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 فروش واحدهای مسکونی ماهیت قرارداد پیش

 (8192اصلاحیه )با نگرشی به حقوق مدنی فرانسه 

 *ابوالحسن مجتهد سلیمانی

 **محمد داودآبادی
                     23/2/1631: تاریخ پذیرش                    12/1633/ : تاریخ دریافت

 چکیده
فهروش   جامعهه کنهونی مها، قراردادههای پهیش     خا در ازدحا  جمعیت در جوام، صنعتی بالا با

در ماهیهت ایهن نهوع     بها ایهن حهال   . یافتهه اسهت   چشمگیری واجی و مسکونی رواحدهای تجار
 امامیه و حقوقدانان مشاهده ینظرهایی در میان فقها اختلاف عملی و تئوری از لحاظ ،قراردادها

ی بهودن تهیهه و تولیهد، انجها      دلیهل طهولان   هب« تعیین مبی،»زیرا در این نوع معامله،  ؛شود می
خاطر نوسانات قیمت مواد اوّلیه و دستمزد کارگران و  هنیز ب« تعیین ثمن»پذیرد و همچنین  نمی

. شهود  و نوسانات نرا سود بانکی، به زمان آینده و بر عهده فروشهنده موکهول مهی    عوارض دولتی
در غیهر   ،عقد باید معین گردددر انعقاد « مبی، و ثمن» ،طبق فقه و قانون مدنی ایران ،همچنین

شود ایهن اسهت کهه آیها      که مطرح می پرسشی. خاطر غرر باطل خواهد بود هصورت معامله ب این
 فهروش  پیش قانون گیرد؟ تصویب فروش در قالب عقود تملیکی قرار می های پیشادماهیت قرارد
 از جلههوگیری در عرصههه خریههد و فههروش و دهههی منظههور نظههم بههه 1683 در سههال سههاختمان

. است نکرده ای اشاره قرارداد ماهیت این نوع به اساساً و است بوده های کلاهبرداران استفاده سوء
ای سعی شده است که ماهیت این نوع قهرارداد، از دیهدگاه فقهه و     کتابخانهروش  به هدر این مقال

رسهی و  مورد بر( 2113اصلاحیه )فرانسه مدنی حقوق ایران و همچنین با نگاهی گذرا به حقوق 
 .کاوش قرار گیرد

  . ، مبی،ثمنبی،، غرر، جهل، : واژگان کلیدی

                                                                                                                             
 .خوارزمی دانشگاهاستادیار دانشکده حقوق و علو  سیاسی *

Sarsabze313@gmail.com 
 .(مسؤولنویسنده )کارشناسی ارشد فقه و مبانی حقوق اسلامی دانشگاه خوارزمی**

dr.davoudabadi@gmail.com 

http://law.tabrizu.ac.ir/?_action=article&kw=7931&_kw=%D8%AB%D9%85%D9%86+%D9%86%D8%A7%D9%85%D8%B9%DB%8C%D9%86
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 مقدمه
 فهزایش ا خهاطر  هدر جوامه، کنهونی به    ،واحهدهای مسهکونی  فهروش   پهیش  دادقرارامروزه 

از یهک سهو   بسها   چهه گیهرد و در ایهن راسهتا     مهی شدّت مورد اسهتفاده قهرار    به ،جمعیت

فروش واحدهای مسکونی احدا  نشده خویش و دریافت مبهالغی   با پیش ،گانتولیدکنند

در جهت احهدا  واحهدهای مسهکونی دیگهر و     امید مصرف آن  به ،پرداخت عنوان پیش به

بهای واحدهای مسکونی، به این یکجای کان پرداخت خاطر عد  ام ههمچنین خریداران ب

... این نوع قراردادهها در معهاملات آپارتمهان یها اتومبیهل و      . آورند می ینوع قراردادها رو

ایراد کلهی و مههم وجهود     یکاما در این نوع معاملات . است گسترش چشمگیری داشته

در این  و آن اینکه است امامیه و حقوقدانان شده ینظر میان فقها دارد که سبب اختلاف

خههاطر  هبهه عمههدتاً« تعیههین ثمههن»و همچنههین « مبیهه، تعیههین»امکههان نههوع قراردادههها 

عبهارت دیگهر، در بیشهتر     بهه . در هنگا  انعقاد قرارداد وجود ندارند ،های زیادی نابسامانی

خهاطر   هدر حهین انعقهاد قهرارداد به    « مبی،»، فروش واحدهای مسکونی قراردادهای پیش

های ساختمانی مسکونی در دست احهدا ، وجهود خهارجی نهدارد و      دن پروژهطولانی بو

دسهتمزد   ،نوسانات قیمتی از جملهه قیمهت مهواد اوّلیهه    دلیل  هب« تعیین ثمن» همچنین

و نوسانات نرا سود بانکی، در زمان آتی و به ( پروانۀ ساختمانی) عوارض دولتی ،کارگران

شهود   که مطهرح مهی   پرسشی. است «شناور»شود؛ یعنی ثمن معامله فروشنده محوّل می

قراردادهای واحدهای مسکونی از دیدگاه فقه امامیه و حقوقدانان صحی  و  ،این است که

در  دهی نظم ، درصدد1683مصوب  ساختمان فروش پیش نافذ است یا خیر؟ البته قانون

ماهیت آن است و در مورد  بوده سودجویان های سوءاستفاده از جلوگیری عرصه تجارت و

 قهرارداد )دربهاره ایهن موضهوع     هرچنهد برخهی محققهین   . میان نیهاورده اسهت   سخنی به

لکن تا آنجا ، اند تاکنون اظهارنظرهایی کرده( فروش واحدهای مسکونی احدا  نشده پیش

خا در حقهوق  الابه  زبان نو فقهی و حقهوقی  له بهئاند، این مس که نگارندگان تتب، نموده

در ایهن  از ایهن رو،  . مورد مطالعه دقیق قرار نگرفته اسهت  (2113اصلاحیه) فرانسهمدنی 

 .گیرد گیری فقه مورد ارزیابی قرار می شکل ینظر از ابتدا مقاله آرای فقیهان صاحب
 ها اصطلاحات و واژه. 9

 از ورود به بح  نیازمنهدیم کهه ابتهدا بها تعهاریف کلهی آشهنا شهویم و سهپس بهه           پیش

 .اصلی بپردازیم های عنوان



 ...با نگرشی به حقوق مدنی فرانسه فروش واحدهای مسکونی ماهیت قرارداد پیش 9397بهار، 93 فصلنامه قضاوت، شماره

  

76 

 «بیع»و « عقد»مفهوم . 9-9

 یامعنه  بهه  و گهاهی  است «عهد و گره زدن طناب و انعقاد بی،»ی امعن در لغت به «عقد»

در فقهه امامیهه    «عقهد »امها   ؛(11 ص ،2ج، 1613، جوهری)شودنیز استعمال می« قلاده»

 مراد از عقد، همان عهد مطلق یا»اند که  برخی فقها گفته. باشد می ینی مختلفادارای مع

بهه اعتقهاد برخهی دیگهر، عقهد      . (38ص ،6ج ق،1111ی، خهوی ال موسوی)«است عهد مشدّد

سهوی دیگهری بهه عهوض معلهو        هلفظی که بر نقل مال از ملک مالک ب»عبارت است از 

 ،2ج ق،1118 ،حلهی  محقق )«کند کند و همچنین تقابض بدون لفظ کفایت نمی دلالت می

زیرا لفظ فقط بر رضایت نقهل و انتقهال    ؛باشد این تعریف خالی از اشکال نمی البته. (1ص

 .کند نه بر تملیک و تملک مبی، میان طرفین دلالت می

در فقه امامیه، نه حقیقت شرعیه است و نه حقیقهت متشهرعه، بلکهه     «بی،» اما لفظ

 امهها  را آن مقهدس  کهه شهرع   (11ص ،6ج ،1681، انصاری) 1باشد فقط حقیقت عرفی می

 .است کرده
 مفهوم و ماهیت عقد بیع در فقه امامیه و حقوق ایران. 9-8

 برخهی  ،مقابهل  در وانهد   نمهوده  اطلاق باشد بای، فعل که حاصل برخی فقها بی، را عملی

 ،6ج ،1681، انصهاری )باشهد  (مشهتری ) موجب فعل که حاصلدانند  میعملی آن را دیگر 

بیه، عبهارت   »: گونه تعریف کرده است قانون مدنی نیز عقد بی، را این 668ده ما .(11ص

اند  از اساتید حقوق بیان کرده برخی و در این راستا «است از تملیک عین به عوض معلو 

 شههیدی، )امامیه است یدر قانون مدنی برگرفته از کلا  فقهااز بی، که تعریف ارائه شده 

 .(62ص ،1631

 فروش شقرارداد پیمفهوم . 9-3

فهروش   پهیش » کهه  انهد  کهرده بیهان  گونهه   اینفروش  در تعریف قرارداد پیش شناسان لغت

دریافت پول پهیش از تحویهل مهال یها      و غلّه قبل از مهیا شدن مال یا فروختن معنای به

 .(13 ص ،1631 عمید،)باشد می« غلهّ
                                                                                                                             

 حقیقهی  عنوان به( اسلا  پیامبر و خدا)در عصر شارع  الفاظ در معنای جدیدشانآن است که  «شرعیه حقیقت» 1.

