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 Background and Purpose: building pre-sale contracts have 

different and important issues, which are necessary to explain 

and analyze due to the fact that a large part of the society is 

affected by it. Based on this, the purpose of this article is to 

investigate the legal status of deferred mortgage on transfer in 

building pre-sale contracts . 

Materials and Methods: The method of this article is 

descriptive and analytical. Materials and data are also 

qualitative and data collection was used in collecting materials 

and data . 

Ethical Considerations: In this article, the originality of the 

text, honesty and trustworthiness are observed . 

Result: The contract of assigning the rights and obligations of 

the pre-seller to the pre-sold unit is concluded in any format 

and with any title, it is a ceremonial contract, the preparation 

of the official document is a condition of its authenticity and 

validity. Another point is that obligations and transactions 

contrary to the rights of pre-buyers, including the late mortgage 

contract, according to the pre-sale law, are revealed by what 

was said, the practical necessity of the property bill in the 

mortgage contract. The building pre-sale contract is a specific 

contract, whose rules, effects and title are stated in the building 

pre-sale law. 

Conclusion :In case of non-enforcement of the pre-purchaser, 

the mortgage is void, and the bank cannot seize the building as 

an objective right due to the invalidity of the mortgage and 

satisfy its claim by auctioning the mortgaged property . 
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 مقاله:   ةسابق

 18/05/1402: تاریخ دریافت
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  یموضوعات مختلف و مهم  یساختمان دارا   فروششیپ   ی: قراردادهاو هدف  نهیزم 

تب  ی ادزیاست که با توجه به مبتلا بودن بخش   آن   لیو تحل  نییازجامعه به آن، 

رهن مؤخر  یحقوق تیوضع یاساس هدف مقاله حاضر بررس نیاست. برهم یضرور

 ساختمان است. فروششیپ   یبر انتقال در قراردادها

  یفیک  زیها ناست. مواد و داده  یلیتحل  یفیروش مقاله حاضر توص  ها:و روش  مواد

 شده است. ها استفادهمطالب و داده یدر گردآور یبردارشیاست و از ف

ا  :یاخلاق  ملاحظات شده    تیرعا  یدارمقاله، اصالت متن، صداقت و امانت  نیدر 

 است.

واگذار  :هاافتهی پ   یقرارداد  تعهدات  و  واحد   شیحقوق  به  نسبت  فروشنده 

است    یفاتیعقد تشر  كیمنعقد گردد    یشده در هر قالب و با هر عنوان  فروششیپ 

تعهدات و    نکهی ا  گریشرط صحت و اعتبار آن است. نکته د  یسند رسم  میکه تنظ

قانون    موجب  بهجمله عقد رهن مؤخر  من  دارانی خر  شیمعاملات معارض حقوق پ 

عمل  فروششیپ  م  یضرورت  آشکار  رهن  عقد  در  مال  قرارداد گرددیقبض   .

 آن   عنوان  و   آثار  احکام،   که  است  ن یسلف که عقد مع  ع یساختمان نه ب  فروششیپ 

فروش    شیشده است. عقد رهن قبل از قرارداد پ   انیساختمان ب  فروششپی  قانون  در

که عقد رهن    یرسد در صورت  یم  ظرباشد. به ن  یم  حیاز جهت صحت معامله، صح

  رینوع رهن غ   نیا  جهیاست و در نت  ریفروش باشد، رهن مال غ   شیبعد از قرارداد پ 

 نافذ است. 

باطل بودن   لیرهن، باطل و بانك به دل دار،خری شیپ   ذیدر صورت عدم تنف :جهینت

 دهیو طلب خود را با مزا  فی ساختمان را توق  یتبع  ینیعنوان حق ع  به  تواندیرهن نم

 . دی نما فایمال مرهون است
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  مقدمه .1

به    تواند یساختمان م  فروش  و د یخر  ،ی طورکل به

انجام صورت    ساختمان   فروش   اول  گردد؛ دو 

هنوز    که یساختمان  فروش  شپی  دوم  شده، ساخته

پژوهش حول قسم    نی ا  ی . بحث اصلستیموجود ن

پباشد ی م  فروش  شیپ  یعنیدوم     ش ی. در قرارداد 

سازنده ساختمان در مراحل    ایفروش معمولاً مالك  

 شیرا پ  یاحداث  یواحدها  توانند ی مختلف ساخت م

  ، یمعاملات  ن ی. درچنند یفروش نما  ش یپ  ل یاز تکم

ن  فروش  شپی ساختمان موجود  و    ست یشده 

به   متعهد  تحو  ل تکمیفروشنده  ساختمان    لیو 

پ  شودی م  شده لیتکم به   دارخری شی و  متعهد 

اقساط م  یپرداخت  ساختمان  .  گرددیمبلغ 

پ گستردگ  فروش ش یمعاملات  پ  ی از    ی دگیچیو 

هم برخوردار  ی خاص  یقانون بر   اساس   نیاست. 

معاملات   نیا  گستردگی را    ید یمسائل جد   ،ینظام 

  شده   توجه  هاآن   به   کمتر که  آورده   وجود  آن به  یبرا

  جاد یو ا  یاامر موجب خسران و ضرر عده   نای  و  است

برا  نه یزم شده است.    گرید  یاعده  یسوء استفاده 

پ  تیاهم مش  فروش  شیحق  در    ارکتقرارداد 

از آن و اختلافات    یناش   ی ساخت و مشکلات حقوق

با تمام    ست؛ ین  دهیپوش   یکس چیمالك و سازنده بر ه

که فرد فروشنده مال    دیآی م   شیمشکلات گاه پ  نیا

که    دهد ی شده را در رهن بانك قرار م  فروش شیپ

.  کند ی مشکل م  جادیا   ار یدر موارد بس  ز یخود ن   نیا

است    یعقد   »رهن :یقانون مدن  771مطابق ماده  

به دائن    قه یوث  ی را برا  ی مال  ون، یموجب آن مد  که به 

را مرتهن    گر دی  طرف   و   راهن  را  دهنده . رهندهد ی م

است که    ی رهن ازجمله عقود لازم . عقد ند«یگوی م

از آن  بد باشد ی م   طرف كی لزوم  از    گونه نی.  که 

از جانب مرتهن)دائن(  ون یراهن)مد   یسو و  ( لازم 

مهم    زیجا مسئله  تب  در است.  حاضر    ن ییمقاله 

  ی رهن مؤخر بر انتقال در قراردادها  یحقوق   تیوضع

خصوص    فروش  شیپ در  است.  ساختمان 

پژوهش  فروش  ش یپ  یقراردادها   ی هاساختمان، 

 یادر مقاله   ، یشده است: بهنام اسد  انجام   ی متعدد

  فروش  شیپ  قراردادهای  یحقوق   گاهیجا  بررسی به

پرداخته است. بر اساس    یی قضا هی ساختمان در رو

پ  جینتا امروزه  اشاره  مورد  د  ش یمقاله    گر یفروش 

معنا به  نم  یسنت  یفقط  بکار  )سلف(  رود  یخود 

به خود گرفته است. هم در    یتر عیبلکه مفهوم وس 

معنا  یمعنا در  هم  و  نامع  یسلف  که    ین یعقود 

ب  قیتطب   تیقابل م  ع یبا  بکار  ندارد   رودی سلف 

الوانچ1397،ی)اسد  محمدقاسم    ی موس   ؛ ی(. 

محمد   شکی یظهراب  در  ز ین  انییعامر باقر و 

حقوق  ، یامقاله  پ  ی قواعد  بر  فروش    ش یحاکم 

قرار    ی بررس  را مورد  رانیساختمان در فقه و حقوق ا

مقاله مذکور، اگر قرارداد    جیداده است. بر اساس نتا

صورت    نیشود، در ا  یتلق   عیفروش آپارتمان ب   شیپ

بر آن حاکم خواهد بود و اگر    ع یاحکام و مقررات ب

قرارداد مزبور شرکت در نظر گرفته شود، تابع احکام  

قرارداد به    نیو مقررات شرکت خواهد بود. انعقاد ا

معلق بر وجود باشد،    ت، یمعلق که ملک  ع یصورت ب

بلااشکال خواهد بود.   ران یا  یاز نظر نظام حقوق  زین

قراردادها موضوع    شیپ  ی در  ساختمان،  فروش 

آن   انعقاد  زمان  در  توافق    وجود معامله  و  ندارد 

آ  نیطرف در  آن  ساخت  نت  ندهی بر  در    جه یاست. 

ا ساختمان  مساحت  است  با    جاد یممکن  شده 

گاه   باشد.  داشته  اختلاف  شده،  توافق  مساحت 

شده در قرارداد است    ن ییتع  زان یاز م  ش یمساحت ب

که اضافه    ی فرض  نیخصوص ب  ن یکه قانونگذار در ا

قائل به    شد،تا پنج درصد با  ایاز پنج    شیمساحت ب

ممکن است مساحت   نیشده است. همچن  ل یتفص

باشد که در    ی زانیشده کمتر از م   جادیساختمان ا

فروش    شیقرارداد بر آن توافق شده است. قرارداد پ

در زمان انعقاد    ع یکه مب  نیرغم ا  یآپارتمان را عل
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م ندارد،  وجود  ب  ی قرارداد    ن یمع   نیع  ع ی توان 

)الوانچ  (.  1399  ، یعامر  ش؛کی یظهراب  ؛ یدانست. 

