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 چکیده 
از ساخت یکی از معضلات رایج   پیشاختلافات در فروش ساختمان و واحدهای آپارتمانی  امروزه 

بودن مدت پروژه ساخت دارد. طولانیفروش یا پیشدر جامعه است که بستگی به قراردادهای پیش
ثبات اقتصادی امروز یکی  ویژه با توجه به شرایط بیهای عمرانی و نوسانات قیمت مواد و مصالح به

فروش در ایران است. بدون درنظر  های پیشاز دلایل مهم اختلافات فراوان و مانعی در توسعه قرارداد
گرفتن شرایط خارج از اراده طرفین، موضوعات قراردادی و غیرقراردادی بسیاری با توجه به پیچیدگی  

فروش، موجب اختلاف طرفین در انجام تعهدات چنین قراردادهایی  عدی بودن قراردادهای پیش چندب  
این پژوهش   در  بروز اختلااست.  اموال غیرمنقول عواملی که موجب  به  قراردادهای مربوط  در    ف 

 شود.  می گردد، بررسی طور خاص( می)به فروش قراردادهای پیشطور عام( و )به
فروش ساختمان ارائه  جلوگیری از وقوع اختلاف در قراردادهای پیش   منظوربهمچنین راهکارهایی  ه
ترین راهکارها  فروش ساختمان یکی از مهمرسد ثبت رسمی قراردادهای پیشنظر میده است که بهش

صورت  بهفروش،  نظر از نوع و ماهیت قراردادهای پیشصرف طورکلی در این پژوهش،  باشد. بهمی 
های جلوگیری از این اختلافات  پرداخته به شناسایی عوامل بروز اختلاف و راه  تحلیلی  -توصیفی

  .شده است
 فروش ساختمان. پیش  -فروشقراردادهای پیش  -اختلافات ملکی -دعاوی :واژگان کلیدی
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 مقدمه
پیش  قانون  یک  ماده  مصوب سال  مطابق  ساختمان  که    1389فروش  عنوان  هر  با  قراردادی  هر 

)پیش به زمین  رسمی  مالک  آن،  ساختمانی موجب  واحد  تکمیل  یا  احداث  به  متعهد  فروشنده( 
ساختمانی مذکور با هر نوع کاربری از ابتدا یا در حین احداث و مشخص در آن زمین شود و واحد  

خریدار( درآید، از تکمیل یا پس از اتمام عملیات ساختمانی به مالکیت طرف دیگر قرارداد )پیش 
 .شودفروش ساختمان« محسوب مینظر مقررات این قانون » قرارداد پیش

از پیچیدهپیش  از آنجا که در  وعات حقوقی می ترین مسائل و موض فروش ساختمان یکی  باشد. 
شکل کامل ندارد، این امکان وجود دارد که همین  این موضوع مورد معامله هنوز وجود خارجی به 

فروش  های حقوقی شود. از ابتدای پیدایش معاملات پیش ایجاد مشکلات و اختلاف  موجبمورد  
همه و  در  نآگیری  ساختمان  مشکلاتی  و  مسائل  اوقات  بیشتر  و  ها  فروشندگان  و  پیمانکاران  بین 

های بسیاری در مراجع قضائی شده است.  شود و همین امر سبب تشکیل پروندهخریداران دیده می 
  ، هنگام انعقاد معامله، مورد معامله وجود خارجی و فیزیکی دارددر شکل معمول خرید و فروش به

و    یستملک موضوع معامله آماده ن  شود و عموماا فروش این مورد دیده نمیاما در موضوعات پیش
ای را  اختلاف و مشکل خواهد شد. این قرارداد نکات اساسی و حقوقی خاص و ویژه   سبباین امر  

ترین دارد که حتماا باید هنگام تنظیم قرارداد مورد توجه قرار گیرد. از طرفی این قرارداد یکی از پیچیده
در دادگاه قرارداد  ها است. بموضوعات در دعاوی موجود  این  تنظیم  اشتباه در روند  نابراین هرگونه 

   .دشوبر بروز خسارات، خطری جدی برای هر دو طرف نیز محسوب تواند علاوهمی 
های کشور، درصد بالایی از قراردادهای های موجود در دادگاه براساس تحقیقات میدانی و پرونده

قراردادها و معاملات سر از محاکم قضائی  شوند و بسیاری از این  به اختلاف منتهی می  فروش پیش 
دادرسیدرمی  این  بهآورند.  سال  ده  تا  گاهی  یافتهها  طبق  هم  امر  این  دلیل  و  انجامیده  و  طول  ها 

تجربیات، ریشه در پیچیدگی معاملات، وجود مسائل فنی و اجرایی، ورود اشخاص ثالث و مانند  
دارد.   اختلافاتآن  این  گسترده  اثرات  به  توجه  است  به  با  ضروری  اقتصادی  و  اجتماعی  لحاظ 

ها مورد شناسایی قرار گرفته و با  اختلافات احتمالی در این قراردادها و عوامل بروز اختلاف در آن 
چراکه اختلافات مربوط   ؛های حقوقی و غیرحقوقی از وقوع اختلاف جلوگیری شودحلاستفاده از راه

تک و  نبوده  حقوقی  موضوعات  و  امور  به  محدود  تنها  قراردادها  و  املاک  چنین  ب  به  دانستن  عدی 
رو مطالعه جامعی  ازاین 1تواند به حل کردن یا پیشگیری از این اختلافات کمک کند. اختلافاتی نمی

گیرد و از منابع  ن صورت می درخصوص علل وقوع اختلاف در این قراردادها و راهکارهای کاهش آ
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1-Wehrmann, B. (2008). Land conflicts: A practical guide to dealing with land disputes. Eschborn: GTZ.p15 
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استفاده خواهد شد این خصوص  در  نیز  به  .خارجی  پژوهش  این  در  این حیث،  به  از  پاسخ  دنبال 
 های زیر هستیم:  پرسش 

 فروش ساختمان چیست؟نخست( عوامل بروز اختلاف در قراردادهای پیش
پ  قراردادهای  در  دعاوی  کاهش  و  اختلاف  بروز  از  جلوگیری  راهکارهای  فروش یش دوم( 

 ساختمان چیست؟
صورت  بررسی  و  جستجو  میبا  ملاحظه  مربوطه شوگرفته  مقالات  و  کتب  در  این  بر  سابق  د 

فروش ساختمان و آثار آن مورد بررسی  شرشده در کشورمان اصل، ماهیت و مبنای قرارداد پیشتمن
نگرفته است  طور خاص، سابقاا پژوهشی صورت  قرار گرفته است و نسبت به موضوع این پژوهش به

قابل و  جدید  حیث  این  از  موضوع  مقالهو  مثال  برای  است.  »توجه  انتقال های  و  ماهیت  بر  تأملی 
پیش قرارداد  در  نمالکیت  )حمیدرضا  آپارتمان«  هرندی  فروش  ش  (1396)اظمی   ،6  :48-25  )

های دیگری  نامهو مقالات و پایان  استطورکلی با پژوهش حاضر متفاوت  باشد که موضوع آن به می 
 یافت نگردید.  ، نیز که دقیقاا به موضوع این پژوهش پرداخته باشند

فروش  های پیش آید، در این پژوهش ابتدا عوامل وقوع اختلاف در قرادادمطابق آنچه در ادامه می 
ها  پیشگیری از این دعاوی و کاهش آن منظوربهساختمان بررسی خواهد شد و سپس راهکارهایی را 

 م. کنیارائه می
 فروش ساختمان پیشعوامل وقوع اختلاف در قراردادهای  -1

بررسی طورکلی و عام مورد  در این مبحث ابتدا عوامل بروز و وقوع اختلاف در قراردادهای املاک به 
می  قراردادهای    گیرد قرار  در  عوامل  این  سپس  و  اول(  ساختمان  پیش )گفتار  و به فروش  خاص  طور 

 در ادامه این مطالب مورد بررسی قرار خواهد گرفت.  . )گفتار دوم(  اختصاصی بررسی خواهد شد 
 طور عامعوامل بروز اختلاف در قراردادهای مربوط به املاک به -1-1

بر تعیین الزامات کیفی خاص، قیمت،  تواند علاوهبنای هر معامله است. قرارداد میسنگ  ، قرارداد
شده را نیز مشخص کنند. قراردادها معمولاا شرایط خاص مرتبط با  نوع مورد معامله و خدمات ارائه

دهند.  کنند و در عین حال عموماا خطر طرفین قرارداد را کاهش مییک مال یا خدمات را مشخص می
. این مشکل اساسی  باشد می مشکلات مربوط به قرارداد بر عدم شفافیت بین طرفین متمرکز    اغلب 

دلایل محرمانه بودن  دلایل مختلفی ایجاد شود. یکی از طرفین ممکن است بهقرارداد ممکن است به
یندها و  ا برخی اطلاعات، تمایلی به ارائه اطلاعات نداشته باشد، دلایل دیگر ممکن است شامل فر 