« عرفیه حقیقت»است و  نقل بعهی الفاظ در معنای جدید بعد از عصر شارع، «حقیقت متشرعه» .دنروکار می به

 .( ص ،1683 درافشان، قبولی)است شده معین عرف توسط کهاست  معنایی در لفظ استعمال
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 فروش در فقه امامیه و حقوق ایران ماهیت قرارداد پیش. 9-4

( بی، میوه روی درخت)« أثمار بی،»عنوان ا ب تلویحاًفروش  پیش قرارداد از ،امامیهدر فقه 

فروش میوه یهک سهال   »که  است داشتهبیان  ثانی شهیددر این خصوص . شده است یاد

ت یک ماه یا کمتر باشد و مدّ هاگرچه ب ،رویددرخت، یعنی آنچه که در طی یک سال می

منظور از ظههور  . ه ظاهر شود، جایز نیستکآن، قبل از آنتر بیش از  نیز بنابر قول صحی 

 ،1681ی، دادمرز)«میوه، اصل موجود شدن آن است اگرچه داخل شکوفه یا غلافش باشد

 .(238ص
هر قراردادی »: ده استورآ 12/11/1683 مصوبفروش ساختمان   قانون پیش 1ماده 

متعههد بهه احهدا  یها     ( هفروشند پیش) موجب آن، مالک رسمی زمین با هر عنوان که به

تکمیل واحد ساختمانی مشخا در آن زمین شود و واحد ساختمانی مذکور با ههر نهوع   

کاربری از ابتدا یا در حین احدا  و تکمیل یا پس از اتما  عملیات ساختمانی به مالکیت 

فهروش   قرارداد پهیش "مقررات این قانون  درآید از نظر( خریدار پیش) طرف دیگر قرارداد

ایهن نهوع    2و فرانسهه  1در قهوانین کشهور انگلسهتان   البته . «شود محسوب می "ساختمان

در  .(18 ص ،1688 لنگرودی، جعفری)مطرح شده است« قرارداد آیندان»قرارداد با عنوان 

مطهرح  « الاشهیاء المسهتقبله   بی،»قوانین کشورهای اسلامی نیز این نوع قرارداد با عنوان 

 .(622ص ،1311، الصده فرج)شده است

قهانون   1 6 فروش واحدهای مسکونی مطابق ماده قرارداد پیشلاز  به ذکر است که 

 :باشد خارج از این تعهدات نمی ،مدنی

 6(مشاعدر کلی و  کلی در معین، عین شخصی)بی، عین معین  -1

 الذمه بی، کلی فی -2

 بی، سَلَم -6

                                                                                                                             
1. Sale of future goods. 
2. Vente de la chose future. 

 ق،1111 کرکهی، محقق )کالای موجود و مشخّا در خارج است ،متعلق عقد ،در این نوع بی، :بی، عین شخصی. 6

 .(83ص ،1ج

عین کلی است که بر افراد معههین موجههود در خههارج انطبهاق      ،متعلق عقد ،در این نوع بی،: بی، کلی در معین

 .(222ص ،26ج ق،1111 نجفی،)دارد

قیهد اشهاعه مهورد معاملهه قهرار       عین کلی است که در خارج بهه  ،متعلق عقد ،در این نوع بی،: بی، کلی در مشاع

 .(211-6 2 اص ،1ج ،1681، انصاری)گیرد می
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آن دو رکهن   و باشهند  می (موضوع معاملهیا )اقسا  بی، مذکور دارای دو رکن اساسی 

الذمهه   خلاف بی، کلی فی بر ،در بی، عین معین. معامله است« ثمن»و  «مبی،»عبارت از 

 ،1ج ق،1111، یهزدی  طباطبهایی )باشهد  لم، وجود مبی، در حین قرارداد شرط مهی سو بی، 

اگهر  . وجود ثمن در حین انعقاد معامله ضهروری اسهت  بی،، اما در هر سه مورد  ؛(133ص

عهد  وجهود   »ایراداتهی از قبیهل    ،فروش را یکی از اقسا  بی، در نظر بگیریم پیش قرارداد

یهک را مهورد    در هنگا  انعقاد عقد وجود دارد که بایهد ههر  « عد  وجود ثمن»یا « مبی،

 .بررسی قرار دهیم
 فروش واحدهای مسکونی گیری قرارداد پیش انگیزه شکل. 9-5

 واحهدهای  فهروش  پهیش  ههای قرارداد ایجهاد جههت  هایی  همواره انگیزهدر جوام، بشری 
در های اصلی ایجاد چنین قراردادهایی آن اسهت کهه    یکی از انگیزه. وجود دارد مسکونی

خهاطر راکهد بهودن بهازار خریهد و فهروش        هسازندگان واحدهای مسکونی ب ،بعهی موارد

سرمایه برای احدا  دیگر واحدهای مسکونی، اقهدا    مین بخشی ازأت مسکن و همچنین

مین مهالی بهرای خریهد    أدنبهال ته   هبه  خریهداران  ،کنند و از طرف دیگر به این معامله می

دیگهر  از  .واحدهای مسکونی جدید موردنظر در طول مدت زمان مقرر در قرارداد هستند

 «نوسهانات قیمهت   از ناشهی  ریسهک،  مهدیریت »، هها قراردادایهن   ایجاد اصلیهای  انگیزه

 .( 3ص ،1631 ،ندرخشا)باشد خریداران میبخصوص برای  مسکونی  واحدهای
 «بیع عین معین»عنوان  هفروش واحدهای مسکونی ب قرارداد پیش. 8

از دو « بیه، عهین معهین   »عنوان  هفروش واحدهای مسکونی ب قرارداد پیش ،در این بخش

 .گیرد مورد بررسی قرار میدیدگاه حقوقدانان ایران و فقهای امامیه 
 ایراندیدگاه حقوقدانان . 8-9

 :شرایط ذیل اساسی است ر معاملهبرای صحت ه» ،قانون مدنی 131 ماده موجب به

 .قصد طرفین و رضای آنها (1

  .طرفیناهلیت  (2

 .موضوع معین که مورد معامله باشد (6

 .«مشروعیت جهت معامله (1
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را از شرایط ضروری « تعیین ثمن»و « تعیین مبی،»دو شرط  ،نظران بعهی از صاحب

انهد کهه تعیهین ثمهن و مبیه، قبهل از انعقهاد عقهد لاز           اند و بیان کرده ، دانستهعقد بی

آن دو، معاملهه  بهودن  و در صهورت مجههول    (168ص ،1ج ،1636ی، لنگرود جعفری)است

توان به موادی از قهانون   این نظر می در تأیید .(111ص ،1ج ،1618، امامی)باشد می 1غرری

مطابقهت  ) بنابر اصل چهار  قانون اساسهی  .اشاره نموداصل چهار  قانون اساسی و  مدنی

. جایز نیست «مجهول بودن مبی،»خاطر  هب ،فروش قراردادهای پیش ، انعقاد(فقه قانون با

 جهل به»خاطر  هب ،فروش قراردادهای پیش  انعقاد .ق 266ماده  2بند همچنین، مطابق 

در معهاملات   «ثمهن  معهین کهردن  » ، .ق 663 با توجه به مهاده و  باشد جایز نمی« مبی،

انعقهاد    ،.ق 631بها توجهه بهه مهاده    و  (236ص ،1ج ،1681 کاتوزیهان، )باشهد  مهی  ضروری

 .نیست جایز« مجهول بودن مبی،»خاطر  هب ،فروش قراردادهای پیش

 امامیه یدیدگاه فقها. 8-8

 :است اساسی رکن سهدارای امامیه  عقد بی، در فقه

 .(211-3 2اص ،22ج ق،1111 نجفی،)(قبول و ایجاب) صیغه -1

 .(231-212اص ،22ج ق،1111 نجفی،)(متعاقدان) دو طرف عقد -2

 .(26، ص2ج، الف، ق1111 خویی،ال موسوی)(مبی، و ثمن)عوضین  -6
خاطر جههل در   بهعنوان بی، عین معین،  هفروش واحدهای مسکونی ب اما قرارداد پیش

 .امامیه شده است یمیان فقهادر سبب نزاع « تعیین ثمن»و « تعیین مبی،»

 تعیین مبیع .8-8-9

 موسهوی )اسهت یکی از شروط صحت عقد بی، عهین معهین   در فقه امامیه  «تعیین مبی،»

« بی، أثمهار پهیش از ظههور   »در قسمت که عمدتاً  (213-281اص ،1ج ق،1111 ی،یخوال

اما برخی  .( 28ص ،6ج ق،1121 مغنیه،)جایز نیست ،بنابر نظریه مشهور شده است وبیان 

                                                                                                                             
اگر کسى عقدى را در صورت جهل به جهات معامله، منعقهد نمایهد و ایهن جههل،     » به اعتقاد برخی حقوقدانان، .1

 ،1631ی، لنگهرود  جعفهرى )«احتمال حصول ضررى براى او را در پی داشته باشد آن عقد غررى و باطل اسهت 

این تعریف خالى از اشکال نیست و در مباح  آینده مورد ارزیهابى قهرار خواههد    لاز  به ذکر است که  .(183ص

عقد غررى، عقدى است که زمان »: اند و بیان داشته برخی از حقوقدانان با این تعریف مخالفت کرده البته. رفتگ

 .(11ص ،1682 ،یا خامنه)«انجا  تعهد یا تحصیل مقصود از آن عقد مشخا و معلو  نباشد
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 .(11 ص ،1ج ق،1126 ،یسبزوار)دانند می جایزامامیه این نوع بی، را  یدیگر از فقها

 :باشد می ریزشرح  به( بی، أثمار پیش از ظهور) فروش ادله ممنوعیت قرارداد پیش

بی، أثمار ) فروش د که بر بطلان بی، پیشناحادیثی در کتب شیعه وجود دار :روایت( الف

 .دنکن می دلالت( ظهور آنپیش از 

سال جایز نیست تها اینکهه    خرید میوه درخت برای مدت یک»: آمده استی در روایت

برخهی از فقهها   و ( 218ص ،18ج ق،1113، عهاملی ال حر)«میوه دهد و از آفت در امان باشد

 که ذکر استه لاز  ب. (88ص ،6ج ،، الفق1111، طوسی)اند نیز به این روایت تمسک کرده

 یسال یا بیشتر، میهان فقهها   مدت دو فروش میوه درختان قبل از ظهور به در مورد پیش

 :چند دلیل هم به یست آنن صحی این دلیل اما  1.نظر است امامیه اختلاف
بر مشروعیت قرارداد  نقل شده است که( ع) روایاتی در کتب شیعه از معصومین ،اولاً

