موجود بودن آن در حين عقد است      ع،  ي مب طيشرا

  فروش آپارتمان از وجاهت شرعي برخوردار است يا خير؟ است، قرارداد پيش
 يا آپارتمان به شكل امـروز     يدر خصوص سفارش ساخت مسكن      لازم به ذكر است     

  .شود در متون فقهي ديده نمي يبحث

  شناسي  مفهوم.2

 ـ «از دو كلمـة   است   يبيترك» فروششيپ «حاصطلا   و  قبـل، سـابق    يبـه معنـا   » شيپ
 ـ  آپارتمان .استكه اسم مصدر از فعل فروختن       » شفرو«گذشته و     ،يا واحـد آپارتمـان    ي

ب از چند اتـاق      مركّ ، از عمارت  يقسمت«: نديگويف آن م  ي است و در تعر    يواژة فرانسو 
ا ي ـ سـكونت    يا بـرا  چنـد واحـد مجـزّ      شامل   يگر، ساختمان ي به عبارت د   .م آنها يو ضما 
  ).41: 1، 1381، ي انور و27:  1، 1360ن، يمع(» يا تجاري ي اداريكارها

تـوان    ، نمـي  ستي ـفروش آپارتمان، در فقه مسبوق به سابقه ن       شياد پ قرارداز آنجا كه    
 ـ  نيـز  ن و مقررات  يندر قوا  .تعريفي براي آن در متون فقهي يافت        ـ  ي بحث فـروش  شي از پ
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  .مين نوع قراردادها نداري ادربارة يف قانونيو طبعاً تعراست ه آپارتمان نشد
 ـ  تـوان گفـت       با توجه به شرايط و ويژگي اين نوع قرارداد، مي          فـروش  شيقـرارداد پ

 را  يكند آپارتمان يد م  فروشنده تعه  ،موجب آن   كه به  يقرارداد« :آپارتمان عبارت است از   
 در موعـد مقـرر      ،ل آن يو پس از تكم    بسازد،  ي و اوصاف قرارداد   ي ساختمان مطابق نقشة 

  .»دهدل يدار تحوي به خر،يافت مبلغ قراردادي دريو در ازا

  فروش آپارتمان قرارداد پيشيت حقوقي ماه.3

 يين قراردادهـا  ي چن ـ يت حقـوق  ي ـنكه بتـوان در مـورد ماه      ي ا ي برا ،آنچه مسلمّ است  
ح ينحو صح   به ،ردادهانگونه قرا يم ا ي، لازم است اقدام معمول در تنظ      كرد ياظهارنظر قطع 

نهنـد  ين بـر آن م ـ    ي كه طرف  يني، تابع عناو  يف اعمال حقوق  يشك توص يب. د شو فيتوص
 ـ با ،كننـد يم م ـ ي كه تنظ ـ  يات سند ي، بلكه از مندرجات و محتو     نيست د قـصد مـشترك     ي

  .كردن ييت آن را تبين قصد مشترك، ماهي اي و بر مبناكردن را احراز يطرف
 را كـه ممكـن اسـت قـرارداد          ي متعـدد حقـوق    يو نهادهـا  هـا   نجا ما ابتدا قالب   يدر ا 

 يهـا  استدلال ةم، سپس با ملاحظ   يكني م ي بررس ،فروش آپارتمان منطبق با آنها باشد      شيپ
   .م كردين و نظر مختار خود را تحليل خواهيين نوع قرارداد را تبيت ايمختلف، ماه

  )سلم(ع سلف ي ب.1ـ3

 جعفـري (نـد   يز گو ي ـد ن يخرشيش و پ  فروشيع سلم است كه پ    يع سلف مترادف ب   يب
دار واقـع   ي ـان فروشنده و خر   يع م يكه عقد ب   يدر مورد ). 3657 ش   :2 ،1378،  يلنگرود

 كـه در    يع را مطابق با مقدار و اوصـاف و جنـس          يكند كه مب  يشود و فروشنده تعهد م    يم
 ـ مب ،ن مـورد  ي، در ا  كندم  يدار تسل يه و به خر   ي ته يمعين، در موعد     است قرارداد ذكر شده   ع ي

 يدار مبن يتعهد خر  ولي   ،استع مؤجل   يم مب ي و در ذمه است و تعهد فروشنده در تسل         يكل
  .نديگويا سلم ميع سلف ي ب،ن نوع عقديبه ادر فقه .  نقد استصورت بهبر پرداخت ثمن 

انـد   شناختهي را ضروريط گوناگون ي شرا ع سلف ي و نفوذ ب   ي درست يه برا ي امام يفقها
 اوصـاف    و  مقـدار  ، ذكر جنس  ،عيم مب ي موعد تسل  ، مضبوط بودن  :مانند از آنان    ياكه پاره 

فـروش شـده    شي كه پ  ييا كالا ينكه متاع   ي و ا  استع  ي اقسام ب  همة يط عموم ياع از شر  يمب
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 ـ نا ،انعقـاد عقـد   زمـان   ار و فراوان باشد، هرچند در       ي بس  مقرر  در موعد  ،است اب باشـد   ي
 ـ   523: 1 ،1408؛ فاضـل الآبـي،      134: 1410ي،  محقق حلّ ( ؛ 44: 2،  1413ي،  ؛ علامـه حلّ

ــ ابــن ط يعــلاوه بــر شــرا ).206: 4، 1408 محقــق كركــي،  و472: 2، 1411ي، فهــد حلّ
لـزوم  « :كند كه عبـارت اسـت از      يلب توجه م  ع سلف ج  يگر در ب  ي، دو شرط د   گفته  پيش

  .»لزوم قبض ثمن در مجلس عقد« و »نقد بودن ثمن
 سلف  ة عقد، شرط صحت معامل    ش از تفرق از مجلس    يقبض ثمن توسط فروشنده پ    

 از ثمـن را     ي متفرق شوند، باطل است و اگر فروشنده بعـض         ،ش از قبض  ياست كه اگر پ   
اگر شرط  . ي در آنچه قبض كرده است و باطل است در باق          ،ح است يع صح يقبض كند، ب  

 ـاند باطل است، چون ب     گفته ي او دارد، بعض   ة باشد كه بر ذم    يكند كه ثمن از بابت طلب      ع ي
ي، محقق حلّ (اند در عين صحت، چنين بيعي كراهت دارد          گفته ين است و بعض   يه د ن ب يد

 ـ   ؛ ابن 523: 1،  1408؛ فاضل الآبي،    319: 2،  1409،  همو؛  134: 1410 : 2،  1411ي،  فهـد حلّ
: 1،  1404؛ طباطبـايي،    317: 3،  1355؛ خوانـساري،    409ـ408: 3،  1410،  يد ثان ي؛ شه 473
  . است فقها به قول دومبيشترتمايل البته ). 544: 1، 1390، يني موسوي خم و570

ن است كه ثمن در مجلـس عقـد         ي ا ،ع سلم يبصحت  ط  ي از شرا  يكي در فقه    ،نيبنابرا
ح نـشده اسـت و      ي به لزوم قبض ثمن تصر     ي در قانون مدن   ي ول ،م شود يبه فروشنده تسل  

  .ع سلف استي در بي قواعد عمومي اجرايان سكوت به معنيا
 ـ امام ي از نظر مـشهور فقهـا      يروي به پ  ،د حقوق ي از اسات  ين، برخ يبا وجود ا   ه و بـه    ي

 كـه قـبض شـرط       يع ـيب« مثال   عنوان  بهع صرف   يب. م. ق 364 ةنه كه در ماد   ين قر ياستناد ا 
 ـ ن ي، اعتقاد دارند كه در قانون مدن       است آورده شده » صحت است  ز قـبض ثمـن شـرط       ي

رد ي صـورت پـذ    ،نيش از تفـرق طـرف     يد در مجلس عقد و پ     يع سلم است و با    يصحت ب 
  ).562: 1، 1338 جعفري لنگرودي،  و441: 1، 1383امامي، (

 ـ  ي كل ـ ديع با ينكه مب يع سلف در فقه و ا     يط مربوط به تحقق ب    يبا توجه به شرا    ه  در ذم
 ـباشد و ثمـن با     تـوان قـرارداد    ي، نم ـ شـود  و در مجلـس عقـد پرداخـت          اشـد  نقـد ب   دي

 ؛ زيـرا،  كـرد ن  يـي ت آن را تب   يل و ماه  يع سلف، تحل  ي عنوان ب  ذيلفروش آپارتمان را     شيپ
 و  يمين، مال ق   و ابعاد و مساحت آ     ييايت جغراف يآپارتمان با توجه به مشخصات و موقع      

طـور    بـه ن،  ي ـعـلاوه بـر ا     .وجود خواهد آمد  هنده ب يشود كه در آ   ي محسوب م  معينن  يع
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 اقـساط مـشخص     صـورت   بـه معاملـه   فروش آپارتمان، ثمن    شي پ يدر قراردادها معمول  
، اقـساط   يات ساختمان يشرفت كار و عمل   ي به تناسب پ   يمعين يشود و در فواصل زمان     يم

   .شوديه سازنده پرداخت مثمن ب

  استصناع .2ـ3

 ـا قرارداد سفارش سـاخت ا     ي از عقد استصناع     مقصود  بـه نـزد     ين اسـت كـه كـس      ي
 او  تي ـسـازد، بـه ملك    يرا كه م ـ   يي از كالاها  يد و از او بخواهد كه تعداد      يايگر ب  صنعت