بروز یستمس عوامل  درخصوص  باشد.  موردنظر  اطلاعات  تولید  برای  لازم  محدود  یا  ناکافی  های 
اختلاف در قراردادهای مربوط به املاک و مستغلات با وجود تنوع، وجوه مشترکی وجود دارد که 

https://www.noormags.ir/view/fa/articlepage/1810613/%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%B3%DB%8C-%D8%AF%DA%A9%D8%AA%D8%B1%DB%8C%D9%86-%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%AF%D8%A7%D8%AF-%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D8%AF%D8%B1-%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA-%D9%88-%D8%B3%D8%A7%D8%B2-%D9%88-%D8%AA%D8%B7%D8%A8%DB%8C%D9%82-%D8%A7%D9%86-%D8%A8%D8%A7-%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%B4%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://www.noormags.ir/view/fa/articlepage/1810613/%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%B3%DB%8C-%D8%AF%DA%A9%D8%AA%D8%B1%DB%8C%D9%86-%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%AF%D8%A7%D8%AF-%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D8%AF%D8%B1-%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA-%D9%88-%D8%B3%D8%A7%D8%B2-%D9%88-%D8%AA%D8%B7%D8%A8%DB%8C%D9%82-%D8%A7%D9%86-%D8%A8%D8%A7-%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%B4%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://www.noormags.ir/view/fa/articlepage/1810613/%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%B3%DB%8C-%D8%AF%DA%A9%D8%AA%D8%B1%DB%8C%D9%86-%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%AF%D8%A7%D8%AF-%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D8%AF%D8%B1-%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA-%D9%88-%D8%B3%D8%A7%D8%B2-%D9%88-%D8%AA%D8%B7%D8%A8%DB%8C%D9%82-%D8%A7%D9%86-%D8%A8%D8%A7-%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%B4%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://www.noormags.ir/view/fa/articlepage/1810613/%D8%A8%D8%B1%D8%B1%D8%B3%DB%8C-%D8%AF%DA%A9%D8%AA%D8%B1%DB%8C%D9%86-%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C-%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B1%D8%AF%D8%A7%D8%AF-%D9%85%D8%B4%D8%A7%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D8%AF%D8%B1-%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA-%D9%88-%D8%B3%D8%A7%D8%B2-%D9%88-%D8%AA%D8%B7%D8%A8%DB%8C%D9%82-%D8%A7%D9%86-%D8%A8%D8%A7-%D8%B9%D9%82%D8%AF-%D8%B4%D8%B1%DA%A9%D8%AA-%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
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د  های حقوقی، بلکه مرتبط به طرفین قرارداد و یا ملک مورتمام این عوامل نه لزوماا مرتبط به جنبه
 در ادامه به عوامل شایع در این خصوص خواهیم پرداخت. 1معامله است. 

 عوامل مربوط به طرفین قرارداد -1-1-1
باشد و نه خود قرارداد یا  گاهی بروز اختلاف در قراردادهای املاک، مربوط به طرفین قرارداد می

اختلاف و دعاوی ملکی  باشد و موجب بروز  خود ملک؛ این عوامل که مربوط به طرفین قرارداد می
 گیرند. در ادامه مورد بررسی قرار می ، دشومی 

 فرضیات طرفین  -1-1-1-1
هنگام  خرید یا انجام تعهدات قراردادی، تصمیم طرفین معامله مربوط به املاک تجاری بیشتر  

ای از ای از حقایق در مورد وضعیت فعلی ملک باشد، براساس "مجموعهاز آنکه ناظر بر مجموعه
عنوان یک دارایی  گذاری ملک بهمفروضات" در مورد آینده است. این مفروضات هم با عناصر سرمایه

عنوان یک منبع سروکار دارند. مفروضات انواع مختلفی دارند. و هم با عناصر محیطی یا مکانی آن به
مورد معامله،    توانند شامل نرخ مصالح، تغییرات درفروش ساختمان میبرای مثال در قراردادهای پیش

های عملیاتی باشند. مفروضات مربوط به بازار املاک، شامل  نحوه ساخت و مسائل فنی و یا هزینه
سرمایه تقاضای  سرمایه،  جریان  اقتصادی،  آنشرایط  مانند  و  مسکن  نرخ  است. علاوهگذار،  بر  ها 

مالی، طرفین همچنین  عنوان یک دارایی  ای از مفروضات در مورد املاک و مستغلات بهمجموعه
کنند. این مفروضات  ای از مفروضات را در مورد عناصر محیطی خود املاک نیز مطرح میمجموعه

دارایی فیزیکی و وجود تداوم آن و همچنین شرایط محیطی و پیوندهایی را که از آن در بافت شهری  
مندی از و قابلیت بهره   گیرد. همچنین مفروضاتی در مورد محیط قانونیمی  کند را دربرحمایت می

طور که در ابتدا مشخص شده است یا کاربری جدید و آینده زمین که ممکن است محل املاک همان
اعمال شود، وجود دارد. در نهایت، فرضیاتی نیز در مورد هرگونه فرسودگی مادی یا فیزیکی که ممکن  

آوردن نیازهای کاربران فعلی و آینده است رخ دهد و تأثیراتی که بر تقاضای ملک و توانایی آن برای بر
شود. درنتیجه با توجه به ماهیت تعهدات قراردادی )مالی یا غیرمالی( فضا خواهد داشت، ایجاد می

سازی در  دلیل عدم شفافهای مختلفی در ذهن داشته باشند که بهممکن است طرفین قرارداد فرض 
ع اختلاف در آینده و حتی پس از انعقاد قرارداد مرحله مذاکرات و پیش از انعقاد قرارداد، موجب وقو

مکتوب   چنین  هم  و  قراردادی  مذاکرات  در  شفافیت  درنتیجه  میکرشود.  توافقات  در  دن  تواند 
 پیشگیری از بروز اختلافات در آینده موثر باشد. 

 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1- JR DeLisle, Fundamentals of Real Estate,(volume 20),p99 
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 اطلاعات غیردقیق و ناکافی طرفین -2-1-1-1
های عملیاتی و سایر  های مورد معامله، هزینهگیاطلاعات مربوط به بها و قیمت مورد معامله، ویژ

رسد نظر میعوامل اقتصادی  اصولاا براساس مبانی داوطلبانه و اظهار طرفین است. در حقیقت به
های زیادی برای تعیین صحت اطلاعات وجود ندارد و طرفین قرارداد در نهایت مجبور به تکیه بر  راه
گیرنده عنوان تصمیمعات هستند. بنابراین طرفین قرارداد بهنیت" برای اطمینان از صحت اطلا سن"ح  

منافع    های ذهنی ناشی ازو برداشت 1ها ها را برای جلوگیری از سوءگیری آوری دادهباید نحوه جمع
 2شود، بررسی کنند. شخصی اساسی انجام می

هیچ اطلاعات صحیحی  مد است. این بدان معنا نیست که ا بازار املاک و مستغلات عموماا ناکار
قیمتی که ملکی  اگر  مثال، حتی  برای  ندارد.  و مطمئنی وجود  داده خالصی  اما هیچ  ندارد،  وجود 

معامله می آن  با  بهخاص  معامله ممکن است  مورد  به  مربوط  باشد، »شرایط«  طور  شود مشخص 
که شروط  یفروش ساختمان صادق است، درحالویژه در مورد پیشکامل مشخص نباشد. این امر به

مثال،    رایب  .تواند بر ارزش مورد معامله و استفاده از منفعت تأثیر بگذارد قراردادی  وجود دارد که می
اند خریدار از قراردادهای سابق در مورد زمین مانند قراردادهای ساخت قبلی که به نتیجه نرسیدهپیش 

جلوگیری از ارائه اطلاعات  منظور  به   زمینهدر این    .مطلع نباشد  ،اندو موجب اختلاف حقوقی شده 
ارائه اطلاعات  صحت  بررسی  و  پیشنادرست  با  بینی سامانهشده  املاک  اطلاعات  که  متمرکز  ای 

 تواند موجب جلوگیری از این موضوع شود.می ، ددگرجزئیات ملک در آن ثبت 
گاهی نسبت به قوانین و مقرراتعدم پیش -3-1-1-1  بینی شرایط بازار و ناآ

آیندهکه شخص سرمایهجاییاز آن  کنندگان در نگر است، مشارکتگذار در املاک و مستغلات 
پیش و همچنین  بازار  پویایی  به درک  باید  بازار  ا  این  در یک  بازار  آینده  برنامهبینی شرایط  ریزی  فق 

  توان برای شناسایی روندهایکه تعدادی از رویکردهای زمانی را میمناسب متکی باشند. درحالی
ای هستند و تحت تأثیر تغییر رفتار بازار و سایر  بازار استفاده کرد، بازارهای املاک و مستغلات چرخه

های آماری محض  توان براساس دادهگیرند. به این ترتیب، رفتار بازار را نمیعوامل خارجی قرار می 
ها  آن را از سایر داراییهای متمایز است که  هایی با ویژگیبینی کرد. املاک و مستغلات دارایی پیش 

کند. در نهایت، بازار املاک و مستغلات مبتنی بر علم رفتاری است که در آن یا صنایع متمایز می
شود که با سطوح مختلف آگاهی اجتماعی   ها و نهادهایی اتخاذ میتصمیمات توسط افراد، شرکت

گیری افراد در وارد شدن قدرت تصمیم تواند برگرایی میکنند و این نفعنفع خود عمل می و قانونی به
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ها گیریجهت -1
2- Fundamentals of Real Estate,(20) JR DeLisle, p100 
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ت ثیر بگذارد. خطر عمده دیگری در بازار املاک و مستغلات، عدم درک افراد نسبت به   أبه قرارداد 
 1 قوانین و مقررات و درج شروط قراردادی است که می توانند در قرارداد قید کنند.