 :آمده اسهت  یدر روایتبرای نمونه، . دلالت دارندنیز ( بی، أثمار قبل از ظهور) فروش پیش

در مورد بی، نخل چه بهود؟ امها    ( ص) سؤال شد که نظر حهرت رسول( ع) از اباجعفر»

. شد که صدای غوغایی را شنید از خانه خارج می (ص)پیامبر روزی : بیان کردند( ع) باقر

خریهد و   یدرخت خرمها چه خبر است؟ بیان شد که مرد  در مورد : پرسید( ص) پیامبر

در صهورت  : فرمهود  (ص) حههرت . کنند فروش شده که امسال میوه نداده است دعوا می

سهاله   سهه و ساله نخرید بلکهه دو سهاله    خرید و فروش خرما قبل از آشکار شدن آن، یک

ایهن نهوع معاملهه را     (ص) که حهرت: فرمود( ع) اما  باقر. بخرید که مشکلی پیش نیاید

 .(211 ص ،6ج ق،1116 ، صدوقشیخ )«حرا  نکرده است

شود این است که نهی از عهد  معاملهه بیه، أثمهار      آنچه از روایات مذکور فهمیده می

 ،6ج ،، الهف ق1111  طوسهی، )روایتی اساس  همچنین برو  قبل از ظهور آن، ارشادی است

. برای خاتمه دادن نزاع بین مسلمین این دسهتور را داده اسهت  ( ص) پیامبر اکر ( 81ص

مورد در ( بی، أثمار پیش از ظهور آن) فروش حکم بطلان بی، پیشلاز  به ذکر است که 

                                                                                                                             
چنین معهاملاتی   جوازقائل به عد   (213ص ،6ج ق،1116 ،صدوق) صدوقبر اساس روایت شیخ برخی از فقها . 1

، طوسهی ) کثیهری از فقهها   عهده  ،امها در مقابهل   .( 11ص ،1ج ق،1681 حلهی، )هسهتند خاطر غرری بهودن،   به

قائهل بهه جهواز ایهن نهوع       (111ص ، ج ق،1111 کلینهی، )بر اساس روایت کلینهی   (88ص ،6ج ،، بق1111

 .(11 ص ،1ج ق،1126 سبزواری، و  263ص ،8ج ق،1123 قمی، طباطبایی)قراردادها هستند
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چیز دیگری ضهمیمه  که کند  میوه درخت خرما و غیر آن فرقی ندارد و نیز تفاوتی نمی»

 .(238ص ،1681 دادمرزی،)«میوه گردد یا نه
 قهرارداد مبیه، در هنگها  انعقهاد     «عقد غایهب »در . ، این دلیل مان، اغیار نیستثانیاً

 .شود در آینده محقق میندارد بلکه وجود 

فروشنده بر تسلیم مبیه،  عد  قدرت  در بی، أثمار پیش از ظهور، بطلان روایت، ثالثاً

 .(183ص ،6ج ،1681 انصارى،)دلالت دارد

از  ادعهای اجمهاع   (بی، أثمار پیش از ظههور ) فروش بطلان بی، پیشدر مورد  :اجماع( ب

امها بهر    .( 61ص ،11ج ق،1111 حلهی، علامه )سوی برخی فقهای امامیه مطرح شده است

 :چند دلیل خدشه وارد است بهاجماع مذکور 
امامیههه حجههت  یو اجمههاع منقههول بنههابر نظههر فقههها   اسههتمنقههول  ،اجمههاع ،اولاً

 .(113ص ،1ج ، 168 انصاری،)باشد نمی
 حسههینی و 216- 21اصهه ،6ج ق، 111 خوانسههاری،) امامیههه یبرخههی از فقههها ،ثانیههاً

را ( بی، أثمار پیش از ظههور ) فروش قرارداد پیش( 131-138اص ،18ج ق،1112 روحانی،

 .اند جایز دانسته

ایهن نهوع   ( 3 ص ،21ج ق،1111 نجفهی، ) امامیهه  یبرخهی از فقهها   :بیع معدوم بودن( ج

عهد   و همچنهین   (211ص ق،1122 الغطهاء،  کاشهف )خاطر عد  نقل و انتقال  بهداد را رقرا

نظهر  ایهن  امها  . (133-138 اصه  ، ج ق،1116 حلی،علامه )دانند میجایز ن ،قابلیت تملیک

 :چند دلیل قبول نیست بهقابل 

مهال مهوردنظر در همهان     قرارداد میان طرفین معامله،با انعقاد که دلیلی نداریم  ،اولاً

زیرا انتقال ملکیت در زمان انعقاد قرارداد جزء مقتهای ذات عقد  ؛انتقال پیدا کندلحظه 

همچنین . خاطر تعلیق، فاصله باشد هب ،بسا بین انعقاد قرارداد و انتقال ملکیت چه و نیست

ولى عاقبت  است مواردى از عقود وجود دارد که مبی، در هنگا  انعقاد عقد وجود نداشته

حسب عادت، در آینده مبی، وجود ر ول نیست و باى مجه و وضعیّت نهایى چنین معامله

« عقهد استصهناع  »و  (613ص ،1ج ق،1118 حلّى،محقق )«عقد سَلَم»همچون  ،خواهد شد

 .(شود عقدى که مورد معامله در آینده ساخته و به مشترى تحویل داده می)
به ایجهاد ملکیهت بعهد از     (631ص ،28ج ق،1111 نجفی،) امامیه یبرخی از فقها ،ثانیاً

 .اند کرده اشاره (فروش قراردادهای پیش مانند)وجود مال در آینده 
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اوفهوا  »ادلهه فقههی    فهروش،  در قهرارداد پهیش  ملکیت  تردید در مورددرصورت  ،ثالثاً

 (611ص ،1ج ،، الهف ق1111 طوسهی، )«المؤمنون عند شروطهم»و ( 1یهآ مائده،)«... بالعقود

 .استحاکم 

قهرارداد  ( 3 6ص ،2ج ق،1111 ادریهس،  ابهن )امامیهه   یبرخهی از فقهها   :ب ودن غرری ( د

امها  . (211و  221اص ق،1122 الغطاء، کاشف)انددانسته غرری معاملهی نوع فروش را پیش

 :چند دلیل به این دلیل قابل بح  است

شناسان معانی متعهددی   از سوی لغت وجود دارد ونظر  اختلاف «غرر»مفهو  در  ،اولاً

در » ،(116ص ،6ج ق،1683 زبیهدی، )«خطهر »برای آن مطرح شده است که از جمله آنهها  

و  1«خدیعهه و غهرور  »، (831ص ،2ج ، 168 لبنهانی،  شرتونی خوری)«معرض هلاک افتادن

قمهار و  »و  (118ص ،1632 دامهاد،  محقهق )2«تدلیس»، (212ص ق،1113 سعدى،)«غفلت»

 .باشد می (233ص ،1ج ق،1128 الجوزیه، قیم ابن)6«گروبندى

"risk"عنهوان  تحهت   «غهرر »همچنین، در قوانین کشهورهای انگلسهتان و فرانسهه    
1 

 ،6ج ،1631 سههنهورى،)اسههت آمههده "Contrataleatoire"و ( 131ص ،2113 البعلبکههی،)

 .(8-111اص
همهه  کهه   آید میدست  هنکته ب این «غرر»مذکور، از معناى لغوى مفاهیم با توجه به 

 و «احتمهال ضهرر  » یمعنا ریف بر این معنا و مفهو  مشترک مطابقت دارند که غرر بهاتع

 ،6ج ق،1121، خمینهى ال موسهوی )باشهد  مهی « نباشهد  ضهرر  اقدا  به عملهى کهه ایمهن از   »

 .(211ص

                                                                                                                             
 ،1632 دامهاد،  محقهق )وجود ندارد ولی در غرور، جهلِ مغرور شرط اساسی است« فریب خوردن»در غرر عنصر  .1

 .(111ص

ولی در ( 11 ص ،6ج ق،1121 ثانی، شهید)نهفته است (است از امور اختیارى) پنهان کردن ،در معناى تدلیس .2

(  .ق 168ماده )شود  اقداماتی برای فریب مشترى انجا  مىدر تدلیس، همچنین  .معناى غرر، جهل نهفته است

 .ولی در غرر، موضوع فریب وجود ندارد

خهاطر فقهد    همراه دارد ولی معاملات غررى بهه  انحطاط اخلاقى در جامعه را به ونامشروع است  قمار و گروبندى .6

صهورت گروبنهدى    معاملهه بهه   قصد طرفین ،همچنین در معاملات غررى. ندا شرایط اساسى صحت معامله، باطل

 .نیست

تفاوت داشهته و تنهها در برخهى مصهادیق بها       در حقوق خارجى« ریسک»غرر در فقه و حقوق ایران با اصطلاح  .1

در  و که موضوع آن براى طرفین از جهت کمیت و کیفیت مجههول باشهد   ای معامله ، مثلیکدیگر مطابقت دارند

 .مله شودمتوجه یک طرف یا طرفین معا یخطر ،نتیجه
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غیهر از  « غفلهت » مفههو  بیهان نشهده و    1«جههل »معناى  غرر به ،هاى لغتکتابر د

مستلز  جهل بهه  »نتیجه آن خطر، غرر را  درنظر گرفتن فقها با از برخىاما . جهالت است

غهرر در  »مفهو   گان،اما به نظر نگارند .(613ص ،1ج ،الف، تا بی نائینى،)دانند می« واق، امر

 .است« خطر در معامله» در واق، «معامله
ازجملهه   نظر وجود دارد امامیه اختلاف یمیان فقها «غرر»ی اصطلاحی ادر معن ،ثانیاً

