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چکیده
امــروزه اختلافــات در فــروش ســاختمان و واحدهــای آپارتمانــی قبــل از ســاخت، یکــی   
از معضــلات رایــج در جامعــه اســت کــه بــه قراردادهــای پیش فــروش یــا پیش ســاخت بســتگی 
ــا  ــژه ب ــه وی ــح ب ــواد و مصال ــت م ــان های قیم ــی و نوس ــای عمران ــدت پروژه ه ــودن م ــی ب دارد. طولان
ــی  ــراوان و مانع ــات ف ــم اختلاف ــل مه ــی از دلای ــروز، یک ــادی ام ــات اقتص ــرایط بی ثب ــه ش ــه ب توج
ــارج از اراده  ــرایط خ ــن ش ــر گرفت ــدون در نظ ــت. ب ــران اس ــروش در ای ــای پیش ف ــعه قرارداده در توس
ــودن  ــه پیچیدگــی چندبعــدی ب ــا توجــه ب ــراردادی بســیاری ب ــر ق ــراردادی و غی ــات ق ــن، موضوع طرفی
ــت.  ــی اس ــن قراردادهای ــدات چنی ــام تعه ــن در انج ــلاف طرفی ــب اخت ــروش موج ــای پیش ف قرارداده
در ایــن پژوهــش، عواملــی بررســی شــده اســت کــه موجــب بــروز اختــلاف در قراردادهــای مربــوط بــه 
امــوال غیــر منقــول )بــه طــور عــام( و قراردادهــای پیش فــروش )بــه طــور خــاص( می شــود. هم چنیــن 
راهکارهایــی بــرای جلوگیــری از وقــوع اختــلاف در قراردادهــای پیش فــروش ســاختمان ارائــه شــده اســت 
کــه بــه نظــر می رســد ثبــت رســمی قراردادهــای پیش فــروش ســاختمان، یکــی از مهم تریــن راهکارهــا 
باشــد. بــه طــور کلــی، در ایــن پژوهــش، صــرف نظــر از نــوع و ماهیــت قراردادهــای پیش فــروش، عوامــل 
بــروز اختــلاف و راه هــای جلوگیــری از ایــن اختلافــات بــه صــورت توصیفی ـ تحلیلی بررســی شــده اســت.
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مقدمه
ــر  ــا ه ــراردادی ب ــر ق ــال 1389(، ه ــوب س ــاختمان )مص ــروش س ــون پیش ف ــک قان ــاده ی ــق م مطاب
عنــوان کــه بــه موجــب آن، مالــک رســمی زمیــن )پیش فروشــنده(، متعهــد بــه احــداث یــا تکمیــل واحــد 
ســاختمانی مشــخص در آن زمیــن شــود و آن واحــد ســاختمانی بــا هــر نــوع کاربــری از ابتــدا یــا در زمــان 
احــداث و تکمیــل یــا پــس از اتمــام عملیــات ســاختمانی بــه مالکیــت طــرف دیگــر قــرارداد )پیش خریــدار( 

ــون، »قــرارداد پیش فــروش ســاختمان« محســوب می شــود. درآیــد، از نظــر مقــررات ایــن قان
پیش فــروش ســاختمان، یکــی از پیچیده تریــن مســائل و موضوعــات حقوقــی اســت. در ایــن موضــوع، 
ــدارد کــه ممکــن اســت همیــن مــورد باعــث  ــه شــکل کامــل وجــود خارجــی ن مــورد معاملــه هنــوز ب
ایجــاد مشــکلات و اختلاف هــای حقوقــی شــود. از ابتــدای پیدایــش معامــلات پیش فــروش ســاختمان 
ــده  ــداران دی ــندگان و خری ــان کاران، فروش ــن پیم ــکلاتی بی ــات، مش ــر اوق ــا، بیش ت ــری آن ه و همه گی

ــی ثبــت شــده اســت.  ــه در مراجــع قضای ــن زمین می شــود و پرونده هــای بســیاری در ای
در شــکل معمــول خریــد و فــروش، هنــگام انعقــاد معاملــه، مــورد معاملــه وجــود خارجــی و فیزیکــی 
ــه آمــاده نیســت و  ــده نمی شــود و عمومــاً ملــک موضــوع معامل دارد، امــا در پیش فــروش، ایــن مــورد دی
ایــن امــر باعــث اختــلاف و مشــکل خواهــد شــد. ایــن قــرارداد، نــکات اساســی و حقوقــی ویــژه ای دارد کــه 
هنــگام تنظیــم قــرارداد حتمــاً بایــد بــه آن توجــه کــرد. از طــرف دیگــر، ایــن قــرارداد، یکــی از پیچیده ترین 
موضوعــات در دعــاوی موجــود در دادگاه هاســت. بنابرایــن، هــر گونــه اشــتباه در رونــد تنظیــم ایــن قــرارداد 

می توانــد عــلاوه بــر بــروز خســارت، خطــری جــدّی بــرای هــر دو طــرف محســوب شــود. 
ــی از  ــد بالای ــور، درص ــای کش ــود در دادگاه ه ــای موج ــی و پرونده ه ــات میدان ــاس تحقیق ــر اس ب
قراردادهــای پیش فــروش  بــه اختــلاف می انجامنــد و بســیاری از ایــن قراردادهــا و معامــلات از محاکــم 
قضایــی ســر درمی آورنــد. ایــن دادرســی ها گاهــی تــا ده ســال بــه طــول می انجامــد و طبــق یافته هــا 
و تجربه هــا، دلیــل ایــن امــر هــم پیچیدگــی معامــلات، وجــود مســائل فنــی و اجرایــی، ورود اشــخاص 

ثالــث و ماننــد آن اســت. 
بــا توجــه بــه پی آمدهــای اجتماعــی و اقتصــادی گســترده ایــن اختلافــات بایــد اختلافــات احتمالــی 
ــر  ــی و غی ــای حقوق ــتفاده از راه حل ه ــا اس ــایی و ب ــا شناس ــروز آن ه ــل ب ــا و عوام ــن قرارداده در ای
حقوقــی از وقــوع اختــلاف جلوگیــری شــود. همانــا اختلافــات مربــوط بــه امــلاک و قراردادهــا تنهــا بــه 
ــه  ــد ب ــی نمی توان ــن اختلافات ــدی دانســتن چنی ــی محــدود نیســت و تک بع ــات حقوق ــور و موضوع ام
حــل کــردن یــا پیش گیــری از ایــن اختلافــات کمــک کنــد.1 از ایــن رو، مطالعــه جامعــی در خصــوص 
علــل وقــوع اختــلاف در ایــن قراردادهــا و راهکارهــای کاهــش آن صــورت می گیــرد و از منابــع خارجــی 

نیــز در ایــن خصــوص اســتفاده خواهــد شــد. 

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت

 1-Wehrmann, B., Land conflicts: A practical guide to dealing with land disputes. Eschborn: GTZ, 2008, p. 15.
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در این پژوهش به دنبال پاسخ به این سؤال ها هستیم: 
نخست ـ عوامل بروز اختلاف در قراردادهای پیش فروش ساختمان چیست؟

ــروش  ــای پیش ف ــاوی در قرارداده ــش دع ــلاف و کاه ــروز اخت ــری از ب ــای جلوگی دوم ـ راهکاره
ــت؟ ــاختمان چیس س

بــا جســت وجو و بررســی درمی یابیــم کــه در گذشــته، اصــل، ماهیــت و مبنــای قــرارداد پیش فــروش 
ســاختمان و آثــار آن در آثــار علمــی بررســی شــده، ولــی در موضــوع ایــن پژوهــش، بــه طــور خــاص، 
ــال  ــت و انتق ــر ماهی ــی ب ــه »تأمل ــد اســت. موضــوع مقال ــه و موضوعــی جدی پژوهشــی صــورت نگرفت
مالکیــت در قــرارداد پیش فــروش آپارتمــان« )حمیدرضــا ناظمــی هرنــدی، مجلــه آرا، 1396، شــماره 
6، صــص 48-25(، بــا وجــود شــباهت ظاهــری در موضــوع پیش فــروش، بــه طــور کلــی بــا پژوهــش 
ــن  ــوع ای ــه موض ــه ب ــد ک ــت نش ــز یاف ــری نی ــای دیگ ــالات و پایان نامه ه ــت. مق ــاوت اس ــر متف حاض

پژوهــش پرداختــه باشــند.
مطابــق آن چــه در ادامــه می آیــد، در ایــن پژوهــش، ابتــدا عوامــل وقــوع اختــلاف در قراردادهــای 
ــاوی و کاهــش  ــن دع ــری از ای ــرای پیش گی ــی ب ــاختمان بررســی و ســپس راهکارهای ــروش س پیش ف

ــم. ــه می کنی ــا ارائ آن ه

ــروش  ــاف در قراردادهای پیش ف ــوع اخت ــل وق ــار اول. عوام گفت
ــاختمان س

در ایــن مبحــث ابتــدا عوامــل وقــوع اختــلاف در قراردادهــای امــلاک بــه طــور کلــی و عــام بررســی 
می شــود )گفتــار اول(. ســپس ایــن عوامــل در قراردادهــای پیش فــروش ســاختمان بــه طــور خــاص و 

اختصاصــی بررســی خواهــد شــد )گفتــار دوم(. 

ــاک  ــه ام ــوط ب ــای مرب ــاف در قرارداده ــروز اخت ــل ب ــد اول. عوام بن
ــه طــور عــام ب

قــرارداد، ســنگ بنای هــر معاملــه اســت. قــرارداد می توانــد عــلاوه بــر تعییــن الزامــات کیفــی خــاص، 
قیمــت، نــوع مــورد معاملــه و خدمــات ارائه شــده را نیــز مشــخص کنــد. قراردادهــا معمــولًا شــرایط خــاص 
مرتبــط بــا یــک مــال یــا خدمــات را مشــخص می کننــد و در عیــن حــال، عمومــاً خطــر طرفیــن قــرارداد 
را کاهــش می دهنــد. مشــکلات مربــوط بــه قــرارداد بیش تــر در نبــود شــفایت میــان طرفیــن ریشــه دارد 
کــه ممکــن اســت بــه دلایــل مختلفــی ایجــاد شــود. یکــی از طرفیــن ممکــن اســت بــه دلایــل محرمانــه 
ــل دیگــر ممکــن اســت شــامل  ــی نداشــته باشــد اطلاعــات بدهــد. دلای ــودن برخــی اطلاعــات، تمایل ب

فرآیندهــا و سیســتم های ناکافــی یــا محــدود لازم بــرای تولیــد اطلاعــات مــورد نظــر باشــد. 