رسد كه صاحب صنعت، تعـداد      يدو به امضا م    نيان ا ي م يراردادن حال، ق  يدر ا . آورددر
 ي كـالا  ، قراردادها نگونهيدر ا . افت كند يمت آن را در   ي بسازد و ق   ي و يمورد توافق را برا   

 ،موضوع تعهـد  . كندي م يم مشتر ي است كه سازنده، تسل    يني عمل و ع   ةجيساخته شده نت  
ن عقـد را استحـساناً و       ي ـت ا سندگان اهـل سـنّ    ي نو ، ولي ستي ن  انعقاد عقد موجود   زمان

 ـ ييطباطبـا (داننـد   يز م يت و اجماع جا   استناداً به سنّ   ؛ سـمرقندي،   116 :1،  1378 ،يزدي
عابـدين،   ابـن  و   283: 6،  1418،  حنفي مـصري  ؛  4ـ2: 5،  1409؛ كاشاني،   363: 2،  1414
  .كنندي مي تلق،ان انعقاد عقدع در زميمب موجود بودن ي و آن را استثنا)353: 5، 1415

 مطـرح  ي در فقه مبـاحث   ،ا عدم صحت قرارداد سفارش ساخت     يدر خصوص صحت    
  .استشده 
  :سدينويم يخ طوسيش

سفارش ساخت چكمه، كفش و ظروفي كـه از چـوب، بـرنج، سـرب و آهـن سـاخته                    

 ـا: دي ـگويفـه م ـ  يابوحن. ده اسـت  ين نظر را برگز   يز هم ي ن يشافع. ستيشود، روا ن   يم ن ي

ل ما بـر    يدل. كنندنگونه قراردادها را بين خود منعقد مي      ي مردم ا  ،رايز است؛ ز  يقرارداد جا 

ن كالاها بـر    يل دادن ا  يم كه تحو  ين قرارداد، آن است كه اولاً ما اجماع دار        يباطل بودن ا  

ل دهد و   ي مورد قرارداد را تحو    ير است كه كالا   يست و او مخ   يصاحب صنعت واجب ن   

اگر . رديل بگ يست كه آن را تحو    يدار هم ملتزم ن   يار بازگرداند و خر   ديمت را به خر   يا ق ي

 مورد قرارداد مجهول است؛     ياً كالا يثان. ز نبود يبود بر هم زدن آن جا     يقرارداد درست م  

 ،نيبنـابرا . هـا و اوصـاف آن     يژگ ـيان و ي ـق ب يدن مشخص شده و نه از طر      ي نه با د   يعني

  ).215: 3، 1417طوسي، (ح باشد يد صحيقرارداد مزبور نبا

ك ي ـخت،  ا قـرارداد سـفارش سـا      يشود آن است كه آ    ينجا مطرح م  ي كه در ا   پرسشي
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 و شناخته شـده مثـل    معين از عقود    يكينكه در قالب    يا ا ي مستقل است    قرارداد و معاملة  
  رد؟يگي ميع جايب

  اسـت  افتهين نوع قرارداد در دادوستد و معاملات مردم رواج          يقت آن است كه ا    يحق
 مـوارد   همة كه   مسئلهن  يا ولي   ،گذارنديها صحه م  ن نوع توافق  يز بر ا  ي ن  جامعه يو عقلا 

ع اسـت   ي از انواع آن ب    ي، بلكه برخ  ستيشود، مشخص ن  يا نم يشود  يوب م ع محس يآن ب 
 قـرارداد   ،ي كل ـ طـور   به.  است عيآور و وعدة ب    الزام يش قرارداد خصوص   از انواع  ي برخ و

 طـور   به ،هان صورت يك از ا  يحكم آن را در هر    د  يسفارش ساخت سه صورت دارد و با      
  : كرديمستقل بررس

 ـقـرارداد تمل  ) دهنده و سـازنده    سفارش(ن  يان طرف ي م :صورت نخست   در  يك قطع ـ ي
 ـ تمل ،ني قصد مـشترك طـرف     يعني ؛شوديمت بسته م  يمقابل ق   ـا. ك و تملـّك اسـت     ي ن ي
ع ي ـشـارع در ب  را كـه  يطي شـرا همـة د يع است، بايق بي كه از مصاد   دليل اين   به ،صورت

ن قـسم از    ي ـ صـحت ا   ،نيبنـابرا . ، دارا باشـد    اسـت   قـرار داده   يكيك عقد تمل  ي عنوان  به
ل كـالا، مقـدار كـالا و    ين است كه ثمن معامله، زمان تحويسفارش ساخت، مشروط بر ا   

  . آن مشخص باشديهايژگيو
. يء كل ـ يك ش ـ ي ة دربار ي است و گاه   معينء  يك ش ي ة دربار يسفارش ساخت گاه  

 يك كـشت  ي ـنكه شـخص، سـاختن      ي ا مثل ، باشد ي شخص يك كالا يرد سفارش،   اگر مو 
 از آن را ساخته است، از آنجا كـه هنـوز كـار              يبزرگ را سفارش دهد كه سازنده، بخش      

مـت بـه    ين شرط در مقابـل ق     ي، سازنده آن را بد     است دهي به اتمام نرس   ين كشت يساخت ا 
 يق ـي مفهـوم حق   ،ني بنـابرا  .ل كنـد  ي ـكند كه سـاخت آن را تكم      يك م يدهنده تمل سفارش

خرد و  يساخته را م   مهي ن ين كشت يدهنده، هم   آن است كه سفارش    يسفارش ساخت كشت  
 ـب(ن نوع معاملـه     يا. ل كند يمانده را هم تكم   يكند كه سازنده، كار ساخت باق     يشرط م  ) عي

اگر مورد سـفارش     ولي   ،ات آن مشخص باشد   ي البته به شرط آنكه خصوص     ،درست است 
، از آنجا كه فرض بر اين است كـه ايـن قـرارداد مـشروط بـه سـاختن                     باشد ي كل يامر

ناچار تحويـل كـالا در زمـان آينـده           كالاست و ساختن هم نياز به گذشت زمان دارد، به         
 بيعي كه كالاي فروشي در آن كلي است و تحويل ايـن كـالا               ،از سوي ديگر  . خواهد بود 

 صحت اين صورت    ،بر اين اساس  . شود، بيع سلف و سلم است     در زمان آينده انجام مي    
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ايـن شـرايط را در مباحـث    .  مشروط استاز سفارش ساخت، به جميع شرايط بيع سلم    
  .پيشين بحث كرديم

 بـسته   يدهنده و سازنده، عقد و قرارداد قطع       ان سفارش ي م در صورتي كه   :صورت دوم 
كه كالا آمـادة     ينكه سازنده كالا را بسازد و پس از اتمام ساخت و زمان           ي بر ا  يشود، مبن يم

 ؛شوديع محسوب نم  ين قسم ب  يدهنده بفروشد، ا    و انتفاع شد، آن را به سفارش       يبردار بهره
د و فروش پس از ساخت انجام شـود      يكه خر است  ح شده   ين نوع قرارداد تصر   ي در ا  ،رايز

 ـ    ييدار به توانا  ين باشد كه خر   يز ا يد علت آن ن   يو شا   بـر سـاخت و      ي و قدرت سازنده مبن
  .دهدي نميع قطعي بة به انعقاد معاملهمين دليل تنبه ، رد، پس ندايتماد كاف اع،ليتحو

دهـد و   كسي كه سفارش ساخت كالايي را از قبل مـي         «: گويد مي وسيلهحمزه در    ابن
دهنـده   سازد، بين تسليم كالا و خودداري از آن، مخير است و سفارش            آن را مي   ،سازنده

  ).257: 1408حمزه،  ابن (»هم بين قبول و رد مبيع مختار است
اي شرط ابتدايي است و      برخي بر اين باورند كه چنين معامله       ،در توجيه گفتار ايشان   

  ).571: 2، 1415انصاري، (الوفاست  اگر شرط ضمن عقد باشد، لازم
آور   معتقدند كه الزام   بيشتر.  در فقه اماميه مورد اختلاف است      ،آور بودن شرط ابتدايي    الزام

  ).111: 2، 1378طباطبايي يزدي، (اند آور دانسته برخي از متأخرين آن را الزام ولي ،نيست
 ط خـاص  يآور بـا شـرا    لـزام  ا يك قرارداد خصوص  ي  از استصناع،  ن قسم ي ا به نظر ما،  

 يليرد و دل  يگيآن را در برم   ) 1: مائده(» اوفوا بالعقود «ة  ين سبب، عموم آ   يبد. استخود  
 ،ن قرارداد يك از طرف  ي بر هر    ،ن اساس يبر ا . شده است ن عموم اقامه ن   يص ا يز بر تخص  ين

از طرف ديگر، با لحـاظ      . ، وفا كنند  اندهشدرارداد و آنچه بدان ملتزم      واجب است كه به ق    
 هركدام از طرفين متعهدنـد      ،)277: 2،  1403مجلسي،  (» المؤمنون عند شروطهم  «روايت  

 قيمـت الا، تحويل آن و تسليم       به ساخت ك   ،در زمان مقرر و با شرايط مندرج در قرارداد        
 شـروط  دربـارة  بيـشتر  ة مطالعبراي(د و حق تخلف از تعهد خود را نيز ندارند        كنناقدام  