حسن  نچنی هم مجیدیان؛    و   مرادزاده  مریم 

  بررسی  به  ، ایمقاله  در   امیرمحمدی،   محمدرضا

قراردادها  حقوقی  تیماه احکام  فروش    شیپ  ی و 

مطابق   است.  پرداخته  مقاله    یهاافته یساختمان 

اولا: قرارداد پ از   شی مورد اشاره  فروش ساختمان 

  ی هایژگیخاص با و   یو اوصاف قرارداد   تیماه  ثیح

منحصرا    د یآن را با  تی منحصر به خود است که ماه

جد  قانون  اساس  ثان  لی تحل  د یبر  نظر  اینمود  از   :

راستا در  ثالثا:  اجراء  تسه  یضمانت  و    لیهدف 

ناش   یدگ یرس   عیتسر اختلافات  ا  یبه    ن یاز 

کرده    ین یب شیرا پ یقراردادها، قانونگذار نهاد داور 

بوده و    ی باراج  ی مزبور از نوع داور  ی است که داور

ح داور  ز ین   تیماه  ث یاز   باشد ی م  ی قانون  یجزو 

و    زی(. تما1401)مجیدیان؛ مرادزاده؛ امیرمحمدی،

پژوهش   ینوآور  به   انجام  یهامقاله حاضر نسبت 

انتقال در قراردادها  یشده، بررس    ی رهن مؤخر بر 

سؤال  ساختمان فروش  شیپ   ن بدی  مقاله است. 

بر    رهن  حقوقی تیطرح است که وضع شکل قابل

ساختمان چگونه   فروش  شیپ  یانتقال در قراردادها

اشاره ابتدا، اثر   سؤال مورد  یمنظور بررس  است؟ به 

پ  یکیتمل قرارداد  رهن    فروش  شیبودن  جواز  در 

عهد   شده، یبررس  اثر  قرارداد    یسپس  بودن 

و در    شده لیو تحل  نیی در جواز رهن تب  فروش شیپ

پ از رهن مال  اند   فروش  شیادامه  در  و  یشده  شه 

 بحث شده است.   ی حقوق اتیآراء قضات و نظر

 ها. مواد و روش 2

مقاله حاضر توص  و    ی لیتحل  ی فی روش  مواد  است. 

  ی در گردآور   یبردارشی است و از ف  یف یزکیها نداده 

 شده است. ها استفادهمطالب و داده 

 

 

 ی . ملاحظات اخلاق 3

ا  امانت   نیدر  و  متن، صداقت  اصالت    ی دارمقاله، 

 شده است. تیرعا

 هاافتهی. 4

فروشنده    شیحقوق و تعهدات پ  یقرارداد واگذار 

شده در هر قالب و با هر    فروش شینسبت به واحد پ

گردد    یعنوان تشر  ك یمنعقد  که    یفاتیعقد  است 

شرط صحت و اعتبار آن هست.    یسند رسم  م یتنظ

تعهدات و معاملات معارض حقوق    نکه یا  گرینکته د

موجب   به  مؤخر جمله عقد رهن  من   دارانیخر  شیپ

  ی با آنچه گفته شد ضرورت عمل  فروش  ش یقانون پ

م آشکار  رهن  عقد  در  مال  قرارداد  گرددیقبض   .

  احکام،   که است  نیساختمان عقد مع  فروش شیپ

ساختمان    فروش شپی  قانون   در  آن   عنوان   و   آثار

پ  انیب قرارداد  از  قبل  رهن  عقد  است.    ش یشده 

. به  د باش  یم حیفروش از جهت صحت معامله، صح

که عقد رهن بعد از قرارداد    یرسد در صورت  ی نظر م

  جه یاست و در نت  ریفروش باشد، رهن مال غ  شیپ

 نافذ است. ر ینوع رهن غ نیا

 . بحث5

بررس   ن یا  در به  رهن    ی حقوق  تیوضع  ی قسمت 

قراردادها در  انتقال  بر    فروش  ش یپ  یمؤخر 

 . شودی ساختمان پرداخته م

در    فروشش یبودن قرارداد پ  یك یاثر تمل  . 1-5

 جواز رهن 

از    یقانون مدن  183که ماده  ی فیدر تعر   گذار»قانون 

عقد ارائه داده است هنگام استفاده از کلمه تعهد به  

عقود توجه نداشته و    ی کیو تمل  یعهد   یبند م یتقس

چند نفر را دنبال    ا ی  ك ی  ن یب  مان یعهد و پ  ی معن

و هم اثر    یهم اثر عهد   تواند ی است که م  کردهی م

است که    ی عقد   ،یلیداشته باشد.. عقد تکم  یکیتمل

  گر یطرف د  به   طرف   ك ی  از   ت یموجب انتقال مالک



                                                                       .                                                                3140بهار  ، اول، شمارة ششم فصلنامة مطالعات فقه اقتصادی، دورة  /235

  ه یتک فی تعر نی»در ا(.  23، 1396 ، ی)باقر شود«ی م

معنا  یاصل تمل  یلغو   ی بر  حق    ك یواژه  )انتقال 

تملتیمالک عقد  و  شده    ی معرف  ی قرارداد  ،یک ی( 

 د یسروکار دارد. اما با  تیکه فقط با حق مالک  د یگرد

از حقوق    ی کیتنها    ت،ی در نظر داشت که حق مالک

م   ینیع شمار  تقس  رود، ی به  در  نظم    یبند   م یلذا 

بهتر    ی کیتمل  عقد   فی که تعر  کند ی م  جاب یعقود ا

مالک برحق  علاوه  باشدکه  چنان  شامل    ت، یاست 

توضزگرددین  ی نیع  رحقوقیسا   م یتقس  نکه یا  حی. 

تمل به  اذن  یعهد   ،یک یعقود    ترش یپ  که  یو 

به  شده،انیب   ی عنی  د دار  مالی   حقوق  اختصاص 

مال  که  ییقراردادها و حق    ی با حق  دارند  سروکار 

د  ز ین  یمال و حق    ینعی  دسته؛ حق  به دو   رباز یاز 

ا  شده  م یتقس  ینید برا  نی است    جاد، ی ا  یحقوق 

  نیتردارند. مهم   یاژه ی به اسباب و  ازیزوال ن  ایانتقال  

ا  که  یسبب مال  ای دو    جادیموجب  حقوق    ی انتقال 

بناب   گردد، ی م و  به    م یتقس  نیراقرارداد است  عقود 

  ن یازلحاظ ارتباط ا شتریب  ،یو اذن   یو عهد  یکیتمل

ا با  مال   جادی قراردادها  انتقال حقوق   باشد« ی م   یو 

  چه  چنان که است   یه ی(. بد 142،  1376 ،ی)صاحب

 د، یحساب آ  به   یکیتمل  یعقد   فروش شپی  قرارداد 

پ  به  قرارداد  انعقاد    دارخری  شیپ  فروش،ش یمجرد 

و عقد رهن    گردد ی شده م  فروش  شیمالك ملك پ

پ قرارداد  بر  محسوب    یفضول  فروش   شیمؤخر 

بودن قرارداد    ی)عهد   صورت   نیا  ر یدر غ  گردد، ی م

( حکم به عدم نفوذ عقد رهن مؤخر بر  فروش   شیپ

پ ترد  فروش   ش یقرارداد  با  مواجه    یاساس   د یرا 

 . گرددی م

پ  تیماه  که   یدرصورت    ی عقد   فروش،ش یقرارداد 

رهن    نیداشت که ا  انیب  د یقلمداد شود با  یکیتمل

پ معاملات  فروش ش یمال  زمره  قرار    فضولی   در 

  ی رهن  ن یچن  یاست. آثار حقوق  رنافذ یو غ  ردیگی م

دل  نیا به  که  دهنده    نکهیا  ل یاست  رهن  فرد 

از طرف صاحب  وکالت،  مورد  و    برخلاف  اذن  مال 

ا غ  نجاماجازه  ندارند،  را  به   ریمعامله  است.    نافذ 

نه   نیا  گر،ید  عبارت و  هستند  باطل  نه    معاملات 

  اجازه   به  یها بستگ آن  فیتکل  نییبلکه تع   ح،صحی

،  1394،ی)قاسم  شده دارد   فروش   ش یمال پ  دارخری

مال    داریخر  د تأیی  مورد  راهن  عمل  چه  چنان(.  111

صح  فروش   شیپ گرفت،  قرار  باطل   حیشده  والا 

 است. 