 عوامل مربوط به مورد معامله در قراردادها   -2-1-1
باشد و ارتباطی به طرفین گاهی اختلاف و دعوای ملکی ناشی از خود مورد معامله و ملک می

به تفاوت شرط مساحت مقرر در قرارداد با موضوع  قرارداد یا اصل قرارداد ندارد؛ ازجمله دعاوی راجع
گردد. اشخاص  ادهای اموال غیرمنقول محسوب میآن در خارج، یکی از اختلافات شایع در قرارد 

مابین زمین و آپارتمان مورد توافق با آنچه پس از اطلاع از اختلاف مساحتی )کمتر یا بیشتر بودن( فی 
در واقعیت وجود دارد، اقدام به طرح دعوی نموده و فسخ یا مطالبه بخشی از ثمن را از طرف دیگر 

(، ماده 385و    384،  355،  342  ، قانون مدنی )موادکورمذند. درخصوص مسئله  کندرخواست می 
هرچند در ظاهر تعارض دیده   ، فروش ساختمان حکومت نمودهقانون پیش 8قانون ثبت و ماده  149

 د. هستندارای ارتباط معناداری هم   ، اینکه در عمل تعارضی نداشته  برشود، لیکن علاوهمی 
جنس و وصف و مبیع باید معلوم باشد و تعیین مقدار قانون مدنی بیان شده: مقدار و    342در ماده  

 .آن به وزن یا کیل یا عدد یا ذرع یا مساحت یا مشاهده تابع عرف بلد است
بعد معلوم شود که  شرط داشتن مساحت معین فروخته شده و به  ی ق.م آمده: اگر ملک  355در ماده 

بایع   ، حق فسخ معامله را خواهد داشت و اگر معلوم شود که بیشتر است   ی کمتر از آن مقدار است مشتر
 .ند کن مگر اینکه در هر دو صورت طرفین به محاسبه زیادی یا نقیصه تراضی    ، را فسخ کند   تواند آن می 

این قانون مقرر شده: هرگاه درحال معامله مبیع از حیث مقدار معین بوده و در وقت    384در ماده  
ای دیه حصهأآن مقدار درآید مشتری حق دارد که بیع را فسخ کند یا قیمت موجود را با ت  تسلیم کمتر از

 .زیاده مال بایع است ،د و اگر مبیع زیاده از مقدار معین باشدکناز ثمن به نسبت موجود قبول 
خانه یا فرش باشد که تجزیه آن بدون ضرر ممکن    مانندده: اگر مبیع  شق.م ذکر    385در ماده  

درصورت    ، کمتر یا بیشتر درآید  ولی در حین تسلیم  ،شرط بودن مقدار معین فروخته شدهود و بهشنمی
 .اولی مشتری و درصورت دوم بایع حق فسخ خواهد داشت

قانون ثبت اسناد و املاک تصریح شده: نسبت به ملکی که با مساحت   149همچنین در ماده  
تواند قیمت  نفع میذی  ، بعداا معلوم شود اضافه مساحت دارد معین مورد معامله قرار گرفته باشد و  

های قانونی معامله به صندوق سند انتقال و سایر هزینه  نخستیناضافی را براساس ارزش مندرج در  
بنماید  را  خود  اصلاح سند  تقاضای  و  تودیع  سند  درصورتی   .ثبت  محدوده  در  مساحت  اضافه  که 

نشده و در عین حال بین مالک و خریدار نسبت به اضافه مذکور مالکیت بوده و به مجاورین تجاوزی  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1- Fundamentals of Real Estate,(20) JR DeLisle, p101 
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نماید تا وجه تودیعی را از نفع اخطار می قراری داده نشده باشد، اداره ثبت، سند را اصلاح و به ذی
صندوق ثبت دریافت دارد. عدم مراجعه فروشنده برای دریافت وجه در مدتی زاید بر ده سال از تاریخ 

 .شودحساب درآمد اختصاصی ثبت واریز میحسوب و وجه بهاصلاح سند اعراض م
ارزش اضافه مساحت در زمان    ،که تعیین ارزش اضافه مساحت میسر نباشددر مواردی  -تبصره  

 .وسیله ارزیاب ثبت معین خواهد شدن معامله بهنخستی
 با اصدار بوده و حتی بعضاا   مذکورسفانه تا حدودی رویه قضائی مایل به اجرای ظاهری مواد  أمت

 آرای متنقاض در محاکم روبرو شده است.  
 عوامل مربوط به خود قرارداد -3-1-1

باشد و نه ملک و موضوع معامله، بلکه اشکال  گاهی علل اختلاف در املاک، نه طرفین قرارداد می
بررسی اصلی و علت وقوع دعوا مربوط به خود قرارداد منعقد شده است؛ این عوامل در ادامه مورد  

 گیرد.قرار می
 انعقاد قرارداد با سند عادی  -1-1-3-1

در نظام قضائی ایران، قرارداد با سند عادی علت عمده دعاوی و اختلافات ملکی همچون الزام  
نامه و قرارداد مشارکت، وضع ید و اثبات  به تنظیم سند رسمی، الزام به ایفای تعهد به استناد مبایعه

نظر  آید. درخصوص ماهیت قولنامه در بین حقوقدانان و قضات محاکم، اختلافشمار میهمالکیت ب
های متفاوت در تعریف و برخورد با این موضوع، ایجاد  بروز رویه  موجبکه  ییجاوجود داشته تا آن

ای قولنامه را سند بیع تلقی نموده و خرید و فروش املاک را با قرارداد عادی را دارای شده است. عده
نظر از اینکه  صرف   نه سند بیع.  ، تهسدانند و برخی دیگر، قولنامه را تنها یک تعهد به بیع دانر میاعتبا

دن اشخاص  کر ترین مسئله، ملزم شمار آورده یا سند بیع، مهمهماهیت قولنامه را الزام و تعهد به بیع ب
تواند یکی از قرارداد، میعنوان یک  به  ، چراکه قولنامه با هر ماهیتی که باشد   ؛به ایفای تعهدات است

 عوامل ریسک در معاملات مربوط به املاک است.  
عمده بخش  حاضر  پروندهدرحال  از  اموال  ای  انتقال  به  مربوط  قضائی  مراجع  در  مطرح  های 

ده است.  ششدت متزلزل  رسمی اموال غیرمنقول به  غیرمنقول ثبت شده است، در واقع اعتبار سند
اهتما امر،  این  علل  از  رضایی یکی  اصل  و  قراردادها  آزادی  اصل  به  حد  از  بیش  قراردادها م  بودن 

باشد، درنتیجه تشریفاتی بودن معاملات مربوط به اموال غیرمنقول استثناء محسوب شده است.  می 
ها باید با نظم  وانتقال آن  الاصول اموال غیرمنقول با طی تشریفات قانونی به ثبت رسیده و نقلعلی

تر  رسمی یا ناشی از انتقالات قهری مانند ارث صورت گیرد تا این نظام ثبتی منسجم  ثبتی و تنظیم سند
داده ادامه  خود  راه  به  قبل  نه  ، از  دادگستری  برخی،  نظر  بنابر  پروندهلیکن  خودش  برای  تراشی  تنها 
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ده است کرزا، به مردم نیز فرهنگ معاملاتی با سند عادی را تزریق  بلکه مانند عنصری درون  ، کندمی 
برای عموم مردم   باید  فراری نخواهد داشت.  راه  ثبتی هیچ  انتظام  به  بازگشت  این موضوع جز  از  و 

د که تعهدات قراردادی ناشی از انعقاد قولنامه چه با ماهیت تعهد به بیع و چه با ماهیت  شوروشن  
نجربه صدور حکم الزام به اجرای قرارداد از جانب مراجع قضائی خواهد شد سند بیع، در نهایت م

 ها و قراردادهای عادی کاسته شود. تا از دعاوی ناشی از قولنامه
 اختلاف در انجام تعهدات قراردادی  -1-1-3-2
 ها  اختلاف در پرداخت -1-1-3-2-1

ر نوسان است، اطمینان به قیمت  طور مرتب و بدون ثبات دکه قیمت کالاها در بازار بهدرحالی 
بنابراین در شرایطی که احتمال افزایش    دهد.بازار طرفین معامله را در وضعیت عدم قطعیت قرار می

مدت و بدون نتیجه تضمینی و قطعی  فروش ساختمان که طولانیها در قراردادهایی مانند پیشقیمت
های  بینی ضروری است پیش  ، باشدمیر  شده ساختمان اثرگذاهستند و قیمت مصالح بر قیمت تمام 

( یا شاخص  CPIها استفاده از درصد سالیانه شاخص )یکی از این روش  لازم در قرارداد انجام شود.
دهنده میزان تورم اقتصادی بوده و براساس این درصد در قرارداد است که نشان 1کنندهقیمت مصرف 

 کنندهقراردادی افزایش پیدا خواهد کرد. شاخص قیمت مصرف های  شده در قرارداد، قیمتمشخص
دهد. این شاخص  عنوان معیار کلیدی تورم درنظر گرفته شده و شاخص کلی از تورم قیمت ارائه می به

شده توسط تغییرات در طول زمان را در قیمت طیف وسیعی از کالاها و خدمات مصرفی خریداری
شود.  بار منتشر میکند و هرچند وقت یکگیری میاندازه   های مختلف را عموم جامعه و در بخش