   ).68ـ65: 1، 1376 كاتوزيان،  و53ـ50: 1382محقق داماد، : ك. ر،ابتدايي
د و فـروش  ي وعدة خرفقطدهنده و سازنده، ان سفارشين است كه م   ي ا :صورت سوم 

ا ي ـن كالا   يا: ديدهنده بگو ب كه سفارش  ين ترت يبد. يرقطعي غ ياهم وعده ابد، آن   يتحقق  
 ـان ا ي ـد قرارداد م  يترديب.  كنم يداريد من آنها را از تو خر      يم بساز و شا   يكالاها را برا   ن ي
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 ح شـده  ي نبـودن كـار تـصر      يگر كه در آن به قطع     يكديش از وعده دادن به      ي ب يزيدو، چ 
شتر از حد توافـق،     ي شود آن دو ب    باعثرد كه    وجود ندا  يل شرع يچ دل يست و ه  ي، ن است

. آورديوجود نم  به طرفينك از   ي چي ه ي برا يگونه الزام چين وعده دادن، ه   يعمل كنند و ا   
  .رود شمار نمي  بيع به،اين قسم

ل آپارتمـان در    ي ـ راجع بـه سـاخت و تكم       ي، قراردادها گفته  پيشبا توجه به مباحث     
ا منطبق با قرارداد سفارش ساخت      ي ندارد، آ  يود خارج نده كه در زمان انعقاد قرارداد وج      يآ

   با كدام قسم از اقسام سفارش ساخت انطباق دارد؟،ا خير؟ و اگر منطبق باشدياست 
تواند ساخت هـر    يع خود، م  يس و يم كه سفارش ساخت در معنا     يي بگو دينجا با يدر ا 

ده ساخته خواهد   ني كه در آ   يي اوصاف و مشخصات كالاها    دي با وليرد،  يگ را دربر  ييكالا
ز ي ـت معلوم شـدن آن ن     يفين معلوم و مشخص باشد كه به اختلاف كالا، ك         ي نزد طرف  ،شد

 سـاخت آپارتمـان     مربـوط بـه    يرسد قراردادهـا  ينظر م  به بنابراين،   .متفاوت خواهد بود  
 كـه سـفارش     يدر مـورد  ( از قـسم اول سـفارش سـاخت          ي قراردادها زمرةتواند در    يم

 ، ابعاد ،كه مشخصات ني مشروط بر ا   ،ردي قرار گ  ) است معينن  ي ع يه كالا ساخت مربوط ب  
 لازم  يمعين ـن معلـوم و     ي سـاخت آپارتمـان در زم ـ      ي كه برا  ي ديگر مساحت و اوصاف  

ز از  ين و ن  ين و در قرارداد آنها معلوم و مشخص باشد تا از تعهدات طرف            ي نزد طرف  ،است
فـروش  شي پ ـ ياردادهـا تـوان گفـت در قر     ي م ي حت . رفع جهل و غرر شود     ،مورد معامله 

 معـين ان بنا خواهد شد معلـوم و         كه در آن آپارتم    ينيآپارتمان، هنگام انعقاد قرارداد، زم    
بـه آنهـا منتقـل     ،داراني ـن به نسبت سهم مـشاع خر      يشود و پس از انعقاد قرارداد، زم      يم
تعهد شود كه فروشنده به     ي م ي تلق  شده  و تمام  شود  مي اجرا   يد زمان  قراردا البته،. شود يم

 يهـا  بـا توجـه بـه نقـشه        مـذكور، ن  ي در زم ـ  يان بر ساخت واحـد آپارتم ـ     يش مبن يخو
د و پـس از سـاخت و        كن ـ عمـل    ، مذكور در قرارداد   يهايژگي و اوصاف و و    يساختمان

  .شودي خود به خود مالك آپارتمان م،دارياتمام پروژه، خر

   عقد شركت.3ـ3

هـدف از اجتمـاع     . زدي ـم درآم ت با ه ـ  يا چند حق مالك   ي دو   دي تحقق شركت، با   يبرا
 يهـا تيدر واقع با تحقق شركت، مالك     . ك نفع مشترك است   يدن به   ين، رس يحقوق مالك 
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 و مـشترك ادغـام      يت جمع ـ ي ـك مالك ي ـدهنـد و در     يجزء، اصالت خود را از دسـت م ـ       
. منجـر شـود    يت حقوق يك شخص يجاد  يبه ا ممكن است   ها  تين اجتماع مالك  ي ا .شوند يم
امتزاج حقوق چند مالك در هر جزء از مال مشترك و انتشار هر حق              ن حالت اجتماع و     يا

  ).131: 2، 1377، ي امام و9: 2، 1376ان، يكاتوز(شود يده ميدر مجموع اجزا، اشاعه نام
 شوراي پـول    19/1/1363 مصوب   ي مشاركت مدن  يي دستورالعمل اجرا  1 ةمطابق ماد 

 ـ و   ي نقـد  ةالشرك همختن س ي است از درآم    عبارت يمشاركت مدن «: و اعتبار   يرنقـد يا غ ي
  .»منظور انتفاع طبق قرارداد نحو مشاع، به  متعدد بهيا حقوقي و يقيمتعلق به اشخاص حق

 يني كه مالك قطعه زمي شخص، مواقعيم كه برخيي بگوبايد مذكوربا توجه به مقدمات 
 ي برا يفة كا ي، سرما اقدام كند ا آپارتمان   ين به احداث مسكن     يخواهد در آن زم   ي و م  است

 اسـت،   يو صـاحب مـصالح سـاختمان      دارد  ه  ي كه سرما  يبا شخص  بنابراين،   .ن كار ندارد  يا
كننـد كـه پـس از       يكند و مقرر م   يمنظور احداث مسكن و آپارتمان توافق و مشاركت م         به

  . واحدها شوند ازي مالك تعداد،، هركدامي آپارتمانيل واحدهاياحداث و تكم
 ـ كـه    يتوان گفت قرارداد  يا م ي، آ تهگف  حال با توجه به مباحث پيش      ان و  ين متقاض ـ يب

 ـ      شودي منعقد م  ي آپارتمان يدگان واحدها سازن ان ي ـفـروش در م   شي و با عنوان قـرارداد پ
 كـه   ي شـركت سـاختمان    ،يعبـارت   و به  استناخته شده است، همان عقد شركت       مردم ش 

 يدها در مـورد احـداث واح ـ  انـد،  هيان كـه صـاحبان سـرما   ين است و متقاض ـيمالك زم 
  كنند؟يگر مشاركت ميكدين مشخص با ير زم ديآپارتمان

 ـ       ن گف يممكن است چن   فـروش آپارتمـان، در واقـع       شيته شود كه با انعقاد قـرارداد پ
ن توافق و   يكنند و عنوان ا   يده، در احداث آپارتمان مشاركت م     ان با شخص سازن   يمتقاض

 يبـا كم ـ   .فروش آپارتمـان  شي نه پ  ،ديا مشاركت نام  يعقد شركت    بايدن را   ي طرف قراردادِ
  :م شد كهيدقت متوجه خواه

 چـون  ؛ل شـود ي عقد شركت تحليتواند برمبنا يفروش آپارتمان نم  شي قرارداد پ  .اولاً
عقد شركت، شـركت جـزء عقـود         راجع به    ي مطابق مواد قانون مدن    ،ميطور كه گفت  همان

ن در عقـد    ي طـرف  ك از ي ـهربنـابراين،    ..)م. ق 589 و   578 از مـواد     برگرفتـه  (استز  يجا
 ـا با فـوت و حجـر هر       ي ندك عقد را فسخ     ، موقع كه خواست   تواند هر يشركت م  ك از  ي

فروش آپارتمان در زمرة عقود     شيرارداد پ ن، عقد منفسخ خواهد شد و حال آنكه ق        يطرف
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 و حق ندارنـد     اند  شي خو ين ملزم به انجام تعهدات قرارداد     يك از طرف  ي و هر  است لازم
  .نندك، اقدام به فسخ قرارداد ي قرارداداي يبدون مجوز قانون

 ، آنيجـا  نهنـد تـا بـه    يان م ـ ي حقوق خود را در م     ن عقد، ي در عقد شركت، طرف    .اًيثان
ن، فـروش آپارتمـا   شي پ ـ يدر قراردادهـا   ولي   وعه شوند، ن مجم ي مشاع از ا   يمالك سهم 
 يهـا، واحـدها    آپارتمـان  ديگر و مشخصات    ي ساختمان ا سازنده بر طبق نقشة    يفروشنده  

ك از  يهربنابراين،  . كنديمفروش  شيان پ ي جدا و مستقل به متقاض     صورت  به را   يآپارتمان
ن ي از زم  يز مالك سهم مشاع   ي و ن  ردت دا يش حق مالك  يداران نسبت به آپارتمان خو    يخر

 و در   شـود يم ـ ،)بـه نـسبت مـساحت آپارتمـان       ( آن بنا شده است      يكه آپارتمان بر رو   
 ـتـوان گفـت كـه خر      ينمپس،  . كنديدا م يت پ يمالكز  يترك آپارتمان ن   مش ياه  بخش دار ي

حال آنكه در عقد شـركت،      .  دارد گر حق ي د يها نسبت به آپارتمان   ،يك واحد آپارتمان  ي
  . دارنديعه، سهم مشاي شركا در كل سرماةهم