م   یابه معامله   رغی  انتقال مال  اما که    شودی گفته 

  کردن خود به   ی شخص بدون اذن و اجازه و با معرف

( در معامله واردشده و صرفاً به  لیعنوان مالك)اص

 کند ی سود به نفع خود، اقدام به معامله م   بردن  تیّن

 یواحد ساختمان  كی  فروش   شیکه نمونه بارز آن، پ

نفر م بباشد ی به چند  لهذا  بودن    ه .  جهت مشهود 

  را یاست. ز  ی از انواع جرم کلاهبردار  تیعنصر سوءن

و    تیدهنده سوءنانتقال دارد  منتفع شدن  و قصد 

رو پ  یمعامله  ضرر  به    ی قبل  داریخر  شیمعامله 

شخص مال    یدر معامله فضول   که ی. درحالباشد ی م

برا  یگرید منتقل    که  نیا  یرا  شود،  منتفع  خود 

برا  کند ینم و  ی بلکه  نفع  به  و  انتقال    ، یمالك 

بحث    یجدا(.  71،  1393  ،یاله)نعمت  دهد ی م از 

درصورت   نیا  ی حقوق پ  که یموضوع    فروش ش یمال 

دارا  شود  گذاشته  رهن  جزا  یبه  بُعد    ییآثار  و 

به باشد ی م  ز ین  ی فر یک به عنوان   .  دفعات    مثال 

پس از    یااست که فروشنده   شده   ده یشن  ا یمشاهده  

پ  ی عاد   ینامه  عه یمبا  م یتنظ تنظ  ش یو    م یاز 

خر   یسندرسم نام  به  مراجعه   دار،یانتقال  به    ی با 

کشور، اقدام به اخذ وام نموده و    یهااز بانك   یکی

مبا  ترش یپ  که  یهمان ملک به آن    نامه   عهینسبت 

وام، در رهن    یقه یعنوان وث نموده بود را به   میتنظ

با استناد به    تواند ی واقع م  بانك قرار داده است. در

 فرد راهن مجازات نمود.   یر جرم کلاهبردا
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در   فروشش یبودن قرارداد پ  ياثر عهد  . 2-5

 جواز رهن  

  ار یق.م.(در عمل بس  10)ماده  یخصوص  قراردادهای 

آنها تعهد به    انیمتنوع و گوناگون هستند اما در م 

است که در عرف    یقی از مصاد  ع،ی وعده به ب  ای  عیب

در عرف    ع یدارد. تعهد به ب   یمعاملات، رواج فراوان

و در محاکم دادگستری    ی معاملات و روابط حقوق

شناخت »قولنامه«  عنوان  تحت  . شودی م   هاکثراً 

  ا ی  یمقدمات  مانیقولنامه، پ  ای  عی منظور از تعهد به ب

طرف  شیپ که  است  به    نیقراردادی  التزام  برای 

نها م   ییقرارداد  دکنند ی منعقد  عبارت  به    گر، ی. 

ب به  تعهد  قرارداد  حقوق  ع،ی موضوع    ع یب  ی عمل 

برای انعقاد و    نیبلکه تعهدی است که طرف  ستین

. در واقع در  شوند ی معهده دار    نده یانشاء آن در آ

و فروشنده قصد انجام معامله را    داریمواردی که خر

ول نکرده   یدارند  فراهم  را  لازم  مقدمات  اند، هنوز 

م تعهد    بندند ی قراردادی  طرف  دو  آن،  در  که 

و ظرف مهلت    نیمع  ط یکه معامله را با شرا  کنند ی م

طرف    كیخاص انجام دهند. مطابق با فرض مذکور،  

  یکه ساختمان  شودیملتزم م   هد« تحت عنوان»متع

را با مشخصات معلوم بسازد و پس از ساخت، آن را  

در    گر، ی. به عبارت داوردیدرب  ت»متعهدله« یبه ملک

فروش ساختمان،    شی نوع نگرش به قرارداد پ  نیا

ساختمان)ع مالك  عقد  زمان  در  (  نی»متعهدله« 

دارای    شودینم صرفاً  د  ك یو  دوش    ی نیحق  بر 

را    یساختمان  د یآن، متعهد با  بق متعهد است که ط

مکان به    نیمع  یدر  و  ساخته  معلوم  مشخصات  با 

 به متعهدله انتقال دهد.  ندهیدر آ   عی عقد ب لهیوس 

قراردادى  »به  برخى،  طرف    کىی  که   اعتقاد  دو  از 

طرف  بسازد و به   ندهی تعهد کند ساختمانى را در آ

بلکه    ستین  ع یقبول کند، ب زیبفروشد و وى ن  گرید

ب  به  ب  ع یتعهد  عقد  مورد  هرچند  فعلاً    ع یاست. 

در    را یاست؛ ز  حیقرارداد صح  کنیل  ست، یموجود ن

ن  نیا ساختمان  معامله  مورد  بلکه    ست؛یقرارداد، 

(. 111،  1392)نوبخت،  ساختمان است«  عیتعهد بر ب

ا ب  نی»در  به  تعهد  مقدماتى    عی موارد،  قراردادى 

است که موضوع آن تعهد به ساخت و انعقاد عقد  

مب انتقال  بر  مبنى  است.    عی اصلى  متعهدٌله  به 

ق.م. در عمل    10مطابق ماده   ی قراردادهای خصوص

ها آن   انیمتنوع و گوناگون هستند اما در م  اریبس

است که    یق یاز مصاد  ع، یوعده به ب  ای  عیتعهد به ب

  ع یدارد. تعهد به ب  یدر عرف معاملات، رواج فراوان 

حقوق روابط  و  معاملات  عرف  محاکم    ی در  در  و 

شناخته   قولنامه  عنوان  تحت  اکثراً  دادگستری 

»منظور از  (.  301-299،  1، ج1386  ،ی)امام  شود«ی م

ب  به  پ  ای  ع یتعهد    ش یپ  ا ی  یمقدمات  مانیقولنامه، 

طرف که  است  قرارداد    ن یقراردادی  به  التزام  برای 

م   یینها بهکنند ی منعقد  موضوع    گر،ید  عبارت  . 

بلکه    ستین  ع یب  حقوقی   عمل  ع، یقرارداد تعهد به ب 

  در  آن   برای انعقاد و انشاء ن طرفی که  تعهدی است

معهده   ندهآی در شوند ی دار  مواردی  .  در    که   واقع 

  ی و فروشنده قصد انجام معامله را دارند ول   دارخری

نکرده  فراهم  را  لازم  مقدمات  قراردادی  هنوز  اند، 

م  بندند ی م تعهد  طرف  دو  آن،  در  که    کنند ی که 

و ظرف مهلت خاص انجام    نیمع  ط یمعامله را با شرا

 (.275، 1384 ان،ی)کاتوز دهند«

مذکور،    » فرض  با  عنوان    طرفكی مطابق  تحت 

را با مشخصات    یکه ساختمان  شودی متعهد ملتزم م

ملک به  را  آن  ساخت،  از  پس  و  بسازد    ت یمعلوم 

در  به اوردیب  متعهدله  ا  گر،یدعبارت  .  نوع    نیدر 

پ قرارداد  به  ساختمان،   فروش   ش ینگرش 

ساختمان)ع  »متعهدله«  مالك  عقد  زمان  (  نیدر 

دارای    شودینم صرفاً  د  ك یو  دوش    ی نیحق  بر 

را    یساختمان  د یمتعهد است که طبق آن، متعهد با

مکان به   نیمع  یدر  و  ساخته  معلوم  مشخصات    با 

انتقال دهد.    نده یدر آ  عی عقد ب  لهیوس  به متعهدله 
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به  توجه  با  آ  حال  فوق،  اظهار    توانی م   ایمراتب 

  ی ساختمان، مصداق  فروش ش پی  قرارداد  که  داشت

  ك یصرفاً دارای    دارخری  شیو پ  است  عیاز تعهد به ب

د به   ی نی حق  است؟«   شیپ  نسبت    فروشنده 

از    یکی»  (.305:  1389  ان،یکلانتر  ؛ی)محسن 

  ك یمعتقد است هرگاه معماری،    حقوق   سندگانینو

زم  در  که  را  خانه  ساخته    یمشخص  نیباب  بعداً 

بفروشد، معامله    گریی اکنون به د  خواهد شد، هم 

ز بود  خواهد  مع  را یباطل    ی نیمع  نیع  امله، مورد 

ق.م.(، وی    361)مادهامده یاست که هنوز به وجود ن

  توانند ی صرفاً م  نیموارد طرف  گونه ن یدر ا  د یگوی م

  که  صورت نیبد  ند؛یمنعقد نما  عی ب لیقرارداد تشک

قراردادی   که    ی کیدر  کند  تعهد  طرف  دو  از 

به  ندهیرا که در آ  یساختمان طرف  خواهد ساخت 

ا  گرید و  چن  قبول   طرف ن یبفروشد    ن یکند. 

ب ب  ستین  عی قراردادی  بر  تعهد  که    عیبلکه  است 

ب عقد  مورد  ن  نده یآ  ع یهرچند  موجود    ست، یفعلاً 

مورد معامله    که  نیاست چه ا  ح یقرارداد صح  جادیا

  ع ی بلکه تعهد بر ب  ستیقرارداد ساختمان ن  نیدر ا

است« امعان (.  118،  1386دی،ی )شه  ساختمان  با 

ساختمان   فروش شیقانون پ   1نظر نسبت به ماده  

  ی»... واحد ساختمان  :دارد ی که مقرر م  1389مصوب

احداث   ن یدر ح ایمذکور با هر نوع کاربری از ابتدا  

تکم عمل  ا ی  لیو  اتمام  از  به    یساختمان  اتیپس 

  د«، ی( درآداریخر  شیقرارداد)پ   گر یطرف د  تیمالک

ساختمان را صرفاً    فروش ش یقراردادهای پ  توانینم

ب به  ا  تدانس  عیتعهد  تعب  کهن یچه  از    یکی  ریبه 

مورد    ع،یبالفعل ب  جادی ا  ع،یحقوقدانان، در تعهد بر ب

تعهد مشترك بر    شیدایبلکه پ  ست ین  نیاراده طرف

 است. شانی موردنظر ا نده یآن در آ جادیا

قرارداد    گر،ید  انیب  به   حقوقى   عمل  كی»موضوع 

  نده یتعهد بر انشاى آن در آ  ای  ع یانشاى عقد ب   عنىی

که مفاد    ستند ین  لیفرض، دو طرف ما  ن یاست. در ا

تحقق   درخارج  اصلى  م  ابد،ی عقد   خواهند ی بلکه 

عقد مورد    ىیملتزم به انجام آن شوند و انشاى نها

  ، ی)صاحب  سازند«  گرى ینظر را موکول به تراضى د

1376 ،142 .) 