234

ــود  ــا وج ــتغلات ب ــلاک و مس ــه ام ــوط ب ــای مرب ــلاف در قرارداده ــروز اخت ــل ب ــوص عوام در خص
تنــوع، وجــوه مشــترکی وجــود دارد کــه تمــام ایــن عوامــل نــه لزومــاً بــه جنبه هــای حقوقــی مرتبــط 
اســت، بلکــه بــه طرفیــن قــرارداد یــا ملــک مــورد معاملــه ربــط دارد.1 در ادامــه، عوامــل شــایع در ایــن 

ــم. ــی می کنی ــوص را بررس خص

1. عوامل مربوط به طرفین قرارداد
ــود  ــه خ ــت و ن ــوط اس ــرارداد مرب ــن ق ــه طرفی ــلاک، ب ــای ام ــلاف در قرارداده ــروز اخت ــی ب گاه
قــرارداد یــا خــود ملــک. ایــن عوامــل کــه بــه طرفیــن قــرارداد مربــوط اســت و موجــب بــروز اختــلاف 

ــوند. ــی می ش ــه بررس ــردد، در ادام ــی می گ ــاوی ملک و دع

الف( فرضیات طرفین
ــه امــلاک  ــوط ب ــا انجــام دادن تعهــدات قــراردادی، تصمیــم طرفیــن معاملــه مرب هنــگام خریــد ی
ــک باشــد،  ــی مل ــت فعل ــورد وضعی ــق در م ــه ای از حقای ــر مجموع ــه ناظــر ب ــر از آن ک تجــاری، بیش ت
ــر  ــا عناص ــم ب ــات ه ــن مفروض ــت. ای ــده اس ــورد آین ــات« در م ــه ای از مفروض ــاس »مجموع ــر اس ب
ســرمایه گذاری ملــک بــه عنــوان یــک دارایــی و هــم بــا عناصــر محیطــی یــا مکانــی آن بــه عنــوان یــک 
منبــع ســر و کار دارنــد. مفروضــات انــواع مختلفــی دارنــد. بــرای مثــال، در قراردادهــای پیش فــروش 
ــه، نحــوه ســاخت و مســائل  ــح، تغییــرات در مــورد معامل ــرخ مصال ســاختمان ممکــن اســت شــامل ن
فنــی یــا هزینه هــای عملیاتــی باشــد. مفروضــات مربــوط بــه بــازار امــلاک، شــامل شــرایط اقتصــادی، 

ــد آن هاســت.  ــرخ مســکن و مانن ــان ســرمایه، تقاضــای ســرمایه گذار، ن جری
عــلاوه بــر مجموعــه ای از مفروضــات در مــورد امــلاک و مســتغلات بــه عنــوان یــک دارایــی مالــی، 
طرفیــن، مجموعــه ای از مفروضــات را در مــورد عناصــر محیطــی خــود امــلاک نیــز مطــرح می کننــد. 
ــی را  ــداوم آن و هم چنیــن شــرایط محیطــی و پیوندهای ــی فیزیکــی و وجــود ت ــن مفروضــات، دارای ای
دربرمی گیــرد کــه از آن، در بافــت شــهری حمایــت می کنــد. هم چنیــن  مفروضاتــی در مــورد محیــط 
قانونــی و قابلیــت بهره منــدی از محــل امــلاک ـ همــان طــور کــه در ابتــدا مشــخص شــده اســت یــا 
کاربــری جدیــد و آینــده زمیــن کــه ممکــن اســت اعمــال شــود ـ وجــود دارد. در نهایــت، فرضیاتــی 
نیــز در مــورد هــر گونــه فرســودگی مــادی یــا فیزیکــی کــه ممکــن اســت رخ دهــد و تأثیراتــی کــه بــر 
تقاضــای ملــک و توانایــی آن بــرای بــرآوردن نیازهــای کاربــران فعلــی و آینــده فضــا خواهــد داشــت، 

ــود.  ــاد می ش ایج
در نتیجــه، بــا توجــه بــه ماهیــت تعهــدات قــراردادی )مالــی یــا غیــر مالــی( ممکــن اســت طرفیــن 
ــردن در  ــازی نک ــل شفاف س ــه دلی ــه ب ــند ک ــته باش ــن داش ــی در ذه ــای مختلف ــرارداد، فرض ه ق
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مرحلــه مذاکــرات و پیــش از انعقــاد قــرارداد موجــب وقــوع اختــلاف در آینــده و حتــی پــس از انعقــاد 
ــد در  ــراردادی و مکتــوب کــردن توافق هــا می توان ــرارداد شــود. در نتیجــه، شــفافیت در مذاکــرات ق ق

ــر باشــد. ــده مؤث ــات در آین ــروز اختلاف ــری از ب پیش گی

ب( اطاعات نادقیق و ناکافی طرفین
ــای  ــه، هزینه ه ــورد معامل ــای م ــه، ویژگی ه ــورد معامل ــت م ــا و قیم ــه به ــوط ب ــات مرب اطلاع
ــه و اظهــار طرفیــن اســت. در  ــر اســاس مبانــی داوطلبان عملیاتــی و دیگــر عوامــل اقتصــادی اصــولًا ب
حقیقــت، راه هــای زیــادی بــرای تعییــن صحــت اطلاعــات وجــود نــدارد و طرفیــن قــرارداد در نهایــت، 
مجبورنــد بــر »حســن نیــت« بــرای اطمینان یابــی از صحــت اطلاعــات تکیــه کننــد. بنابرایــن، طرفیــن 
قــرارداد بــه عنــوان تصمیمگیرنــده بایــد نحــوه جمــع آوری داده هــا را بررســی کنند کــه بــرای جلوگیری 

ــود.2  ــام می ش ــی انج ــخصی اساس ــع ش ــی از مناف ــی ناش ــت های ذهن ــوءگیری ها1 و برداش از س
بــازار امــلاک و مســتغلات عمومــاً ناکارآمــد اســت یعنــی هیــچ اطلاعــات صحیــح و داده خالصــی و 
مطمئنــی وجــود نــدارد. بــرای مثــال، حتــی اگــر قیمتــی کــه ملکــی خــاص بــا آن معاملــه می شــود، 
مشــخص باشــد، »شــرایط« مربــوط بــه مــورد معاملــه ممکــن اســت بــه طــور کامــل مشــخص نباشــد. 
ایــن امــر بــه ویــژه در مــورد پیش فــروش ســاختمان صــادق اســت،  در حالــی کــه شــروط قــراردادی 
وجــود دارد کــه می توانــد بــر ارزش مــورد معاملــه و اســتفاده از منفعــت تأثیــر بگــذارد. بــرای مثــال، 
پیش خریــدار از قراردادهــای ســابق در مــورد زمیــن ماننــد قراردادهــای ســاخت قبلــی کــه بــه نتیجــه 

نرســیده و موجــب اختــلاف حقوقــی شــده اند، آگاه نباشــد. 
در ایــن راســتا، بــرای جلوگیــری از ارائــه اطلاعــات نادرســت و بررســی صحــت اطلاعــات ارائه شــده، 
پیش بینــی ســامانه ای متمرکــز کــه اطلاعــات امــلاک بــا جزئیــات ملــک در آن ثبــت گــردد، می توانــد 

موجــب جلوگیــری از ایــن موضــوع شــود.

ج( پیش بینی نشدن شرایط بازار و ناآگاهی نسبت به قوانین و مقررات
ــارکت کنندگان در  ــت، مش ــر اس ــتغلات، آیندهنگ ــلاک و مس ــرمایه گذار در ام ــخص س ــون ش چ
ایــن بــازار بایــد بــه درک پویایــی بــازار و پیشــبینی شــرایط آینــده بــازار در افــق برنامه ریــزی مناســب 
ــه کار  ــوان ب ــازار می ت ــای ب ــرای شناســایی رونده ــی را ب ــای زمان ــدادی از رویکرده متکــی باشــند. تع
بســت. بــا ایــن حــال، بازارهــای امــلاک و مســتغلات، چرخــه ای هســتند و تحــت تأثیــر تغییــر رفتــار 
بــازار و دیگــر عوامــل خارجــی قــرار می گیرنــد. بــه ایــن ترتیــب، رفتــار بــازار را نمی تــوان بــر اســاس 
داده هــای آمــاری محــض پیش بینــی کــرد. امــلاک و مســتغلات، دارایی هایــی بــا ویژگی هــای متمایــز 

1. جهت گیری ها.
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اســت کــه آن را از دیگــر دارایی هــا یــا صنایــع متمایــز می کنــد. در نهایــت، بــازار امــلاک و مســتغلات 
مبتنــی بــر علــم رفتــاری اســت کــه در آن، افــراد، شــرکت ها و نهادهایــی تصمیــم می گیــری می کننــد 
کــه بــا ســطوح مختلــف آگاهــی اجتماعــی و قانونــی بــه نفــع خــود عمــل می کننــد و ایــن نفع گرایــی 
ــده  ــر عم ــذارد. خط ــر بگ ــرارداد اث ــه ق ــدن ب ــراد در وارد ش ــری اف ــدرت تصمیم گی ــر ق ــد ب می توان
ــازار امــلاک و مســتغلات آن اســت کــه افــراد از قوانیــن و مقــررات و شــروط قــراردادی  دیگــری در ب

ــد.1 کــه می تواننــد در قــرارداد قیــد کننــد، درک درســتی ندارن

2. عوامل مربوط به مورد معامله در قراردادها 
ــن  ــه طرفی ــت و ب ــک اس ــه و مل ــورد معامل ــود م ــی از خ ــی ناش ــوای ملک ــلاف و دع ــی اخت  گاه
قــرارداد یــا اصــل قــرارداد ارتباطــی نــدارد. از جملــه، دعــاوی راجــع بــه تفــاوت شــرط مســاحت مقــرر 
ــر منقــول  ــوال غی ــات شــایع در قراردادهــای ام ــا موضــوع آن در خــارج، یکــی از اختلاف ــرارداد ب در ق
ــن  ــودن( بی ــر ب ــا بیش ت ــر ی ــس از اطــلاع از اختــلاف مســاحتی )کم  ت محســوب می شــود. اشــخاص پ
زمیــن و آپارتمــان مــورد توافــق بــا آن چــه در واقعیــت وجــود دارد، بــا اقامــه دعــوا، فســخ یــا مطالبــه 
ــی  ــون مدن ــئله، قان ــن مس ــوص ای ــد. در خص ــت می کنن ــر درخواس ــرف دیگ ــن را از ط ــی از ثم بخش
ــاختمان  ــروش س ــون پیش ف ــاده 8 قان ــت و م ــون ثب ــاده 149 قان ــواد 342، 355، 384 و 385(، م )م
ــه تنهــا در عمــل تعــارض  حاکــم اســت. در ظاهــر، در ایــن موضــوع، تعــارض دیــده می شــود، ولــی ن

نــدارد، بلکــه ارتبــاط معنــاداری هــم دارنــد.
در مــاده 342 قانــون مدنــی بیــان شــده اســت: »مقــدار و جنــس و وصــف و مبیــع بایــد معلــوم باشــد 
و تعییــن مقــدار آن بــه وزن یــا کیــل یــا عــدد یــا ذرع یــا مســاحت یــا مشــاهده تابــع عــرف بلــد اســت«.

در مــاده 355 ق.م آمــده اســت: »اگــر ملکــی بــه شــرط داشــتن مســاحت معیــن فروختــه شــده و 
بعــد معلــوم شــود کــه کم  تــر از آن مقــدار اســت، مشــتری حــق فســخ معاملــه را خواهــد داشــت و اگــر 
ــد آن را فســخ کنــد، مگــر این کــه در هــر دو صــورت،  ــر اســت، بایــع می توان معلــوم شــود کــه بیش   ت

طرفیــن بــه محاســبه زیــادی یــا نقیصــه تراضــی نماینــد«.
در مــاده 384 ایــن قانــون مقــرر شــده اســت: »هــر گاه در حــال معاملــه، مبیــع از حیــث مقــدار 
معیــن بــوده و در وقــت تســلیم، کم  تــر از آن مقــدار درآیــد، مشــتری حــق دارد کــه بیــع را فســخ کنــد 
یــا قیمــت موجــود را بــا تأدیــه حصّــه ای از ثمــن بــه نســبت موجــود قبــول نمایــد و اگــر مبیــع، زیــاده 

از مقــدار معیــن باشــد، زیــاده مــال بایــع اســت«.
در مــاده 385 ق.م ذکــر گردیــده اســت: »اگــر مبیــع از قبیــل خانــه یــا فــرش باشــد کــه تجزیــه آن 
بــدون ضــرر ممکــن نمی شــود و بــه شــرط بــودن مقــدار معیــن فروختــه شــده، ولــی در حیــن تســلیم ، 
کم  تــر یــا بیش تــر درآیــد، در صــورت اولــی، مشــتری و در صــورت دوم، بایــع حــق فســخ خواهــد داشــت«.