گر ملـزم بـه     يكدي سازنده، در مقابل     يادار  ي خر ،فروش آپارتمان شي در قرارداد پ   .ثالثاً
 يا مغابنـه   عقود در زمرة  ،نيقرارداد طرف بنابراين،   .هستند از قرارداد    يناشانجام تعهدات   

ن يطرف منافع   ،يورند و به عبارت   آدست  ه ب يشتريكنند كه سود ب   ي م ياست و هركدام سع   
ر آنچـه در    ي نظ ؛گريكديد نه در كنار     در مقابل هم قرار دار    ،  دن به سود مشترك   ي رس يبرا

  .عقد شركت وجود دارد
 ـ      ي، نم گفته   پيش ليدلاه  با توجه ب   ارتمـان، عقـد    فـروش آپ  شيتـوان گفـت قـرارداد پ

   .ا مضاربه استيشركت و 

   مقاطعه.4ـ3

موجـب    به، در برابر اجرت   ، دولت ي برا يكردن كار  كردن، تعهد   تعهد يامعن مقاطعه به 
  ).13199ش : 5، 1378، يلنگرود يجعفر(قرارداد و صورتمجلس مناقصه است 

موجـب   بـه  كـه    يقرارداد«: ف كرد ين تعر يتوان چن يمدر اصطلاح   قرارداد مقاطعه را    
گـر  ي كـه طـرف د     يي، در مقابل بها   يملتزم به انجام كار   ) كار مقاطعه(ن  ي از طرف  يكي ،آن
 اسـت از    ف، كارفرمـا عبـارت    ين تعر يمطابق ا . »شوديمتعهد به پرداخت آن م    ) كارفرما(

ز ي ـكـار ن  اطعـه سـپارد و مق   ير م ـ كا كار را به مقاطعه    ياجراكه صاحب كار است و       يكس
  .كند عمل مورد توافق را در مدت مشخص انجام دهدي است كه تعهد ميكس
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 ي اجـرا  ي اوقـات بـرا    يعـه، گـاه   ت قـرارداد مقاط   ي ـرامون ماه ينظر از بحث پ   صرف
 ـ به ا  .شودي از قرارداد مقاطعه استفاده م     ،ين ساختما يها و انجام كارها    پروژه  صـورت   ني

 يهـا ن مـورد نظـر، نقـشه      ي، زم ـ انجـام دهـد   ساز  و ساختكار  هد  خواي كه م  يكه شخص 
 ـ را از قبـل ته     )يي و اجرا  يلي، تفص يكل(ديگر   يها و نقشه  ي مشخصات فن  ،يختمانسا ه ي

مانكار قرارداد  يك پ ي، با   يمانات ساخت ي عمل همة مراحل  كامل   ي اجرا يه است و برا   كرد
 اده، انجام د  يت زمان قرارداد  ، موضوع تعهد را در مد     يافت مبلغ يبندد كه در قبال در    يم

  .دهدل يو به او تحو
 در قالب قرارداد    ،رتمانفروش آپا شيا قرارداد پ  ي، آ گفته  پيشباحث  حال با توجه به م    

 ـ  كردتوان فرض   يا م يگر، آ يا خير؟ به عبارت د    يجد  گنيمقاطعه م  ا ي ـداران  ي ـخرشي كه پ
 عنـوان   بـه  يگان را به سازند   ي آپارتمان يوساز واحدها   كارفرما، ساخت  عنوان  بهان  يمتقاض

  ؟سپارندي پرداخت مبالغ مورد توافق، ميزاكار در امانكار و مقاطعهيپ
 ـان آپارتمان   ي متقاض يم كه عنوان كارفرما برا    يي بگو بايد  كـه   ي مـسكون  يا واحـدها  ي

 و نداشتن مسكن مناسـب،      يد نقد يل فقدان قدرت خر   يدله هستند كه ب   يعمدتاً از اقشار  
 قـصد   زيـرا،  ست؛يح ن ينند، صح كي م يط پرداخت اقساط  يرتمان با شرا  پاد آ ياقدام به خر  

  .ان متعهد كننديندارند خود را مثل كارفرما
، ابـزار و مـصالح      ي آپارتمـان  يكنندگان واحدها فروششي ممكن است پ   علاوه بر آن  

 يات ساختمان ي عمل ي اجرا ي برا به همين دليل  شند و   نداشته با وساز را     ساخت يلازم برا 
گر، يبه عبارت د  . نندكاده  مانكار استف يا چند پ  يك  ياث آپارتمان و انجام پروژه، از       و احد 
 ـ    ين متقاض ي ب رابطة  اسـت كـه     يار از رابطـه   ي ـگان، غ كننـد فـروش شيان و سازندگان با پ

 ـ م بايـد  بنابراين،   .دارندكار  ا مقاطعه يمانكار  ي كارفرما با پ   عنوان  بهكنندگان  فروش شيپ ان ي
 ـ  يان خر يمانكاران و رابطة م   يندگان با پ  كنوشفرشيرابطة پ   كننـدگان فـروش شيداران با پ

 مانكـار ي احـداث سـاختمان از پ      يبـرا كننـدگان   فـروش شي اگر پ  يعني ؛قائل شد تفكيك  
 بـه   بايـد  و   مسئول اسـت  ) كنندگانفروششيپ(مانكار در مقابل كارفرما     يند، پ استفاده كن 

 ـان  يز در مقابـل متقاض ـ    ي ـان ن ي ـد و كارفرما  ن ـكش در موعد مقـرر عمـل        يهدات خو تع ا ي
 يدهـا فروش آپارتمان از شـمول قراردا     شيقرارداد پ ،  پس .اند  لئومسمتعهد و   داران  يخر

  . خارج استيكار و مقاطعهيمانكاريپ
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  )قولنامه(ع ي تعهد به ب.5ـ3

افتـه  ي يا رواج گـسترده   ، كه در عرف معاملات    ي قرارداد خصوص  روشنق  ياز مصاد 
 كه در عـرف معـاملات و روابـط          استع  ي متقابل ب  ة وعد ،يعبارت ها ب يع  يت، تعهد به ب   اس

اي است كه   قولنامه نوشته . معروف است » قولنامه« به   يز در محاكم دادگستر   ي و ن  يحقوق
ي را انجـام دهـد      معين ـكند كه در آينده عمـل حقـوقي          يك طرف تعهد مي    ،موجب آن  به
  ).101: 5، 1358جعفري لنگرودي، (

انـد و در اثبـات      دانـسته » وعـده «ارج از قـرارداد را متـرادف        برخي از فقها شرط خ ـ    
  .اندهكرد ترديد ،وجوب وفاي به آن

  وفاي بـه آن واجـب اسـت و         ،كلف بكند مهر التزامي كه    « :ميرزاي قمي معتقد است   
التزام مكلف يا به نذر و عهد و يمين است يا آنكه شرط را در ضمن عقد لازمي بكند و                    

 وفـاي بـه     ،شـود و مـشهور علمـا      مي» مطلق وعده «د، داخل در    هرگاه غير اين صور باش    
وعده اگر متضمن بر معاوضـه يـا شـبيه معاوضـه باشـد،       ولي ،دانندوعده را واجب نمي   

 محض كه در آنجا هيچ نوع الزام و التزامي          ة به خلاف وعد   .مقرون به الزام و التزام است     
 ة يك وعد  فقطاز منظر حقوقي    شرط ابتدايي نيز    ). 285: 3،  1413قمي،   (»متصور نيست 

  . طرفيني استةاخلاقي نيست و گاهي متضمن يك معامله و معاوض
  ).117: 2، 1378طباطبايي يزدي، (طباطبايي يزدي نيز بر اين مطلب صحه گذارده است 

 ؛الوفاء بكلّ وعد و قد صـرّح بـه جماعـه    نحن نقول بوجوب«:  نيز گويد عوائـدالايام صاحب  
 ة عـد  ،دانـد، معتقـد اسـت     اي را واجب مـي    ه او وفا به هر نوع وعده      يعني علاوه بر اينك   

  .)42: 1408نراقي، (» ديگري از فقها نيز بر اين مطلب تصريح دارند
نـد و   يالوفا  لازم ،هـايي كـه متـضمن هـر نـوع تعهـدي باشـند             رسـد وعـده   نظر مي  به
ورتي كـه توافـق      در ص  ، بنابراين .تواند از انجام تعهد خود استنكاف كند      دهنده نمي  وعده

 ،طرفين شرط ابتدايي متضمن تعهد باشد، هرچنـد خـارج از عقـد لازم صـورت پـذيرد                 
  .الوفاست  وفاي به شرط و عقد لازمةموجب ادلّ به

در اين صورت، قولنامه نيـز      . تواند مستند وجوب عمل به قولنامه باشد      همين امر مي  
باط با قولنامـه سـاكت اسـت،        ي در ارت  قانون مدن . از مصاديق شروط ابتدايي خواهد بود     

هـايي را كـه در      قولنامـه ،  1363كميسيون استفتائات شوراي عالي قـضايي در سـال          ولي  
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 از  هـا   پرسـش پاسـخ   (ضمن عقد لازم انجام نگرفته باشـد، فاقـد اعتبـار دانـسته اسـت                
اكنون عـرف    هم ، در صورتي كه   )45: كميسيون و مشاورين حقوقي شوراي عالي قضايي      