ماده  به  توجه  پ  1با  ساختمان،    فروش شی قانون 

پ عهد   ك ی  فروش   شیقرارداد  حساب   به   یعقد 

  فروش شیطبق قرارداد پ  ی عنی  ی کینه تمل  د یآی م

  ی برا  ی نید  یبر گردن طرف قرارداد و حق   یتعهد 

واقع موضوع قرارداد    . درد یآی به وجود م  گریطرف د

پ  فروش   شیپ احداث    شیتعهد  به    ایفروشنده 

  شیتعهد پ  یمشخص درازا  یساختمان  حد وا  لیتکم

بر طبق    یعوض قرارداد   ایبه پرداخت بها    داریخر

  دار یکه البته خر  باشد ی مندرج در قرارداد م  ط یشرا

واحد    تیمالک  جاًیشده، تدر  پرداخت  یبه نسبت بها

مسئله    نیکه ا  د ینمایم   ل یشده را تحص  فروش شیپ

  ارد ند   فروش ش یبودن اثر قرارداد پ  یبا عهد   یتعارض

ا(.  156،  1386،یرهاد ی)پ در  حالت    جا  نیحال  دو 

ا  د،یآی م  شیپ پ  که  نیاول  قرارداد    فروش شیاگر 

منعقد گردد    ی در قالب اسناد رسم  ا یباشد    یعاد

 دارد.   یرا در پ یچه آثار 

ساختمان در قالب قرارداد   فروشش یپ. 1-2-5

 ي عاد

باشد و    عادی   قرارداد   اگر   که  است  ن یحال سؤال ا 

فروشنده بعد از فروش واحدها همان ملك رو    شیپ

چگونه است؟ نظر    یحقوق   ت یبه رهن بگذارد وضع

ا پ  نکه یبه  سندعاد  فروش ش یقرارداد  منعقد    یبا 

  ی فات تشری  به   نظر  شد   اشاره  چه  باشد چنان  ده یگرد

  یعاد  انعقاد آن با سند   فروش،  شیبودن قرارداد پ

تبع    و به   فروش ش یقرارداد پ  یاعتباری جز ب   یزیچ

خواهد بود.    داریخر  شی پ  ی حق برا  جادیآن عدم ا

و ضوابط    ط یعلت در صورت اجتماع شرا  ن یبه هم

با و معتبر    ح یصح  د یانعقاد عقد رهن، عقدرهن را 

حق برخوردار است    نیدانست و مرتهن)بانك( از ا
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  ق یروصول نشد، از ط  یطلب و   که  یصورت   که در

مزا  فیتوق   وصول   را  خود  طلب  مرهون   مال  دهیو 

همد نمای  پرسش  که   داشت  انیب  توان ی م  نچنی  . 

است که نسبت    شخصی  عملکرد   به   ناظر   مطروحه،

ملک و    د،ینمای م  م یتنظ  یعاد   یانامه  عه یمبا  ی به 

که معمولاً با اخذ ثمن    داریآن با خر یپس از امضا

ازآن  زین و  است    ی نامه  عه یمبا  که جایی  همراه 

ندارد، بدون علم و    یدر سند ملك انعکاس   ی میتنظ

خر به   دار،یاطلاع  و  مراجعه  بانك  موجب  به 

  ملك را در رهن آن بانك قرار داده و به   ،یسندرسم

رو  بر  جامعه،  م  یاصطلاح  وام  ملك    رد یگی آن 

ملك    دار یخر  ت،یوضع  نیدر ا(.  115،  1394،ی)قاسم 

که در عقد    ی احقاق حق خود و تزلزل ی موصوف برا

با   ستیبای ناچار م  شده است، به منعقده حاصل  عیب

قضا مراجع  به  قانون  ، ییمراجعه  را    ی اقدامات  خود 

ترد اما  دارد،  ا  د یمعمول   حاصل¬بخش  نیدر 

فروشنده را تحت    تواند ی م   داریخر  ایکه، آ  گردد می 

حق خود    ی فایاست  یبرا  ایقرار دهد    یفر کی ¬بیتعق

حقوق  ریناگز محاکم  به  رجوع  استا  ی به  در    نی. 

  ی نظر وجود دارد که در ادامه بررس   مورد اختلاف 

 .شودی م

 ر غی بر انتقال مال یمبتن  دگاه ید. 1-1-2-5

  از   رغی  جرم انتقال مال  دگاهید  نای  به  نظر  باامعان

  ه ی و ازجمله جرائم عل  کلاهبرداری جمله صورخاص

که قانون مجازات    شودی محسوب م  ت یاموال مالک

جرم    نیا  یرکن قانون  1308مصوب    رغی  انتقال مال

تشک ماده    دهد ی م  لیرا  قانون    كی مطابق 

  مال  که¬نیرا با علم به ا رغی که مال یمذکور»کس

نحو   رغی به  ع  ی است  انحاء  بدون    ای  ناًیاز  منفعتاً 

قانون د  ی مجوز  کلاهبردار    یگر یبه  کند  منتقل 

  ی قانون مجازات عموم  238محسوب و مطابق ماده  

که    رندهگی  است انتقال  نچنی  هم  شود،ی محکوم م 

دهنده  انتقال  تیمعامله عالم به عدم مالک  نیدر ح

انتقال   ذکرشده  ماده  مطابق    ر یغ  مالباشد....« 

  ح ی: »جزء اول، بنابر تصرباشد ی متشکل از دو جزء م

جرم مال    نی»مال«، موضوع ا ةبه کلم   1308قانون

فاقد   اءیاست و اش   رمنقولیاعم از اموال منقول و غ

  ی مشورت   ه ی. نظر شودی را شامل نم  یارزش اقتصاد 

در    7/8227به شماره    ه یقوه قضائ  ی حقوق  یاداره 

را  ز ین  12/73/ 10  خیتار مدعا   ن یا  د ییتأ  یستادر 

ا طبق  است.  عموم    هینظر  نیصادرشده  و  اطلاق 

غ  یکلمه  و  منقول  مال  شامل    رمنقول یمال 

مالگرددی م انتقال  جرم  موضوع  دوم،  جزء    ر غی  . 

  ه یجرائم عل  ریسا  رینظ  نیاست بنابرا  ر یتعلق به غ

اموال علاوه بر لزوم عدم تعلق مال موضوع جرم به  

که مال مورد    ستا  یضرور  ی خود شخص شرط سلب

از حق  ینمعی   شخص    انتقال متعلق به و    یقی اعم 

ا  ی حقوق   ان، ی؛کلانتریمحسن)  («یجابیباشد)شرط 

1389 ،305 .) 

مال    با انتقال  به  راجع  مجازات  قانون  به  توجه 

رأ  1308  رمصوب یغ رو  ی و    یشماره   یه ی وحدت 

جرم، مجازات    نی، مجازات ا1/ 1373/9مورخ   594

  ی است و از طرف یجرم کلاهبردار ی برا شدهنییتع

آثار    یتمام  یفر یک  ن،ی قوان  قی مض  ریمستند به تفس

تنها   یکلاهبردار  و  نشده  منتقل  مذکور  جرم  به 

ا  یکلاهبردار  فریک م  نیبر  اعمال  از    شودی جرم 

که    شود ی وضوح استنباط م  به   1308قانون مصوب  

منفعت    ای  نیانتقال ع  ستیبای بحث م  در جرم مورد

  ی حقوق  یمعامله   كی به شکل    ر یمال متعلق به غ

گ در ردیصورت  ا  جه ینت  .  مرتکب    که   نیبرحسب 

  توان   یدهنده مانتقال   ایباشد و    رندهگی  جرم انتقال

  که آورد  ر یمتعامل تعب  ا یتحت عنوان معامل  ی از و 

  ن عناوی  متعلق   است  ممکن   معامله   نوع  نسبت   به

  ا یمستأجر و    ،یمشتر  ع،یبا  لیاز قب  یمختلف حقوق

 (.95-99، 1395،ی)ظاهربغلان مؤجر واقع شود 



                                                                       .                                                                3140بهار  ، اول، شمارة ششم فصلنامة مطالعات فقه اقتصادی، دورة  /239

ا  با   فاقد   موردبحث،   موضوع   که   مطلب  نیلحاظ 

د  یی قضا  هروی   وحدت و    حقوقدانان  دگاهیاست 

از اختلاف    نهیزم  نیدر ا   زین(  116،  1394،ی)قاسم 

ادله    یتوجه  قابل به  استدلال  لذا  است  برخوردار 

جرم  لیذ مثبت  آن    انگاری   که  عدم  و  موضوع 

. پس از  کند ی تر ماختلاف در آراء را روشن  باشد ی م

تنظ   یداریخر با  ا  نامهعهیمبا  میملك    که   نیولو 

  دار یبه خر  ت یباشد، انتقال مالک  ی بدون سند رسم

تنها در مورد  مطلب نه   نی. و اابد یی ملك استقرار م

مب هر  خصوص  در  بلکه  صدق    گرید  یعیملك، 

همکند ی م از  چنان  نی.    از   پس   فروشنده  چه  رو 

شده را در رهن قرار    ملك فروخته   ع،بی  عقد   انعقاد

مالکانه خر  ین عی  حقوق  دهد، اکنون    داریو  که  را 

زائل    یرا به شکل عمل  د یآی مالك ملك به شمار م

  ، یمشتر   ت یبه استناد مالک  توانی کرده است. لذا م 

  قرارداد و با محکوم   یفر کی   بیفروشنده را تحت تعق

را از دادگاه    داریحکم به رد مال به خر   ، وی  نمودن 

ا از  تا  نمود  مطلق    تیمالک  ق،یطر  نیدرخواست 

د   داریخر بار  ملك  به  مستقر    گرینسبت  و  استوار 

 گردد. 