1-Ibid, p. 101.

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت
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هم چنیــن در مــاده 149 قانــون ثبــت اســناد و امــلاک تصریــح شــده اســت: »نســبت بــه ملکــی 
ــاحت  ــه مس ــود اضاف ــوم ش ــداً معل ــد و بع ــه باش ــرار گرفت ــه ق ــورد معامل ــن م ــاحت معی ــا مس ــه ب ک
ــال و ســایر  ــن ســند انتق ــدرج در اولی ــر اســاس ارزش من ــی را ب ــد قیمــت اضاف ــع می توان دارد، ذی نف
ــد. در  ــع و تقاضــای اصــلاح ســند خــود را بنمای ــه صنــدوق ثبــت، تودی ــه ب ــی معامل هزینه هــای قانون
صورتــی کــه اضافــه مســاحت در محــدوده ســند مالکیــت بــوده و بــه مجاوریــن تجــاوزی نشــده و در 
عیــن حــال، بیــن مالــک و خریــدار نســبت بــه اضافــه مذکــور، قــراری داده نشــده باشــد، اداره ثبــت، 
ســند را اصــلاح و بــه ذی نفــع اخطــار می نمایــد تــا وجــه تودیعــی را از صنــدوق ثبــت دریافــت دارد. 
ــخ اصــلاح ســند،  ــر ده ســال از تاری ــد ب ــی زای ــت وجــه در مدت ــرای دریاف ــه فروشــنده ب عــدم مراجع

ــز می شــود. ــت واری ــد اختصاصــی ثب ــه حســاب درآم ــراض محســوب و وجــه ب اع
تبصــره: در مــواردی کــه تعییــن ارزش اضافــه مســاحت میســر نباشــد، ارزش اضافــه مســاحت در 

زمــان اولیــن معاملــه بــه وســیله ارزیــاب ثبــت معیــن خواهــد شــد«.
متأســفانه، رویــه قضایــی تــا حــدودی مایــل بــه اجــرای ظاهــری ایــن مــواد اســت و حتــی گاهــی 

بــا اصــدار آرای متناقــض در محاکــم روبــه رو شــده اســت. 

3. عوامل مربوط به خود قرارداد
گاهــی علــل اختــلاف در امــلاک، نــه طرفیــن قراردادنــد و نــه ملــک و موضــوع معاملــه، بلکــه اشــکال 
اصلــی و علــت وقــوع دعــوا بــه خــود قــرارداد منعقــد شــده مربــوط اســت کــه در ادامــه بررســی می شــوند.

الف( انعقاد قرارداد با سند عادی
در نظــام قضایــی ایــران، قــرارداد بــا ســند عــادی، علــت عمــده دعــاوی و اختلافــات ملکــی هم چون 
الــزام بــه تنظیــم ســند رســمی، الــزام بــه ایفــای تعهــد بــه اســتناد مبایعه نامــه و قــرارداد مشــارکت، 
ــان و قضــات محاکــم در خصــوص ماهیــت  ــد. حقوق دان ــه شــمار می آی ــد و اثبــات مالکیــت ب وضــع ی
ــروز رویه هــای متفــاوت در تعریــف و برخــورد  ــا آن جــا کــه باعــث ب ــد ت قول  نامــه اختــلاف نظــر دارن
ــروش  ــد و ف ــد و خری ــی می کنن ــع تلق ــند بی ــه را س ــده ای، قول  نام ــت. ع ــده اس ــوع ش ــن موض ــا ای ب
امــلاک را بــا قــرارداد عــادی دارای اعتبــار می داننــد و برخــی دیگــر، قول  نامــه را تنهــا یــک تعهــد بــه 
ــع  ــه بی ــد ب ــزام و تعه ــه را ال ــت قول  نام ــه ماهی ــع. صــرف  نظــر از این ک ــه ســند بی ــع دانســته اند، ن بی
بــه شــمار آوریــم یــا ســند بیــع، مهم تریــن مســئله، ملــزم کــردن اشــخاص بــه ایفــای تعهــدات اســت؛ 
چــون قول  نامــه بــا هــر ماهیتــی کــه باشــد، بــه عنــوان یــک قــرارداد می توانــد یکــی از عوامــل ریســک 

در معامــلات مربــوط بــه امــلاک باشــد.
در حــال حاضــر، بخــش عمــده ای از پرونده هــای مطــرح در مراجــع قضایــی بــه انتقــال امــوال غیــر 
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منقــول ثبت شــده مربــوط اســت. در واقــع، اعتبــار ســند رســمی امــوال غیــر منقــول بــه شــدت متزلــزل 
شــده اســت. یکــی از علــل ایــن امــر، اهتمــام بیــش از حــد بــه اصــل آزادی قراردادهــا و اصــل رضایــی 
ــه امــوال غیــر منقــول، اســتثنا  ــوط ب ــودن معامــلات مرب ــودن قراردادهاســت. در نتیجــه، تشــریفاتی ب ب
محســوب شــده اســت. علی الاصــول، امــوال غیــر منقــول بــا پیمــودن تشــریفات قانونــی بــه ثبــت رســیده 
اســت و نقــل و انتقــال آن هــا بایــد بــا نظــم ثبتــی و تنظیــم ســند رســمی یــا ناشــی از انتقــالات قهــری 

ماننــد ارث صــورت بگیــرد تــا ایــن نظــام ثبتــی، منســجم تر از قبــل بــه راه خــود ادامــه دهــد. 
بــا ایــن حــال، بنــا بــر نظــر برخــی صاحب نظــران، دادگســتری نــه تنهــا بــرای خــودش پرونده تراشــی 
می کنــد، بلکــه ماننــد عنصــری درون زا بــه مــردم نیــز فرهنــگ معاملاتــی بــا ســند عــادی را تزریــق کــرده 
اســت و از ایــن موضــوع جــز بازگشــت بــه انتظــام ثبتــی، هیــچ راه فــراری نخواهــد داشــت. بایــد بــرای 
ــا ماهیــت تعهــد  عمــوم مــردم روشــن شــود کــه تعهــدات قــراردادی ناشــی از انعقــاد قول  نامــه، چــه ب
بــه بیــع و چــه بــا ماهیــت ســند بیــع، در نهایــت، بــه صــدور حکــم الــزام بــه اجــرای قــرارداد از جانــب 
مراجــع قضایــی خواهــد انجامیــد تــا از دعــاوی ناشــی از قول  نامه هــا و قراردادهــای عــادی کاســته شــود.

ب( اختاف در انجام تعهدات قراردادی

یک ـ اختاف در پرداخت ها 
در حالــی کــه قیمــت کالاهــا در بــازار بــه طــور مرتــب و بــدون ثبــات در نوســان اســت، اطمینــان 
ــن، در  ــد. بنابرای ــرار می ده ــت ق ــت ناقطعی ــه را در وضعی ــن معامل ــازار، طرفی ــت ب ــه قیم ــتن ب داش
ــد  ــاختمان بای ــروش س ــد پیش ف ــی مانن ــا در قراردادهای ــش قیمت ه ــه احتمــال افزای ــرایطی ک ش
پیش بینی هــای لازم در قــرارداد انجــام شــود؛ چــون طولانی مــدت و بــدون نتیجــه تضمینــی و قطعــی 

ــذار اســت.  ــر قیمــت تمام شــده ســاختمان اثرگ ــح ب هســتند و قیمــت مصال
ــده1 در  ــا شــاخص قیمــت مصرف کنن ــا، اســتفاده از درصــد ســالانه شــاخص ی ــن روش ه یکــی از ای
قــرارداد اســت کــه نشــان دهنده میــزان تــورم اقتصــادی اســت. بــر اســاس ایــن درصــد مشخص شــده در 
قــرارداد، قیمت هــای قــراردادی افزایــش پیــدا خواهــد کــرد. شــاخص قیمــت مصرف کننــده بــه عنــوان 
ــن  ــد. ای ــه می ده ــت ارائ ــورم قیم ــی از ت ــاخص کل ــده و ش ــه ش ــر گرفت ــورم در نظ ــدی ت ــار کلی معی
شــاخص، تغییــرات رخ داده در طــول زمــان را در قیمــت طیــف وســیعی از کالاهــا و خدمــات مصرفــی 
ــد  ــر چن ــه ه ــد ک ــری می کن ــف اندازه گی ــای مختل ــه و در بخش ه ــوم جامع ــط عم ــده توس خریداری ش
ــه  ــد و ب ــر می کن ــا تغیی ــرای همــه دوره ه ــداد شــاخص ب ــار منتشــر می شــود. ســطوح اع ــک ب ــت ی وق
دلیــل گــرد کــردن ممکــن اســت بیــن درصــد تغییــرات منتشرشــده در پایــه قدیمــی و تغییــرات جدیــد، 
ــح  ــا یــک ســال، قیمــت مصال ــرارداد ذکــر می شــود کــه ت ــرای مثــال، در ق ــی ایجــاد کنــد. ب تفاوت های

1-Consumer Price Index (CPI) 0

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
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مــورد اســتفاده ثابــت اســت و پــس از آن، بــر اســاس نــرخ تــورم، 2 درصــد قیمت هــا افزایــش می یابــد.1
ایــن روش می توانــد بــه تعدیــل قــرارداد بــدون مراجعــه بــه مراجــع حــل اختــلاف کمــک کنــد. بــا 
ایــن حــال، ممکــن اســت بــه دلیــل نبــود ثبــات اقتصــادی، درصــد مشخص شــده در قــرارداد، بســیار 

کم  تــر از میــزان تــورم واقعــی باشــد کــه در ایــن صــورت، منشــأ اختــلاف طرفیــن خواهــد بــود.2

دو ـ زمان تحویل ساختمان
ــن  ــه ای ــدار اســت. ب ــه خری ــن تعهــد فروشــنده ب ــل آپارتمــان، مهم تری ــه ســاخت و تحوی تعهــد ب
ــرارداد در  ــق ق ــده را طب ــاختمان( پیش فروش ش ــان )س ــت آپارتم ــف اس ــنده موظ ــه فروش ــی ک معن

ــدار بســازد و تحویــل دهــد.  ــه خری مهلــت مقــرر ب
ــای مشــابه،  ــروش ســاختمان و قرارداده ــای پیش ف ــلاف در قرارداده ــل اخت ــروزه، یکــی از دلای ام
ــف  ــل مختل ــه دلای ــاً ب ــه اســت. قراردادهــای ســاخت و ســاز عموم ــل مــورد معامل زمــان دقیــق تحوی
ــق  ــه تعوی ــک ب ــل مل ــان تحوی ــن، زم ــوند. بنابرای ــی می ش ــی طولان ــا اجرای ــی ی ــی و فن ــه مال از جمل
ــل  ــان تحوی ــت در زم ــن اس ــه ممک ــی ک ــف و دلایل ــای مختل ــر از جنبه ه ــرف نظ ــاد. ص ــد افت خواه
اثرگــذار باشــند، تأخیــر در تحویــل ملــک ممکــن اســت موجــب بــروز اختلافــات بســیاری شــود. بــر 
ــرارداد،  ــرر در ق ــخ مق ــنده در تاری ــر پیش فروش ــاختمان، اگ ــروش س ــون پیش ف ــاده 6 قان ــاس م اس
واحــد پیش فروش شــده را تحویــل پیش خریــدار ندهــد یــا بــه تعهــدات خــود عمــل  نکنــد، عــلاوه بــر 
اجــرای بنــد )9( مــاده )2( ایــن قانــون مکلــف اســت جریمــه تأخیــر را بــه پیش خریــدار بپــردازد، مگــر 
این کــه بــه مبالــغ بیش تــری بــه نفــع پیش خریــدار توافــق کننــد. اجــرای مقــررات ایــن مــاده، مانــع 

ــت.3 ــدار نیس ــرای پیش خری ــارات ب ــال خی از اعم
عــلاوه بــر ایــن، طبــق مــاده 14، اگــر پیش خریــدار تعهــدات را کامــل انجــام دهــد و پیش فروشــنده 
ــر  ــدس  ناظ ــد مهن ــا تأیی ــد، ب ــل کن ــروژه را تکمی ــق نشــود پ ــرارداد موف ــدت ق ــان انقضــای م ــا زم ت
ســاختمان مبنــی  بــر این کــه صرفــاً اقدامــات جزئــی تــا تکمیــل پــروژه باقــی  مانــده اســت )کم  تــر از 
ــا قبــول تکمیــل باقــی قــرارداد  ده درصــد پیشــرفت فیزیکــی مانــده باشــد(، پیش خریــدار می توانــد ب
بــه دفتــر اســناد رســمی مراجعــه کنــد و خواســتار تنظیــم ســند رســمی بــه قدرالســهم خــود شــود.