 .داند التزام ميباعثكند و آن را عي قرارداد تلقي ميقولنامه را نو

 ـكنند كه ا  ي گفتگو و مذاكره م    يعقاد قرارداد  ان ي برا ،ن عقد يگاه طرف   ين گفتگوهـا  ي
 ـ در م  ي مـشكل  يشود، ول ين م يان طرف ي منجر به توافق م    ياتمقدم سـت كـه مـانع از       ان ا ي

  ا يــ يدماتمــان مقـ ـيارد اســت كــه پ نگونــه مــو يدر ا. شــوديانعقــاد قــرارداد مـ ـ 
 آن، هـر دو     يشـود و برمبنـا    ي قرارداد مورد نظر بسته م ـ     يي نها  انعقاد ةقرارداد دربار شيپ

نجـا مقـصود از قـرارداد       ي در ا  ،نيبنـابرا . كننـد يم ـ مـان بـستن   يف خود را ملتزم به پ     طر
ك ي ـ موضوع قـرارداد   ،ي است و به عبارت    يجاد التزام بر انعقاد عقد اصل     ي ا ، فقط يمقدمات

ن ي ـدر ا .  آن اسـت   ي تعهـد بـر انـشا      ،قـت يا در حق  يع  ي عقد ب  ي انشا يعني يعمل حقوق 
خواهنـد  ي م ، بلكه ابدي در خارج تحقق     ي عقد اصل  ستند كه مفاد  يل ن يفرض، دو طرف ما   

موكـول   يگـر ي د ي عقد مورد نظـر را بـه تراض ـ        يي نها يملتزم به انجام آن شوند و انشا      
 :1،  1376 ،معينعقود  همو،   ؛377 :1،  1376  قراردادها، يان، قواعد عموم  يكاتوز(سازند  

ن نوع قراردادها مطـرح     ي مورد ا   كه در  ي اساس پرسش ).23 :1378 ،يدي شه  و  به بعد  56
 ي مورد معامله چه نوع حق ـ     دار نسبت به  يشود آن است كه پس از تحقق قولنامه، خر        يم
به اشـخاص    نافذ   طور  بهتواند مورد معامله را     يگر، فروشنده م  ي به عبارت د   ؟كنديدا م يپ

  ر؟يا خيثالث منتقل كند 
 كـه   ي طرف ـ ي بـرا  ،عي ـل ب يا قرارداد تشك  ين دارد كه آ   ي به ا  ي اساساً بستگ  مسئلهپاسخ  

 ـي حـق ع   ينـوع  ،طبق قرارداد به سود او تعهد به فروش شده است           نـسبت بـه مـورد       ين
ن خـالص،   يك د يك تعهد و    يش  يداينكه اثر قرارداد فقط پ    يا ا يجاد خواهد كرد    ي ا معامله

 كـه در مـورد   يي قـضا ي از آرايش بعـض ير عهدة متعهد به سود متعهد له اسـت؟ گـرا      ب
 ةج ـي نت گفتـه،   پـيش ن است كـه در مـوارد        يبر ا است  رمنقول صادر شده    يمعاملات اموال غ  

 متعهد له نسبت به مال      ي برا ينيش تعهد به سود متعهد له است و حق ع         يداي پ فقطقرارداد  
  1. شدجاد نخواهديه است، اشد از آن تعهد يش قسمت كه فرومعين ةا مجموعي معين

                                                      
  .8/3/45 ـ287 ة رأي اصراري شمار:ك.ر. 1



 

قه
ف

 و 
ق 

قو
ح

 /
ي

عل
 

ي
زد

 اي
بر

اك
 

ار
وي

كا
ن 

سي
ح

و 
د 

فر
 
 

100  

 ،جـه ي مالك است و در نت     ،د حقوق معتقدند كه فروشنده هنگام معامله      ي از اسات  يبرخ
 ـكنـار ا   در   ي ول ، انتقال دهد  يگريحق دارد مال را به د       نـة يفـه دارد كـه زم     ين حـق، وظ   ي

زد و آن را    ي ـفـه بگر  يش از وظ  يعمال حق خـو   پس اگر با اِ   . ن نبرد ي قولنامه را از ب    ياجرا
انتقـال   بنابراين،   .استفاده كرده است    خود سوء  گران قرار دهد، از حقّ    ي اضرار به د   ةليوس

 ـ، چون با حقوق خر    يگري فروشنده به د   يموضوع تعهد از سو    دار در تعـارض اسـت،      ي
  ).65ـ64 :1، 1376 ،معينان، عقود يكاتوز( قابل ابطال است ،نفع يبه درخواست ذپس 

كنـد  يفروش آپارتمان، سازنده تعهد م ـ    شيتوان گفت كه مطابق قرارداد پ     يا م يحال آ 
رتمان ، آپا معين ي آپارتمان در فواصل زمان    ي بر پرداخت بها   ي مبن ي تعهد متقاض  يدر ازا 

ن معلـوم و    ي ساختمان و اوصاف مشخص شده، در زم ـ       يهامورد توافق را بر طبق نقشه     
دار انتقال دهـد    يد، به خر  شل  ي تحو ة كه آماد  ي و هنگام  ل آن ي و پس از تكم    بسازد يمعين

ل واحـد   ي ـع پـس از تكم    ي ـ عقـد ب   ي بر انـشا   يش مبن ين به تعهد خو   ي طرف ،يا به عبارت  ي
   سازند؟يع را جاريه و عقد بكرد، عمل يآپارتمان

نـده سـاخته    ي كـه در آ    ييهـا  بـه آپارتمـان    مربـوط  يبا امعان نظر نسبت به قراردادها     
ع يك تعهد به ب   ي فقطاند  تويفروش آپارتمان نم  شيپ قرارداده  م ك يي بگو بايدخواهد شد،   

  :راي ز؛ع باشدي متقابل بةا وعدي
ارداد توجـه   ن قـر  ي به قصد و خواست مشترك طـرف       بايد ير هر قرارداد  ي در تفس  .اولاً

 ـ فقـط ست كه   ين ن ي ا ي قصد سازنده و متقاض    ،فروش آپارتمان شي در قرارداد پ   .كرد ك ي
 ي از بهـا   ي بخش ،داريآنكه خر   پس از انعقاد قرارداد و بعد از        بلكه ،ع محقق شود  ي ب ةوعد

 آپارتمـان را در     ي بهـا  ةي كه بق  سازديكند و مقرر م   يخت م مورد توافق را به سازنده پردا     
ند و سازنده   كداخت  شرفت كار به سازنده پر    ي با توجه به پ    يمعين يفواصل و مواعد زمان   

 و بـه    بـسازد داد، آپارتمـان را طبـق توافـق         كند كه در موعد مقـرر در قـرار        يز تعهد م  ين
 ،دوفروش داشـته باشـند  ي ـن قـصد خر  يد كـه طـرف    يآينگونه برم ي، ا دهدل  ي تحو يقاضمت
  .عيتعهد به ب نه

 يواحـدها بـراي   كـه    يكـه كـسان   نيفروش، بـا توجـه بـه ا        شي پ ي در قراردادها  .اًيثان
 يدرآمـد  قـشار كـم   از ا معمولاً  شوند،  يممتقاضي خريد   وش  فرشيپ صورت  به يآپارتمان
 وام از   صـورت   به را   مبلغ از   يبخش،  پس ،ند برخوردار يد كمتر يكه از قدرت خر   هستند  
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 ـ به خـود سـازنده       ،ل آپارتمان ي بعد از تحو   ي اقساط صورت  بها  ي ،كننديه م يبانك ته  ا ي
 معاملـه، در    مبلـغ ن پرداخـت اقـساط      يمنظور تضم  فروشندگان به . پردازند  ميفروشنده  

ان پرداخـت   ي، تا پا  د نظر  كه آپارتمان م   سازنديم  مقرر ،فروششيرداد پ انعقاد قرا زمان  
 مالك، آپارتمـان را     عنوان  بهدار  ي خر يعني ؛ا بانك باشد  ي در رهن فروشنده     ،اقساط ثمن 

 ـ ي طـرف  ي قصد واقع  كنندة  بيانن شرط در واقع     يا.  فروشنده قرار دهد   در رهن   بـر   ين مبن
توانـد  ين حق، م ـ  ي ا ةواسط  موصوف است و به    بر آپارتمان  يت متقاض يع و مالك  يتحقق ب 

  .آپارتمان را به رهن بگذارد

  ي قرارداد خصوص.6ـ3

ن يش، زم ـ ي انجام تعهـد خـو     ي برا ي آپارتمان يل، سازندگان واحدها  ين تحل يمطابق ا 
كننـد كـه    ي سپس تعهد م   .دهند   مي ان انتقال يقاضن مورد نظر را به مت     يه و زم  ي را ته  يمعين

، يقـرارداد ديگـر    و مشخـصات و ابعـاد        ي سـاختمان  يهـا  نقـشه  ن، بـر طبـق    يدر آن زم  
  .كنندان منتقل ي و به متقاضبسازند مورد تعهد را يهاآپارتمان

 يشـامل عقـود عهـد      فقط. م. ق 10 ة موضوع ماد  ي، قراردادها مذكورل  يبر طبق تحل  
 ـ را ن  يك ـي بلكه عقود تمل   ،شودينم  ـ در ا  ،نيبنـابرا . ردي ـگيم ـز دربر ي  ن مـورد، قـرارداد    ي