 ی اقدام به معامله فضول . 2-1-2-5 

  جزایی موضوع مورد بحث جنبه    دگاه ید  نیا  طبق

حق سابقش نسبت    با توجه به  دارینداشته لذا خر

م ملك  به    تواند ی به  اقدام  جهت  از  را  فروشنده 

تعق  یمعامله فضول  بنابر متون    ب یمورد  قرار دهد. 

تحت عنوان معامله    شتریب که  یمعامله فضول یفقه

مال آن    رغی  بر  که    ستا  یامعامله   شودی م  ادیاز 

  که ی بفروشد درحال  ستنی  او   مال   که   را   چه   آن  ی فرد

نباشد   ایو    یول   ای  ل یوک مالك  طرف  از   مأذون 

فضول(.  24،  1408،ی)طوس قانون    ی عنوان»عقد  در 

  ی حقوق   یعنوان عمل  به   1307نخست مصوب سال

است.    ده یگرد  ینیبشی قاعده پ  و مطابق با  حیصح

فضول معامله  از  حقوقدانان  که    ف یتعار  ی هرچند 

، 1384،یلنگرود  ی)جعفر  کنند ی م   انیب  ی گوناگون

تمام(،  4008-4005   ی نوع  به  فیتعار  نیا  یاما 

تعر  گانهیب فقه  فیاز  درکتب  . باشد ی نم  ی مذکور 

  که   است  یامعامله   یمعامله فضول   ف یتعر  ك یطبق  

و    ردیگی صورت م  ،یکیو تمل  عهدی  صورت   دو  به

  داشتن   و بدون  یگرید  یبرا  کسی  که  است  ییدرجا

م  یامعامله   یندگینما  سمت انجام  بر  دهد ی را   .

م   که  یفرد اقدام  معامله  به  سمت    دینمای بدون 

  ا ی  ر یغ  ی گریو بر د  لیفضول و برطرف معامله اص

م  اطلاق  ج1386  ،ی )امام  شودی مالك   ،1  ،299-

301 .) 

واقع   حقوقی   لیتحل  نظر  از به   معامله    له یوس   شده 

وک  ی فرد حقوق  جهینت  ل یچون  رابطه  است    ی دو 

و موکل که با عقد وکالت به    ل یوک  ن یرابطه ب  یکی

د و  است  آمده  م  ی گریوجود  و    ان یرابطه  موکل 

به  که  معامله  حاصل    طرف  معامله  و  عقد  واسطه 

شخص فضول بدون    ی شده است. در معامله فضول

  جاد یبه ا  ریاز سمت وکالت از طرف غ  ی برخوردار

اقدام نموده است و    ریو غ   لیاص  انیم  یرابطه حقوق

پ رابطه    شیدایچون  وجود  بر  متفرع  مزبور  رابطه 

نم   یعن یاول   موجود  آن  و  است  از   باشد،ی وکالت 

باشد   ل یدوم که معامله فضول با اص  ةرو رابط   نیهم

رابطه دوم    شیدایعدم پ  ن ی. البته اابد یینم  شیدایپ

نم و    شودی سبب  آمده  شمار  به  باطل  معامله  که 

معامله شخص مکره که با   ه یشود شب یتلق رنافذ یغ

  شود؛ی باطل م  یو با رد و   گردد ی اجازه مالك نافذ م

ه  یعنی مالك  اجازه  از  اثر حقوق   چی قبل  بر    ینوع 

فضول  نم   یمعامله  هم    شودیمترتب  باطل  اما 

 (.115-116، 2، ج1418،ی)طاهر باشد ینم

را در عنوان    یبرخ حقوقدانان در دو قسم معامله 

معامله    ی فضول و  تصرف  الف:  است:  دانسته  داخل 

معامله    رمالكیغ ب:  قانون.  و  مالك  اجازه  بدون 

  ن یمالك در صورت عدم استقلال در تصرف که در ا
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اجازه غ به  او منوط  نفوذ معاملات  است    ر،یحالت 

سف   ر ینظ آن    ه یمعاملات  صحت  که  خود  مال  در 

، 1376شاه باغ،  ی)حائر  باشد ی م  یبر اجازه ول  وقوفم

 (.246، 1ج

تعار  با در  ماده    فیتأمل  و  که    247مزبور  ق.م 

  ای  ت یعنوان ولا  جز به   ر غی  معامله»به مال  د یگوی م

مال    صاحب   که  نیولو ا  ستیوکالت نافذ ن  ای  تیوصا

مقام او پس    قائم   ایاگر مالك    یباشد ول  یباطناً راض

ا در  نمود  اجازه  را  آن  معامله  وقوع  صورت    نیاز 

م  حیمعامله صح نافذ  گفت که    توانی . مشود«ی و 

اساس  رکن  فضول  یدو  بودن    ر غی  مال  ی معامله 

بودن معامل فضول از    رمأذون یموضوع معامله و غ

قانون  قائم   ایمالك    یسو محسوب    یو   یمقام 

که    ی اریاخت  یندگینما  ی مبنا  را یز  شود؛ی م است 

نماقانون   ای  لیاص به    ی رگذاریتأث  یبرا  ندهیگذار 

او نسبت به د از    دهد یم   گران یاراده  با استفاده  تا 

قرارداد   ی اثرگذار  نیا اص  یبتواند  منعقد    لیبنام 

سلب    ی ندگینما  ه یاز پا  یار یاخت  نی. اگر چن د ینما

ب را  آن  ب  محتوا ی شود  از  و  نفوذ    ن یساخته  برنده 

برا  گردد  یم   یعمل  ی حقوق   ی گرید  ی که شخص 

م تعب  دهد ی انجام  نما  یر یبه  به    یندگیسمت 

به مکافات    ز ین  ی دو در موار  داکرده یپ  لیتنز  ی فضول

حر به  م  ی خصوص  م یتجاوز    گردد ی مجازات 

با    دگاهید  ن یمطابق ا  ن یبنابرا(.  97،  1383ان،ی )کاتوز

فضول معامله  رهن   ی اطلاق  به  فروشنده  عمل،   بر 

اجازه    یسندرسم  گذاری و  نبوده  باطل  او  توسط 

را باطل و    یامعامله   نی چن  تواند ی مالك است که م

 .د ینما ذ یتنف ای

غ  یة نظر  بر مال  فروشنده    دنینام  ر یانتقال  عمل 

قانون انتقال    ك یاشکال شده است که مطابق ماده  

موضوع    ی گریمنفعت مال د  ا ی  نیانتقال ع  ر،غی  مال

ا م  نیتحقّق  شمار  به    در   که  آن  حال  د،یآی جرم 

صورت    ی انتقال  نکمتری  بحث،   مورد   موضوع 

عدم    جهینت  هرچند ممکن است در   رای ز  رد؛ یگینم

اقساط وام توسط فروشنده، ملك به بانك    اختننپرد

  گونه چ یگردد، امّا صرف عقد رهن، موجب ه  منتقل

موضوع با قانون    نینخواهد بود و انطباق ا  یکیتمل

مال انتقال  به  قواعد    ر،غی  راجع  و  اصول  از  خارج 

 مردود است. جه یو درنت  ی حقوق

ع  عدم ملك    ایو    نیانتقال  رهن  در  منفعت 

  ر غی  بر انتقال مال  ینقد   عنوانی  شده که بهفروخته 

محل    جایی   شده، خود از آن  اد ی  ی عمل  نیبودن چن

به    ای  ت یّملک  نامه،عه مبای  انعقاد  با  که  اشکال است

ملك به    یداریخر  ریبه نحو مشاع؛ نظ   اینحو تام و  

قسط  پ  ینحو  مشتر  د یخرش یو  منتقل    ی به 

سند    گذاری  رو فروشنده با رهن  ن یاز هم  گردد؛ ی م

ا و  به  یبرا   یحقّ  جادیملك   حقوق   ینوع  مرتهن 

که مرتهن در    نموده، چرا   ع ییرا تض  دار یخر  مالکانة

د پرداخت  عدم  سو   ن یصورت  فروشنده    یاز 

 . د یمرهونه تصرفّ نما  نیع ایدر منفعت و  تواند ی م

قالب    فروش  شیپ  . 2-2-5  در  ساختمان 

 ی قرارداد رسم 

پ  3ماده   موجب  به  قرارداد    فروش   شیقانون 

  ی حقوق و تعهدات ناش   ی ساختمان» قرارداد واگذار

نزد دفاتر    یسند رسم  م ی تنظ  ق یاز طر  د یاز آن، با

رسم اسناد  رعا  ی ثبت  عدم  شود.    ن یا  تیانجام 

مندرج    ی فرکی  یموجب اعمال ضمانت اجرا  فیتکل

ماده  خواهد   23در  به   قانون  ا  شد«.    ن یموجب 

اقدام    یرسم  سند   متنظی  بدون  که  یماده»اشخاص

نما  فروش   شیپبه     91از   حبس   به  ند،یساختمان 

برابر    4تا    2زانیبه م  ینقد   ی سال و جزا  كی  تا  روز

  نی. »بنابراشوند«ی محکوم م  یافت یوجوه و اموال در

  ی از عدم اجرا  یبزه ترك فعل ناش   نیعنصر ماده ا

قانون   مورد   فیتکل انظر  و  است    ی جرم   ن یگذار 

مق  و  است  نت  د یمطلق  بهست«ین  جهیبه   عبارت  . 