اگــر در قــرارداد، تحویــل نشــدن ســاختمان بــه دلایلــی خــارج از اراده پیش فروشــنده مرتبــط شــود 
)فــورس مــاژور(، امــکان تمدیــد مــدت تحویــل وجــود دارد. بــا ایــن حــال، اگــر تمدیــد مــدت تحویــل 

1-An Introduction to Consumer Price Index Methodology, ILO, p. 2 .

 2--Cakmak, E. & Cakmak, P. I., An analysis of causes of disputes in the construction industry using analytical network 

process, 2014, p. 184

 3--Tabatabai, S. J., The Nature, Terms and Legal Effects of Presale or Pre-Construction Contracts of Building (Apartment). 

J. Pol. & L, 2017, p. 230
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بیــش از انــدازه طولانــی شــود، حتــی اگــر ایــن تعلیــق طبــق قــرارداد مشــروع باشــد، از نظــر اقتصــادی 
توجیهــی نــدارد و پیش خریــدار را در وضعیــت ضــرر قــرار می دهــد.1

گفتــار دوم. عوامــل بــروز اختــاف در قراردادهــای پیش فــروش 
ســاختمان بــه طــور خــاص

پــس از بررســی عوامــل اختــلاف در قراردادهــا بــه طــور کلــی در گفتــار پیشــین، در ایــن گفتــار 
بــه عواملــی خواهیــم پرداخــت کــه بــه طــور خــاص، در قــرارداد پیش فــروش ســاختمان موجــب وقــوع 

ــوا می شــوند. ــلاف و دع اخت

بند اول. درج نشدن اوصاف دقیق ساختمان
گاهــی ملاحظــه می شــود کــه قراردادهــای پیش فــروش ســاختمان بــه صــورت کلــی و بــدون درج 
ــه  ــت ک ــی اس ــن در حال ــردد. ای ــد می گ ــه منعق ــورد معامل ــد م ــاختمان و واح ــات س ــاف و جزئی اوص
ــد  ــروش بای ــرارداد پیش ف ــت: »در ق ــده اس ــاره ش ــاختمان اش ــروش س ــون پیش ف ــواد 2 و 7 قان در م
حداقــل بــه مــوارد زیــر تصریــح شــود:... 3ـ اوصــاف و امکانــات واحــد ســاختمانی مــورد معاملــه ماننــد 
مســاحت اعیانــی، تعــداد اتاق هــا، شــماره طبقــه، شــماره واحــد، توقــف گاه )پارکینــگ( و انبــاری... 11ـ 
احــکام مذکــور در مــواد )6(، )7( و )8( و تبصــره آن، )9(، )11(، )12(، )14(، )16( و )20( ایــن قانــون« 
ــدار  ــر از مق ــا بیش ت ــر ی ــس تفکیکــی، کم  ت ــر اســاس صــورت مجل ــا ب ــه مســاحت بن ــی ک و »در صورت
مشخص شــده در قــرارداد باشــد، مابه التفــاوت بــر اســاس نــرخ منــدرج در قــرارداد مــورد محاســبه قــرار 
ــر زیربنــای مقــرر در قــرارداد  خواهــد گرفــت، لیکــن چنان چــه مســاحت بنــا تــا پنــج درصــد افــزون ب
باشــد، هیــچ کــدام از طرفیــن حــق فســخ قــرارداد را ندارنــد و در صورتــی  کــه بیــش از پنــج درصد باشــد، 
صرفــاً خریــدار حــق فســخ قــرارداد را دارد. چنان چــه مســاحت واحــد تحویل شــده کم  تــر از نــود و پنــج 
درصــد مقــدار توافق شــده باشــد، پیش خریــدار حــق فســخ قــرارداد را دارد یــا می توانــد خســارت وارده 

را بــر پایــه قیمــت روز بنــا و براســاس نظــر کارشناســی از پیش فروشــنده مطالبــه کنــد«.
در حقیقــت، در قراردادهــای پیش فــروش ســاختمان نیــز بایــد شــفافیت رعایــت شــود. مقــدار، نــوع 
مــواد و کیفیــت و انــدازه مصالــح ســفارش داده شــده بایــد مشــخص باشــد و هــر گونــه جهــل نســبت بــه 
مــورد معاملــه کــه قــرار اســت در آینــده  ســاخته شــود، برطــرف گــردد. البتــه بدیهــی اســت کــه ایــن 
الــزام در بیــع خــاص نیســت و در همــه عقــودی کــه در آن هــا مالکیــت حاصــل می شــود، جریــان دارد.

 1-Omoto, T., Dispute boards, resolution and avoidance of disputes in construction contracts. In Proceeding of TC302.

 Symposium Osaka 2011: International Symposium on Backwards Problem in Geotechnical Engineering and Monitoring

of Geo-Construction, 2011, p. 126

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت



فصلنامــه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری
ســــال پنجم / شمـــــاره چهاردهم / بهار 1402

241

بند دوم. پیش بینی نشدن تضمینی مؤثر برای اجرای تعهدات سازنده 
ــن  ــا چنی ــط ب ــن مرتب ــه از قوانی ــر عهــده صنفــی اســت ک ــا ب ــم قرارداده ــروز، تنظی ــرف ام  در ع
ــد.  ــط دارن ــن مرتب ــی از قوانی ــی و ثبت ــش حقوق ــن دان ــاً کم  تری ــدارد و عموم ــی ن ــلاع کاف ــری اط ام
ــن  ــد ای ــی آن کــه بدانن ــر دوش می کشــند، ب ــار و مســئولیت تنظیــم قراردادهــا را ب ــن وجــود، ب ــا ای ب

ــه کجــا ختــم خواهــد شــد. ــرارداد ب ق
ــه  ــرای تأخیــر در تحویــل ســاختمان ب در قراردادهــای پیش فــروش، خســاراتی اعــم از وجــه التــزام ب
ــه یــا خســاراتی از ایــن دســت پیش بینــی می شــود. ایــن در حالــی اســت کــه هیــچ گونــه  صــورت روزان
تضمینــی اعــم از ســند تجــاری )چــک یــا ســفته( یــا وثیقــه ملکی بــرای تضمیــن تعهــدات ســازنده دریافت 
نشــده اســت و ایــن نــوع پیش بینــی خســارت، تضمیــن مناســبی بــرای اجــرای بــه موقــع تعهــدات نیســت. 
بــه ایــن ترتیــب، پیش خریــدار بــرای دریافــت خســارت و الــزام ســازنده بــه ایفــای تعهــدات خویــش بایــد 

گرفتاری هــای بســیاری را متحمــل شــود یــا درگیــر فرآینــد پیچیــده و زمان بــر دادرســی گــردد.

ــرارداد و  ــه طــرف ق ــورد ب ــد ســوم. نداشــتن شــناخت و اعتمــاد بی م بن
تنظیــم قــرارداد بــا اشــخاص غیــر متعهــد و نامتخصــص

نداشــتن شــناخت کافــی از شــخصیت، اخلاقیــات، تمکــن مالــی، دانــش و تجربــه و میــزان پای بنــدی 
ــه  ــکلات مبتلاب ــد. از مش ــات باش ــیاری از اختلاف ــه بس ــد ریش ــرارداد می توان ــرف ق ــدات از ط ــه تعه ب
قراردادهــای پیش فــروش ســاختمان، اعتمــاد بی جــا بــه طــرف قــرارداد )بــه ویــژه اعتمــاد پیش خریــدار 
ــل  ــی، هم مح ــل هم زبان ــه دلی ــره ب ــت و مذاک ــار نشس ــس از دو ب ــی پ ــت. گاه ــنده( اس ــه پیش فروش ب

ــد.  ــا چاشــنی طمــع، قــرارداد تنظیــم کرده ان ــا ماننــد آن هــا و ب ــودن ی ــودن، همــکار و هم صنــف ب ب
ایــن در حالــی اســت کــه در بســیاری از مــوارد، ســازنده، ســابقه کار قابــل قبــول و حتــی تجربــه اتمام 
یــک پــروژه متوســط بــه بــالا را نــدارد و تمکــن مالــی کافــی و تعهــد کافــی بــرای ســاخت ســاختمان نیــز 
نــدارد. از همــه مهم تــر، از فکــر خــود بــرای مدیریــت پــروژه ســاخت بــا هــدف تأمیــن ســرمایه اســتفاده 

نکــرده و از ایــن نظــر، ســاختن ســاختمان و اجــرای تعهــدات وی دچــار مشــکل شــده اســت.

بند چهارم. استفاده از قراردادهای الحاقی 
ــا شــرایط  یکــی از مشــکلات اساســی در زمینــه قراردادهــای پیش فــروش، قراردادهــای الحاقــی ب
ــا  ــور ب ــطح کش ــلاک در س ــاورین ام ــای مش ــه اتحادیه ه ــت ک ــی اس ــده و عموم ــش تعیین ش از پی
ــرارداد  ــوارد، ق ــیاری از م ــت. در بس ــراد اس ــر از ای ــی پ ــرده و گاه ــع ک ــاوت توزی ــای متف محتوا ه
ــورت  ــه ص ــاد، ب ــان زی ــد آپاتم ــداد واح ــای دارای تع ــژه در پروژه ه ــه وی ــاختمان ب ــروش س پیش ف
ــح  ــود. در توضی ــد می ش ــنده منعق ــط پیش فروش ــده توس ــش تهیه ش ــی از پی ــی و الحاق ــرارداد فرم ق
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ایــن مــورد بایــد گفــت کــه قــرارداد الحاقــی، »پیوســتن بــه قــراردادی نمونــه اســت کــه بــه وســیله 
ــکان  ــه ام ــدون این ک ــت، ب ــت داده اس ــه آن رضای ــر ب ــرف دیگ ــده و ط ــم ش ــرف تنظی ــی از دو ط یک

ــد.«1 ــته باش ــر آن را داش ــی تغیی واقع
انعقــاد قــرارداد بــه صــورت فرمــی یــا الحاقــی موجــب خواهــد شــد کــه حداقــل، یکــی از طرفیــن 
نتوانــد اراده واقعــی و باطنــی خــود را در خصــوص جزئیــات قــرارداد اعمــال کنــد. همیــن امــر ممکــن 
ــه  ــوا ب ــلاف و طــرح دع ــروز اخت ــی در صــورت ب ــرارداد شــود و حت ــال ق ــام و اجم اســت موجــب ابه

تضییــع حــق وی بیانجامــد.