دلیل گرد کردن، بین  کند و همچنین ممکن است بهها تغییر میسطوح اعداد شاخص برای همه دوره 
تفاوت  جدید  تغییرات  و  قدیمی  پایه  در  منتشرشده  تغییرات  در  درصد  مثال  برای  کند.  ایجاد  هایی 

قیمت مصالح مورد استفاده ثابت و پس از آن براساس نرخ تورم    شود که تا یک سالقرارداد ذکر می
 2یابد. ها افزایش میدرصد قیمت  2

تواند به تعدیل قرارداد بدون مراجعه به مراجع حل اختلاف کمک  اینکه این روش می  با وجود
ن دلیل عدم ثبات اقتصادی، درصد مشخص شده در قرارداد بسیار کمتر از میزا کند، ممکن است به

 3.اختلاف طرفین خواهد بود أتورم واقعی باشد که در این صورت منش
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Consumer Price Index 
2- AN INTRODUCTION TO CONSUMER PRICE INDEX METHODOLOGY,ILO,p2 

3- Cakmak, E., & Cakmak, P. I. (2014), An analysis of causes of disputes in the construction 

industry using analytical network process.p 184. 
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 زمان تحویل ساختمان  -1-1-3-2-2
آپارتمان مهم تحویل  و  به ساخت  که  تعهد  معنی  این  به  است.  به خریدار  فروشنده  تعهد  ترین 

فروش شده را طبق قرارداد در مهلت مقرر به خریدار  فروشنده موظف است آپارتمان )ساختمان( پیش
 بسازد و تحویل دهد.  

قراردادهای پیش فروش ساختمان و قراردادهای مشابه، زمان  امروزه یکی از دلایل اختلاف  در 
دلایل مختلف ازجمله مالی و فنی  وساز عموماا بهدقیق تحویل مورد معامله است. قراردادهای ساخت

های  نظر از جنبهی شده و بنابراین زمان تحویل ملک به تعویق خواهد افتاد. صرف یا اجرایی، طولان
خیر در تحویل ملک ممکن است  أ مختلف و دلایلی که ممکن است در زمان تحویل اثرگذار باشند، ت

ماده   براساس  شد.  خواهد  بسیاری  اختلافات  بروز  پیش  6موجب  چنانچه  قانون  ساختمان  فروش 
خریدار ندهد و یا به  شده را تحویل پیشفروش یخ مقرر در قرارداد واحد پیشفروشنده در تارپیش 

( این قانون مکلف است جریمه تأخیر به  2( ماده )9)  بند  یبر اجرا علاوه  کند، نتعهدات خود عمل  
مقررات این    یند. اجراکنخریدار توافق  نفع پیشمگر اینکه به مبالغ بیشتری به  ، خریدار بپردازدپیش 
 1.خریدار نیستمانع از اعمال خیارات برای پیشماده 

مادهعلاوه طبق  این  پیش   14  بر  سوی  از  تعهدات  کامل  انجام  چنانچه  درصورت  خریدار 
انقضاپیش  زمان  تا  ن   ی فروشنده  پروژه  تکمیل  به  موفق  قرارداد  مهندس  شومدت  تأیید  با  ناظر  د، 

تا  ساختمان مبنی   اقدامات جزئی  اینکه صرفاا  باقی بر  پروژه  ده درصد  تکمیل  از  مانده است )کمتر 
تواند با قبول تکمیل باقی قرارداد به دفتر اسناد خریدار می « پیشرفت فیزیکی مانده باشد(، پیش 10%»

 د. شود و خواستار تنظیم سند رسمی به قدرالسهم خود کنرسمی مراجعه 
فروشنده مرتبط شود  دلایلی خارج از اراده پیش که در قرارداد، عدم تحویل ساختمان، بهدرصورتی 

ماژور( امکان تمدید مدت تحویل وجود خواهد داشت. با این حال تمدید مدت تحویل اگر )فورس 
لحاظ اقتصادی توجیهی بیش از حد طولانی شود، اگرچه این تعلیق طبق قرارداد مشروع باشد، به

 2هد.دخریدار را در وضعیت ضرر قرار مینداشته و پیش
 طور خاص بهفروش ساختمان قرادادهای پیشعوامل بروز اختلاف در  -2-1

طورکلی در گفتار پیشین، در این گفتار به عواملی که پس از بررسی عوامل اختلاف در قراردادها به 
 شوند خواهیم پرداخت.فروش ساختمان موجب وقوع اختلاف و دعوا می طور خاص در قرارداد پیش به 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Tabatabai, S. J. (2017), The Nature, Terms and Legal Effects of Presale or Pre-Construction 

Contracts of Building (Apartment). p230 

2 - Omoto, T. (2011), Dispute boards, resolution and avoidance of disputes in construction 

contracts,p126 
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 عدم درج اوصاف دقیق ساختمان  -1-2-1
صورت کلی و بدون درج اوصاف و  فروش ساختمان بهد قراردادهای پیش شوگاهی ملاحظه می

  7و    2د در مواد  شوکه ملاحظه مید. درحالیگرد جزئیات ساختمان و واحد مورد معامله منعقد می
فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح پیش: در قرارداد است دهش فروش ساختمان اشاره قانون پیش 

ها،  ـ اوصاف و امکانات واحد ساختمانی مورد معامله مانند مساحت اعیانی، تعداد اتاق3...  : شود
( و 7(، )6ـ احکام مذکور در مواد )11گاه )پارکینگ( و انباری ...  شماره طبقه، شماره واحد، توقف

که مساحت بناء  ( این قانون« و »درصورتی 20( و )16، )(14(، )12(، ) 11(، )9( و تبصره آن، )8)
التفاوت  مجلس تفکیکی، کمتر یا بیشتر از مقدار مشخص شده در قرارداد باشد، مابهبراساس صورت 

براساس نرخ مندرج در قرارداد مورد محاسبه قرار خواهد گرفت، لیکن چنانچه مساحت بنا تا پنج  
کدام از طرفین حق فسخ قرارداد را ندارند  ر قرارداد باشد، هیچ( افزون بر زیربنای مقرر د%5درصد )

درصورتی  )و  درصد  پنج  از  بیش  باشد%5که  دارد   ، (  را  قرارداد  فسخ  حق  خریدار  چنانچه    .صرفاا 
خریدار پیش  ، شده باشد( مقدار توافق %95شده کمتر از نود و پنج درصد )مساحت واحد تحویل

واند خسارت وارده را بر پایه قیمت روز بناء و براساس نظر کارشناسی  تحق فسخ قرارداد را دارد یا می
 فروشنده مطالبه کند.« از پیش 

مقدار، نوع   بایست شفافیت رعایت شود، فروش ساختمان نیز میدر حقیقت در قراردادهای پیش
رد  باید مشخص بوده و هرگونه جهل نسبت به مو  ، مواد و کیفیت و اندازه مصالح سفارش داده شده

بدیهی است که این الزام در بیع خاص  البته  .  گرددبرطرف    معامله که قرار است در آینده ساخته شود، 
 جریان دارد.  ، شودها مالکیت حاصل مینیست و در کلیه عقودی که در آن

 بینی تضمینی مؤثر برای اجرای تعهدات سازنده عدم پیش -2-2-1
چنین امری اطلاع کافی با   در عرف امروز تنظیم قراردادها برعهده صنفی است که از قوانین مرتبط

و  بار  وجود  این  با  برخوردارند،  مرتبط  قوانین  و  ثبتی  و  حقوقی  دانش  کمترین  از  عموماا  و  نداشته 
 .آنکه بدانند این قرارداد به کجا ختم خواهد شدکشند بیمسئولیت تنظیم قراردادها را بر دوش می

صورت از وجه التزام برای تأخیر در تحویل ساختمان بهفروش، خساراتی اعمدر قراردادهای پیش 
  از سند تجاری گونه تضمینی اعمکه هیچد، درحالیشوبینی می روزانه یا خساراتی از این دست پیش

یا وثیقه ملکی   یا سفته(  ن )چک  تعهدات سازنده اخذ  پیش شبرای تضمین  نوع  این  بینی ده است و 
خریدار د پیش شوو چنانچه مشاهده می  یستموقع تعهدات نخسارت، تضمین مناسبی برای اجرای به

های بسیاری را  باید برای اخذ خسارت و الزام سازنده به ایفای تعهدات خویش، گرفتاری و سختی
 د.شوپیچیده و زمان بر دادرسی متحمل شود و یا درگیر فرایند 
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مورد نسبت به طرف قرارداد و تنظیم قرارداد با اشخاص  عدم شناخت و اعتماد بی  -3-2-1
 غیرمتعهد و غیرمتخصص 

به   پایبندی  میزان  تجربه،  و  دانش  مالی،  تمکن  اخلاقیات،  شخصیت،  از  کافی  شناخت  عدم 
و  می  تعهدات  قرارداد  طرف  از  ریشه  …  باشدتواند  اختلافات  از  مبتلابه    .بسیاری  مشکلات  از 

پیش بیقراردادهای  اعتماد  ساختمان  قراردادفروش  طرف  به  پیش )به  جا  اعتماد  به ویژه  خریدار 
محل بودن، همکار  دلیل هم زبانی، همفروشنده( است. گاهی پس از دو بار نشست و مذاکره بهپیش 
که در درحالیاند.  دهکرها و با چاشنی طمع مبادرت به تنظیم قرارداد  صنف بودن و یا مانند آنو هم

قبول و نه حتی تجربه اتمام یک پروژه متوسط به بالا را نه سابقه کار قابلبسیاری از موارد، سازنده  
تر از  دارد و نه از تمکن مالی کافی و تعهد کافی برای ساخت ساختمان برخوردار است و از همه مهم

از این حیث    منظوربه   فکر خود مدیریت پروژه ساخت جهت تأمین سرمایه استفاده نکرده است و 
 ساختن ساختمان و اجرای تعهدات وی با مشکل مواجه شده است. 