اگر حصهول  . دانند دست مالک می خصوص رسیدن شىء به جهل در»اینکه، برخی آن را 

، تها  بهی  اول، شههید ) 2«شی معلو  باشد و فقط صفت آن مجهول باشد، غررى نخواهد بود

خطر ناشى از جهل به »به اعتقاد برخی دیگر نیز غرر عبارت است از . (6 2ص ،2ج، (الف)

جههل در  »برخی فقها معتقدند که  .(688ص ،22ج ق،1111 ى،نجف)«صفات و مقدار مبی،

خهواه در حصهول آن یها در صهفات مبیه، از حیه  کمیهّت و        اسهت،  اصل وجهود مبیه،   

اى ندانسته  تحت ضابطه»از فقها غرر را  برخی دیگرو  ( ص ،6ج ،1681 انصارى،)«کیفیت

 .( 21ص ق،1118 حمزه، ابن)«دانند و یا مقدار دقیقِ آن را قابل محاسبه نمی

در منشأ تحقهق  نخست اینکه،  .آید دست می بهمذکور دو نکته  اصطلاحاتبا توجه به 

کهه سهبب   ( 613، ص1ج ق،1116 نهائینى، )وجهود دارد در اقوال فقهها  اضطراب نوعی غرر، 

تعریفی کهه در  »: اند ازجمله اینکه برخی بیان داشته. اختلاف در مصادیق غرر شده است

 خمینی،ال موسوی)«است« جهالت»که غیر از عنوان  است« غفلت» کتاب لغت آمده است

ترین مهوارد  متعدد براى غرر، مهم اصطلاحاتاساس  بردو  اینکه . (211ص ،6ج ق،1121

 :غرر عبارتند از
 .(وجود نیاید مبی، هرگز بهامکان دارد که )مورد تردید باشددر عقدی وجود مبی،  -1

 .قطعى نباشددر عقدی تسلیم یا تسلّم مبی،  -2

 .(کالاکمیّت  بدون تعیین کیفیت و)نباشد یاعتماددر عقدی به قابلیت مبی،  -6

                                                                                                                             
 و مصداقاً مفهوماًهمچنینً . (66ص ق،1118 ،ینراق)عمو  و خصوص من وجه است« جهل»و « غرر»رابطه بین  .1

 (.233ص ،2ج ق،1111 اى، مراغه حسینی)با هم اختلاف دارند

سهت، ماننهد بیه، حیهوان     اگاهى اوقات غرر بدون جهل . استعمو  و خصوص من وجه  ،رابطه بین غرر و جهل. 2

گیهرى غیردقیهق اشهیائى کهه بها       ست، مانند اندازهاگاهى اوقات جهل بدون غرر  .که صفاتش معلو  باشد فرارى

و گاهى اوقات هم غرر و هم جهل وجود دارد، مانند حیوان فهرارى کهه اوصهاف او نیهز      شوند پیمانه مشخا مى

 .(6 2ص، 2ج الف،، تا بی اول، شهید)مجهول باشد
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مبیه،  زمانی غرری است که نسبت به کمیت و کیفیت و دسترسی بهه  قرارداد »، ثالثاً

 قرارداداوصاف و زمان تحویل مبی، در اما ؛ (613ص ،1ج ق،1122 نراقی،)«مورد ابها  باشد

 .شود مسکونی تصری  میفروش واحدهای  پیش

 تعیین ثمن .8-8-8

گرنهه  معهین باشهد و   ،ثمن باید در موقه، انعقهاد قهرارداد    که عتقدنده مامامی یفقهااکثر 

 شهیدثانی،)از فقها دیگر همچنین برخی  .(231ص ،18ج ،1636 بحرانی،)معامله باطل است

معین گردد و اگهر تعیهین    ،اند که ثمن باید قبل از عقد بیان کرده  ( 28ص ،6ج ق،1121

 حلهی، محقهق  )اسهت  یمعاملهه غهرر   باشهد، عهده یکی از طرفین یا شهخا ثهالثی    آن بر

که یکی روایهت اسهت؛ چراکهه در     باشد فوق دو دلیل می فتاوایمؤید  .(1 1ص ق،1118

و دیگهری   (113ص ،1ج ،1681 انصهاری، )«نهی النبی عهن بیه، الغهرر   » :راویت آمده است

هم  آن دنباش اما دو دلیل فوق صحی  نمی .(233ص ، ج ق،1116 ی،حلعلامه )است اجماع

 :چند دلیل به

موجب بطهلان   «جهل به ثمن»مطابق آن، وجود دارد که  در کتب شیعهروایتی  ،اولاً

 فهروش یها دلال بهرای فهروش     بهرده ) رفاعه نخّاس»: روایت آمده استاین در . نیستبی، 

مساومه کرد  و گفهتم ایهن را    ،ای با مردی جاریه: به حهرت عرض کرد  :گوید می( برده

(. ثمن را خهودت معهیّن کهن   ) حکم خودت من این را فروختم به: او گفت. به من بفروش

تو گفتی هرچهه مهن   : سپس من جاریه را گرفتم و هزار درهم را برایش فرستاد  و گفتم

تو ههزار درههم ارزش    ۀاین جاری حکم من این است که و پول معین کرد  و حکم کرد 

زیرا با این جاریه ارتباط برقرار کرده بهود قبهل از    ؛اما او إبا کرد و از من قبول نکرد. دارد

. دلانه روی جاریه بگذاریاباید یک قیمت ع: فرمود( ع) اما . ماینکه هزار درهم را بفرست

را به مالک برگردانی « نقاما »اگر بیشتر از این هزار درهمی بوده که تو فرستادی، باید 

پهس  . و اگر قیمتش از هزار درهم کمتر بوده، تو حق نداری چیهزی از او اسهترداد کنهی   

؟ امها   چهه  اگر من عیبی در آن پیدا کرد  بعد از اینکه با او ارتباط برقهرار کهرد   : گفتم

را بلکه باید قیمت مهابین صهحّت و عیهب     ،ای را رد کنی تو حق نداری این جاریه: فرمود

 .(211ص ،12ج ق،1113 عاملی،ال حر)«بگیری

کهه تعیهین ثمهن در آن    را بیعهی  ( ع) است که امها   آنوجه استدلال به این روایت 

 .داند برعهده مشتری باشد صحی  می
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بوده و « اجماع مَدرکی»این اجماع  وباشد می اساس روایت نبوی اجماع فقها بر ،ثانیاً

 .(33ص ،2ج ،، بتا بی نی،ینائ)باشد حجت نمی
بنهابر اسهتناد بهه     (131-132اصه  ،18ج ،1636 ،یبحران) امامیه یبرخی از فقها، ثالثاً

برخهی دیگهر از    ،همچنهین . داننهد  ثمن را موجب بطلان بیه، نمهی   روایت فوق، جهل به

 اردبیلهی، مقهدس  )نهد ا را جانشهین ثمهن مجههول دانسهته     1«قیمت سوقیه» فقهای امامیه

 .( 11-113اص ،8ج ق،1116

 «الذمه بیع کلی فی»عنوان  هفروش واحدهای مسکونی ب قرارداد پیش. 3

 موسوی)«وجود ندارددر هنگا  انعقاد قرارداد بیعی است که مبی، در نزد بای، ، کلی بی،»

 معاملنه بها مشهتری   با اوصاف مشخصی بای، موظف است و ( 281ص ،1ج ق،1111 خویی،ال

 .کند

که  درصورتی»: رده استمقرر کگونه  بی، کلی این در مورد قانون مدنی نیز 1 6ماده 

مبی، کلی یعنی صادق بر افراد عدیده است بی، وقتی صحی  است که مقدار و جهنس و  

 .«ودبشوصف مبی، ذکر 

مالی است که صهفات آن در ذههن   »: اند گفته بی، کلینیز در مورد برخی حقوقدانان 

در ایهن نهوع    .(61ص ،1683 کاتوزیان،)«معین و در عالم خارج صادق بر افراد عدیده باشد

هنگها  انعقهاد قهرارداد    ( خهاطر غهرر   هب) خلاف ثمن ضرورتی بر وجود مبی، بر ،معاملات

باید فردی را که از حی  شهرایط، صهفاتِ موضهوع مهورد     در مورد مبی، ولی بای،  ،نیست

در فروش چنهد مَهن خهروار گنهد  یها اتومبیهل،       » :برای مثال. انتخاب نماید ،تعهد است

شود که گند  یا اتومبیل را مطابق اوصاف مقرر در عقد فراهم آورده  فروشنده متعهد می

نایی او و امکان اجرای تعههدات اسهت نهه    آنچه اهمیت دارد توا. و به خریدار تحویل دهد

 تعیهین » ،در ایهن نهوع معهاملات    .(112ص ،6ج ،1686 کاتوزیان،)«وجود عین هنگا  عقد

و فقها ( 6 1ص ،1ج ،1681 کاتوزیان،)حقوقدانان از دیدگاه در هنگا  انعقاد قرارداد  «ثمن

خاطر غهرر   هببودن، معامله  مبهماست و درصورت ضروری ( 231ص ،18ج ،1636 بحرانی،)

 .دنباش نمی صحی دلایل طور که گذشت، این  هماناما . باطل استامامیه  یفقها اتفاقو 

                                                                                                                             
قیمت کالا در زمهان تسهلیم و   : نرا شناور یا سوقیه. ى کالا، نرا روز انعقاد بی، استمعیار پرداخت بها: نرا روز. 1

 .(28 ص ،1ج ،1688 نگرودى،ل جعفرى)گویند تحویل مبی، را می

http://wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
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 «بیع سَلَف»عنوان  هفروش واحدهای مسکونی ب قرارداد پیش. 4

و شهرایط آن   «بیه، سَهلَف  »تعریف  مورد ها، در کشور مانند قوانین دیگر مدنی ایران قانون