دار، مالك واحد آپارتمان در زمان انعقاد قرارداد خواهـد          ي و خر  است يكي تمل يخصوص
ن ن قصد كه مالك آپارتمـا     ي به ا  ،كندي، مبالغ مورد تعهد را پرداخت م      يضمتقا،  پس .شد

 بـسازد  پرداخت آن مبالغ، آپارتمان را       يكند كه در ازا   يز تعهد م  يخواهد شد و سازنده ن    
  .دهدل ي تحويو به متقاض

 ة مـاد  ي بـر مبنـا    يك قـرارداد خـصوص    ي ـفروش آپارتمـان    شيا قرارداد پ  ينكه آ يدر ا 
خواهد شود،  ينده ساخته م  ي كه در آ   ي آپارتمان  مالك ي متقاض ،است و مطابق آن   . م.ق 10
ل در واقـع    ي ـن تحل ي ـم كـه ا   يي بگـو  بايدشود،  ي بر آن بار م    يكيعقد تمل ديگر  آثار   و   شد

ر ي فـرار از تفـس     ي بـرا  ، ولي شودي م يز بر آن جار   يع ن ي آثار عقد ب    و استع  يهمان عقد ب  
ه، متوسـل بـه      مـاد  نيط روز ا  يات و شرا  يل مطابق با مقتض   يو تحل . م. ق 361 ةح ماد يصح
آثار و  گذارند و در آن قالب،      ي م ي و عنوان آن را قرارداد خصوص      شونديم. م. ق 10 ةماد
م ي اشاره كن ـ  ي اساس ن نكتة يا به ا  نجيكه لازم است در ا    كنند  ي م يع را جار  يط عقد ب  يشرا



 

قه
ف

 و 
ق 

قو
ح

 /
ي

عل
 

ي
زد

 اي
بر

اك
 

ار
وي

كا
ن 

سي
ح

و 
د 

فر
 
 

102  

 و  ي كه به مرور زمان در اثر تحـولات اقتـصاد          ييت قراردادها ين ماه يير و تب  يكه در تفس  
 اول بـه مفـاد      ة در وهل  بايد،   است افتهي مردم رواج    ي در روابط معاملات   ، جامعه ياجتماع

هـا و عقـود     قالـب  با   گفته  پيشا قرارداد   ي كه آ  كنيم و احراز    نيمكنگونه قراردادها توجه    يا
ن ي ـك از ا  ي ـچي كـه بـا ه ـ     ي صورت ا نه و در   ي استخته شده توسط قانونگذار منطبق      شنا

 نداشته  ين و مقررات امر   يز با قوان  ي ن يرت و مخالفت  ي و مغا  ها مطابقت نداشته باشد   قالب
 فرار از مقررات مـذكور در عقـود         ي برا بايد و ن  كردل  يتحل. م. ق 10 ةدر قالب ماد   ،باشد
 ـ     ي نظ .كرد ليتحل. م. ق 10 ة ماد يقرارداد را بر مبنا   ،  معين فـروش  شير آنچه در قـرارداد پ

 ـ در ا  ؛ زيـرا،  ردي ـگين نوع قراردادها صورت م    يت ا يماهآپارتمان و    ن نـوع قراردادهـا،     ي
ن يشود و آپارتمـان ع ـ    ينده ساخته م  ي كه در آ   ي آپارتمان ست از  ا موضوع قرارداد عبارت  

 موجـود   ،هنگـام عقـد    بايـد . م. ق 361 ة مطابق ماد  معينن  ي چون ع  ،نيبنابرا. است معين
 و براسـاس    اسـت  يند قرارداد خـصوص   يگويع باشد و م   يتواند قرارداد ب  ينم پس باشد،

يح و منطق ـ  ي صـح  يريه اگر تفـس   ك حال آن  .است. م. ق 10 ةماد   ارائـه   .م. ق 361 ة از مـاد 
ع را دارد، در قالـب      ي ـط ب ي آثـار و شـرا     همةفروش آپارتمان كه    شيپ ن قرارداد يم، هم كني

 ،نيبنـابرا . م داشـت  ينخواه. م. ق 10 ة به ماد  يازين خواهد شد و ن    ييل و تب  يع تحل يعقد ب 
ر ي و بـا تفـس     كنـيم  توجه   يات عرف ي و مقتض  ي فعل يازهاي، به ن  ير مواد قانون  ي در تفس  بايد
  .زيم جامعه را مرتفع ساي موانع و مشكلات حقوق،يح و منطقيصح

  عيب .7ـ3

به عـوض    ،نيك ع يع عبارت است از تمل    يب«: ديگويع م يف ب يدر تعر . م. ق 338ة  ماد 
 ـمب «.م. ق 350 ةبـه موجـب مـاد     . ن باشد يع بايدع  يف، مب ين تعر يبا توجه به ا   . »معلوم ع ي

الاجـزا و    يء متـساو  ي از ش  يطور كل ه ب ،معينا مقدار   يا مشاع   يممكن است مفروز باشد     
  .»ه باشد در ذمين ممكن است كليهمچن

   در ذمهي كل.1ـ7ـ3

 يدر صـورت  . كنـد يده صـدق م ـ   ي است كه بر افراد عد     يع و انتزا  ي ذهن ي مفهوم يكل
نگونـه تعهـدات،    يدر ا .  باشـد  معـين  است كه فقط صفات و مقدار آن         ين كل يموضوع د 
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 ـ با ي به عهد به طلبكار بدهد، ول      ي را در مقام وفا    يمعينست كه مال    يون موظف ن  يمد د ي
 كه موضـوع تعهـد    يدر مورد . ط موضوع تعهد را داراست    يد كه شرا   را انتخاب كن   يفرد

 ـ؛ ز موجود باشـد ، ندارد كه هنگام انعقاد قراردادي است، ضرورتين كل يع  انتقـال بـا   ،راي
 موضوع تعهـد    ين كل يع، هرگاه ع  يز مانند ب  ي ن يكيدر عقد تمل  . رديپذي صورت نم  يتراض

 ـ  ي بدهكار انجام م   ةليسون به ي آن ع  ين مصداق خارج  ييعباشد، انتقال با ت    طـور  هشود و ب
  .)38 :1378 ان،يكاتوز(م است ي تسل،ن اقدامي مظهر ا،معمول

 ـا آپارتمـان سـاخته نـشده        ي ـشود آن است كه آ    ينجا مطرح م  ي كه در ا   يپرسشحال   ا ي
  ر؟يا خي در ذمه باشد يع كليتواند موضوع بينده ساخته خواهد شد، مي كه در آيآپارتمان

 معمولاً ،فروش آپارتمان شيد گفت كه در قرارداد پ     ي با ش مذكور پرسدر پاسخ به    
 ةآپارتمـان در نقـش    ديگـر    يهـا ، مـساحت و مشخـصه     ي طـرح كل ـ   ، ابعـاد  ،تيموقع

كند كـه آن را ظـرف       يشود و فروشنده تعهد م    ي م معين ،ز در قرارداد  ي و ن  يساختمان
 بـا مشخـصات      كـه  ي آپارتمـان  ،ني بنـابرا  .دار دهـد  يل خر ي بسازد و تحو   معينمهلت  

 معـين ن  ي و ابعـاد آن، ع ـ     يياي ـت جغراف ي ـشود، با توجه به موقع    يساخته م گفته    پيش
توان ينم ، پس خواهد بوديمي مال قحتماً ، باشدمعينن ي عيشود و وقتيمحسوب م

 مــساحت و اوصــاف ي، ســاختمانة هرچنــد نقــش،كــرد مثــل آن تــصور يآپارتمــان
ه يهــا شــبهــا و پنجــره اتــاق، آنيا نمــ،ث اســكلت ســاختمانيــهــا از ح آپارتمــان
 و دارد تفاوت يگريها با دك از آپارتمانينجا هري در اي ول،گر باشدي ديها آپارتمان

  .شوندي محسوب ميميتك به تك ق
 فروشـنده، انجـام     ةليوس ـك آن بـه   يع با وجود و تمل    يك مب ي، تمل يع كل ين در ب  يهمچن

 ـ  ولـي    ،دشون  ييع تع ي مب عنوان  به او   يد از سو  يرد و با  يپذينم فـروش آپارتمـان،    شيدر پ
شـود و   يدار مالـك م ـ   ي ـل شد، خر  ياخته و تكم   با اوصاف قرارداد س    ي كه آپارتمان  زماني

  .حق مالكانه دارد

  معين در ي كل.2ـ7ـ3

، نـد ث با هـم برابر    ي آن از هر ح    ي باشد كه اجزا   ي از مال  معين مقدار   ،هرگاه موضوع تعهد  
 ـ .)م. ق 402 ةمـاد (اسـت   » ين خـارج  يدر حكم ع ـ   «، آن موضوع  يبه اصطلاح قانون مدن    ا ي
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 ـ معـين ، مقـدار    معـين  در   يمنظور از كل ـ  . م. ق 350 ةر ماد يتعب به ء ي از ش ـ  يطـور كل ـ  هب
، 1377 ،يدي شه  و 433 :1،  1383 ،ي؛ امام 36 :1378 ان،يكاتوز: ك.ر(الاجزاست   يمتساو