 استفاده از قراردادهای الحاقی   -4-2-1
 فروش، قراردادهای الحاقی با شرایط از پیش یکی از مشکلات اساسی در زمینه قراردادهای پیش

اتحادیه توسط  که  است  عمومی  و  شده  مشاور تعیین  محتواا های  با  کشور  سطح  در  املاک  های  ن 
است ایراد  از  مملو  گاهی  و  است  شده  توزیع  پیش   .متفاوت  قرارداد  موارد  از  بسیاری  فروش  در 

ش  صورت قرارداد فرمی و الحاقی از پی ای با تعداد واحد آپاتمان زیاد، به ویژه در پروژه ساختمان، به
پیش  توسط  می تهیه شده  منعقد  الحاقی  شوفروشنده  قرارداد  اینکه  توضیح  قراردادی د.  به  »پیوستن 

بدون    ، یکی از دو طرف تنظیم شده و طرف دیگر به آن رضایت داده است  هوسیلنمونه است که به
 .(25:  1376/1اینکه امکان واقعی تغییر آن را داشته باشد.« )ناصرکاتوزیان، 

صورت فرمی یا  الحاقی موجب خواهد شد که حداقل یکی از طرفین، نتواند اراده قرارداد بهانعقاد  
د و همین امر ممکن است موجب نمایواقعی و باطنی خود را درخصوص جزئیات قرارداد اعمال  

 د.گرد ابهام و اجمال قرارداد شود و حتی درصورت بروز اختلاف و طرح دعوا موجب تضییع حق وی  
 بینی تأثیر تلاطم بازار مسکن در مفاد قراردادعدم پیش -5-2-1
خصوص  باشد. بهتواند موجب وقوع اختلاف  ررونق و یا برعکس بازار با رکود سنگین هم میبازار پ  

که قراردادی کلی و دوستانه و  د. زمانیکنتواند سوءاستفاده نفع بتواند از مفاد قرارداد می که طرف ذی
راحتی ادعاهایی را مطرح  نفع بهلازم و بدون ذکر جزئیات منعقد شده است، ذیبدون تضمین های  

ها را با طرف دیگر قرارداد تقسیم نماید.  تواند منافع بیشتری عایدش شود و برخی هزینهکند که میمی 
ها، قیمت مصالح، دستمزدها و غیره  فروش اصولاا تأثیر افزایش یا کاهش هزینهدر قراردادهای پیش
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تواند د و همین موضوع موجب وقوع اختلاف شده و در پایان میشوبینی نمیتعهدات طرفین پیش  بر
 د. شووساز توسط سازنده کیفیتی و تنزل ساختموجب بی 

 فروش ساختمان وجود ابهام، اجمال یا تناقض در متن برخی قراردادهای پیش -6-2-1
می ملاحظه  بهشوگاهی  کافی  د  اطلاعات  عدم  مشاوردلیل  و  طرفین  عدم  ا حقوقی  و  املاک  ن 

فروش ساختمان موارد متناقض و  حضور مشاور حقوقی در هنگام تنظیم قرارداد، در قراردادهای پیش
لحاظ  گردد و درصورت وقوع اختلاف نیز بهشود که خود، موجب بروز اختلاف میمبهمی ذکر می 

د، دستیابی به اراده واقعی طرفین و حتی صدور  اجمال، ابهام یا تناقض موجود در قرارداد، تفسیر قراردا
نمونه فرق فسخ و انفساخ،   راینماید )بحکم درخصوص موضوع را برای دادرس با مشکل مواجه می 

 فرق بطلان و قابلیت اعمال حق فسخ، خیار غبن، شروط ضمن عقد، شروط صحیح و باطل و ...(.  
شرط    از قرادادهای صلح، بیع، اجاره به  صورت مخلوطیفروش بهمثال گاهی قرارداد پیش   رایب

منعقد می  و غیره  پیش شوتملیک  قرارداد  کنار  در  یا گاهی  پیشد  به سهم  نسبت  از فروش،  خریدار 
گردد. بدیهی است که این موارد ساختمان به او درخصوص سند رسمی مادر ملک، وکالت اعطا می

 شد. و موارد دیگری از این دست، موجب وقوع اختلاف خواهد 
نظر  بندی درخصوص حق فسخ، گاهی با توجه به نارسایی جمله، بهیا درخصوص نحوه نگارش

یک طرفه قرارداد،   پایانجای رسد فسخ صرفاا با توافق طرفین اتفاق خواهد افتاد که در حقیقت بهمی 
 د و همین موضوع موجب اختلاف خواهد شد.گرد اقاله ایفاد می

 ن و دلالان املاک بدون پروانه فعالیت امراجعه به برخی مشاور  -7-2-1
خصوص دلالانی که محل و دفتر  شود که برخی فعالان دفاتر املاک و بهمتأسفانه بسیار دیده می
به تنها  و  ندارند  شخصیمشخصی  ارتباطات  میوسیله  انجام  را  دلالی  امر  اینکه  شان  برای  دهند، 

دست آورند از هیچ تلاشی جهت انعقاد قرارداد حتی هند و پول هنگفتی را بکنبتوانند قراردادی منعقد  
نمیبه دریغ  غیرواقع  و  ناصحیح  میزان کنصورت  پرداخت  و جهت  طمع  با  نیز  قرارداد  ند. طرفین 

ن و دلالان املاک مراجعه نمایند که متأسفانه چنین ا گونه مشاورکمتری حق دلالی ممکن است به این
به فرجام مطلوبی نمی را    رسد وقراردادی  نیز هنگام وقوع اختلاف هیچ مسئولیتی  شخص مذکور 

 گونه افراد نیست. پذیرد و نظارتی نیز از طریق اتحادیه مربوطه بر فعالیت ایننمی
 فروش ساختمان راهکارهای کاهش دعاوی ناشی از قراردادهای پیش -2

زم است که  فروش ساختمان، لااکنون پس از شناخت عوامل وقوع اختلاف در قراردادهای پیش
یم. در ادامه  کنترین راهکارهای کاهش اختلاف و دعاوی مربوط به این نوع قراردادها را بررسی  مهم

 به این موضوع خواهیم پرداخت.
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توانند ارائه ترین دلایلی که مدعیان حقوق مالکانه برای اثبات حق و حقوق خود می یکی از مهم
درستی ادعا جلب کرد، سند به  گاهی که بتوان اعتماد دیگران را بهتکیهعنوان  . بهنمایند »سند« است 

ق   اثباتی آن سم سند عادی و سند رسمی تقسیم می دو  ها برای اثبات حقوق مالکانه  شود که قدرت 
ایران باشدمیمتفاوت   قوانین  نقل1. طبق  اموال غیرمنقول ، هرگونه  به  مربوط  مالکانه  وانتقال حقوق 

 عمل آید. د با تنظیم سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی بهثبت شده، بای
پرونده از  بالایی  درصد  حاضر،  و درحال  ملک  حوزه  با  مرتبط  قضائی  دستگاه  به  ورودی  های 

ها بیشترین اختلافات  گیرد؛ در این پروندههای قضائی را دربر میدرصد پرونده  50مالکیت بوده که 
های قضائی در . برای نمونه مطابق با سیستم مدیریت پروندهو دعاوی مربوط به اسناد عادی است

بالغ بر یکصد و بیست و سه هزار دعوای الزام به تنظیم سند رسمی، پنجاه و سه هزار    1399سال  
ده است.  شدعوای اثبات مالکیت و پنجاه هزار دعوای ابطال سند رسمی )موضوع سند ملکی( مطرح  

رصد و نظارت نیست، بستری برای انواع جرائم شده و  میت قابلدلیل اینکه توسط حاک سند عادی به
پذیر  زمینه را برای ایجاد اختلافات و دعاوی فراهم کرده است. با این حال، همین اسناد عادی  جعل

شناسند.  رسمیت میعنوان مبنای طرح دعوی بهو غیرقابل نظارت نزد محاکم معتبر بوده و آن را به
رو در این زمینه، ثبت رسمی را جایگزین عقود و ایقاعات  کشورهای پیش لازم است همچون سایر  

تکلیف قانون ثبت و تمدیدهای آن و همچنین قانون »تعیین   148و    147عادی کرد. مواد اصلاحی  
های فاقد سند رسمی« بیانگر تجربیات ناموفق در ساماندهی اسناد  وضعیف ثبتی اراضی و ساختمان

 د: کر گیری های زیر برای پیشگیری از اختلافات املاک بهره توان از روش بنابراین میعادی است، 
ثبت متمرکز تمام ادعاهای عادی مالکیت اموال غیرمنقول و رسیدگی متمرکز قضائی    -2-1