ــاد  ــکن در مف ــازار مس ــم ب ــر تاط ــری تأثی ــم. پیش بینی ناپذی ــد پنج بن
ــرارداد ق

ــلاف  ــوع اخت ــب وق ــد موج ــم می توان ــنگین ه ــود س ــازار دارای رک ــس، ب ــا برعک ــق ی ــازار پررون ب
 باشــد، بــه ویــژه اگــر طــرف ذی نفــع بتوانــد، از مفــاد قــرارداد می توانــد ســوء اســتفاده کنــد. زمانــی کــه 
قــراردادی، کلــی و دوســتانه و بــدون تضمین هــای لازم و بــدون ذکــر جزئیــات منعقــد شــود، ذی نفــع 
ــدش شــود و برخــی از  ــری عای ــع بیش ت ــد کــه مناف ــی را مطــرح می کن ــد ادعاهای ــه راحتــی می توان ب
هزینه هــا را بــا طــرف دیگــر قــرارداد تقســیم کنــد. در قراردادهــای پیش فــروش اصــولًا تأثیــر افزایــش 
ــود.  ــی نمی ش ــن پیش بین ــدات طرفی ــر تعه ــت مزدها ب ــح و دس ــت مصال ــا، قیم ــش هزینه ه ــا کاه ی
ــزل  ــی و تن ــد موجــب بی کیفیت ــان می توان ــوع اختــلاف می شــود و در پای ــن موضــوع موجــب وق همی

ســاخت و ســاز توســط ســازنده گــردد. 

بنــد ششــم. وجــود ابهــام، اجمــال یــا تناقــض در متــن برخــی قراردادهای 
پیش فــروش ســاختمان

گاهــی طرفیــن و مشــاورین امــلاک اطلاعــات کافــی حقوقــی ندارنــد و مشــاور حقوقــی نیــز هنــگام 
ــواردی  ــاختمان، م ــروش س ــای پیش ف ــورت، در قرارداده ــن ص ــدارد. در ای ــور ن ــرارداد حض ــم ق تنظی
ــل  ــه دلی ــز ب ــلاف نی ــوع اخت ــورت وق ــت. در ص ــه اختلاف زاس ــود ک ــر می ش ــم ذک ــض و مبه متناق
ــم  ــرای فه ــه دادرس ب ــد ب ــرارداد نمی توان ــیر ق ــرارداد، تفس ــود در ق ــض موج ــا تناق ــام ی ــال، ابه اجم
اراده واقعــی طرفیــن و حتــی صــدور حکــم در خصــوص موضــوع یــاری برســاند )ماننــد فــرق فســخ و 
انفســاخ، فــرق بطــلان و قابلیــت اعمــال حــق فســخ، خیــار غبــن، شــروط ضمــن عقــد، شــروط صحیــح 

و باطــل و نظیــر آن(. 
ــع و  ــح، بی ــای صل ــی از قرارداده ــورت مخلوط ــه ص ــروش ب ــرارداد پیش ف ــی ق ــال، گاه ــرای مث ب

1. کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها )جلد 1(، تهران: شرکت سهام انتشار با همکاری بهمن برنا، چاپ سوم، 1376، 

ص 25.

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت
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ــه ســهم  ــرارداد پیش فــروش، نســبت ب ــا گاهــی کنــار ق ــه شــرط تملیــک منعقــد می شــود ی اجــاره ب
ــردد.  ــا می گ ــت اعط ــک، وکال ــادر مل ــمی م ــند رس ــوص س ــه او در خص ــاختمان، ب ــدار از س پیش خری
بدیهــی اســت کــه ایــن مــوارد و مــوارد دیگــری از ایــن دســت موجــب وقــوع اختــلاف خواهــد شــد.

در خصــوص نحــوه نــگارش بنــدی در خصــوص حــق فســخ، گاهــی بــا توجــه بــه نارســایی جملــه 
ــه جــای  ــا توافــق طرفیــن اتفــاق خواهــد افتــاد کــه در حقیقــت، ب ــاً ب ــه نظــر می رســد فســخ صرف ب
ــلاف خواهــد شــد. ــن موضــوع موجــب اخت ــردد و همی ــاد می گ ــه ایف ــرارداد، اقال ــه ق خاتمــه یک طرف

بند هفتم. مراجعه به برخی مشاوران و دلالان املاک بدون پروانه فعالیت
ــه  ــی ک ــژه دلالان ــه وی ــلاک ب ــای ام ــالان دفتره ــه برخــی فع ــده می شــود ک ــفانه بســیار دی متأس
ــد،  ــی می کنن ــود، دلال ــخصی خ ــات ش ــیله ارتباط ــه وس ــا ب ــد و تنه ــخصی ندارن ــر مش ــل و دفت مح
بــرای ایــن کــه بتواننــد قــراردادی ببندنــد و پــول هنگفتــی بــه دســت آورنــد، از هیــچ تلاشــی بــرای 
ــز  ــرارداد نی ــن ق ــد. طرفی ــغ نمی کنن ــی دری ــر واقع ــح و غی ــه صــورت ناصحی ــی ب ــرارداد حت ــاد ق انعق
بــا طمــع ورزی و بــرای پرداخــت حــق دلالــی کم  تــر ممکــن اســت بــه ایــن گونــه مشــاوران و دلالان 
ــه فرجامــی مطلــوب نمی رســد و ایــن شــخص  امــلاک مراجعــه کننــد. متأســفانه چنیــن قــراردادی ب
نیــز هنــگام وقــوع اختــلاف، هیــچ مســئولیتی را نمی پذیــرد و اتحادیــه مربــوط نیــز بــر فعالیــت ایــن 

ــد. ــی نمی کن ــراد نظارت ــه اف گون

گفتــار ســوم. راهکارهــای کاهــش دعــاوی ناشــی از قراردادهــای 
ــاختمان ــروش س پیش ف

ــد  ــاختمان، بای ــروش س ــای پیش ف ــلاف در قرارداده ــوع اخت ــل وق ــناخت عوام ــس از ش ــون پ اکن
مهم تریــن راهکارهــای کاهــش اختــلاف و دعــاوی مربــوط بــه ایــن نــوع قراردادهــا را بررســی کنیــم.

ــق و  ــات ح ــرای اثب ــه ب ــوق مالکان ــان حق ــه مدعی ــت ک ــی اس ــن دلایل ــی از مهم تری ــند«، یک »س
حقــوق خــود می تواننــد ارائــه کننــد. ســند بــه عنــوان تکیه گاهــی کــه بتــوان اعتمــاد دیگــران را بــه 
ــه دو قســم ســند عــادی و ســند رســمی تقســیم می شــود کــه قــدرت  درســتی ادعــا جلــب کــرد، ب
اثباتــی آن هــا بــرای اثبــات حقــوق مالکانــه متفــاوت اســت. طبــق قوانیــن ایــران،1 هــر گونــه نقــل و 
ــا تنظیــم ســند رســمی در  ــه امــوال غیــر منقــول ثبت شــده بایــد ب ــه مربــوط ب انتقــال حقــوق مالکان

دفتــر اســناد رســمی صــورت گیــرد.
ــوزه  ــا ح ــط ب ــی مرتب ــتگاه قضای ــه دس ــای ورودی ب ــی از پرونده ه ــد بالای ــر، درص ــال حاض در ح
ــا،  ــن پرونده  ه ــرد. در ای ــی را دربرمی گی ــای قضای ــد پرونده ه ــه 50 درص ــت ک ــت اس ــک و مالکی مل
ــا سیســتم  ــق ب ــه، مطاب ــرای نمون ــوط اســت. ب ــه اســناد عــادی مرب ــات و دعــاوی ب ــن اختلاف بیش تری
ــم ســند  ــه تنظی ــزام ب ــوای ال ــزار دع ــی در ســال 1399، بیــش از 120 ه ــای قضای ــت پرونده ه مدیری

1. از جمله مواد 22، 24، 46، 47 و 48 قانون ثبت اسناد و املاک.
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رســمی، 53 هــزار دعــوای اثبــات مالکیــت و 50 هــزار دعــوای ابطــال ســند رســمی )موضــوع ســند 
ملکــی( مطــرح شــده اســت. 

ــرای  ــه بســتری ب ــاد آن ب ــد، انعق ــادی را رصــد و نظــارت کن ــد ســند ع چــون حاکمیــت نمی توان
ارتــکاب انــواع جرایــم تبدیــل شــده و زمینــه را بــرای ایجــاد اختلافــات و دعــاوی فراهــم کــرده اســت. 
ــر اســت و آن را  ــم معتب ــزد محاک ــر ن ــر و نظارت ناپذی ــادیِ جعل پذی ــناد ع ــن اس ــال، همی ــن ح ــا ای ب
بــه عنــوان مبنــای طــرح دعــوا بــه رســمیت می شناســند. از ایــن رو، لازم اســت کــه هم چــون دیگــر 
کشــورهای پیشــرو در ایــن زمینــه، ثبــت رســمی را جای گزیــن عقــود و ایقاعــات عــادی کــرد. مــواد 
ــت  ــف وضعی ــن تکلی ــون »تعیی ــن قان ــای آن و هم چنی ــت و تمدیده ــون ثب اصلاحــی 147 و 148 قان
ــامان دهی  ــق در س ــای ناموف ــر تجربه ه ــمی«، بیانگ ــند رس ــد س ــاختمان های فاق ــی و س ــی اراض ثبت
اســناد عــادی اســت. بنابرایــن،  از روش هایــی بــرای پیش گیــری از اختلافــات امــلاک می تــوان بهــره 

گرفــت کــه عبارتنــد از:

ــر  ــوال غی ــت ام ــادی مالکی ــای ع ــام ادعاه ــز تم ــت متمرک ــد اول. ثب بن
ــمی ــند رس ــدور س ــرای ص ــا ب ــی آن ه ــز قضای ــیدگی متمرک ــول و رس منق

بــا ثبــت تمامــی معامــلات، حاکمیــت، امــکان اشــراف کامــل بــر امــوال غیــر منقــول را دارا خواهــد 
ــری از  ــی، جلوگی ــر خانه  هــای خال ــات ب ــد مالی ــرای امــوری دیگــر مانن ــد ب ــر می توان ــن ام ــود و از ای ب
ــروع  ــبهه و نامش ــلات دارای ش ــد معام ــکان رص ــدن و ام ــم ش ــویی، ک ــواری و پول ش ــام زمین خ انج

ــت. ــن، دور از چشــم حاکمیــت شــکل می گرف ــه پیــش از ای ــد ک اســتفاده کن
بیــن مجلــس شــورای اســلامی و شــورای محتــرم نگهبــان در خصــوص تصویــب هــر گونــه طرحــی 
بــرای الزامی ســازی ثبــت اســناد عــادی مربــوط بــه نقــل و انتقــال امــلاک )از نظــر شــورای نگهبــان، 
ــر خــلاف شــرع  ــزد محاکــم و اداره هــا ب ــه ثبــت نرســیده( ن پذیرفتــه نشــدن اســناد عــادی )اســناد ب
ــه  ــی و ب ــون اساس ــول قان ــود در اص ــت موج ــتفاده از ظرفی ــا اس ــود دارد. ب ــر وج ــلاف نظ اســت( اخت
صــورت آزمایشــی می تــوان ضمــن دریافــت حکــم حکومتــی از جانــب رهبــر معظــم انقــلاب اســلامی 
در »اعتبــار بلامنــازع اســناد رســمی امــوال غیــر منقــول«، زمینــه ثبــت رســمی اســناد عــادی و اعتبــار 
نداشــتن اســناد عــادی تنظیمــی را پــس از تاریــخ حکــم معظــمٌ لــه در مراجــع قضایــی و غیــر قضایــی 
ــون  ــا رایزنی هــای ضــروری و تبییــن وضــع موجــود هماننــد تصویــب قان فراهــم ســاخت. هم چنیــن ب
کار از ظرفیــت قانونــی مجمــع تشــخیص مصلحــت نظــام می تــوان اســتفاده بــرد. ایــن امــر بایــد بــا دو 

ملاحظــه زیــر صــورت گیــرد:
ــادی  ــناد ع ــه اس ــت اولی ــرای ثب ــب ب ــی مناس ــت زمان ــش مهل ــذار و افزای ــن دوره گ ــک ـ تعیی ی

ــده؛ ــوارد یادش ــام م ــس از انج ــال پ ــه دو س ــود ب موج

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت



فصلنامــه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری
ســــال پنجم / شمـــــاره چهاردهم / بهار 1402

245

ــرم  ــن ف ــه ای ــراردادی )ک ــرم اســتاندارد ق ــه اســتفاده از ف ــلات ملکــی ب ــای معام ــزام بنگاه ه دو ـ ال
قــراردادی قبــلًا متخصصــان حقوقــی و ثبتــی بررســی و تأییــد شــده باشــد( در خصــوص معامــلات مربوط 
ــه  ــزام ب ــن ال ــول و هم چنی ــر منق ــوال غی ــه ام ــوط ب ــلات مرب ــر معام ــروش ســاختمان و دیگ ــه پیش ف ب

دریافــت کــد ره گیــری ســامانه جامــع امــلاک بــرای تمامــی معامــلات تنظیمــی در دفترهــای مربــوط.