طر  ش یپ  کهن ی»هم  گرید به  از    ر یغ  قیفروشنده 
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رسم  م یگذار)تنظقانون نظر    مورد   قیطر (  یسند 

پ قرارداد  انعقاد  به  د  فروش   شی مبادرت    ی گریبا 

محقق    23قسمت از ماده    ن یجرم موضوع ا  د ینما

.  ستیبزه ن  نیشرط تحقق ا  جه،یشده و حصول نت

  ن یا  3مفاد مقررات ماده  اگرچه توجه کرد که    د یبا

تکل بر  انتقال    ی سند رسم  می تنظ  فی قانون دلالت 

متعامل اجرا  ن یتوسط  ضمانت  اما    ی فر کی¬یدارد 

  ش یصرفاً متوجه پ  فی تکل  ن یا  تیاز عدم رعا  یناش 

نه پ به   نیبنابرا  دار؛خری  شیفروشنده است و   اگر 

پ  عنوان تنظ  دارخری  شیمثال  قرارداد    ك ی  می با 

ب   یعاد کند    كی  د ی خر  شیپه مبادرت  آپارتمان 

  قانون عمل   3مقرر در ماده    یقانون   فیاگرچه به تکل

رعا عدم  اما  است  ن  نیا  تینکرده  جرم  .  ستیامر 

قانون   نیا  ل یدل قانون  حکم  که  است  آن  گذار 

است    یاست و قانون  یتیقانون حما  ك ی  فروش شیپ

و چون معمولاً    کند یم   تیحما  داریخر  شیکه از پ

قانون   تری قو   ی دفر   فروشنده¬شیپ گذار  است 

 انگاری  او جرم  یبرا  داریخر  شیاز پ  تیجهت حما

 (.619، 1387 ،یزدی)ا نکرده است« 

  که ¬است  ن یا  نهیزم  نی در ا  گر یتوجه د  مطلب قابل 

در   دارخری  شپی  »چنانچه  را  خود  حقوق    بخواهد 

کرده به شخص    د یخرشیکه پ  یخصوص ساختمان

ن  ای او  کند،  واگذار  ثالث  ماده    ز یاشخاص    3طبق 

  م یاز آن را با تنظ  یحقوق و تعهدات ناش   د یقانون با

  فیتکل  نیا  ترعای  عدم  اما  کند،  منتقل  یسند رسم

  ی فر یک  یضمانت اجرا  دار، خری  شیتوسط پ  یقانون

مقررات   مدلول  داشت چراکه  نخواهد  دنبال  به  را 

  اشاره دارد که اقدام به   یقانون، به اشخاص  23ماده  

نما  شیپ ساختمان  اشخاص  ند ی فروش  که    ینه 

را به    فروش ش یاز قرارداد پ  یحقوق و تعهدات ناش 

م واگذار  ثالث  ،  1386زاده،ی)مم  کنند«ی اشخاص 

97.) 

ب  گذارقانون  مقام  اشخاص  انیدر  به  اشاره    ی صرفاً 

  شیپاقدام به    یسند رسم  می بدون تنظ  کندکهی م

پ  فروش  نه  و  کنند  که    یدارخری  شیساختمان 

  ی گر یخود را به د  د یخرش یاز قرارداد پ  یحقوق ناش 

م  تفسکند ی واگذار    ز ین  ی فری ک- نیقوان  قی مض  ر ی. 

سو  یر یتفس  نیچن  یاقتضا از  دارد.    گر ید  یرا 

است که اگر قرارداد    ن یا  شودی م  جادیکه ا  یسؤال

فروشنده بعد از فروش واحدها    ش یباشد و پ  یرسم

وضع بگذارد،  رهن  به  را  چگونه    ی حقوق  تیملك 

پ قرارداد  شد  اشاره  چنانچه    فروش   ش یاست؟ 

عهد   كیساختمان   تشر  یعقد  که    یفاتیو  است 

در دفترخانه اسناد    یسند رسم   میبا تنظ  ستیبای م

کسان  عقد من  یرسم تنها  و   به   توانند ی م  ی گردد 

  ند یقرارداد نما  م یفروشنده اقدام به تنظ  ش یعنوان پ

را    فروش ش یقانون پ  1که ضوابط موجود در ماده  

 کرده باشند. تیرعا

حقوق و تعهدات    ی علت قرارداد واگذار  ن همیبه   

پ  شیپ واحد  به  فروشنده در    شیفروشنده نسبت 

عنوان هر  با  و  قالب  عقد    ك یمنعقدگردد    ی هر 

شرط صحت    یسند رسم  می است که تنظ  ی فاتیتشر

اساس معاملات معارض    نیو اعتبار آن هست بر هم

  جمله عقد رهن مؤخر به من  دارانخری شیحقوق پ

پ  مموجب حک قانون  و    17مواد    فروش شی خاص 

 دار خری  شیپ  تیبوده و منوط به رضا  رنافذ ی، غ18

رهن مزبور نافذ نبوده و در صورت    جهیاست. در نت

تنف بانك    داریخر  ش یپ  ذ یعدم  و  باطل  رهن 

عبه   تواند ینم حق  را    ی تبع  ین یعنوان  ساختمان 

  فا یمال مرهون است  دهی و طلب خود را با مزا  ف یتوق

 . د ینما

را با اجازه او به رهن    رغی  ملك  »راهن  که  موردى  در

آن مال را از مالکش براى رهن    قت یدر حق   گذاردی م

اباحه انتفاع    هیشده که عار  رادیکرده است. ا  هیعار

عار مورد  مال  نوع    باشد، ی م  هیاز  از  دادن  رهن  و 
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عار آن  از  انتفاع  براى  مال  که    شود ی م  ه یمنافعى 

ممکن است آن مال در اثر    گریو از طرف د  ست،ین

تأد ملک  نید   ه یعدم  از  و  شود  بفروش    ت یمنتهى 

ا و  گردد  عار  نیمالك خارج  با  که    ةیامر  معمولى 

به  منفعت  عاباحة  بقاء  ملک  نیشرط  مالك    تیدر 

ا  باشد ی م ن  رادیمنافات دارد.    را یز  ستیمزبور وارد 

 رغی  رهن بر مال  لة یمرتهن بوس   ر،غی  در رهن مال

طلب او تا موعد مقرر   چه  نکه چنا  شودی مسلط م

طلب    فاء ینشود بتواند از ثمن فروش آن است  هی تأد

امر مانند آن است که کسى مالى را به    نیو ا  د یبنما

  محتاج   هرگاه  که  اذن دهد   ایدهد و    هیعار  گرىید

  آن   ثمن   از   و   بفروشد   را   آن   بتواند   شود   پول   به

  اجازة   بدهد   مالك   به   را   آن   عوض   و   کند   استفاده 

بودن    ه یاز عار  ع ی آن را قبل از ب  ه، یعار  د فروش مور 

درآورد، بلکه    ریمستع  ت یو به ملک  د ینمای خارج نم

در دست دارد به    هیطور عار  مالى را که به   ریمستع

م مالك  از طرف  به   فروشد ی وکالت  را  آن  ثمن    و 

و از آن حق مرتهن را    کند ی عنوان قرض تملك م 

 (.179، 1392)نوبخت،  د«ینمای اداء م

شده    هیامر عار  نای  براى  که  مالى  گذاردن  رهن  »

شده    هیکه براى آن عار  نىیمانند دفن مرده در زم

و هر    گرداند ی را لازم نم  ه یو عقد عار  باشد ی است، م

ولى    د یرا فسخ بنما  ه یعقد عار  تواند ی م  ر یزمان مع

  گر دی  مال ¬آن را به  لی تبد   ا یفك رهن   تواند ی او نم

متعرض مرتهن در فروش مال در صورت    ایبخواهد  

مال مزبور به اذن مالك    رای شود، ز  نینپرداختن د 

متعلق حق مرتهن قرارگرفته و چون رهن از طرف  

داده   را  رهن  اذن  مالك که  براى  است  راهن لازم 

ن م  زیاست  (. 170،  1389  ا،ینی)ذاکر  باشد«ی لازم 

و در صورت عدم    جهیدرنت نبوده  نافذ  مزبور  رهن 

نم  داریخر  ش یپ  ذ یتنف بانك  و  باطل   تواند ی رهن 

عبه  حق  توق  ی تبع  ی نیعنوان  را  و    فی ساختمان 

 .د ینما فا یمال مرهون است دهیطلب خود را با مزا

پ   . 3-5 مال  د   فروشش یرهن  از   دگاه یشده 

 قضات 

بررس   ن یا  در به  پ  یقسمت،  مال    فروش ش یرهن 

د از  نظر   دگاهیشده  رو  یحقوق  اتیقضات،    ه ی و 

 شود.  ی بررس  ییقضا

  رامون ی( پینظر قضات)نشست حقوق.  1-3-5

 فروش ش یرهن مؤخر بر پ

  فروشد ی م   یگر یرا به د  رمنقول یمال غ  که  یشخص 

  ا ی  دهد ی سپس همان ملك را در رهن بانك قرار م

مرتکب جرم    ایآ  د ینمای م  ع یتود  ی کس  ی جهت آزاد

و در صورت مثبت بودن پاسخ   ر؟یخ  ایشده است  

و کدام   ی فعل  قانون  كیبا  مستندات  منطبق    ی از 

 است؟

بانك  نظر   ی آزاد   یبرا  ای  و  گذاشتن  اول: در رهن 

  ست یانتقال ن  رمنقول،ینمودن مال غ  عی تود  یزندان

ا  یدادگاه حق   ایو صرفاً مرتهن   به  مال    نینسبت 

با پرداختن    تواند ی حق را مالك م  نیا  کنند،ی م  دایپ

مثلاً پرداخت    ایو    یزندان  ی معرف  ایوام به بانك و  

نما  مهیجر قانون مجازات    ك ی  هماد   رای . زد یساقط 

  ر غی  که مال  ی کس  د یگو ی م  ر غی  راجع به انتقال مال

  نحوی   است به  رغی  مال  نکهیرا با علم و اطلاع به ا

  ی گریبه د   یمنفعتاً بدون مجوز قانون   ای  ناًیاز انحاء ع

نما ف  د یمنتقل  نحن  ما  صورت    ی انتقال  هی در 

بنابرا  رفته ینپذ  ارتکاب  ن یاست  وصف    ی عمل  فاقد 

ا به  توجه  با  دوم:  نظر  است.   مالك    نکه ی مجرمانه 

  ی اعم از اصل  ینیمتعلق به خود حق ع  نیعنسبت به 

تبع پی)فرعی و  مال   کند ی م   دای(  گذاشتن  رهن   و 

در   ی فرع  ی نعی  حقوق   جزء و  سؤال    است  مورد 

دارا م   نیا  ی مرتهن  گفت    توان ی م  شودیحق 

آن را به    ینیفروشنده با رهن گذاشتن مال، حق ع

نمود  منتقل  مصاد  همرتهن  از  (  نیکلمه)ع  قیو 

و   ر یمندرج در قانون مجازات راجع به انتقال مال غ
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انتقال مال   است.  یدر حکم کلاهبردار    نظر سوم: 

