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Article 15 of the Law on Mandatory Official Registration of 
Transactions in Immovable Property (enacted in 2024) assimilates 
construction partnership contracts to building pre-sale contracts, thereby 
subjecting them to the Law on the Pre-Sale of Buildings (enacted in 
2010). This expansion of scope has occurred despite fundamental 
differences between construction partnerships and building pre-sales in 
terms of legal nature, structure of obligations, contractual balance, 
nature and quantum of contributions, and underlying economic 
objectives. Adopting a critical approach, the present study analyzes and 
evaluates the implications of this legislative decision. The findings 
indicate that extending the concept and statutory regime of pre-sales to 
construction partnerships—due to the profound differences between 
these two legal institutions—lacks both sound theoretical underpinnings 
and practical justification, potentially posing serious challenges to the 
proper implementation of the Law on the Pre-Sale of Buildings and its 
application to construction partnership contracts. Given that the Law on 
the Pre-Sale of Buildings is essentially protective legislation designed to 
safeguard the interests of the pre-purchaser as the weaker party, 
extending its extensive protective mechanisms to a contract in which the 
parties generally occupy relatively balanced positions is not only 
unnecessary, but by imposing additional burdens on developers, may 
also dampen investment incentives in the construction sector. 
Accordingly, the appropriate approach is to develop dedicated statutory 
rules for construction contracts, standardize contractual terms, and 
design model contracts that faithfully reflect the distinctive features of 
these arrangements. 
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Introduction 
The Construction Partnership Contract (qarārdād-e moshārakat dar sākht) 
is a contractual arrangement under which the landowner and the developer 
participate, in accordance with their respective contributions, in the 
construction project undertaken on the land and in the property arising 
therefrom. Despite the widespread use of this type of contract in practice, 
Iranian law has a normative gap, as no specific statutory provisions regulate 
it, and it has received relatively limited scholarly attention. The relationship 
between construction partnership contracts and building pre-sale contracts 
has become particularly significant in practice because the parties, 
especially the developer, may pre-sell units within the developer’s share to 
finance the costs of the construction project. 

The Law on the Pre-Sale of Buildings (enacted in 2010) permits the pre-
sale of units belonging to the developer, whom the legislator refers to as the 
“investor.” Subsequently, Article 15 of the Law on Mandatory Official 
Registration of Transactions in Immovable Property (enacted in 2024), by 
amending Article 1 of the Law on the Pre-Sale of Buildings, has expressly 
brought construction partnership contracts within the scope of building pre-
sale contracts and thereby subjected them to the provisions of the latter Law. 
Under the amended provision, any contract, regardless of its title, under 
which the owner of land officially enters into a construction partnership 
with another person, as well as any contract under which a person 
undertakes to construct and transfer a specified unit, and any transfer of the 
rights and obligations arising from such contracts, is deemed to constitute a 
building pre-sale. 

Before the enactment of the 2024 Registration Law, these two contractual 
arrangements were distinct: each had its own legal nature and scope, and 
neither fell within the other's legal framework. Article 15 has, however, 
transformed this relationship into one of absolute generality and specificity, 
effectively treating the construction partnership contract as a species or 
instance of a building pre-sale contract. This legislative approach is open to 
question in view of the substantive and functional differences between the 
two arrangements, the common intention of the parties, and the realities of 
customary and administrative practice. This assimilation may also create 
significant legal difficulties and ambiguities in applying the provisions of 
the Law on the Pre-Sale of Buildings to construction partnership contracts. 
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Method 
The present study adopts a descriptive-analytical method with a critical 
approach. It first examines the legal nature and characteristics of 
construction partnership contracts independently of the legislative 
intervention introduced by Article 15, taking into account the parties' 
intention, governing customs, and practical contracting patterns. Given the 
flexibility and diversity of construction partnership arrangements, the study 
focuses on their dominant forms and customary modes of operation. It also 
draws on the views and experiences of practitioners and professionals 
concerning the relationship between the Law on the Pre-Sale of Buildings 
and construction partnership contracts, as well as the legal consequences of 
subjecting the latter to the former, an area that has received limited attention 
in previous research. 