 ـاسـت    انتخاب نكـرده     نمعي ةع را از تود   ي كه فروشنده، مب   يماننجا تا ز  يدر ا ). 329 :1 ا ي
 ـي حـق ع   يمعين ـچ مـال    ي ه ـ دار بر ي خر ،ع را مشخص نساخته است    ي مب ياحادثه  ـ پ ين دا ي

م يدانيمن است كه به اجمال      ي ا ة در ذم  ياز آن بر كل   يست و امت  ي ن يزيكند و مالك چ    ينم
انـد   گفته معينل هم آن را در حكم       ين دل ي است و به هم    معينة  ع در داخل آن تود    يكه مب 

  ).32 :1، 1376ان، يكاتوز(
نـده سـاخته خواهـد شـد،        يكـه در آ    ي آپارتمـان  ،يا به عبـارت   يآپارتمان ساخته نشده    

  :؛ زيرادشو واقع معين در يع كليتواند موضوع عقد ب ينم
 ـ ،اسـت  ي شامل اموال مثل   معين در   ي كل ف،ي مطابق تعر  .اولاً  ياي اش ـ ،يا بـه عبـارت    ي
مـان  ث با هم برابر باشد، حال آنكه آپارت       يل از هر ح    آن ما  ي اجزا همةالاجزا كه    يمتساو

  .دشوي محسوب ميميمورد بحث، مال ق
 در عالم خارج موجـود      بايدع  ي مب يع، اجزا ي انعقاد عقد ب   زمان ،معين در   ي در كل  .اًيثان

 هرچنـد  ،، محصور در داخل آن باشدمعين در   ي كل صورت  بهباشد و مقدار فروخته شده      
كـه در آپارتمـان سـاخته نـشده، هنگـام           يدر حال . دا نشده باشد  ك و ج  يگر تفك ييكداز  

 يمعيندر موعد   نده و   ي ندارد و قرار است در آ      يفروش، هنوز آپارتمان وجود خارج     شيپ
   .تحويل دهددار يخربه  و بسازد آن را ي ساختمانةسازنده بر طبق نقش

  )نظر مختار (معينن ي ع.3ـ7ـ3

ك ي ـ موجود باشـد تـا تمل      ،د در زمان عقد   ي با عينمن  يع ع يدر فقه مرسوم است كه مب     
 كـه   ي فـروش مـال     دربـارة  يشـود و تراض ـ   ي به معدوم نم   چون حق قائم  . رديصورت پذ 

 وجود نـدارد كـه موضـوع        ي بنا به فرض حق    ،راي ز ؛ستي درست ن  ، ندارد يوجود خارج 
 فـرض   نيز نـاظر بـه هم ـ     ين. م. ق 361 ةماد. ابدي آن انتقال    يروي و به ن   ردي قرار گ  يتراض
 ـ ي ـك با يرند و معتقدند كه تمل    يپذيك را نم  ي تمل ق در يز تعل يمشهور فقها ن  . است ز د منج
: نـد يگوي م ـ از فقهـا يادر مقابـل، عـده   ولي  .ردي صورت پذ  ،د و در زمان وقوع عق     باشد
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 چه مالـك فعـلاً مالـك باشـد چـه در             ،يگري ملك است از مالك به د      ي انتقال فعل  ،عيب«
ك تن گندم را    ي گفت فروختم    ياكنون وجود ندارد و شخص      هم ي گندم ي مثلاً وقت  ؛ندهيآ

 به تـو انتقـال      ،الك آن خواهم شد   نده م ي را كه در آ    ين است كه گندم   ي آن ا  يبه تو، معنا  
» ق بـه وجـود اسـت      ست، بلكه معل ـ  ي ن ي ملك فعل  ي ول ، است ي انتقال فعل  يعني .دهميم
  ).38: 1408، ينراق(

ن انتقال و   ين است كه ب   ي ا ،قابل استنباط است   يان محقق نراق  ي كه از ب   ي مهم ةنكت
رد ي معلـق صـورت پـذ      صـورت   بـه توانـد   يك م يك قائل شد و تمل    يد تفك يك با يتمل

 ـ از آن را از قب     ييهانمونهطور كه     انهم( ، در  تيل اجـاره بـه شـرط تمليـك و وص ـ          ي
ات اطلاق عقـد    ي از مقتض  ،ع در زمان عقد   ي انتقال مب  ،به علاوه ). ميحقوق خودمان دار  

ر آن  ي برپـا سـازند كـه تـأث        يتوانند سبب ين م يات ذات عقد و طرف    ي نه از مقتض   ،ستا
 ـ ز ؛نده باشـد  يع در آ  يوجود مب  معلق به   و زمـان و     ي، چگـونگ  ي در امـور اعتبـار     ،راي

 184 قانونگذار در مـواد  علاوه بر آن،.  آن استةار سازندي در اخت  ،ر سبب يط تأث يشرا
وقـف، ضـمان و     (و مـوارد بطـلان      اسـت   رفته  يصحت عقد معلق را پذ    . م. ق 189و  

ق ي ـرش تعل ي در پذ  يديتردبنابراين،  . استه  كردصراحت ذكر    ، به را در قانون  ) نكاح
  .ماندي نميز باقيع نيدر عقد ب

نن  يد بودن ع   موجو بارةدر. م. ق 361 ةمادـاگـر در ب   «: ديگوي م ، به هنگام عقد   معي  ع ي
نجـا  ي كـه در ا    يپرسـش . »اسـت ع باطل   يع وجود نداشته، ب   ي معلوم شود كه مب    ،معينن  يع

 حتماً و لزومـاً بـه هنگـام         بايدع  ي، مب معينن  يا در فروش ع   يشود آن است كه آ    يمطرح م 
  ر؟يا خي داشته باشد ي وجود خارج،عيانعقاد عقد ب

 معـين ن  يع ع ـ ي مب يا ماد ي يو وجود اعتبار  . م. ق 361 ةر ماد ي به تفس  يز بستگ يچ همه
  :سدينويم. م. ق361 ةر ماديحقوقدانان در تفسز  ايكي . عقد دارددر زمان

 را بـه    يگريل د يع مال معدوم، تحل   ي بطلان ب  يو مبنا . م. ق 361 ةشتر در مفاد ماد   يتأمل ب 

 ـا. رديپذي آن را م   يآورد و منطق حقوق   يذهن م   را كـه دو     يل، تفـاوت مـورد    ي ـن تحل ي

 ـ ،نـد ك كن ي ـنده را تمل  ياكنون مال موجود در آ    خواهند از هم  يطرف م   آنـان بـر     يا بنـا  ي

نـده را پـس از   يك مـال آ ي ـ كه قصد دارند سبب تملي با فرض،ك مال موجود است   يتمل

  :سازديوجود آن فراهم آورند، آشكار م
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 دو طرف   ي است كه تراض   يعيشود، طب يدر مورد نخست، چون حق قائم به معدوم نم        

 ينا بـه فـرض، حق ـ     را، ب ي ز ؛مانديم م ي عق ، ندارد ي كه وجود خارج   ي فروش مال  ةدربار

. م. ق 361 ةمـاد . ابدي آن انتقال    يرويرد و به ن   ي قرار گ  يوجود ندارد كه موضوع تراض    

شنهاد كند كه گندم موجود در      ي پ ي مثال، اگر مالك   يبرا. ن فرض است  يز ناظر به هم   ين

 ـا اسـب را د    يها   كه گندم  يداري بفروشد و خر   ، را كه در اصطبل دارد     يا اسب يانبار   ده ي

د ي ـرد و بعد معلوم شود كه گندم سوخته و اسب مـرده اسـت، با           ياد را بپذ  شنهياست پ 

وان ي را كه ح   ي كه مالك اسب بخواهد حمل     ين است مورد  يهمچن. ع را باطل شمرد   يب

  .ردياكنون در برابر ثمن انجام گ هم،كيكند بفروشد و تمليدا ميپ

 از وجود انجام    ك پس يسازند كه تمل  ي م يادر فرض دوم كه دو طرف سبب را به گونه         

 ،جـاد يت پـس از ا    ي ـرا، حـق مالك   ي ز ؛شوديرو نم  هن روب يشي نفوذ عقد با اشكال پ     ،رديپذ

 ـبـه ب  . شوديگاه بر معدوم استوار نم    چيابد و ه  ييانتقال م   يك در زمـان   ي ـگـر، تمل  يان د ي

  ).275: 1، 1376، معينان، عقود يكاتوز(ع موجود است يرد كه مبيگيصورت م

ك ي ـرموجـود، تمل  يرتمـان غ  ع نـسبت بـه آپا     يه محض انعقاد عقد ب    ن نظر، ب  يمطابق ا 
ع ي ـ عقـد ب   ياصل آپارتمان مورد توافق، اثر      ي بلكه پس از ساخت و بنا      ،رديگيصورت نم 

فروشنده حق  بنابراين،   .شودي م يني حقّ ع  يدار دارا يرد و خر  يگيك صورت م  ي تمل يعني
  .د منتقل كنيگريندارد آپارتمان ساخته شده را به د

ن نظر متصور شود، آن است كه چگونه ممكن         ي كه ممكن است بر ا     يراديشكال و ا  ا
 ذات سـبب    ،ي بـه عبـارت    ؟ديوجود آ ه ب يع محقق شود و اثر آن پس از مدت        ياست عقد ب  