دار  مدتکلی  یفروش کالا»معنای  سَلَف در اصطلاح فقهی بهبی، اما . سکوت نموده است

ثمن بایهد  »البته که ( 232ص ،1ج ق،1111 سیسهتانی،  حسینی)است« در مقابل ثمن حال

 ق،1121 ثهانی،  شهید)«قرار گیردفروشنده  در اختیاردر مجلس عقد و با صیغه مخصوص 

 :سَلَف وجود دارد که عبارتند ازشرایطی برای بی، امامیه  یفقهااز دیدگاه  .(112ص ،6ج

 ذکر کردن جنس و وصف مبی، -1

 لزو  قبض ثمن پیش از متفرق شدن -2

 تعیین مقدار کالا -6

 تعیین دقیق زمان تسلیم مبی، -1

 (.211-212اص ،1681 دادمرزی،)یافت شدن کالا در سررسید مدت شرط شده - 

مورد یه و حقوقدانان ایران امام یدر میان فقها« قبض ثمن پیش از متفرق شدن»اما 

 .اند را بیان نموده ای خود ادله هر یک برای اثبات نظر و است اختلاف

 دیدگاه حقوقدانان ایران. 4-9

 سَهلَف  را از شرایط ضروری عقد« المجلس فی قبض ثمن»، حقوق نظران بعهی از صاحب
ازجملهه اینکهه    اند کردهبیان  راای  و ادله( 133ص، 1ج ،1688، لنگرودی جعفری) اند دانسته

 اصل بنابر لذا اند دانسته لاز  را« المجلس قبض ثمن فی»امامیه  یچون مشهور فقهااولاً، 

قانون  611 باتوجه به مادهثانیاً،  .در بی، سلَمَ لاز  است «قبض ثمن»، اساسی قانون چهار 

 باتوجه بهه مهاده  ثالثاً،  .باشند د مؤجلنتوان هر دو نمی «ثمن»و  «مبی،»در عقد بی،  ،مدنی

در ایهن مهاده    صرَف بی،» لاز  دانسته شده است و« قبض ثمن در مجلس بی،» ، .ق 631

 .(36 ص ،1ج ،1688 لنگرودی، جعفری)«از باب مثال آورده شده است

را منتفههی « قههبض ثمههن در بیهه، سَههلفَ»برخههی دیگههر از حقوقههدانان  ،امهها در مقابههل

کننهد ایهن    ای که بهرای آن ذکهر مهی    ادلهازجمله و (  11ص ،1ج ،1616 کاتوزیان،)دانند می

 ،پهذیرد  که قبض ثمن در آن انجا  نمی «بی، سلَفَ»  ،.ق 11 با توجه به مادهاست که اولاً، 

گذار با این نوع بی، مخالفت نکرده و این نوع بیه، را تهاب، قواعهد     قانون» زیرا؛ باشد می نافذ

 611 توجه بهه مهاده   باثانیاً،  .( 11ص ،1ج ،1616 ن،کاتوزیا)«عمومی قراردادها دانسته است

 ،2ج ،1686 کاتوزیهان، )اسهت  صهحی  « باشند هر دو مؤجلآن مبی،  و بیعی که ثمن» ، .ق
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که ثمن و مثمن هر دو عین خهارجی و ثمهن کلهی و ههر دو مؤجهل       بیعی»زیرا  ؛(213ص

شهمار   کهالی بهه  نیهز بایهد باطهل دانسهت و حهال آنکهه از اقسها  بیه، کهالی بهه           را باشند 

بنهابر  ) شرط قبض ثمن در مجلس بی، سَهلمَ »ثالثاً،  .(1 1ص ،1ج ،1618 امهامی، )«روند نمی

 ،2ج ،1686 کاتوزیهان، )«اندیشهی فقهها بهوده اسهت     مصلحت و اجتهاد ساسا، بر(نظر مشهور

 .(213ص

 فقهای امامیهدیدگاه . 4-8

 دلیهل اسهتناد   بهه پهنج  « المجلس قبض ثمن فی لزو »اثبات  امامیه برای یمشهور فقها

 :اند کرده
ادعهای اجمهاع   ( 211ص ،6ج ،ق، الهف 1111 طوسهی، )امامیهی علما برخی از :اجماع( الف

محقهق  )اسهت « و قهدما  پیشهین  یسهیره علمها  »اند که این موضوع از و بیان کرده نموده

 :چند دلیل مورد تردید است بهاجماع مذکور اما . (61ص ،18ج ق،1688 سبزواری،

 ق، 111، بغههدادیال موسههویو  612ص ق، 111 صههدوق،) امامیهههی فقههها برخههی ،ولاًا

حهال  » شهرط در صورت بیان شروط، اند و  برای بی، سَلَف شرایطی بیان ننموده (111ص

روز  خیر سهه أت»و ( 311ص ق،1111 النعمان،)است مطرح نشده «بودن ثمن در بی، سَلَف

 .(283ص ،21ج ق،1111 نجفی،)اند دانستهرا جایز « در پرداخت ثمن
 شهرایط اصهلی بیه، سَهلَف    از را « جنس و وصف و تعیین مهدت »فقهای امامیه  ،ثانیاً

 .( 63ص تا، بی طوسی،)ندادانسته

 .(13ص ،21ج ،1636 بحرانی،)اندکرده« توقف»در این موضوع برخی از فقها  ،ثالثاً
 عهن بیه،   - و سهلّم الله علیه و آلهه   صلی - نهی النبی»: است آمده یدر روایت :روایت( ب

 باشد نمی مستندروایت مذکور اما . ( 11ص ،16ج ق،1118 طبرسی، نوری)«بالکالی الکالی

 :چند دلیل به

نقل ( 66ص ،2ج ق، 168 ، مغربىتمیمی ال)«الاسلا  دعائم»روایت مذکور از کتاب اولاً، 

مورد »و  (3 ص ،1ج ،1681، انصاری)«ضعف سند»از حی  ت این کتاب اروای است وشده 

 ،خمینهی ال موسهوی )«مهورد اعتمهاد نبهودن   »و ( 618ص ،1ج ق،1111 نجفی،)«بودن طعن

 .دنباش میمعروف ( 132ص ،6ج ق،1121
« وزن و مقهدار »و « تعیین مدت»و « جنس و وصف» (ع) در روایات معصومین ثانیاً،

 (.32و  1 ، 1 اص ،16ج ق،1113، العاملی حر)برای بی، سَلَف تصری  شده است
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« شهود  مهی سَلَف موجب غهرر   بی، المجلس در تأخیر در قبض ثمن فی» :غرری بودن( ج

قابهل  ایهن دلیهل   امها   .(663ص ،11ج ق،1111، حلیعلامه )دگرد که سبب بطلان عقد می

جهنس و وصهف و مقهدار و تعیهین     »تعیین طور که بیان شد،  همانزیرا  ؛باشد نمی قبول

 .( 63ص تا، بی طوسی،)باشد فی میابرای جلوگیری از غرر در بی، سَلَف ک« مدت

« در نقهل و انتقهال   شهک »سهبب   عقهد سَهلَف   درقبض ثمن  :اصل عدم نقل ملکیت( د

این دلیل اما . (283ص ،21ج ق،1111، نجفهی )حاکم است که عد  انتقال ملکیت باشد، می

زیهرا اصهل عملیهه، در جهایی کهه عمومهات بیه، وجهود نداشهته           ؛باشهد  نمی نیز صحی 

 ولی در اینجا قواعد فقههی  ،جریان دارد (662ص ،3ج ، 168  لنکرانهى،  موحدىفاضل )دباش

بالباطل الا تکون تجاره  کلوا اموالکم بینکمألات»و (  21آیه بقره،)«بی،الاحل الله »همچون 

 .کنند بر ملکیت حکم می (23آیه نساء، )«عن تراض
و « حقیقهت » در شهرط اساسهی   «المجلهس  قبض ثمن فهی » :انتفاء ماهیت بیع سَلَف(  ه

 ،2ج ق،1118 حلی،و محقق  613ص ،2ج ق،1111، ادریس ابن)است سَلَف قرارداد« صحت»

الزامهی  « بیه، صَهرف  » درفقهط  زیرا قبض ثمهن   ؛است بح این دلیل قابل اما  .(613ص

: کند که فرمود نقل می (ع)اما  علی السلا  از  ابوجعفر علیه»: آمده است یدر روایت. است

مگر دست در دسهت و خریهد طهلا    ، وسیله طلا صحی  نیست هبی، مردی به خرید نقره ب

 .(8 1ص ،12ج ق،1113 العاملی، حر)«مگر دست در دست ،وسیله نقره بی، نیست هب

 (8192اصلاحیه)فروش واحدهای مسکونی در حقوق فرانسه قرارداد پیش .5

فرانسه مهورد  مدنی  حقوقاز نظر واحدهای مسکونی فروش  قرارداد پیشقسمت، در این 

عقهد بیه، در   کلهی  شهرایط  ضرورت دارد تا به ذکر  ، اما پیش از آنگیرد بررسی قرار می

 .این کشور بپردازیم قانون مدنی

 عقد بیع در قانون مدنی فرانسهکلی شرایط  .5-9

 :باشد شرح زیر می به( 2113اصلاحیه )شرایط کلی عقد بی، در قانون مدنی فرانسه 

 تعریف عقد بیع. 5-9-9

منظور ایجاد، تغییهر،   توافق ارادة دو یا چند نفر به»عقد بی، را  7فرانسه،  .ق 1111ماده 

                                                                                                                             
 .22-16، صا 163بزرگمهر و مهرانی، : ک.برای ملاحظه ترجمه مواد استنادی ر. 1
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 :شوداز این ماده چند موضوع استنباط می. داند می« انتقال و یا سقوط تعهدات

 تعهدات. 5-9-9-9

صهرف   تعهدات از اعمال حقوقی، وقای، حقوقی و یها بهه  »فرانسه،   .ق 1111مطابق ماده 