The study first identifies the operational characteristics of both 
arrangements. It examines their respective demand and supply sides, the 
decisive role of time in their formation and performance, and the fact that 
both constitute contractual arrangements or practices rather than necessarily 
corresponding to a single nominate contract. Regarding the legal nature of a 
building pre-sale, the study considers the competing views that existed 
under the general rules of the Civil Code before the enactment of the 2010 
Law. These views include characterizing the pre-sale merely as an 
undertaking to sell, as a translative contract involving co-ownership shares 
in the land and the gradual transfer of title to the building, or as a 
combination of a translative act concerning the land and an obligational act 
concerning construction. Following the enactment of the 2010 Law, 
however, doctrinal authorities have generally treated building pre-sale as a 
nominate contract. 

By contrast, construction partnership contracts lack specific statutory 
regulation, and the Civil Code's partnership provisions do not adequately 
govern them. Through comparison with suspended sale, salaf, contracts for 
the hire of services, juʿāla, partnership, muḍāraba, promissory agreements, 
istiṣnāʿ, construction contracts, and joint ventures, the study identifies the 
construction partnership contract as an independent contractual arrangement 
founded on the principle of freedom of contract under Article 10 of the Civil 
Code. 

The two arrangements are then distinguished along seven principal axes: 
the type of contract, namely participatory as opposed to purely 
commutative; the identity and legal position of the parties; the nature of 
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consideration and obligations; the timing of the transfer of ownership; the 
accessory or principal character of the contractual relationship; the scale and 
extent of their use; and the differing need for legislative protection. These 
distinctions demonstrate that construction partnership contracts and building 
pre-sale contracts cannot readily be treated as identical legal institutions 
merely because both may ultimately concern the construction and transfer of 
units in a building. 

The study subsequently examines the rationale for assimilating 
construction partnership contracts to building pre-sales and considers the 
practical consequences of such assimilation. These include the mandatory 
formalization of the contracts and the criminalization of certain informal 
arrangements, as well as the difficulty of applying provisions specifically 
linked to installment payments in building pre-sales. Exercising termination 
or rescission rights under the Law on the Pre-Sale of Buildings may also 
create significant complications when those rights extend to construction 
partnership contracts. 

Finally, the study examines the Implementing Regulation of Note 3 to 
Article 14 of the Registration Law, particularly its requirements concerning 
formalization, the assignment of a “single identifier” (shenāseh-ye yektā), 
and the restriction of subsequent legal dispositions to those based on such 
identifier. These requirements are assessed in light of the distinctive 
structure and practical operation of construction partnership contracts. 

 
Conclusions 
Article 15 of the Law on Mandatory Official Registration of Transactions in 
Immovable Property treats construction partnership contracts as building 
pre-sale contracts and consequently subjects them to the Law on the Pre-
Sale of Buildings. Under this approach, the landowner is effectively treated 
as the pre-purchaser and the developer as the pre-seller. The study finds that 
this legislative generalization results from insufficient attention to the 
fundamental differences between the two arrangements, as well as to the 
common intention of the parties and the realities of customary and practical 
dealings. 

Construction partnership contracts are essentially based on partnership 
and cooperation between the parties and therefore possess a participatory 
character, whereas building pre-sale contracts are fundamentally 
commutative. Moreover, the Law on the Pre-Sale of Buildings is essentially 
protective legislation intended to safeguard the interests of the pre-purchaser 
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as the weaker party. Extending its extensive protective mechanisms to a 
contractual arrangement in which the parties generally occupy relatively 
balanced positions and negotiate their respective rights and obligations 
freely is therefore unnecessary. By imposing additional legal and 
contractual burdens on developers, such an approach may also dampen 
investment incentives in the construction sector. 