بند دوم. بازگشت دفترهای معامات اماک به جایگاه دلالی 
 تــا امــروز بــه واســطه رایــج بــودن ســند عــادی، دفترهــای معامــلات امــلاک، اســناد عــادی پیش فروش 
ــه  ــان، ســواد لازم حقوقــی را نداشــتند و ب ــی اســت کــه بســیاری از آن ــد. ایــن در حال را تنظیــم می کردن
تبــع ایــن ناآگاهــی، معاملاتــی تنظیــم می شــد کــه موجــب می گردیــد بیــن طرفیــن معاملــه، اختــلاف 
پدیــد آیــد و محاکــم دادگســتری بایــد جــور ایــن دخالــت نابجــا را می کشــیدند. بنابرایــن، بایــد زمینه هــای 
حقوقــی و قضایــی مــورد نیــاز در خصــوص فقــط عمــل دلالــی و واســطه گری ایــن اشــخاص پیش بینــی 

شــود و از هــر گونــه اقــدام بــه تنظیــم اســناد و تکمیــل معاملــه در دفترهــای امــلاک جلوگیــری گــردد.

بند سوم. استفاده از روش ها  و فناوری های نوین ثبتی
بــه موجــب قانــون برنامــه پنجــم توســعه کشــور )مصــوب 1389( ضمــن مــواد 46 و 48 و 211 و 
نیــز قانــون ارتقــای ســلامت نظــام اداری و مقابلــه بــا فســاد )مصــوب 1390(، ســازمان ثبــت اســناد و 
امــلاک کشــور )از معاونت هــای قــوه قضاییــه( مکلــف شــد تــا پایــان ســال دوم برنامــه پنجــم توســعه 
کشــور، همــه مراحــل نقــل و انتقــال و ثبــت اســناد رســمی و املاک را بــه صــورت الکترونیکــی عملیاتی 
ســازد. از ایــن رهگــذر، بــرای فراهــم کــردن حوزه هــای زیرســاختی الکترونیکی ســازی خدمات رســانی 
ــب برنامه ریزی هــای  ــد اقدامــات متعــددی را در قال ثبتــی، ســازمان ثبــت اســناد و امــلاک کشــور بای
ــوان  ــه می ت ــه از آن جمل ــد ک ــرار ده ــی لازم در دســتور کار ق ــای اجرای ــراوان و کارشناســی حوزه ه ف
بــه ایــن موردهــا اشــاره کــرد: »توجــه ویــژه بــه عملیاتــی نمــودن حــوزه کاداســتر«، »صــدور اســناد 
ــک«،  ــای الکترونی ــعه امض ــدور و توس ــلاک«، »ص ــی و ام ــژه اراض ــتری وی ــی کاداس ــت تک برگ مالکی
»راه انــدازی ســامانه الکترونیکــی اســتعلام  ثبــت و ارســال الکترونیکــی خلاصــه معامــلات امــلاک، در 
دفاتــر اســناد رســمی و ادارات ثبــت« و »حــذف اوراق بهــادار قدیمــی تنظیــم ســند، از ابتــدای ســال 
1392« و »راه انــدازی و اجــرای سیســتم ثبــت الکترونیــک )آنــی( معامــلات در دفاتــر اســناد رســمی و 

ادارات ثبــت اســناد و امــلاک از تاریــخ 26 شــهریور ســال 1392«. 
ــورهای  ــر کش ــد دیگ ــا همانن ــت ت ــروری اس ــک ض ــت الکترونی ــتم ثب ــدازی سیس ــر راه ان ــلاوه ب ع
توســعه یافته، از ابزارهــای الکترونیکــی و برخــط )آنــی( و انعقــاد قراردادهــای هوشــمند بهــره جســت. 
انجــام معامــلات کلان در قالــب قراردادهــای هوشــمند بــه پی ریــزی زیرسـاخت هـــای برقـــراری چنیــن 
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قراردادهایــی در آن کشــور مربــوط اســت. در کشــورهای توســعه یافته، انجــام عملیــات مقـــدماتی ثبـــت 
امــلاك نســبت بــه مایملــك افــراد از دو نظــر اهمیــت دارد. از یــك ســو، تخصیــص کلیدهــای خصوصــی به 
افــراد و امــکان اســتفاده از امضــای دیجیتــال بــرای امــکان انعقاد این قراردادهـــا بـــه شناســـایی مایملك 
ــرای  فــرد توســط دولــت بســتگی دارد. از ســوی دیگــر، امــکان انعقــاد قراردادهــای هوشــمند تنهــا ب
املاکـــی فراهــم اســت کــه دولــت بــه رســمیت شــناخته باشــد. چنیــن خصوصیتــی، نــه تنهــا افـــراد را 
بـــه تقدیــم اظهارنامــه ثبتــی بــرای انجــام دادن فرآیندهــای ثبتــی تشــویق می کند، بلکه نـــوعی الـــزام 
بـــر دولـــت بــرای انجــام چنیــن فرآینــدی بــا هــدف برقــراری ایــن نــوع قراردادهــا در نظام حقوقی بـــه 
وجـــود مـــی آورد. بــرای امــکان انجــام چنیــن فرآینــدی، اصلاح قوانین هم ســو بـــا نیازهـــای جامعـــه و 

نظـــارت دقیــق بـــر عملکــرد دســتگاه های مربــوط، اقداماتــی اساســی محســوب می شــود. 
بســیاری از کارشناســان ایــن حــوزه بــه اســتفاده از تکنولوژی هــای روز ماننــد زنجیــره بلوکــی1 )کــه 
ــاز دســتگاه های  ــد نی ــه می توان ــد ک ــاره کرده ان ــزارش اســت( اش ــات و گ ــت اطلاع ــی سیســتم ثب نوع
ــرآورده ســازد.  ــه صــورت هوشــمند ب ــاد معامــلات ملکــی ب ــه ذخیــره اطلاعــات بســیار زی متولــی را ب
ــوع  ــن ن ــده روی ای ــات ذخیره ش ــه اطلاع ــت ک ــن اس ــر در ای ــتم های دیگ ــا سیس ــز ب ــاوت آن نی تف
سیســتم، میــان همــه اعضــای یــک شــبکه بــه اشــتراک گذاشــته می شــود. بــا اســتفاده از رمزنــگاری و 

توزیــع داده هــا، امــکان هــک، حــذف و دســت کاری اطلاعــات ثبت شــده تقریبــاً از بیــن مــی رود. 
بــرای این کــه مثالــی ســاده از تفــاوت فنــاوری زنجیــره بلوکــی بزنیــم، تصــور کنیــد تمــام اطلاعــات 
ــا،  ــی تراکنش ه ــراد، تمام ــه اف ــود و هم ــره ش ــارد ذخی ــا ه ــرور ی ــک س ــما روی ی ــرکت ش ــی ش مال
ــر  ــال اگ ــد. ح ــره می کنن ــز( ذخی ــتم متمرک ــتم )سیس ــن سیس ــود را روی ای ــای خ ــودها و زیان ه س
ــد در داده هــای  ــن سیســتم دسترســی داشــته باشــد، می توان ــه ای ــا یکــی از اعضــا ب ــر شــرکت ی مدی
ذخیره شــده دســت کاری یــا تقلــب کنــد یــا اگــر بــه هــر دلیلــی، ایــن ســرور یــا هــارد از بیــن بــرود، 
دیگــر دسترســی بــه داده هــا امکان پذیــر نیســت. اگــر داده هــا و اطلاعــات بــه جــای ذخیــره شــدن در 
یــک مــکان، در اختیــار همــه افــراد قــرار گیــرد و همــه افــراد بــه آن دسترســی داشــته باشــند و ذخیــره 

کننــد )سیســتم نامتمرکــز(، دیگــر امــکان هــک، حــذف و دســت کاری داده هــا وجــود نــدارد. 
ــم خصوصــی اســت. زنجیــره  ــا حفــظ حری ــاوری، ایجــاد شــفافیت ب ــن فن ــای ای ــن مزای از مهم تری
بلوکــی در عیــن شــفافیت، بــه حریــم خصوصــی افــراد هــم احتــرام می گــزارد. بــه ایــن صــورت کــه 
ــگاری پیچیــده و ایمــن پنهــان می شــود و  ــق یــک سیســتم رمزن ــراد در بلاک چیــن از طری هویــت اف
ــه  ــردد و ب ــت می گ ــد، ثب ــرد می ده ــه ف ــن ب ــه بلاک  چی ــی ک ــک آدرس عموم ــط ی ــا توس تراکنش ه
ــد، تمــام  ــرد محفــوظ می مان ــی کــه هویــت واقعــی ف ــن، در حال دیگــران نشــان داده می شــود. بنابرای

ــرد.  ــرار می گی ــگان ق ــد هم ــرض دی ــی در مع ــا آدرس عموم ــلات انجام شــده او ب معام
ــر بســتر فضــای مجــازی و  ــه ظهــور ارزهــای دیجیتــال ب ــا توجــه ب بســیاری اعتقــاد دارنــد کــه ب

1-Blockchain Technology.
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پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت



فصلنامــه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری
ســــال پنجم / شمـــــاره چهاردهم / بهار 1402

247

زنجیــره بلوکــی و افــول ارزهــای فیزیکــی، دیــر یــا زود، همیــن رونــد در خصــوص نظــام ثبــت اســناد 
ــناد و  ــت اس ــازمان ثب ــه و س ــوه قضایی ــا ق ــد ت ــم می کن ــل حک ــن، عق ــد داد. بنابرای رســمی رخ خواه
ــل رخــداد  ــه سیاســی کاری، خــود را در مقاب ــر فنــی و هــر گون ــه دور از مباحــث غی امــلاک کشــور ب

ــی آمــاده و تجهیــز کننــد. احتمال
ــای  ــاوری در جنبه ه ــن فن ــتفاده از ای ــق در اس ــای موف ــی از مثال ه ــی، یک ــده عرب ــارات متح ام
مختلــف ثبتــی و تجــاری اســت. شــهر دبــی در ایــن کشــور بــرای انتقــال همــه اســناد و سیســتم ها روی 
زنجیــره بلوکــی تــا ســال 2020، طرحــی بلندپروازانــه داشــته اســت. طــرح حرکــت بــه ســمت اســتفاده 
نکــردن از کاغــذ، بخشــی از ابتکارهــای دولــت بــرای تبدیــل شــدن بــه یــک کشــور پیشــروی جهانــی 
ــر امــور کابینــه و  در حــوزه فنــاوری زنجیــره بلوکــی و افزایــش بهــره وری در همــه بخش هاســت. وزی
ــا  ــرای تأییــد و روزآمدســازی گواهی هــای خــود را ب ــران ب ــی چگونگــی توان مندســازی کارب آینــده دب
ــد  ــه گواهی هــای خــود می توانن ــا ارائ ــاً ب ــران صرف ــره بلوکــی توضیــح می دهــد. کارب اســتفاده از زنجی
ــا  ــن آن ه ــا وارد شــوند. هم چنی ــد شــرکت های بیمــه و بانک ه ــی و خصوصــی مانن ــه نهادهــای دولت ب
ــا کشــورهای دیگــر بــه اشــتراک می گذارنــد.  بــرای تســهیل رویــه گــذر از مرزهــا، فنــاوری خــود را ب
ــایی از  ــای شناس ــی و کارت ه ــول  دیجیتال ــای پ ــه، از کیف ه ــای گذرنام ــه ج ــد ب ــافران می توانن مس