اجرای اختیهاری یها وعهده اجهرای      ممکن است تعهدات از. آیندوجود می تجویز قانون به

اعمال حقوقی عبارتند از »اما . «تعهد وجدانی در مقابل دیگری، نشأت گرفته شده باشند

ممکن است اعمهال حقهوقی عقهد یها     . اینکه قصد معطوف به ایجاد آثار قانونی ابراز گردد

شرط صحت و تحقق آثار اعمال حقوق، تا حهد ضهرورت ایهن اسهت کهه از      . ایقاع باشند

وقهای،  »و همچنهین،  ( ف. .ق 1111-1مهاده  )«قوانین حاکم بر قراردادها تبعیهت کننهد  

. سهازد قدامات و یا رویدادهایی هستند که قانون آثار حقوقی بر آنها مترتب مهی حقوقی ا

تعهدات ناشی از وقایق حقوقی بر حسب مورد تهاب، قهوانین مسهؤولیت مهدنی یها سهایر       

 (.ف. .ق 1111-2ماده )«قوانین مربوط به مناب، تعهدات خواهد بود

 طرفین قرارداد. 5-9-9-8

هر شخصی آزاد است که قرارداد یا تعههدی  »: ته استفرانسه مقرر داش  .ق 1112ماده 

دانهد، طهرف   مجاز می که قانون وجود بیاورد یا نیاورد و همچنین آزاد است تا حدی را به

آزادی قراردادهها اصهل   ( اصهل . )قرارداد خویش، محتوا و شکل قرارداد را مشخا نمایهد 

 .«نمایدنظم عمومی را نقض نمی

 نوع توافق. 5-9-9-3

انهد، بهرای   تعهداتی کهه مطهابق قهانون ایجهاد شهده     »فرانسه، .  .ق 1116موجب ماده  به

بایهد بهر پایهه    ... »کهه البتهه   « انهد حکهم قهانون را دارنهد    کسانی که آنها را منعقد کهرده 

عقود فار  از اینکه عقد معین باشهند  »همچنین، (. ف. .ق 1111ماده )«نیت باشد حسن

[ قواعهد مقهدماتی  ]قراردادهها، مهذکور در فصهل حاضهر      یا نباشند، تاب، قواعهد عمهومی  

قواعد خاص عقود معین، در قسمت مقررات مخصوص به هر یهک از آن عقهود   . باشند می

مهاده  )«قواعد خاص بهر قواعهد عها  مقهد  هسهتند     ( در صورت تعارض. )ذکر شده است

 (.ف. .ق  111

 اقسام عقد بیع. 5-9-8

 :باشد شرح زیر می بهانسه موجب قانون مدنی فر اقسا  عقد بی، به
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 (.ف. .ق 1113ماده )و عقد یکجانبه( دو جانبه)عقد دو تعهدی( الف

 (.ف. .ق 1111ماده )عقد معاوضی و عقد تبرعی( ب

 (.ف. .ق 1118ماده )عقد محقق و عقد احتمالی( ج

 (.ف. .ق 1113ماده )عقد تشریفاتی و ییعقد رضا( د

 (.ف. .ق 1111ماده )عقد توافقی و عقد الحاقی(  ه

ماده )عقد آنی و عقد مستمر: که بر دو قسم است( ف. .ق 1111ماده )عقد چهارچوبی( و

 (.ف. .ق 1-1111

 انعقاد قرارداد. 5-9-3
 مذاکرات. 5-9-3-9

در شروع،  ادامه فرایند و خاتمه مهذاکرات  »طرفین قرارداد    فرانسه،.ق 1112مطابق ماده 

در مذاکرات پیش آید، درصورت  چنانچه اشتباهی... پیش از انعقاد عقد نهایی آزاد هستند 

النف، ناشهی از قهرارداد انجها      تحقق تقصیر در مذاکرات، جبران خسارت ناشی از ضرر عد 

ایهن  ( وجهود )دانهد کهه    کهه اطلاعهاتی را مهی   طرفی »البته . «باشدنشده، قابل مطالبه نمی

... اطلاعات در رضایت طرف دیگر نقش مؤثری دارد، مکلف است طرف دیگر را مطل، سازد 

لاز  به ذکر اسهت کهه   (. ف. .ق 1112-1ماده )«شوندکننده تلقی می اطلاعات مهم تعیین

سهتفاده کنهد و   دست آمده در طول مذاکرات ا هرکس بدون اجازه، از اطلاعات محرمانۀ به»

-2مهاده  )«یا آن را افشا نماید مطابق شرایط قواعد عا  مسؤولیت مدنی مسؤول خواهد بود

 (.ف. .ق 1112

 ایجاب و قبول. 5-9-3-8

عقد متشکل است از بیان یک ایجاب و یهک قبهول کهه    » فرانسه،  .ق 1116طبق ماده 

این میل و اراده ممکن است . دارنداعلا  می واسطه آن طرفین ارادة خود را برای ایجاد به

 .«صریحاً بیان شود و یا از رفتار غیرمبهم گوینده آن استنباط شود

 ایجاب. 5-9-3-8-9

ایجاب چه برای طرف معین و چه غیهرمعین جهاری   »  فرانسه، .ق 1111موجب ماده  به

دارد کهه   باشد و اعلا  مهی  شود، دربرگیرنده عناصر ضروری پیشنهاد برای انعقاد عقد می

البتهه  . «...باشهد   وجب در صورت قبول ایجاب از طرف مقابل ملز  بهه التهزا  عقهد مهی    م

اطهلاع شهخا مخاطهب نرسهیده اسهت، آزادانهه قابهل رجهوع          ایجاب تا زمانی کهه بهه  »
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زمهانی را بهرای    چنانچه موجب مهدت »لاز  به ذکر است که (. ف. .ق  111ماده )«است

زمهان،   در صورت عد  تعیین مهدت . نیستایجاب درنظر گرفته باشد، ایجاب قابل رجوع 

ایجهاب بعهد از انقههای    »همچنین، (. ف. .ق 1113ماده )«زمان معقولی باید بگذرد مدت

رود یا در صورت عد  وجود زمان مشخا  زمانی که موجب تعیین کرده است از بین می

همچنهین ایجهاب   . گهردد اثهر مهی  زمان معقهول بهی   از سوی موجب، بعد از گذشت مدت

  (.ف. .ق 1111ماده )«گرددت زوال اهلیت یا فوت موجب، زایل میدرصور
 قبول. 5-9-3-8-8

کنندة آن  قبول عبارت است از ابراز قصد اعلا »دارد که    فرانسه بیان می.ق 1118ماده 

تا زمانی کهه قبهول توسهط موجهب دریافهت نشهده اسهت،        . برای التزا  به شروط ایجاب

... چنانچهه قبهول بها ایجهاب مطابقهت نداشهته باشهد،        . ..تواند آزادانهه مسهترد شهود     می

واسهطۀ   معنای قبول نیست مگر آنکه به سکوت به»البته . «اثری نخواهد داشت( نفسه فی)

قانون، رویۀ مرسو ، عرف تجاری یا سایر اوضهاع و احهوال خهاص غیهر از ایهن اسهتنباط       

توانهد مهلتهی را   اد مهی قانون یا قهرارد »لاز  به ذکر است که (. ف. .ق 1121ماده )«شود

تواند قبول شخا قابل نمی[ قبل از انقها]برای اندیشیدن درنظر بگیرد که در آن مدت 

 (.ف. .ق 1122ماده )«...خود را قبل از انقهای مهلت تفکر اعلا  دارد 

 در اعتبار قراردادها. 5-9-4

 :هستندبرای اعتبار قرارداد شروط ذیل لاز  »  فرانسه، .ق 1128موجب ماده  به

 رضای طرفین -1

 اهلیت طرفین معامله -2

 .«موضوع مشروع و معین -6

 رضای طرفین قرارداد. 5-9-4-9

برای ایجاد یک قهرارداد   111-1مطابق ماده »:   فرانسه مقرر داشته است.ق 1123ماده 

اشهتباه، تهدلیس و اکهراه موجهب     »البته . «شخا بایستی دارای عقل سلیم باشد معتبر،

اشهتباه در مهورد صهرف انگیهزه کهه      »البتهه،  (. ف. .ق 1161ماده )«شوندمیبطلان رضا 

ماده )«...ارتباطی با اوصاف جوهری مورد تعهد یا شخا ندارد موجب بطلان عقد نیست 

مهاده  )«موجب بطلان عقد نیست... اشتباه در مورد قیمت معامله »و نیز ( ف. .ق  116
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امها  . ه اقدا  قانونی موجهب اکهراه نیسهت   تهدید ب»لاز  به ذکر است که (. ف. .ق 1163

منظور کسب مزایای بیش از اندازه اعمال استناد شود، اکهراه محسهوب    به... که  درصورتی

زمان طرح دعوی بطلان، در مورد اشهتباه  »در آخر اینکه (. ف. .ق 1111ماده )«شود می

مهاده  )«رددگه یا تدلیس از روز علم به آن و در خصوص اکهراه از روز قطه، آن آغهاز مهی    

 (.ف. .ق 1111
 اهلیت طرفین قرارداد. 5-9-4-8

تواند عقدی را منعقهد  هر شخا حقیقی می»: فرانسه مقرر داشته است  .ق  111ماده 

اهلیت اشخاص حقوقی با توجهه  . باشد کرده اعلا  نماید مگر آنکه قانون عد  اهلیت او را

راستای اجرای اهدافشان مفید  به قواعد حاکم بر هر کدا  محدود به اعمالی است که در

( تبعهی )است و مطابق اساسنامه آنها تعریف شده و اعمالی که جهت موارد فوق التزامهی  

اشخاص فاقد اهلیت برای معامله طبهق  »این قانون،  1113البته مطابق ماده . «باشندمی

 :شرح زیر هستند قانون به

 افراد صغیر محجور؛ -1

 .«[سفیه]  12وجب مصادیق مقرر در ماده م اشخاص کبیر تحت حمایت به -2

چنانچه نماینده دچار فقدان اهلیهت شهود یها از انجها  عمهل      »لاز  به ذکر است که 