 منظور صدور سند رسمی ها بهآن
دارا خواهد بود و از  با ثبت تمامی معاملات، حاکمیت امکان اشراف کامل بر اموال غیرمنقول را  

خواری های خالی، جلوگیری از انجام زمین تواند برای اموری دیگر مانند مالیات بر خانهاین امر می 
شویی، کم شدن و امکان رصد معاملات دارای شبهه و نامشروع ، که پیش از این دور از چشم  و پول 

 گرفت، استفاده نماید. حاکمیت شکل می
م  اختلافات  به  توجه  فی با  نگهبان وجود  محترم  شورای  و  اسلامی  شورای  مجلس  مابین 

نقل  به  مربوط  عادی  اسناد  ثبت  نمودن  الزامی  برای  طرحی  هرگونه  تصویب  وانتقال درخصوص 
و   نزد محاکم  نرسیده(  ثبت  به  اسناد عادی )اسناد  نشدن  پذیرفته  نگهبان  نظر شورای  )از  املاک 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . قانون ثبت اسناد و املاک 48و  47، 46، 24،  22ازجمله مواد  -1
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با   است(،  شرع  برخلاف  به ادارات  و  اساسی  قانون  اصول  در  موجود  ظرفیت  از  صورت استفاده 
»اعتبار بلامنازع اسناد  آزمایشی ضمن اخذ حکم حکومتی از جانب رهبر معظم انقلاب اسلامی 

داشتن اسناد عادی تنظیمی   ، زمینه ثبت رسمی اسناد عادی و عدم اعتبار »رسمی اموال غیرمنقول 
از تاریخ حکم معظم  را فراهم سازند. همچنین میله در مراجع قضا پس  با ئی و غیرقضائی  توان 

مجمع رایزنی  قانونی  از ظرفیت  کار  قانون  تصویب  همانند  موجود،  تبیین وضع  و  ضروری  های 
 تشخیص مصلحت نظام استفاده برد که البته این امر باید با دو ملاحظه زیر صورت گیرد:

ت اولیه اسناد عادی موجود به دو  تعیین دوره گذار و افزایش مهلت زمانی مناسب برای ثب ✓
 .مذکورسال پس از انجام موارد 

)که این فرم قراردادی    های معاملات ملکی به استفاده از فرم استاندارد قراردادیالزام بنگاه ✓
ن حقوقی و ثبتی بررسی و مورد تأیید قرار گرفته باشد( درخصوص معاملات  اقبلاا توسط متخصص 

و سایر معاملات مربوط به اموال غیرمنقول و ... و همچنین الزام  فروش ساختمان مربوط به پیش 
 به اخذ کد رهگیری سامانه جامع املاک برای تمامی معاملات تنظیمی در دفاتر مربوط.

 بازگشت دفاتر معاملات املاک به جایگاه دلالی   -2-2
به تنظیم اسناد عادی    واسطه رایج بودن سند عادی، دفاتر معاملات املاک خود اقدام تا به امروز به

تبع این عدم که بسیاری از آنان سواد لازم حقوقی نداشتند و بهدرحالی  ، ندکرد ... می  فروش وپیش 
تنظیم می معاملاتی  می   گردیداطلاع،  و  که موجب  بگیرد  صورت  اختلاف  معامله  بین طرفین  شد 

های حقوقی و قضائی  بنابراین زمینه  .کشیدندجا را میهجور این دخالت ناب  د محاکم دادگستری بای
د و از هرگونه اقدام به  شوبینی گری این اشخاص پیش موردنیاز درخصوص فقط عمل دلالی و واسطه

 د. گرد دفاتر املاک جلوگیری  تنظیم اسناد و تکمیل معامله در
 های نوین ثبتی ها  و فناوریاستفاده از روش -2-3

)و نیز   211و    48و    46ضمن مواد    1389موجب قانون برنامه پنجم توسعه کشور مصوب  به 
(، سازمان ثبت اسناد و املاک  1390مصوب   سلامت نظام اداری و مقابله با فساد    ی قانون ارتقا 

د تا پایان سال دوم برنامه پنجم توسعه کشور، کلیه  ش یه( مکلف  ئ های قوه قضا کشور )از معاونت 
صورت الکترونیکی، عملیاتی نماید. از این به    وانتقال و ثبت اسناد رسمی و املاک رامراحل نقل 

دن ارائه خدمات ثبتی، سازمان نمو   الکترونیکی    های زیرساختی دن حوزهکر فراهم    منظور به رهگذر  
های اجرائی لازم،  های فراوان و کارشناسی حوزهریزی ثبت اسناد و املاک کشور در قالب برنامه 

به عملیاتی  آن جمله است: »توجه ویژه  از  داد که  اقدامات متعددی را در دستور کار خود قرارد 
برگی کاداستری ویژه اراضی و املاک«، »صدور ن حوزه کاداستر«، »صدور اسناد مالکیت تک نمود
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ثبت و ارسال الکترونیکی    اندازی سامانه الکترونیکی استعلامو توسعه امضای الکترونیک«، »راه 
بهادار قدیمی  اوراق  و »حذف  ثبت«  ادارات  و  اسناد رسمی  دفاتر  در  املاک،  معاملات  خلاصه 

« و »راه اندازی و اجرای سیستم ثبت الکترونیک )آنی( معاملات 1392ند، از ابتدای سال  تنظیم س 
بر «. علاوه 1392شهریور سال    26در دفاتر اسناد رسمی و ادارات ثبت اسناد و املاک از تاریخ  

یافته از ابزارهای  راه اندازی سیستم ثبت الکترونیک ضروری است تا همانند سایر کشورهای توسعه 
انجام معاملات کلان در  ال  قراردادهای هوشمند بهره جست.  انعقاد  کترونیکی و برخط )آنی( و 

پی  به  منوط  هوشمند  قراردادهای  زیرساخت قالب  برقراری ریزی  آن  های  در  قراردادهایی  چنین 
املاك نسبت به مایملك  یافته انجام عملیات مقدماتی ثبت باشد. در کشورهای توسعه کشور می 
افراد و امکان استفاده از  سو تخصیص کلیدهای خصوصی بهو نظر اهمیت دارد. از یك افراد از د 

مایملك فرد توسط دولت  امکان انعقاد این قراردادها منوط به شناسایی   منظور بهامضای دیجیتال  
فراهم است که توسط دولت  است و از سوی دیگر امکان انعقاد قراردادهای هوشمند تنها بر املاکی

نه رسمی به  خصوصیتی  چنین  باشند.  بر ت شناخته شده  را  افراد  ثبتی جهت   تنها  اظهارنامه  تقدیم 
انجام چنین فرایندی برای   منظور به  بلکه نوعی الزام بر دولت  ،د کنانجام فرایندهای ثبتی ترغیب می 

به  حقوقی  نظام  در  قراردادها  نوع  این  می برقراری  فرایندیوجود  چنین  انجام  امکان  برای   آورد. 
ربط اقداماتی های ذی عملکرد دستگاه  سو بـا نیازهای جامعه و نظارت دقیق بر اصلاح قوانین هم 

 د. شواساسی محسوب می 
که یک نوع سیستم ثبت اطلاعات و گزارش است،   1های روز مانند زنجیره بلوکی فناوریاستفاده از  

های متولی به ذخیره  تواند نیاز دستگاهباشد که مین این حوزه میامورد اشاره بسیاری از متخصص
های دیگر  د. تفاوت آن با سیستمکرصورت هوشمند فراهم  هاطلاعات بسیار زیاد معاملات ملکی را ب

ین نوع سیستم، میان همه اعضای یک شبکه به اشتراک  شده روی ادر این است که اطلاعات ذخیره 
ها، امکان هک، حذف و دستکاری اطلاعات  شود. با استفاده از رمزنگاری و توزیع داده گذاشته می

بین میثبت از  تقریباا  بلوکی؛  .رودشده،  زنجیره  فناوری  تفاوت  از  مثال ساده  تمام   یک  تصور کنید 
یک   برروی  شما  مالی شرکت  تراکنشس  اطلاعات  تمامی  افراد  کلیه  و  ذخیره شود  هارد  یا  ها،  رور 

کنند. حال اگر مدیر شرکت  های خود را برروی این سیستم )سیستم متمرکز( ذخیره میسودها، زیان
های ذخیره شده را دستکاری کرده  تواند داده یا یکی از اعضا به این سیستم دسترسی داشته باشد می

پذیر های امکاندیگر دسترسی به داده  ، رور یا هارد از بین برود دلیلی این س    هرو تقلب نماید و یا اگر به  
جای ذخیره شدن در یک مکان، در اختیار کلیه افراد قرار گرفته  های و اطلاعات بهنیست. اما اگر داده

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1- Blockchain Technology 
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ذف  و کلیه افراد به آن دسترسی داشته باشند و ذخیره نمایند )سیستم غیرمتمرکز( دیگر امکان هک، ح
داده  دستکاری  مهمو  از  ندارد.  وجود  حریم ها  حفظ  با  شفافیت  ایجاد  فناوری؛  این  مزایای  ترین 

می احترام  افراد هم  خصوصی  حریم  به  عین شفافیت،  در  بلوکی  زنجیره  است؛  گذارد.  خصوصی 
افراد در بلاکبدین پنهان صورت که هویت  ایمن،  پیچیده و  از طریق یک سیستم رمزنگاری  چین 