پیــش تأییدشــده اســتفاده کننــد.
ــاعت  ــون س ــادل 25/1 میلی ــد مع ــی می توان ــره بلوک ــوآوری زنجی ــه ن ــت ک ــن زده اس ــی تخمی دب
ــن  ــه کاهــش انتشــار کرب ــره وری ب ــش به ــن افزای ــه وجــود آورد. ای ــره وری ب ــه به ــی در زمین صرفه جوی
کمــک خواهــد کــرد. شــورای جهانــی زنجیــره بلوکــی دبــی از تشــکیل هفــت همــکاری میــان نهادهــای 
خصوصــی و عمومــی متشــکل از مهارت هــا و منابــع اســتارت آپ ها و کســب و کارهــای محلــی و اداره هــای 
دولتــی خبــر داد کــه از فنــاوری زنجیــره بلوکــی در مــوارد مختلفــی اســتفاده می کننــد: مراقبت هــای 
بهداشــتی و درمانــی، تجــارت المــاس، انتقــال مالکیــت، ثبــت کســب و کار، گردش گــری و حمــل و نقــل.1 

بند چهارم. ثبت رسمی قراردادهای پیش فروش ساختمان
ــوب 1389(،  ــاختمان )مص ــروش س ــون پیش ف ــاختمان، قان ــروش س ــای پیش ف ــورد قرارداده در م
ــه »ـ  ــت ک ــده اس ــرر ش ــز مق ــون نی ــن قان ــاده 23 ای ــرده و در م ــی ک ــمی را الزام ــند رس ــم س تنظی
اشــخاصی کــه بــدون تنظیــم ســند رســمی، اقــدام بــه پیش فــروش ســاختمان یــا بــدون اخــذ مجــوز، 
اقــدام بــه درج یــا انتشــار آگهــی نماینــد، بــه حبــس از نــود و یــک روز تــا یــک  ســال یــا جــزای نقــدی 

ــر وجــوه و امــوال دریافتــی محکــوم می شــوند. بــه میــزان دو تــا چهــار براب
 تبصــره ـ جرایــم مذکــور در ایــن مــاده تعقیــب نمی شــود، مگــر بــا شــکایت شــاکی خصوصــی یــا 

وزارت مســکن و شهرســازی و بــا گذشــت شــاکی، تعقیــب یــا اجــرای آن موقــوف می شــود.« 

1-Tianna, Laurance, Blockchain For Dummies , 1st edition, 2017, pp. 213-214.
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همــان طــور کــه ملاحظــه می شــود، بــرای تنظیــم نشــدن ســند رســمی پیش فــروش نیــز ضمانــت 
اجــرای کیفــری در نظــر گرفتــه شــده کــه بــار حقوقــی هــم بــر آن مترتّــب اســت. بدیهــی اســت بســط 
ــروش  ــای پیش ف ــورد قرارداده ــات را در م ــیاری از اختلاف ــه بس ــوع، زمین ــن موض ــازی ای و فرهنگ س

ســاختمان کاهــش خواهــد داد.
ــال  ــه اعم ــی ب ــه اعتباربخش ــدی از جمل ــی مفی ــار حقوق ــناد، آث ــمی اس ــت رس ــت ثب ــی اس بدیه
ــی  ــق مراجــع شــبه قضایی ثبت ــی از طری ــاوی و تســریع در رســیدگی و قضازدای ــی، کاهــش دع حقوق
ــا ایــن  خواهــد داشــت.1 از نظــر اقتصــادی نیــز ثبــت رســمی اســناد موجــب توســعه خواهــد شــد، ب
ــش و امنیــت  ــی، افزای ــد عموم ــش درآم ــه صــورت رســمی موجــب افزای ــت اســناد ب ــه ثب ــح ک توضی
ســرمایه گذاری، افزایــش دریافــت اعتبــار بانکــی و رونــق معامــلات خواهــد شــد. هم چنیــن ایــن امــر 

ــود.2 ــادی می ش ــزی اقتص ــی و برنامه ری ــرزمین مل ــر س ــارت ب ــهیل نظ ــب تس موج

بنــد پنجــم. تنظیــم قــرارداد کامــل و بــدون ابهــام بــا همــکاری مشــاوران 
حقوقــی 

لازم اســت پیــش از انعقــاد قــرارداد، طرفیــن بــا همــکاری مشــاوران حقوقــی حــاذق، همــه جنبه هــا 
و آثــار حقوقــی قــرارداد را بســنجند و جزئیاتــی را بررســی کننــد کــه ممکــن اســت در آینــده موجــب 
ــا  ــد ت ــبی درج کنن ــروط مناس ــرارداد، ش ــات ق ــی جزئی ــوص تمام ــود و در خص ــض ش ــا تناق ــام ی ابه

احتمــال بــروز اختــلاف را بــه حداقــل برســانند.
از جملــه همــان طــور کــه پیــش از ایــن گفتــه شــد، در خصــوص مــورد معاملــه همــان گونــه کــه 
ــد  ــروش بای ــرارداد پیش ف ــت: »در ق ــده اس ــاره ش ــاختمان اش ــروش س ــون پیش ف ــواد 2 و 7 قان در م
حداقــل بــه مــوارد زیــر تصریــح شــود:... 3ـ اوصــاف و امکانــات واحــد ســاختمانی مــورد معاملــه ماننــد 
ــی، تعــداد اتاق هــا، شــماره طبقــه، شــماره واحــد، توقــف گاه )پارکینــگ( و انبــاری...«.  مســاحت اعیان
هم چنیــن بایــد هــر موضــوع دیگــری را کــه از نظــر کیفــی )ماننــد کیفیــت مصالــح یــا وســایل بــه کار 
رفتــه( یــا کمّــی بــرای طرفیــن اهمیــت دارد، در اوصــاف مــورد معاملــه ذکــر کننــد. در مــورد تضمیــن 

تعهــدات طرفیــن نیــز بایــد شــروطی در قــرارداد ذکــر گــردد و تضمین هــای لازم دریافــت شــود.
هم چنیــن طرفیــن بایــد در احتســاب هزینه هــا، افزایــش یــا کاهــش آن هــا، قیمت هــا و 
ــر  ــادی، تغیی ــات اقتص ــت بی ثب ــه در وضعی ــد ک ــوع را بپذیرن ــن موض ــد و ای ــت کنن ــت مزدها دق دس
ــد  ــر خواه ــروش اث ــرارداد پیش ف ــی آن، ق ــاخت و در پ ــرارداد س ــر ق ــاً ب ــا قطع ــا و قیمت ه هزینه ه
گذاشــت تــا در نهایــت، پایــان پــروژه بــا بی کیفیتــی و نازل ســازی مواجــه نشــود. اگــر از همــان ابتــدا، 

ــار نظــام ثبــت امــاک، تهــران: شــرکت ســهامی انتشــار، چــاپ ســوم،  1. طباطبایــی حصــاری، نســرین، مبانــی و آث

1398، ص 159.

2. همان، ص 233.

قراردادهــای  از  ناشــی  دعــاوی  کاهــش  اداری  راهکارهــای 
پیش فــروش ســاختمان در پرتــو نقــش تنظیم گــری دولــت
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ســازنده در خصــوص عــرف پرداخــت قراردادهــا تحقیــق و بررســی و محاســبه نکنــد، طبعــاً در فرآینــد 
ــورد.  ــکل برمی خ ــه مش ــروژه ب ــام پ انج

ــای  ــزان هزینه ه ــق از می ــباتی دقی ــتی، محاس ــه راس ــد ب ــرمایه گذار نتوان ــی س ــال، وقت ــرای مث ب
ســاخت و ســاز، مصالــح، هزینــه پروانــه ســاخت، هزینه هــای ســربار یــا تحمیلــی احتمالــی در فرآینــد 
اجــرای پــروژه مشــارکتی، میــزان بلاعــوض قرض الحســنه، طــول مــدت و زمــان اتمــام پــروژه اطلاعــات 
دقیقــی نداشــته باشــد یــا اســیر نحــوه محاســبه بنگاه هــای مســکن شــود، طبعــاً پــروژه را بایــد بــا ضــرر 
ــه پایــان برســاند. در ایــن مــورد نیــز بهتــر اســت ایــن شــرط در قــرارداد گنجانــده شــود:  هنگفــت ب
ــدارد و  ــرارداد ن ــاد ق ــر مف ــری ب ــچ تأثی ــت مزدها هی ــا و دس ــا، قیمت ه ــش هزینه ه ــا کاه ــش ی »افزای

هرنــوع ادعایــی در ایــن خصــوص از طرفیــن مســموع نیســت«. 

ــل  ــل و فص ــن ح ــای جای گزی ــر روش ه ــج داوری و دیگ ــم. تروی ــد شش بن
ــات اختاف

ــازش و  ــه س ــلاف )از جمل ــل اخت ــل و  فص ــای ح ــر روش ه ــا دیگ ــج داوری ی ــت تروی ــی اس بدیه
ــرف،  ــک ط ــاختمان، از ی ــروش س ــای پیش ف ــی از قرارداده ــات ناش ــورد اختلاف ــری( در م میانجی گ
موجــب کاهــش دعــاوی ورودی بــه دادگســتری می شــود. از طــرف دیگــر، بــا توجــه بــه انعطــاف ایــن 
روش هــای جای گزیــن می توانــد موجــب تســریع در حــل اختــلاف و جلوگیــری از اختلافــات دیگــر و 

تضییــع حــق طرفیــن شــود. 
ــه  ــه »کلی ــده اســت ک ــرر ش ــاختمان مق ــروش س ــون پیش ف ــاده بیســتم قان ــورد، در م ــن م در ای
اختلافــات ناشــی از تعبیــر، تفســیر و اجــرای مفــاد قــرارداد پیش فــروش توســط هیئــت داوران متشــکل 
از یــک داور از ســوی خریــدار و یــک داور از ســوی فروشــنده و یــک داور مرضی الطرفیــن و در صــورت 
ــی رئیــس دادگســتری شهرســتان مربوطــه  ــا معرف ــک داور ب ــر داور مرضی الطرفیــن، ی ــق ب عــدم تواف
ــتفاده  ــل اس ــمی مح ــان رس ــر کارشناس ــد از نظ ــاز، داوران می توانن ــورت نی ــرد. در ص ــام می پذی انج
نماینــد. آیین نامــه اجرایــی ایــن مــاده توســط وزارت مســکن و شهرســازی و وزارت دادگســتری تهیــه 
و بــه تأییــد هیئــت وزیــران خواهــد رســید. داوری موضــوع ایــن قانــون تابــع مقــررات آییــن دادرســی 