مانور    ستی ن  یکلاهبردار   تاًیماه  رغی که  چرا 

باشد    ی متقلبانه در آن وجود ندارد و اگر کلاهبردار

خاص  ی لزوم  گرید قانون  که    ب یتصو  ینداشت 

عقد رهن از عقود ناقله    د یگوی م  ی . قانون مدنند ینما

ملك    ی تبع  ی نیاگرچه ممکن است که حق ع  ستین

بنابرا  شود  منتقل  مرتهن  را    توانی م  نیبه  مورد 

اشخاص مجازات  قانون  غ  یمشمول  مال  را    ر یکه 

 ، یری)بش  دانست  ند ینمای م   ی عوض مال خود معرف

شود که در رهن    رادگرفتهای  چه چنان(.   56،  1393

راهن   هنوز  کلمه    ستین   بدهکارچون  مشمول 

فوق   ونیمد  قانون  نمدر  با   شودیالذکر  پاسخ:  در 

م  یمقدار مد   توانی مسامحه  از  منظور    ون یگفت 

باشد   گذاردی هم که مال را رهن م   یشخص  تواند ی م

  ی بانک  اتیقانون ظاهراً عمل  نیا  بیدر زمان تصو   رایز

 مرسوم نبوده است.  رهیرهن و غ

ملك    نینظر قضات در خصوص تره.  2-3-5

 ساخت چند واحد  يشده برا فروشش یپ

رسمپرسش مالك  که  الف  شخص  قطعه    ك ی  ی: 

مالک  یدارا  نیزم قصد   باشد؛یم  یرسم  تیسند 

چند  شروع    نیساخت  در  دارد  را  آپارتمان  واحد 

و    اتیعمل جر  ایساخت  به    انیدر  اقدام  ساخت، 

ها را دارد  که قصد احداث آن   ییواحدها  فروش شیپ

مقررات و الزامات مقرر    تیو بدون رعا  ی)با سند عاد

قان اشخاص  آپارتمان  فروش ش یپ  وندر  به  ها( 

م  به  د،ینمای مختلف  مراجعه  با  از    یکی  سپس 

سندمالکبانك دادن  قرار  رهن  در  و  ملك،    ت یها 

تسه اخذ  به  به    د ینمای م   لاتیاقدام  آن  از  پس  و 

وصول  درصدد  بانك  اقساط،  پرداخت  عدم    علت 

ثبت و    ی اجرا  قیمرهونه، از طر  ن عی  از  خود   طلب

اجرائ خرد یآی برم  ه یاخذ  سپس،  با    داران ی.  ملك 

  ی ملك نزد بانك، حقوق  ن یقبل از تره  که   نیا  یادعا

  - 1:  یمبادرت به طرح دعاو  جادشدهیها اآن   یبرا

الزام به فك رهن    -   2یابطال عقدرهن و سندرهن

الزام به    -4  یکیمجلس تفکالزام به اخذ صورت   -3

به    یسند رسم  میالزام به تنظ  -5ملك و    ك یتفک

ملك)راهن( و بانك)مرتهن(    یرسم  كمال  تیطرف

  ، ی با توجه به مقررات مندرج قانون مدن  د؛ینمای م

پ قانون  و  املاك  و  اسناد  ثبت    فروش ش یقانون 

آآپارتمان قابل خواهان  ی دعاو  ایها،   رشیپذ ها 

 باشد؟ ی م

قانون عالی  ئتیه  نظر گرچه  برا:  انجام    یگذار 

تنظ و    فروش ش یپ  یقراردادها  م یمعاملات 

وضع نموده    یقانون  فاتیها مقررات و تشرآپارتمان

قانون    2،  3،  4،  11،  22،  23،  24)مواد  است

به   فروش شیپ ماده    کهی طور  ساختمان(.    23در 

برا  مرقوم،  بدون    که  یافروشنده   شیپ  یقانون 

ساختمان    فروش شیاقدام به پ   ی مسند رس   میتنظ

و   شده  ن ییتع ی نقد  یجزا  ایمجازات حبس  د،ینما

ماده  تسه  10در  وجه  مذکور    ی افت یدر  لات یقانون 

پ  دارخری  شیپ قرارداد  توسط    فروش،ش یبراساس 

به  پبانك  وار  شیحساب  مالک  زی فروشنده    ت یو 

و    شده  یداریخر  شیعرصه به نسبت سهم واحد پ

عنوان   به آن واحد به   سبتن  دارخری  شیحقوق پ  زین

فروشنده   ش یاولاً؛ پ نیبنابرا گردد؛ ی اخذ م نیتضم

  ی است و ضمانت اجرا  ی سند رسم  می ملزم به تنظ

قانون   مقررات  از  قانون  ادشدهیتخلف    ی مجازات 

به صحت قرارداد    یو خلل  باشد ی فروشنده م  شیپ

نم ثانشودی وارد  فروشنده حق    شیپ  ا یمالك    اً؛ ی. 

  ش یسهم پ زان یرا به م یت رسمیسند مالک نیتره

  46،  22را نداشته است. ثالثاً؛ با وجود مواد   داریخر

پ  48تا   قانون  مقررات  و  ثبت    فروش ش یقانون 

قانون آپارتمان اخها،  قسمت  در    62ماده    ریگذار 

  مصوب   کشور  توسعه  یهابرنامه   دائمی  احکام  قانون

  د ییکه به تأ  یاسلام   شورای  مجلس   1395/  01/11

  ی را که از سو  یاسناد عاد  دهیرس   هباننگ   یشورا
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شرعدادگاه   مقابل  آن   یاعتبار  در  گردد  احراز  ها 

  ن یاشخاص ثالث قابل استناد و معتبر دانسته و در ا

قابل اسنادرسم  تیصورت  با  خواهد   یمعارضه  را 

بنابرا دعاو   نیداست،  پرسش    یطرح  در  مندرج 

  م ی ازجمله الزام به تنظ  داران یخر  ی شده از سو طرح  

  ت یو.... قابل  یکیمجلس تفک  اخذ صورت  ،یندرسمس 

  یی دارد)صورتجلسه نشست قضا  یدگیاستماع و رس 

 (  1398کرمان،  

ساختمان در    فروش شی قانون پ  كیماده    براساس 

پ قرارداد  سؤال  منعقد    فروش ش یفرض  ساختمان 

ماده   دهیگرد در  مندرج  شرط  و  قانون    3است 

  م یتنظ  قیساختمان)انجام قرارداد از طر   فروش شیپ

منظور حفظ  ( به  ینزد دفاتر اسناد رسم  یسندرسم

و عدم انجام شرط صرفاً    باشد ی م  دارانیحقوق خر

وارد    یدارد و به صحت قرارداد خلل  یفر یک تضمان

قانون    773موجب ماده به   کهجایی   و از آن  کند ینم

را   ست ین ی وانتقال قانونقابل نقل   که یهر مال  یمدن

  ی مورد رهن قرارداد در فرض سؤال واگذار   توانینم

  ی و در رهن قرار دادن آن دارا  دارانیبه خر  عیمب

ابطال    ین مطروحه مب  ی و دعاو  باشد ی اشکال م بر 

تنظ به  الزام  و  رهن  رسم  م یقرارداد    ی سند 

 . باشد ی م رش یپذ قابل

به مفاد قرارداد و تعهدات طرف  با و ماده    نیتوجه 

مدن  10 تنظ   ، ی قانون  تعهدات    یمیقرارداد  باب  از 

  نیطرف   ن یلازم بوده و ب  ی قراردادها  ة از جمل   نیطرف

قائم و لازم   قانونی  مقام  و  معتبر  است. آنان  الاجرا 

اطلاق آن قرارداد    یو مقتضا  ن یتعهدات طرف  یمبان

 کند ی م  جابیا ردادو مصرح در قرا یو شروط ضمن 

مالك سازنده   ه یساختمان از ناح  ل یکه پس از تکم

تفک  و صورت  کاران یپا  یو اخذ گواه   ، یکیمجلس 

خر به  قرارداد  با  منطبق  معامله،  مورد    دار، یواحد 

  ی قرارداد نی. اطلاق چنابد ی یو قطع یانتقال رسم

تنظ  کند ی م  جابیا هنگام  در  انتقال    می که  سند 

 آزاد باشد. ی و رهن  ازداشتهرگونه ب د یملك از ق

  ن یعقود و قراردادها نسبت به طرف  که نیتوجه به ا  با

اند اعتبار دارد و نسبت  قرارداد که آن را منعقد کرده 

که    یو قرارداد  ستیبه اشخاص ثالث نافذ و معتبر ن

سازنده   با  مقررات  و  قواعد  چارچوب  در  بانك 

  ی آپارتمان منعقد کرده لازم و معتبر است و از طرف 

  ر یبه غ  یگرید  تعهدات  تسازنده آپارتمان ممکن اس 

بانك قرارداده باشد؛ لذا    ار یدر اخت  ی از قرارداد رهن

تعهدات ناظر به شخص سازنده و بانك بوده و    نیا

  ی الصدور عادبه اسناد مقدم   توانند ی نم  یافراد عاد 

د  ای پنهان  قرارداد  رهن  ، یگر یهر  قرارداد    ی ابطال 

  ر با اصل قرارداد مذکو  ر یبانك را تقاضا کنند و مغا

 است. 