د و به دیگران  گرد ثبت می  ، دهدچین به فرد میها توسط یک آدرس عمومی که بلاکد و تراکنششومی 
شده او  شود. بنابراین درحالی که هویت واقعی فرد محفوظ مانده، تمام معاملات انجام نشان داده می 

به ظهور    بسیاری اعتقاد بر این دارند با توجه  .گیرد با آدرس عمومی در معرض دید همگان قرار می
زود همین    ارزهای دیجیتال بر بستر فضای مجازی و زنجیره بلوکی و افول ارزهای فیزیکی، دیر یا

د تا قوه کنوقوع خواهد پیوست. بنابراین عقل حکم میهروند درخصوص نظام ثبت اسناد رسمی نیز ب
یاسی کاری، خود  دور از مباحث غیرفنی و هرگونه سه  قضائیه و سازمان ثبت اسناد و املاک کشور ب

 ند. کنرا در مقابل رخ داد احتمالی آماده  و تجهیز 
از مثال از این فناوری در جنبهیکی   های مختلف ثبتی و تجاری، کشور های موفق در استفاده 

د  .  استامارات   انتقال همه اسناد و سیستمشهر  تا  بی در کشور امارات برای  ها روی زنجیره بلوکی 
ای داشته است. طرح حرکت به سمت استفاده نکردن از کاغذ، بخشی  بلندپروازانهطرح   2020سال  

از ابتکارهای دولت برای تبدیل شدن به یک کشور پیشروی جهانی در حوزه فناوری زنجیره بلوکی و  
بی چگونگی توانمندسازی کاربران  د    هاست. وزیر امور کابینه و آیندهوری در همه بخشافزایش بهره 

دهد. کاربران صرفاا  های خود با استفاده از زنجیره بلوکی را توضیح میروزرسانی گواهییید و بهبرای تأ
ها  های بیمه و بانکتوانند به نهادهای دولتی و خصوصی مانند شرکتهای خود میبا ارائه گواهی
رهای دیگر به  منظور تسهیل رویه گذر از مرزها، فناوری خود را با کشوها همچنین بهوارد شوند. آن

می میاشتراک  مسافران  بهگذارند.  پول توانند  کیف  از  پاسپورت  کارت جای  و  دیجیتالی  های  های 
 شناسایی از پیش تأیید شده، استفاده کنند. 

جویی میلیون ساعت صرفه  1/25تواند معادل  بی تخمین زده است که نوآوری زنجیره بلوکی، مید  
بهره  زمینه  بهدر  آورد.  وری  بهره وجود  افزایش  کرد.  این  خواهد  کمک  کربن  انتشار  کاهش  به  وری 

د   بلوکی  زنجیره  جهانی  خصوصیشورای  نهادهای  میان  همکاری  هفت  تشکیل  از  عمومی   -بی 
وکارهای محلی و ادارات دولتی خبر داد که از  ها و کسبآپها و منابع استارت متشکل از مهارت 

اس مختلفی  موارد  در  بلوکی  زنجیره  میفناوری  مراقبتتفاده  درمانی، کنند:  بهداشتی  تجارت    های 
 1نقل. ووکار، گردشگری و حملالماس، انتقال مالکیت، ثبت کسب

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1  - Tianna, Laurance (2017), Blockchain For Dummies, 1st edition, pp 213-214. 
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 فروش ساختمان ثبت رسمی قراردادهای پیش -2-4
تنظیم سند   1389فروش ساختمان مصوب  فروش ساختمان، قانون پیش در مورد قراردادهای پیش 

اشخاصی که بدون تنظیم این قانون نیز مقرر شده است که »  23ده است و در ماده کررسمی را الزامی  
فروش ساختمان یا بدون اخذ مجوز اقدام به درج یا انتشار آگهی نمایند، به سند رسمی اقدام به پیش 

به میزان دو تا چهار برابر وجوه و اموال دریافتی محکوم نقدی    ی سال یا جزا حبس از نود و یک روز تا یک 
مگر با شکایت شاکی خصوصی یا وزارت   ، شود تبصره ـ جرائم مذکور در این ماده تعقیب نمی  شوند.می 

طور که ملاحظه همان   « .شود مسکن و شهرسازی و با گذشت شاکی، تعقیب یا اجراء آن موقوف می 
فروش نیز ضمانت اجرای کیفری درنظر گرفته شده است که رسمی پیش  شود برای عدم تنظیم سندمی 

سازی این موضوع، زمینه بسیاری از هنگ باشد. بدیهی است بسط و فربار حقوقی نیز بر آن مترتّب می 
 فروش ساختمان را کاهش خواهد داد.اختلافات در مورد قراردادهای پیش 

بدیهی است ثبت رسمی اسناد، آثار حقوقی مفیدی ازجمله اعتباربخشی به اعمال حقوقی،  
شبه  مراجع  طریق  از  قضازدایی  و  رسیدگی  در  تسریع  و  دعاوی  خواهد  ئ قضا کاهش  ثبتی  ی 

)نسرین  اسناد،    . ( 159:  1398حصاری،  طباطبایی   داشت  رسمی  ثبت  نیز  اقتصادی  نظر  از 
صورت رسمی موجب افزایش درآمد  توضیح که ثبت اسناد به موجب توسعه خواهد شد؛ بدین 

گذاری، افزایش اخذ اعتبار بانکی و رونق معاملات خواهد  عمومی، افزایش و امنیت سرمایه 
شود  ریزی اقتصادی می ب تسهیل نظارت بر سرزمین ملی و برنامه شد. همچنین این امر، موج 

 . ( 233:  1398حصاری،  )نسرین طباطبایی 
 ن حقوقی اتنظیم قراداد کامل و بدون ابهام با همکاری مشاور  -2-5

ن حقوقی حاذق، کلیه جوانب و آثار ا لازم است پیش از انعقاد قرارداد، طرفین با همکاری مشاور
د را بررسی  شوبسنجند و جزئیاتی که ممکن است در آینده موجب ابهام یا تناقض  حقوقی قرارداد را  

ند تا احتمال بروز اختلاف را به  کنده و درخصوص تمامی جزئیات قرارداد، شروط مناسبی درج  کر
 حداقل برسانند. 

 7و    2گونه که در مواد  طور که پیش از این گفته شد درخصوص مورد معامله همانازجمله همان
 فروش باید حداقل به موارد زیر تصریح شودده: »در قرارداد پیش ش فروش ساختمان اشاره  قانون پیش 

ها، شماره ـ اوصاف و امکانات واحد ساختمانی مورد معامله مانند مساحت اعیانی، تعداد اتاق3...  :
دیگری که از   د و هر موضوعشوگاه )پارکینگ( و انباری ...« جزئیات ذکر  طبقه، شماره واحد، توقف

به وسایل  یا  مصالح  کیفیت  کیفی)مانند  در  نظر  را  آن  دارد  اهمیت  طرفین  برای  کمّی  یا  رفته(  کار 
ند. همچنین در مورد تضمین تعهدات طرفین نیز باید شروطی در قرارداد  کناوصاف مورد معامله ذکر  

 د. شو های لازم نیز اخذ ذکر و تضمین
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ها و دستمزدها و غیره  ها، قیمتها، افزایش یا کاهش آنههمچنین طرفین باید در احتساب هزین
ها و  ینهزثبات اقتصادی تغییر هدر شرایط بی عمل آورند و این موضوع را بپذیرند کهدقت لازم را به

ثیر خواهد گذاشت تا در نهایت  أفروش ت قرارداد پیش  در نهایت بر قرارداد ساخت و    ها قطعاا قیمت
بی با  پروژه  نازلکیفپایان  و  نشودیتی  مواجه  عرف    .سازی  درخصوص  سازنده  ابتدا  همان  از  اگر 

  .خورد یند انجام پروژه به مشکل برمیا د، طبعاا در فر کنپرداخت قراردادها تحقیق و بررسی و محاسبه ن
از میزان هزینهگذار نتواند بهعنوان مثال وقتی سرمایهبه وساز،  های ساختراستی محاسباتی دقیقی 

یند اجرای پروژه مشارکتی،  ا های سربار یا تحمیلی احتمالی در فرهزینه پروانه ساخت، هزینهمصالح،  
الحسنه، طول مدت اتمام پروژه اطلاعات دقیقی نداشته باشد و یا اسیر نحوه  میزان بلاعوض، قرض 

در این مورد نیز   .های مسکن شود، طبعاا باید با ضرر هنگفت پروژه را به پایان برساندمحاسبه بنگاه
بدین »بهتر است شرطی  که   هیچ  غیره   و  دستمزدها  و  هاقیمت  ها،هزینه  کاهش  یا  افزایشصورت 

« در قرارداد  نیست  مسموع  طرفین  از  خصوص   این  در  ادعایی  نوع  هر  و  ندارد   قرارداد  مفاد  بر  تأثیری 
 گنجانده شود.  