 (.ف. .ق 1131ماده )«شودشده شود، اختیارات نمایندگی او ساقط می موردنظر من،

 موضوع مشروع و معین. 5-9-4-3

 بایست دارای مورد تعهدی باشد که حال یها قرارداد می»فرانسه،   .ق 1136 اساس ماده بر
منفعهت قابهل تعیهین    . این موضوع باید ممکن و معین و یا قابل تعیهین باشهد  . آینده است

است چنانچه بتوان آن را از طریق قرارداد یا با رجوع بهه عهرف و رابطهه پیشهین طهرفین،      

تعیهین مقهدار   . «دبدون اینکه نیاز به توافقنامه جدیدی بین آنها باشد، آن را مشهخا کهر  

قیمهت  »اگر  ف،. .ق 1131 ماده مطابق البته. ، از عناصر مهم قرارداد بی، استو مبی، ثمن

صورت یکجانبه منوط به نظر شخصی شود که وظیفه توجیه تعیین قیمت مورد اخهتلاف   به

و اگهر در   باشهد  حکم یکهى از طهرفین معاملهه صهحی  مهی      تعیین ثمن به، «را داشته باشد

ی سوءاستفاده نماید قاضی با درنظر گرفتن خسارت وارده بر دیگری موضهوع را  گذار قیمت

لاز  به ذکهر اسهت   (. ف. .ق 1131ماده )دهدکند و یا حکم به فسخ قرارداد میبررسی می

طهور دقیهق    تواند در قرارداد بهکه در یک صورت مقدار ثمن و یا کیفیت و اوصاف مبی، می
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ماده )«باید از طریق ارجاع به شاخصی تعیین شوند»: شود تعیین نگردد که در قرارداد ذکر

مرجه، شهاخا   »و درصورت عد  وجود شاخا یا معدو  بودن شهاخا،  ( ف. .ق 1131

 (.ف. .ق 1131ماده )«شود دیگری که نزدیک به آن قبلی است جایگزین می

 فروش واحدهای مسکونی در حقوق فرانسه مقررات قرارداد پیش .5-8

 1331/1/6 فرانسهه در تهاریخ  مهدنی  در قهانون   1واحدهای مسکونی فروش ات پیشرمقر

امها قهانون    2اصهلاح شهد   2113اگرچه قانون مدنی این کشور در سال  و تصویب رسید به

مطهابق ایهن قهانون، قهرارداد     . فروش آن بدون ههیچ تغییهری در حهال اجهرا اسهت      پیش

 :باشد شرح زیر می فروش ساختمان دارای شرایطی به پیش

 فروش پیششرایط شکلی قرارداد  .5-8-9

ماده )«سند کتبی در شکل رسمی یا عادی»صورت  فروش ساختمان به قرارداد پیش( الف

 .باید تنظیم گردد( ف. .ق 1636
کار رفته باید در قرارداد  قیمت و مساحت هر واحد آپارتمان و همچنین نوع مصال  به( ب

دو واحد از آپارتمان مانند ههم  ، حتی اگر (ف. .ق 1313ماده )معین و مشخا باشد

 (.ف. .ق 1326ماده )باشد

وجهود آمهده،    تنها ملز  به جبران خسارتی است که بر اثر عمل او بهه  هر شخصی نه»( ج

احتیهاطی وی  انگهاری یها بهی    بلکه ملز  به جبران خسارتی است کهه ناشهی از سههل   

 (.ف. .ق 1211ماده )«باشد می
 1313مهاده  )«د سهاختمان امکهان تنظهیم را دارد   سند نقل و انتقال در زمهان وجهو  »( د

 (.ف. .ق

 فروش پیشضمانت اجرایی قرارداد . 5-8-8

 وسیله یک سند رسمی بعد از احدا  کامل واحدهای مسهکونی  انتقال مالکیت، به»( الف

 (.ف. .ق 1311-2 ماده)«گیرد صورت می
امی تکهالیف  در صورت انتقال واحدهای مسکونی به شخا ثال  توسط خریدار، تم»( ب

                                                                                                                             
1. De la vents d'immeubles à construire. 

 . 163بزرگمهر و مهرانی، : ک.ملاحظه این تغییرات ربرای . 6
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فروش واحدهای مسکونی در مقابل سازنده  و تعهدات خریدار که توسط قرارداد پیش

حال اگر فروش واحهدهای مسهکونی   . الیه خواهد بود ایجاد شده است بر عهده منتقل

الیه  سسه واسطه میان فروشنده و منتقلؤم ،انجا  پذیرد( سسهؤم) توسط یک آژانس

 (.ف. .ق 1311-1 ماده)«گیردتلقی می
شهفاهی، اختیهاری،   )در مورد هرگونه نقهل و انتقهال    فروش ساختمان پیشمقررات »( ج

 (.ف. .ق 1311-1 ماده)«جریان دارد( «مرگ»اجباری
 1321ماده )شود در صورت اختلاف بین مشتری و فروشنده به مفاد قرارداد رجوع می( د

 (.ف. .ق
گیهرد و همچنهین   مشهتری قهرار مهی   با انعقاد قرارداد، واحد آپارتمان جهزء مایملهک   (  ه

 (.ف. .ق  132ماده )مشتری در برابر عیوب پنهان آن حق اعتراض دارد
فروش، طرفین معامله ملز  به انجها  مفهاد قهرارداد هسهتند،      بر اساس قرارداد پیش»( و

و یها  ( ف. .ق 1313مهاده  )«حتی اگر مفاد آن در زمان تنظیم قرارداد میسهر نباشهد  

 (.ف. .ق 1321ماده )در میان نباشد اینکه ضمانتی مشخا
 (.ف. .ق 1 13ماده )قیمت روز است فروشنده ملز  به فروش واحدهای آپارتمان به( ز

 فروشندهنسبت به  فروش پیشاثر قرارداد . 5-8-3

 فروشندهحقوق . 5-8-3-9

 را خهود  تعهدات است موظف فروشنده توافق، متن در پیچیدگی یا ابها  صورت در» -1

 .(ف. .ق 1312ماده )«تفسیر نماید وضوح به

در صورت عد  توانایی خریدار در پرداخت ثمن معالمه در موعهد معهین، فروشهنده    » -2

؛ زیهرا متههرر   (ف. .ق 1312مهاده  )«ملز  به تعهدات خود در مفهاد قهرارداد نیسهت   

فروشنده به خریدار برای پرداخت ثمن معاملهه مهدت زمهانی را    »شود، مگر اینکه  می

معین کند و خریدار توانایی لاز  در پرداخت مالی در این زمهان تعیهین شهده را دارا    

 (.ف. .ق 1316ماده )«باشد

، امها اگهر   (ف. .ق 1321مهاده  )فروشنده در برابر عیوب آشکار هیچ مسؤولیتی نهدارد  -6

خاطر کیفیت بد ساختمان عیهوب   و یا اگر به( ف. .ق  131ماده )آگاهی داشته باشد

 1313مهاده  )بایهد قیمهت اضهافی را پرداخهت کنهد     ( ف. .ق 1311مهاده  )ودایجاد ش

 (.ف. .ق 1311ماده )و یا جبران خسارت کند( ف. .ق
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 فروشندهتعهدات . 5-8-3-8

معاملهه و دیگهری تههمین     مورد مال تحویل یکی: است فروشنده عهده بر تعهد دو» -1

 .(ف. .ق 1316ماده )«رساندمالی که به فروش می
ازجمله ( ف. .ق  131ماده )فروشنده باید به تما  تعهدات خود که در سند قید شده -2

و ( ف. .ق 1313مهاده  )و دیگر شرایط عمل کند( ف. .ق  131ماده )مواد ساختمانی

مهاده  )ها بالا رفته باشهد ، حتی اگر قیمت(ف. .ق 1311ماده )به مشتری تحویل دهد

 (.ف. .ق 1366

کردن واحدهای مسکونی به مشتری است، حتی اگر افزایش فروشنده ملز  به تسلیم  -6

 (.ف. .ق 1361ماده )قیمت پیدا کنند

-6 ماده)«مشتری تحویل دهد را به هشد ساخته واحد مسکونی سازنده متعهد است» -1

 (.ف. .ق 1311

تهاکنون   سازنده، حق خود بر زمین را به خریدار و همچنین مالکیت آن چیزی کهه » - 

 (.ف. .ق 1311-6 ماده)«نماید می منتقل، ساخته شده است

سازنده در قبال خسارات ناشی از محصول معیوب تولید شده مسؤول است، فار  از » -3

، حتهی اگهر مشهتری    (ف. .ق  121مهاده  )«اینکه از قرارداد زیان دیده باشد یا خیهر 

 (.ف. .ق 1362ماده )منفعت برده باشد

باشد، حتی اگر طرفین برخلاف ده فروشنده میپرداخت هزینه نقل و انتقالات بر عه» -1

 (.ف. .ق 1318ماده )«این موضوع توافق کرده باشند

بایهد بهه   ( ف. .ق 1311مهاده  )فروش توسهط فروشهنده   در صورت فسخ قرارداد پیش -8

 (.ف. .ق 1311ماده )خریدار خسارت پرداخت شود

عهد معهین، فروشهنده    در صورت عد  توانایی خریدار در پرداخت ثمن معالمه در مو» -3

؛ زیهرا متههرر   (ف. .ق 1312مهاده  )«ملز  به تعهدات خود در مفهاد قهرارداد نیسهت   

فروشنده به خریدار برای پرداخت ثمن معاملهه مهدت زمهانی را    »شود، مگر اینکه  می

معین کند و خریدار توانایی لاز  در پرداخت مالی در این زمهان تعیهین شهده را دارا    

 (.ف. .ق 1316ماده )«باشد

التفهاوت  بهه فروشنده در برابر تمامی عیوب ساختمان مسؤول جبران یا پرداخت مها  -11

مهاده  )اگرچه این نوع تهمین در قرارداد بیان نشده باشد( ف. .ق 1311ماده )است

که خریدار در زمهان انعقهاد قهرارداد بهه عیهوب آگهاهی        و درصورتی( ف. .ق 1323
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 (.ف. .ق 1323ماده )نداشته باشد