 جهی. نت6

به بررس   در سوال پرداخته شد    نیا  ی مقاله حاضر 

  ی رهن بر انتقال در قراردادها  ی حقوق  ت یکه وضع

درصورت  فروش شیپ است؟  چگونه    که ی ساختمان 

  باشد، رهن مال   فروش ش یعقد رهن بعد از قرارداد پ

نافذ است.    ر ینوع رهن غ  نیا  جه ی است و درنت  رغی

پ و    یعقدعهد   ك یساختمان    فروش ش یقرارداد 

  یسندرسم  م یبا تنظ  ستیبامی   که   است  یفاتیتشر

رسم اسناد  خانه  دفتر  تنها    یدر  و  گردد  منعقد 

فروشنده اقدام به    شی عنوان پ  به   توانند ی م  یکسان

که ضوابط دوگانه موجود در    ند یقرارداد نما  م یتنظ

باشند. نکته    کرده  تیرا رعا   فروش ش یقانون پ  1ماده

واگذار  که  نیا  گرید ت  یقرارداد  و    عهدات حقوق 

شده در    فروش شپی  واحد     فروشنده نسبت به  شیپ

هرعنوان با  و  قالب  عقد    كیمنعقدگردد    یهر 

شرط صحت    یسند رسم  می است که تنظ  ی فاتیتشر

 یو اعتبار آن هست. درخصوص رهن مؤخر آپارتمان

رهن آپارتمان   دگفتی شده است با  فروش  ش یپ  که 

  عدم امـکان قبض آن محکوم   ل یساخته نشده به دل
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و   مالى کلى  معامله،  مورد  است؛ چراکه  به بطلان 

  و   خارجى  وجود  چه  فاقد وجود خارجى است. آن 

را    میقبض و تسل  تقابلی  و  امکان  نـدارد،  مـلموس 

م  زین همباشد ی فـاقد  ن  نچنی   .  تسامح  با    ز یاگر 

 ی معن   نیشود. بد   ستهیضرورت قبض نگرنسبت به 

هدف رفع اشکال    ،یقبض عرف   ه یبا اعمال نظر  که

بر    توانیآپارتمان احداث نشده باشد، بازهم م  ضقب

بود که در رهن آپارتمان ساخته نشده   دهیعق  نیا

تـعجبى    نیبنابرا  ابد،یی مصداق نم  زی قـبض عرفى ن

حتى که    تحقق   شرط  را   قبض  که  کسانى  نـدارد 

را    ست یموجود ن  که   یرهن مال   دانند،نمی   عقدرهن

ز  حیصح نکنند؛  چن  را یتلقى     ض قب   ی مورد  ن یدر 

پ  ز ین  یعرف و    رنافذ یغ  کند،ی نم  دایمصداق  بوده 

 است دارخری شیپ تیمنوط به رضا

 . سهم نویسندگان 7

کلیه نویسندگان به صورت برابر در تهیه و تدوین  

 اند.پژوهش حاضر مشارکت داشته

 . تضاد منافع8

وجود   منافعی  تضاد  هیچگونه  پژوهش،  این  در 

 ندارد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



    246و همکاران/    جوکار                                                            ساختمان فروششیپ یرهن مؤخر بر انتقال در قراردادها  یحقوق  تیوضع یبررس

   منابع

 فارسی

»بهنامی،  اسد −   فروش پیش    یقراردادها  یحقوق  یگاه جا، 

رو در  پژوهشقضا  یهساختمان  مجله    حقوقی   هاییی«، 

 .1397چهارم، شماره یار، قانون

  ششم،   چاپ  اول،  جلد  مدنی،  حقوق   سیدحسن،  امامی، −

 . 1386 اسلامیه، فروشیکتاب تهران،

 فروشپیش  قرارداد  »  حسن،   کاویار،اکبر؛  علی  یزدی،ا −

حقوق،  ،«آپارتمان و  فقه  تخصصی  هشتم  شماره    مجله 

،1387. 

(، چاپ  اجاره  –  یعبیکی)  عقود تمل  ی فقه مدنباقری، احمد،   −

 . 1396سوم، تهران، انتشارات سمت، 

فروش    یشپ   یقراردادها  یلو تحل  یبررسبشیری، عباس،   −

  یهو مقررات موضوعه و رو  ینو مشارکت ساختمان )در قوان

 .1393، تهران، انتشارات جنگل،  ( ییقضا

نشر چاپ اول، انتقال مالکیت در بیع،    پیرهادی، محمدرضا،  −

 .1386شالیزار، 

جعفری لنگرودی، محمدجعفر، ترمینولوژی حقوق، چاپ   −

 . 1384پانزدهم، تهران، انتشارات گنج دانش،

باغ، − علی،  حائری شاه  قانون مدنی  سید  اول،    ،شرح  جلد 

 . 1376،کتابخانه گنج دانش تهران، چاپ سوم،

حانیه،ذاکری − در    نیا،  مشارکت    ، وسازساختقراردادهای 

 .1389نشردادگستر،  چاپ اول، تهران،

  چاپ ششم،   قراردادها وتعهدات،  مهدی، تشکیلشهیدی،   −

 . 1386مجد،  انتشارات ،تهران

مهدی، − خصوصی،    صاحبی،  حقوق  در  قراردادها  تفسیر 

 . 1376نشر ققنوس، چاپ اول، تهران،

  قم،   جلددوم، چاپ سوم، الله، حقوق مدنی، طاهری، حبیب −

حوزه   دفتر مدرسین  جامعه  به  وابسته  اسلامی  انتشارات 

 . 1418،علمیه قم

)ع( و  بیت  اهلمعامله فضولی در فقه  ،»ظاهربغلانی، حمید −

از  ایران  حقوقی  نظام  در  غیر  مال  انتقال  با  آن  تمایز 

ارشد،   نامهپایان  «،تاکنون  1290سال به    کارشناسی 

دانشکده حقوق و  راهنمایی استاد منصور عطاشنه، تهران،

 . 1395 ،معارف اسلامی

حامد،  − قراردادهای    قاسمى،  حقوقی    فروش   پیشبررسی 

 .1394دراك، انتشارات تهران،  چاپ اول، ساختمان،

رویه   − در  قرارداد  تنفیذ  دعوای  مهدی،  ،  ها دادگاهقاسمی، 

  1394،نشر چراغ دانشچاپ اول، تهران،

اعمال   − مدنی  حقوق  مقدماتی  دوره  ناصر،  کاتوزیان 

 .1383،شرکت سهامی انتشار ،تهران،چاپ ششم، حقوقی

  شرکت   تهران،  ، چاپ نهممعین،عقود    دوره  ناصر،کاتوزیان،   −

 . 1384،سهامی انتشار

مرادزاده، − مریم؛  امیرمحمدی،   مجیدیان،  حسن؛ 

قراردادها  ی حقوق  یتماه،»  محمدرضا احکام    ی و 

مجله  ساختمان  فروشپیش حقوق«،  شماره  مطالعات  ی، 

   .1401بیست و هفتم،

مرتضی،؛  مرتضی  محسنی، − نظرهای    کلانتریان،  مجموعه 

چاپ    ،کیفریمسائل      در زمینه اداره حقوقی قوه قضائیه  

  .1389اول، تهران، نشر جنگل/ جاودانه،

-ماهیت شرایط و آثار قراردادهای پیش»زاده، مهدی،ممی −

، ماهنامه حقوق کانون سردفتران، شماره «آپارتمانروش  ف

 .  1386هشتاد و هفتم،

  ساختمان،   فروشپیش    قراردادهای  اسماعیل،  ،الهینعمت −

 . 1393،  پژوهشگاه حوزه و دانشگاه  ، انتشاراتقم چاپ اول،  

یوسف، − چهارم،قضایى،  هایاندیشه   نوبخت،  ، تهران  چاپ 

 .1392کیهان،  انتشارات

عامریموس  یش،کیظهراب  محمدقاسم؛   ی،الوانچ −   یا، نی؛ 

حاکم بر    ی بر قواعد حقوق  یلی و تحل  یبررس، »  محمدباقر

ا  فروشپیش حقوق  و  فقه  در  مجلهساختمان    یران«، 

 .1399، شماره چهارم،حقوق و فقه  یاسی،مطالعات علوم س

که سابقا    یملک   ینامکان ترهیی،  صورتجلسه نشست قضا −

کرمان،      ،فروش شده است  یشجهت ساخت چند واحد پ 

1398. 

 عربی  −

الوسیلة إلى نیل الفضیلة،   ،طوسی، محمد بن علی بن حمزه −

 . 1408)ره(،انتشارات کتابخانه آیه الله مرعشی نجفی  ، قم
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