 فات وفصل اختلاهای جایگزین حلترویج داوری و سایر روش -2-6
گری(  )ازجمله سازش و میانجی  وفصل اختلافهای حلبدیهی است ترویج داوری یا سایر روش 

فروش ساختمان، از طرفی موجب کاهش دعاوی ورودی  در مورد اختلافات ناشی از قراردادهای پیش
موجب  تواند  های جایگزین، مید و از طرف دیگر با توجه به انعطاف این روش شوبه دادگستری می

تسریع در حل اختلاف و جلوگیری از اختلافات دیگر و همچنین عدم تضییع حق طرفین شود. در 
کلیه اختلافات ناشی از فروش ساختمان مقرر شده است که »این مورد، در ماده بیستم قانون پیش

اجرا  و  تفسیر  پیش   یتعبیر،  قرارداد  سویمفاد  از  داور  یک  از  متشکل  داوران  هیأت  توسط    فروش 
مرضی داور  یک  و  فروشنده  سوی  از  داور  یک  و  داور خریدار  بر  توافق  عدم  درصورت  و  الطرفین 

پذیرد. درصورت نیاز  الطرفین یک داور با معرفی رئیس دادگستری شهرستان مربوطه انجام میمرضی
وزارت   نامه اجرائی این ماده توسطد. آئینکنتوانند از نظر کارشناسان رسمی محل استفاده  داوران می 

مسکن و شهرسازی و وزارت دادگستری تهیه و به تأیید هیأت وزیران خواهد رسید. داوری موضوع  
آئین دادرسی دادگاه   ، دشو« ملاحظه می.های عمومی و انقلاب خواهد بوداین قانون تابع مقررات 

موضوع و ترویج آن  ده است که این  کربینی  طور خاص، داوری در این قراردادها را پیش گذار به قانون
قراردادهای پیش به  مربوط  از دعاوی  فروش ساختمان خواهد شد. هرچند  موجب کاهش بسیاری 

اما با توجه به اینکه تابع عمومات داوری    ، ده است شنامه اجرایی خاص این ماده تاکنون تصویب نین ئآ
آ قانون  می ئ)مطابق  مدنی(  دادرسی  قرارداد، ین  در  داوری  شرط  درج  با  نیز    باشد،  حاضر  درحال 

 باشد.  اجرا میقابل
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گاهی مردم نسبت به موارد خاص و مهم مربوط به قراداد پیش  یارتقا  -2-7  فروش ساختمان آ
فروش ساختمان، در رسانه  آگاهی عموم و تشویق مردم به ثبت رسمی قراردادهای پیش  یارتقا

توان به پیام ارسالی معاونت اجتماعی و  تواند کارساز باشد؛ برای نمونه میملی و فضای مجازی می
»هموطن عزیز! بیشتر دعاوی    با موضوع  1400پیشگیری از وقوع جرم قوه قضائیه در مهرماه سال  

آنراجع نکردن  ثبت  از  ناشی  املاک  برای  به  مناسب  راهکاری  معاملات  رسمی  ثبت  است؛  ها 
 د. کرپیشگیری از طرح دعوی و شکایت است« اشاره  

فروش ساختمان آمده  نامه اجرایی قانون پیشینئویکم آاین خصوص در ماده بیستعلاوه در  به
ند با همکاری  اهای راه و شهرسازی، دادگستری و فرهنگ و ارشاد اسلامی موظف وزارتخانهاست که »

منظور آشنایی و  های صداوسیمای جمهوری اسلامی ایران و ثبت اسناد و املاک کشور بهسازمان
رسانی  نحو مقتضی اطلاعها بهنامه و نحوه اجرای آنین ئمردم از مقررات و الزامات قانون و آآگاهی  

درستی انجام  « بدیهی است چنانچه هریک از نهادهای مذکور در این ماده وظیفه مذکور را بهکنند.
د فروش ساختمان خواهنسزایی در ایجاد فرهنگ حقوقی صحیح در قراردادهای پیشهدهند، نقش ب

همچنین   بخشنامهداشت.  مانند  قضائیه  قوه  در  موجود  قانونی  ابزارهای  از  استفاده  ریاست  با  های 
محترم قوه قضائیه و رأی وحدت رویه دیوان عالی کشور و آرای مشورتی معاونت حقوقی، نسبت به  

 آورد.  عملمعتبر دانستن صرفاا اسناد رسمی تنظیمی مربوط به این نوع قراردادها اقدام مقتضی به
 تحقیق کافی درخصوص سوابق و شرایط طرف قرارداد پیش از انعقاد قراداد -2-8

ند و حداقل یکی دو مورد از کنضروری است طرفین قرارداد از یک دیگر شناخت لازم را کسب  
راجعسازه  سازنده  یا  و  نمایند  بازدید  را  سازنده  خلقهای  و  شخصیت  و به  تحقیق  خریدار  وخوی 

د و یا درخصوص شأن و جایگاه اجتماعی و اقتصادی و یا تجاری وی  کناطلاعات لازم را کسب  
نمایند پیش   ؛تحقیق  قراردادهای  داشته و صرف  چراکه  مالی  و  اجرایی  و  فنی  ابعاد مختلف  فروش 

   نخواهد داشت.طور کامل از اختلاف در آینده مصون اشراف کامل به مسائل حقوقی طرفین را به
 نتیجه 

قرارداد و نحوه تفسیر آن توسط طرفین و ابهام در اسناد قرارداد    اغلب دهد  این پژوهش نشان می
شدت  که یک سند قرارداد بدون خطا ممکن است مشکلات را بهشود. درحالیمنجربه اختلاف می

. دلایلی برای  باشدمی  خطری تقریباا غیرممکن و دور از ذهنکاهش دهد، داشتن چنین قرارداد بی
کننده قرارداد است.  ناهماهنگی و مغایرت در قراردادهای بزرگ وجود دارد که خارج از کنترل تنظیم

که   اقتصادی  تغییر شرایط  و  یکدیگر  از  مستقیمبهمانند عدم شناخت کافی طرفین  قرارداد    طور  بر 
بودهاثر قرارداد عملاا   ، گذار  در  این موضوعات  ریسک  تمام  دادن  پوشش  امکان  نیست.    اما  ممکن 

توان گفت که آموزش بهتر در زمینه مدیریت قرارداد به متخصصان و البته طرفین قرارداد رو می ازاین
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تا    تواند کمک شایانی به درک بهتر قرارداد کند و به تنظیم صحیح قرارداد با دقت لازم کمک کندمی 
رسد و این اختلاف  وع اختلافات را کاهش دهد. از سویی دیگر وقتی قرارداد به مرحله اختلاف میوق

یی برای حل اختلافات أ در مراجع قضائی مطرح شده ممکن است فرایند دادرسی طولانی شده و ر
صورت مستمر بر اختلافات موجود اضافه گردد  صادر نشود و با گذشت زمان اختلافات بیشتری به

رو، هدف این پژوهش شناسایی عوامل له به چالشی برای دستگاه قضائی تبدیل شود. ازاینأین مسو ا
های احتمالی در مقررات موجود بوده  ها بدون درنظر گرفتن خلأحل جلوگیری از آناختلاف و راه

ت و توان در جهت تکمیل و تنظیم مقررا بنابراین شاید بتوان گفت با شناسایی این عوامل، می .  است
 هایی برداشته شود. گام  کاهش اختلافات نیز

یافته  اموال مطابق  به  مربوط  قراردادهای  در  اختلاف  بروز  موجب  که  عواملی  پژوهش  این  های 
فرضیات اشتباه طرفین، اطلاعات غیردقیق و ند از:  ا اجمالاا عبارت   ، گردد طور عام( می )به   غیرمنقول 

و ناآگاهی نسبت به قوانین و مقررات، عوامل مربوط به مورد   بینی شرایط بازار ناکافی طرفین، عدم پیش 
 زمان تحویل ساختمان. و    هااختلاف در پرداخت ،  انعقاد قرارداد با سند عادیمعامله در قراردادها،  

ند شوفروش ساختمان موجب بروز اختلاف میطور خاص در قراردادهای پیشبرخی عوامل به
بینی تضمینی مؤثر برای ، عدم پیشعدم درج اوصاف دقیق ساختمانند از:  اکه این عوامل عبارت 

اعتماد بی تعهدات سازنده، عدم شناخت و  با  اجرای  قرارداد  تنظیم  قرارداد و  به طرف  مورد نسبت 
بینی تأثیر تلاطم بازار  اشخاص غیرمتعهد و غیرمتخصص، استفاده از قراردادهای الحاقی، عدم پیش

فروش ساختمان  جود ابهام، اجمال یا تناقض در متن برخی قراردادهای پیشمسکن در مفاد قرارداد، و
 ن و دلالان املاک بدون پروانه فعالیت.ا و مراجعه به برخی مشاور

فروش همچنین در این پژوهش راهکارهایی جهت جلوگیری از وقوع اختلاف در قراردادهای پیش 
ارائه   ادعاهای  ش ساختمان  تمام  متمرکز  ثبت  که  است  و رسیدگی ده  اموال غیرمنقول  مالکیت  عادی 

منظور صدور سند رسمی، بازگشت دفاتر معاملات املاک به جایگاه دلالی، ها به متمرکز قضائی آن 
روش  از  فناوری استفاده  و  ثبتی ها  نوین  بلاک )به   های  فناوری  قراردادهای ویژه  رسمی  ثبت  چین(، 

ن حقوقی، ترویج داوری و ا بدون ابهام با همکاری مشاور فروش ساختمان، تنظیم قراداد کامل و  پیش 
آگاهی مردم و تحقیق کافی درخصوص سوابق   یوفصل اختلافات، ارتقا های جایگزین حل سایر روش 

 د.هستن شده در این پژوهش و شرایط طرف قرارداد پیش از انعقاد قراداد راهکارهای ارائه 
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