فروشنده در برابر نتیجه کار خویش مسؤول است، اگرچهه بهر خهلاف ایهن موضهوع       -11

 (.ف. .ق 1328ماده )توافق شده باشد

 خریدار به نسبت فروش پیش قرارداد اثر. 5-8-4

 حقوق خریدار. 5-8-4-9

، (بهر اسهاس شهرایط خهاص    )گرفتن ثمن معاملهه  »: حقوق خریدار به این شرح است -1

، پرداخهت خسهارت توسهط    (پهول اضهافی  )باید پرداخت کند چیزهایی که فروشنده 

 (.ف. .ق 1361ماده )«فروشنده

جزء امهوال مشهتری اسهت و بایهد      ،احدا  واحدهای مسکونی هر اندازه انجا  گردد» -2

البتهه کلیهه اختیهارات ملکیهت مالهک      . را بپهردازد  بهای هر اندازه از کار انجا  شهده 

 (.ف. .ق 1311-6 ماده)«نده خواهد بودواحدهای مسکونی تا اتما  برای فروش

مهاده  )«نا  خریدار تنظهیم گهردد   سند ملکیت به قدرت و تملک توسط فروشنده به» -6

 (.ف. .ق 1311

 1311مهاده  )فروشنده باید آپارتمان را بر اساس مساحت مهورد توافهق تحویهل دههد     -1

التفاوت یا بهکه مساحت بیشتر باشد، خریدار مخیر به پرداخت ما و درصورتی( ف. .ق

 (.ف. .ق 1318ماده )فسخ قرارداد است

که قیمت آپارتمان پس از انعقاد قرارداد بالا رود، مشهتری مخیهر اسهت بهه      درصورتی - 

 (.ف. .ق 1321ماده )التفاوت یا انکار آنپرداخت مابه

 1321ماده )در صورت فسخ قراداد توسط خریدار، فروشنده باید ثمن را استرداد کند -3

 .؛ البته باید جبران خسارت کند(ف. .ق

و ( ف. .ق 1322مهاده  )در صورت عد  تسلیم آپارتمان بهه خریهدار در وقهت معهین     -1

فروشنده باید ( ف. .ق  136ماده )درصورت تحویل واحدهای آپارتمان بدون کیفیت

 .خسارت پرداخت کند

د مبل  اضافی در صورت کاهش قیمت ساختمان در زمان انعقاد قرارداد، فروشنده بای -8

 (.ف. .ق 1361ماده )را به خریدار پرداخت کند

در صورت تخلیه نبودن واحد آپارتمان یا ایجاد عیوبی در آینهده، خریهدار مخیهر بهه      -3

 (.ف. .ق 1312-1ماده )التفاوت یا فسخ قرارداد است گرفتن مابه
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 تعهدات خریدار. 5-8-4-8

-6 ماده)«بپردازد را توافق مورد ثمن و گرفته تحویل را مسکونی واحد باید خریدار» -1

 (.ف. .ق 1311

خرید را به فروشنده تحویل دهد، حتی اگر آپارتمان کاهش قیمهت   خریدار باید پیش -2

 (.ف. .ق 1361ماده )پیدا کند
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 نتیجه

فهروش   وسیله قرارداد پیش هفروش واحدهای مسکونی در ایران و دیگر کشورهای صنعتی ب

در حهین انعقهاد معاملهه وجهود نهدارد و      « بیه، م تعیین»با این تفاوت که  ،گیرد صورت می

قهانون مهدنی    1136 مهاده براساس . دریگ طور کامل صورت نمی هب« تعیین ثمن»همچنین 

همچنین فروش واحدهای  .تمامی قرارداد بی، ضرورت دارد در «مقدار ثمن»تعیین  ،فرانسه

 (:ف. .ق 1311-1 ماده)دباشمسکونی در کشور فرانسه به دو صورت می
سهازنده یها مالهک واحهدهای      :فروش واحدهای مس کونی و تحوی ل آن در آین ده    -1

ساختمانی را در مدت مقرر شده سهاخته و   واحد باید قرارداد پس از انعقاد ،مسکونی

ایهن نهوع   . طور کامل پرداخهت نمایهد   دهد و خریدار ثمن آن را به به مشتری تحویل 

زیهرا انتقهال    ؛باشهد مهی « عقهد عههدی  »فروش واحدهای مسکونی در واق، یک نهوع  

ملکیت با ارائه گواهی پایان کار ساختمانی یا ارائه سهند پایهان کهار، در دفتهر اسهناد      

در این نوع قرارداد، فروشنده ممکن است مالک زمین باشد و . پذیردرسمی انجا  می

 .نکه سازنده واحدهای مسکونی محسوب گرددیا ای

ص ورت   احداث تدریجی واحدهای مسکونی و همچن ین ف روش و تحوی ل آن ب ه     -2

شده را به خریدار منتقل  واحدهای مسکونی تاکنون ساخته حقوق فروشنده :تدریجی

در . پهردازد  گرفته مهی  نماید و خریدار ثمن آن را نسبت واحدهای مسکونی تحویلمی 

باشهد و   وکالهت از طهرف مالهک    فروشنده باید مالک زمهین و یها بهه    ،قرارداد این نوع

گیرد ولی عقد مذکور  تدریج صورت می همچنین انتقال مالکیت از مالک به خریدار به

 .گردد از زمان انعقاد، عقد تملیکی محسوب می

فروش واحدهای مسکونی نوع دو ، احتمهال سوءاسهتفاده فروشهنده     داد پیشردر قرا

بیل انتقال ملکیت واحهدهای مسهکونی بهه شهخا ثاله  وجهود نهدارد و همچنهین         ازق

توسهط فروشهنده،   ( ارادی ارادی یا غیهر ) درصورت توقف روند احدا  واحدهای مسکونی

گهردد؛ زیهرا او ثمهن را در مقابهل واحهدهای مسهکونی       هیچ عنوان متهرر نمی خریدار به

 .پردازداحداثی می

قرارداد  که شود در فقه امامیه و حقوق ایران مشخا میگرفته  اما با تحقیقات صورت

بی، عین ) قانون مدنی 1 6 های مادهادتوانیم در قالب هر یک از قرارد فروش را می پیش

تعیهین  »زیرا دلیل قابل استنادی بهر   ؛قرار دهیم( بی، سَلَمو یا  الذمه بی، کلی فی، معین

عهین  ) در همهه قراردادههای  « ین ثمنتعی»و « بی، سَلَم»و « بی، عین معین»در « مبی،
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در حین انعقاد قراردادهای بی، وجود ندارد و این دو شهرط   (سلَمَو  الذمه کلی فی، معین

بهرای   ،همچنهین . امامیهه بهوده اسهت    یاندیشی مشهور فقهها  براساس اجتهاد و مصلحت

 :نمودمراجعه  زیرهای  حل توان به راه فروش می محاسبه ثمن در قراردادهای پیش

 اساس قیمت بازار بر -1

 توسط شخا ثال  -2

 .( 21ص ،1611و  1613، پور داراب)تعیین ثمن بر اساس هزینۀ تولید -6

فهروش   منظور بهبود و اصلاح وضعیت حقوقی قراردادهای پیش البته پیشنهادهایی به

 :شود  شرح زیر ارائه می واحدهای مسکونی به

واحدهای مسهکونی، بهه تعهداد واحهدهای      شهرداری باید هنگا  صدور پروانه احدا  -1

تنظیم نماید تا فروشنده در صورت فروش این « فروش برگ سند پیش» ،قابل احدا 

را بهه خریهدار   « فهروش  برگ سند پهیش »ای،  وسیله قولنامه هقبل از احدا  ب واحدها

 .تحویل دهد

 صهورت تهدریجی بهرای    کهه مالکیهت بهه    شهود ذکر « فروش برگ سند پیش»باید در  -2

ایهن   .(فرانسهه  حقوقفروش در  پیش قراردادمانند نوع دو  ) گرددفروشنده ایجاد می

 .نماید از جانب مالک یا فروشنده جلوگیری می  امر از هرگونه سوءاستفاده

فروش واحهدهای مسهکونی جههت متعههد کهردن       قوانین در معاملات پیش تصویب  -6

دسهترس احهدا  و  درصهورت    مالک یا فروشنده برای تکمیل واحدهای مسکونی در 

د مالک یا فروشنده به تکمیل واحدهای مسکونی، مشتری حق فسخ معامله هعد  تع

 . و یا حق انتقال ملکیت تدریجی به شخا ثال  را داشته باشد
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Abstract 
With the increasing population in industrial societies, including our country, 

the use of pre-sale contract mechanism for business and residential units has 

become widespread. However, this type of contract apparently lacks both 

fixed subject-matter due to the length of the construction process and fixed 

price due to fluctuations in the price of raw materials, the wages of workers 

and the acquisition of building permit, while the subject-matter and price 

must be fixed according to Iran law to prevent the grandson. 

Notwithstanding differences of opinion among Iranian scholars in this 

regard, is it possible to evaluate the nature and recognize the validity of the 

pre-sales contracts within the context of custom contracts? While the pre-

sale law enacted in 2010 in order to regulate transactions and prevent 

fraudulent abuses, it does not make a reference to the nature of this type of 

contract. In this paper, the nature of this type of contract has been sought, 

from the point of view of Imamiyya jurisprudence and Iranian law and 

French civil code (Amendment 2016).  
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