دادگاه هــای عمومــی و انقــلاب خواهــد بــود«.
ــرده  ــی ک ــا را پیش بین ــن قرارداده ــاص، داوری در ای ــور خ ــه ط ــذار ب ــود قانون گ ــه می ش ملاحظ
ــای  ــه قرارداده ــوط ب ــاوی مرب ــج آن موجــب کاهــش بســیاری از دع ــن موضــوع و تروی ــه ای اســت ک
پیش فــروش ســاختمان خواهــد شــد. آیین نامــه اجرایــی خــاص ایــن مــاده تاکنــون تصویــب نشــده، 
امــا بــا توجــه بــه این کــه تابــع عمومــات داوری )مطابــق قانــون آییــن دادرســی مدنــی( اســت، بــا درج 

شــرط داوری در قــرارداد، در حــال حاضــر نیــز قابــل اجراســت. 
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ــم  ــاص و مه ــوارد خ ــه م ــبت ب ــردم نس ــی م ــای آگاه ــم. ارتق ــد هفت بن
ــاختمان ــروش س ــرارداد پیش ف ــه ق ــوط ب مرب

ــروش ســاختمان،  ــای پیش ف ــت رســمی قرارداده ــه ثب ــردم ب ــای آگاهــی عمــوم و تشــویق م ارتق
در رســانه ملــی و فضــای مجــازی می توانــد کارســاز باشــد.  بــرای نمونــه، می تــوان بــه پیــام ارســالی 
ــا ایــن محتــوا اشــاره  معاونــت اجتماعــی و پیش گیــری از وقــوع جــرم قــوه قضاییــه در مهــر 1400 ب
ــه امــلاک ناشــی از ثبــت نکــردن آن هاســت؛ ثبــت  ــر دعــاوی راجــع ب ــز! بیش ت کــرد: »هم وطــن عزی

ــرای پیش گیــری از طــرح دعــوا و شــکایت اســت«.  رســمی معامــلات، راهــکاری مناســب ب
ــروش  ــون پیش ف ــی قان ــه اجرای ــم آیین نام ــت و یک ــاده بیس ــوص در م ــن خص ــلاوه در ای ــه ع ب
ــاد  ــگ و ارش ــتری و فرهن ــازی، دادگس ــای راه و شهرس ــه »وزارت خانه ه ــت ک ــده اس ــاختمان آم س
اســلامی موظفنــد بــا همــکاری ســازمان های صــدا و ســیمای جمهــوری اســلامی ایــران و ثبــت اســناد 
و امــلاک کشــور بــه منظــور آشــنایی و آگاهــی مــردم از مقــررات و الزامــات قانــون و آیین نامــه و نحــوه 

اجــرای آن هــا بــه نحــو مقتضــی اطــلاع رســانی نماینــد«. 
ــه درســتی  ــه خــود را ب ــاده، وظیف ــن م ــای یادشــده در ای ــک از نهاده ــر ی ــر ه ــی اســت اگ بدیه
ــی  ــاختمان نقش ــروش س ــای پیش ف ــح در قرارداده ــی صحی ــگ حقوق ــاد فرهن ــد، در ایج ــام دهن انج
ــد  ــه مانن ــوه قضایی ــود در ق ــی موج ــای قانون ــتفاده از ابزاره ــا اس ــن ب ــد داشــت. هم چنی بســزا خواهن
ــور و آرای  ــی کش ــوان عال ــه دی ــدت روی ــه و رأی وح ــوه قضایی ــرم ق ــت محت ــای ریاس بخش نامه ه
مشــورتی معاونــت حقوقــی می تــوان بــرای معتبــر دانســتن صرفــاً اســناد رســمی تنظیمــی مربــوط بــه 

ــه عمــل آورد. ــدام مقتضــی ب ــوع قراردادهــا اق ــن ن ای

بنــد هشــتم. تحقیــق کافــی در خصــوص ســوابق و شــرایط طرف قــرارداد 
ــرارداد ــش از انعقاد ق پی

ضــروری اســت طرفیــن قــرارداد، شــناخت لازم را از یکدیگــر بــه دســت آورنــد و حداقــل یکــی دو 
مــورد از ســازه های ســازنده را بازدیــد کننــد یــا ســازنده، اطلاعــات لازم را از شــخصیت و خلــق و خــوی 
خریــدار بــه دســت آورد یــا در خصــوص جایــگاه اجتماعــی و اقتصــادی یــا تجــاری وی تحقیــق کنــد. 
گفتنــی اســت قراردادهــای پیش فــروش، ابعــاد مختلــف فنــی و اجرایــی و مالــی دارنــد و صــرف اشــراف 

کامــل بــر مســائل حقوقــی، طرفیــن را بــه طــور کامــل از اختــلاف در آینــده مصــون نخواهــد داشــت. 
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 نتیجه گیـری
ــام در  ــن و ابه ــط طرفی ــیر آن توس ــوه تفس ــرارداد و نح ــاً ق ــد عمدت ــان می ده ــش نش ــن پژوه ای
اســناد قــرارداد منجــر بــه اختــلاف می شــود. در حالــی کــه یــک ســند قــرارداد بــدون خطــا ممکــن 
اســت مشــکلات را بــه شــدت کاهــش دهــد، داشــتن چنیــن قــرارداد بی خطــری تقریبــاً ناممکــن و دور 
ــزرگ وجــود دارد کــه خــارج  ــرای ناهماهنگــی و مغایــرت در قراردادهــای ب از ذهــن اســت. دلایلــی ب
ــر  ــن از یکدیگــر و تغیی ــی طرفی ــه، آشــنایی ناکاف ــرای نمون ــرارداد اســت. ب ــده ق ــرل تنظیمکنن از کنت
شــرایط اقتصــادی کــه بــه صــورت مســتقیم بــر قــرارداد اثرگــذار اســت، امــا امــکان پوشــش دادن تمــام 

ریســک ایــن موضوعــات در قــرارداد عمــلًا ممکــن نیســت. 
از ایــن رو، می تــوان گفــت کــه آمــوزش بهتــر در زمینــه مدیریــت قــرارداد بــه متخصصــان و البتــه 
طرفیــن قــرارداد می توانــد بــه درک بهتــر قــرارداد کمــک شــایانی کنــد و بــه تنظیــم صحیــح قــرارداد 
بــا دقــت لازم یــاری برســاند تــا وقــوع اختلافــات را کاهــش دهــد. از ســویی دیگــر، وقتــی قــرارداد بــه 
مرحلــه اختــلاف می رســد و ایــن اختــلاف در مراجــع قضایــی مطــرح می شــود، ممکــن اســت فرآینــد 
دادرســی طولانــی گــردد و رأیــی بــرای حــل اختلافــات صــادر نشــود. بــا گذشــت زمــان ممکــن اســت 
ــه  ــئله ب ــن مس ــردد و ای ــه گ ــود اضاف ــات موج ــر اختلاف ــتمر ب ــورت مس ــه ص ــری ب ــات بیش ت اختلاف

چالشــی بــرای دســتگاه قضایــی تبدیــل شــود. 
از ایــن رو، هــدف ایــن پژوهــش، شناســایی عوامــل اختــلاف و راه حــل جلوگیــری از آن هــا بــدون در 
نظــر گرفتــن خلأهــای احتمالــی در مقــررات موجــود اســت، بنابرایــن، شــاید بــا شناســایی ایــن عوامــل 

بتــوان بــرای تکمیــل و تنظیــم مقــررات و کاهــش اختلافــات نیــز گام برداشــت.
ــوط  ــای مرب ــلاف در قرارداده ــروز اخت ــب ب ــه موج ــی ک ــش، عوامل ــن پژوه ــای ای ــق یافته ه مطاب
ــه طــور عــام( می شــود، اجمــالًا عبارتنــد از: فرضیه هــای اشــتباه طرفیــن،  ــه امــوال غیــر منقــول )ب ب
ــن و  ــی از قوانی ــازار و ناآگاه ــت ب ــردن وضعی ــی نک ــن، پیش بین ــی طرفی ــق و ناکاف ــات نادقی اطلاع
مقــررات، عوامــل مربــوط بــه مــورد معاملــه در قراردادهــا، انعقــاد قــرارداد بــا ســند عــادی، اختــلاف در 

ــاختمان.  ــل س ــان تحوی ــا و زم پرداخت ه
ــلاف  ــروز اخت ــب ب ــاختمان موج ــروش س ــای پیش ف ــاص در قرارداده ــور خ ــه ط ــل ب ــی عوام برخ
ــر  ــد از: درج نشــدن اوصــاف دقیــق ســاختمان، پیش بینــی نشــدن تضمینــی مؤث می شــوند کــه عبارتن
بــرای اجــرای تعهــدات ســازنده، نداشــتن شــناخت و اعتمــاد بی مــورد بــه طــرف قــرارداد و تنظیم قــرارداد 
ــر  ــردن تأثی ــی نک ــی، پیش بین ــای الحاق ــتفاده از قرارداده ــص، اس ــد و نامتخص ــر متعه ــخاص غی ــا اش ب
تلاطــم بــازار مســکن بــر مفــاد قــرارداد، وجــود ابهــام، اجمــال یــا تناقــض در متــن برخــی قراردادهــای 

ــه فعالیــت. ــدون پروان ــه برخــی مشــاوران و دلالان امــلاک ب ــه ب ــروش ســاختمان و مراجع پیش ف
ــروش  ــای پیش ف ــلاف در قرارداده ــوع اخت ــری از وق ــرای جلوگی ــی ب ــش، راهکارهای ــن پژوه در ای
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ــه شــده اســت کــه عبارتنــد از: ثبــت متمرکــز تمــام ادعاهــای عــادی مالکیــت امــوال  ســاختمان ارائ
ــای  ــند رســمی، بازگشــت دفتره ــرای صــدور س ــا ب ــی آن ه ــز قضای ــول و رســیدگی متمرک ــر منق غی
ــژه  ــه وی ــی )ب ــن ثبت ــای نوی ــا و فناوری ه ــتفاده از روش ه ــی، اس ــگاه دلال ــه جای ــلاک ب ــلات ام معام
ــل و  ــرارداد کام ــم ق ــاختمان، تنظی ــروش س ــای پیش ف ــمی قرارداده ــت رس ــن(، ثب ــاوری بلاک چی فن
ــل و  ــن ح ــای جای گزی ــر روش ه ــج داوری و دیگ ــی، تروی ــاوران حقوق ــکاری مش ــا هم ــام ب ــدون ابه ب
فصــل اختلافــات، ارتقــای آگاهــی مــردم و تحقیــق کافــی در خصــوص ســوابق و شــرایط طــرف قــرارداد 

پیــش از انعقــاد قــرارداد.
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A Study on the Causes of Disputes in the Pre-sale Con-
struction and on the Ways for the Reduction of the Re-

sulting Claims 

Mohammad Bagher Olfat*
Abdollah Kiayi**
Masoud Alborzi Varaki***

Abstract:
Today, the disputes over the sale of buildings and apartment units before construction 
are one of the most common problems in society, which relates to pre-sale or pre-con-
struction contracts. The long duration of construction projects and fluctuations in the 
prices of materials, especially due to the unstable economic conditions at the present 
time, is one of major reasons for the increased number of disputes and obstacles in the 
development of pre-sale contracts in Iran. Regardless of the circumstances which are 
beyond the control of the contracting parties, many of the contractual and non-contrac-
tual issues, due to the multi-dimensional complexity of the pre-sale contracts, cause the 
disputes between the contracting parties in fulfilling the obligations of such contracts. 
This paper aims to identify and assess the major factors that cause disputes in contracts 
related to immovable assets (in general) and pre-sale contracts (in particular). 
Furthermore, a number of solutions are proposed to prevent disputes in pre-sale con-
tracts. Formal registration of the pre-sale contracts of buildings seems to be one of the 
most significant solutions. In general, this paper uses a descriptive-analytical research 
method to identify the causes of the disputes and presents some solutions to prevent 
such disputes, regardless of the type and nature of pre-sale contracts. 

Keywords:claims; property disputes; pre-sale contracts; pre-sale of buildings.   
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