 ـ   ) عيعقد ب (  يوجـود آورد و تراض ـ    سبب را بـه   درنـگ مـؤثر افتـد و م ـ       ياقتضا دارد كه ب
  .اندازد فاصله ،ين دو تلازم منطقين ايتواند ب ينم

 و زمـان و     ي چگـونگ  ،يدر امور اعتبـار    «ن صورت قابل دفع است كه     يراد به ا  ين ا يا
 برپا سـازند كـه      يتوانند سبب يدو طرف م  .  آن است  ةزندار سا ي در اخت  ،ر سبب يط تأث يشرا

ر سـبب را    يتوانند تـأث  يز م يع باشد و ن   يد و شرط مب   ي ق يدرنگ و ب  يك ب ي آن تمل  يمقتضا
گـذارد و   ي اثر م  ،ن دو بر طبق مفاد خود     يز ا هركدام ا . نده كنند ي آ ع در يمعلق به وجود مب   

 و نفوذ عقـد     يژه، درست يو به. ماندي فرونم يز سبب از حركت و سازندگ     يدر فرض دوم ن   
 ،معـين ان، عقـود    يكاتوز(» ر سبب است  يق تأث يل امكان تعل  ين دل يمعلق در حقوق ما، بهتر    

  ).276ـ275 :1، 1376
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ت بـه دو شـكل متـصور        يانتقال مالك « : معتقد است  ين حقوق سندگايگر از نو  ي د يكي
 انتقـال   يگـر ي و د  جـاب و قبـول    ي همزمـان بـا ا     يعني ،فعلت بال ي انتقال مالك  يكي: است
رش يبا پذ  بنابراين،   .جاب و قبول همزمان نباشد    ينكه با ا  ي هدف، ولو ا   صورت  بهت  يمالك

 ـ زمـان انتقـال مب     ين كل ـ ي ع عي در ب  ،راي ز ؛رودين م ي از ب  يع كل ي دوم، اشِكال مب   تصور ع، ي
 ـ آن مشخص نشود، تمل    ةع است و تا نمون    ي از زمان وقوع ب    مؤخر » گيـرد   انجـام نمـي   ك  ي

  ).464 :1، 1338 ،ي لنگروديجعفر(
معتقـد اسـت كـه      . م. ق 338ة  در مـاد  ك  ي ـشان در مورد معنا و مفهوم تمل      ين ا يهمچن

ط يتـسل  .2ن؛  يف متعاقـد  صورت هد  ن به يانتقال ع  .1«:  دو معناست  ي دارا ،كي تمل ةكلم
 ـ ،ع مسلط كنـد   ي را بر مب   يع، مشتر ين است كه با   يت دارد ا  يآنچه اهم . عيدر ب   ي كـس  ي ول

 يا گـسترده  يط معنا ي بلكه تسل  ،ول باشد جاب و قب  يد همزمان با ا   ين سلطه با  ينگفته كه ا  
 يهرچنـد از ظـاهر قـانون مـدن        . شـود يع هم م ـ  يص مب دارد و شامل تسلط پس از تشخّ      

» ك خطاسـت  ي ـن  ي ـع باشد كـه ا    يد همزمان با عقد ب    يت با يه الزاماً انتقال مالك   د ك يآيبرم
  ).479 :1، 1338جعفري لنگرودي، (

  جهي نت.4

 ـ رامـون قـرارد   ي مختلـف پ   يهـا دگاهي ـل نظرات و د   ي و تحل  يبا بررس  فـروش  شياد پ
 ،فروش آپارتمـان  شي پ ي قراردادها يت حقوق يخصوص ماه رسد در   ينظر م  آپارتمان، به 

  :دگاه عمده وجود دارديدو د
 ؛.م. ق 10 ة مـاد  ي بر مبنـا   ،فروش آپارتمان شي پ ي قراردادها يت حقوق يل ماه يحل ت .1

ط ي است كه واجد آثار و شـرا       يك قرارداد خصوص  ي ،فروش آپارتمان شي قرارداد پ  يعني
 صـحت معـاملات و      يط اساس ـ ي و مقررات مربوط به شـرا      است يك قرارداد خصوص  ي

ش ي خو ين نسبت به تعهدات قرارداد    ير آن حاكم است و طرف      معاملات ب  يقواعد عموم 
  .اند لئوگر مسيكديدر مقابل 

 و آثـار    اسـت ع  يفروش آپارتمان، ب  شي پ مربوط به م آن است كه قرارداد      دگاه دو ي د .2
شد كـه    متذكر   بايداين نكتة مهم را     نجا  ي در ا  ولي ، بار خواهد شد   ،ن عقد بر آن توافق    يا

ص  بلكه بـا تـشخّ     ،ستيجاب و قبول ن   ي همزمان با ا   ،عيت مب ي مالك ع، انتقال ين نوع ب  يدر ا 
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 ـ تمل  و نيـست ك منوال   يشه به   يع هم يص مب رد و تشخّ  يگيع صورت م  يمب  بـا وجـود     كي
 ـ مزبـور از نـوع ب      يهـا ع آپارتمان يگر، ب يدعبارت  به  . رديگيع صورت م  يدا كردن مب  يپ ع ي

ل ي تحو ةارتمان ساخته و آماد    كه آپ  ي زمان يعني ،هيعل معلق است و به محض تحقق معلقٌ      
ابـد و در صـحت عقـد        يي تحقق م  ،ت است يهمانا انتقال مالك  ع كه   ي عقد ب  ي، اثر اصل  شد

  . وجود ندارديدي ترديز با توجه به مقررات قانون مدنيع معلق نيب
 ـ   ينظـر م ـ  ، بـه گفته  پيشدگاه  يحال با توجه به دو د      فـروش  شيرسـد كـه قـرارداد پ

 از تحـولات و     يد اسـت كـه ناش ـ     ي ـط جد يع با شـرا   ي عقد ب  ،يتيآپارتمان از لحاظ ماه   
 در  ي خـصوصاً در كـشورها     ،ن مـسكن  ي افراد به تأم   ياز اساس ي جامعه و ن   يهاشرفتيپ

ش آپارتمـان و    يشاپي، فروش پ  ينيت و شهرنش  ي جمع ةنديحال توسعه است كه رشد فزا     
  .كنديه ميوساز را توج امر ساخت

هـاي بـزرگ    كننـده در برابـر شـركت       رف براي حمايت از حقوق مص     ،آنچه گفته شد  
فروش آپارتمـان    اگر قرارداد پيش  . ساختماني ضرورت دارد و به مصلحت عمومي است       

 ،تواند بـا پـول نيازمنـدان   به شكل تعهد بر ساختن و انتقال دادن باشد، فروشنده مي    فقط  
ابر بهـاي   تواند به چند بر   گاهي او مي  . كاخي بلند بسازد و به صاحبان اصلي انتقال ندهد        

اگـر ايـن    .  خود را بفروشد و جوابي براي عهدشـكني خـود نيـز ندهـد              ة ساز ،قراردادي
 انتقال دهد، مال خود     ،ديدگاه ناصواب پذيرفته شود، آپارتمان از آن اوست و اگر به غير           

 توانـا   ةتواند پولي را كه چندين سال دست فروشند       خريدار فقط مي  . را انتقال داده است   
ايـن در   . شـود يرد و اگر درخواست خسارت كند، ربـاخوار نيـز مـي           بوده است، پس بگ   

  .حالي است كه چنين تفسيري دور از عدالت نهفته در حقوق است
 ،در قـانون مـدني    . كنـد  موجود در قانون مـدني نيـز ادعـاي مـا را تأييـد مـي                ةسابق

اً  در زمـان معاملـه وجـود نـدارد و بعـد            ،هاي فراواني وجود دارد كه موضوع عقد       نمونه
 منـافعي را كـه      ،در عقد اجاره، با وجود تمليكي بودن عقد مذكور، موجر         . شودايجاد مي 

كند و اثر عقد كـه همانـا         به مستأجر تمليك مي    ،دشواز عين مستأجره توليد مي    ينده  در آ 
  .گيردتدريج صورت مي  در آتيه و به،تمليك منافع است

 عـين اسـت     ه،موضـوع اجـار   «: اندها كه گفته  ي در پاسخ گروهي از شافعي     علامه حلّ 
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 و نمنع أن يكـون    «: گويد مي،  » بايد موجود باشد   ،براي انتفاع و منفعت معدوم و مورد عقد       

و در جـاي    ) 290: 2،  تـا ي، بي علامه حلّ (» الوجود التقديري  المعقودعليه موجوداً تحقيقاً فيكفي   
لانهـا  «: افزايـد  مـي  دانـد،  براي پاسخ دادن به ابوحنيفه كـه منفعـت را معـدوم مـي              ،ديگر

  ).291: 2تا،  علامه حليّ، بي(» الوجود ولهذا جعلت موردالعقد مقدره
 بعد از وصيت و تا زمان فـوت موصـي و            ،به كه در وصيت تمليكي     همچنين، موصي 

  .شودله ايجاد مي قبول موصي
در عقد ضمان نيز با وجود اينكه قانونگذار بر وجود دين براي صحت ضمان تأكيـد                

 سـبب آن ايجـاد   فقـط ، اگـر  است باطل ،ن از ديني كه وجود نداشته    كرد ضمانت   دارد و 
  .).م. ق691 ةماد(داند شده باشد، ضمان را صحيح مي
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