Applying rescission rights designed for pre-purchaser-to-construction 
partnership contracts may create particularly significant legal difficulties. 
Likewise, several provisions of the Law on the Pre-Sale of Buildings are 
either inapplicable to construction partnership contracts or unsuitable for 
their particular structure. For example, the landowner, deemed the pre-
purchaser under Article 15 of the Registration Law, generally does not make 
a monetary payment or installment payment to the developer. Consequently, 
many provisions designed to secure payment of the pre-purchase price are 
inapplicable because they lack a subject matter in construction partnership 
contracts. 

Ultimately, although the legislator’s objective of regulating construction 
partnership relationships and strengthening legal certainty is understandable, 
assimilating these contracts to building pre-sales does not provide an 
appropriate legal response to their distinctive nature. The appropriate 
approach is therefore to develop dedicated statutory rules for construction 
partnership contracts, standardize contractual terms, and design model 
contracts that faithfully reflect the distinctive features of these 
arrangements. 
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   ها: واژهكليد
 ر،خريدا ، پيشفروش شيپ

 سازنده، قانون الزام به ثبت

 رسمي معاملات اموال

 غيرمنقول، مشاركت در ساخت.

قراردادهـاي ) 1403قانون الزام به ثبـت رسـمي معـاملات امـوال غيرمنقـول (مصـوب  15 دةما
ترتيب آنها   اين  فروش ساختمان تلقي كرده و به مشاركت در ساخت را در حكم قراردادهاي پيش

قلمـرو، در حـالي  ةدانسـته اسـت. ايـن توسـع 1389فروش ساختمان مصوب  را تابع قانون پيش
صورت گرفته كه مشاركت در ساخت از حيث ماهيت حقوقي، ساختار تعهدات، تـوازن قـراردادي، 

فـروش سـاختمان دارد.  هـاي بنيـاديني بـا پيش ها و اهداف اقتصـادي، تفاوت نوع و ميزان آورده
پـردازد.  ر ايـن تصـميم قانونگـذار ميآثـا ارزيابي و تبيين به انتقادي، رويكرديپژوهش حاضر با 

دليل  فروش بـه مشـاركت در سـاخت، بـه دهد كه تعميم مفهوم و مقررات پيش ها نشان مي يافته
توانـد  ناهمگوني عميق اين دو نهاد، از مباني نظري و توجيه عملي كافي برخـوردار نيسـت و مي

هـاي جـدي  ر قراردادهـاي مشـاركت را بـا چالشفروش و اعمال آن ب اجراي صحيح قانون پيش
و بـا هـدف پاسداشـت منـافع  ردفـروش مـاهيتي حمـايتي دا مواجه سازد. از آنجا كه قانون پيش

آن بـه  ةهـاي گسـترد عنوان طرف ضعيف ـ تدوين شده اسـت، تسـري حمايت خريدار ـ به پيش
بلكـه بـا  ،تنهـا ضـرورتي نـدارد قراردادي كه طرفين آن از موقعيت نسبتاً متعادلي برخوردارند، نه

گذاري در  هـاي سـرمايه تواند به كاهش انگيزه هاي مضاعف بر سازندگان، مي تحميل سختگيري
سوي تدوين قواعد اختصاصـي  بخش ساختمان بينجامد. بر اين اساس، راهكار مناسب، حركت به

اي اسـت كـه  نمونهوساز، استانداردسازي شروط و طراحي قراردادهاي  ناظر بر قراردادهاي ساخت
  .هاي خاص اين دسته از قراردادها را منعكس سازد ويژگي

  
الزام در قانون  فروش ساختمان مشاركت در ساخت و پيش يقراردادها انگاري ي بر يكساننقد). «1405( اميني، مهدي؛ كاويار، حسين :استناد

 .211 – 241)،2(56، مطالعات حقوق خصوصي». رمنقوليمعاملات اموال غ يبه ثبت رسم
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 مقدمه

 ژهيـو به و ساختمان صنعت در پركاربرد قراردادهاي اقسام از ،وساز ساخت در مشاركت قراردادهاي
است. قراردادي كه در آن مالك زمين با شـخص ديگـر  فرسوده هاي بافت نوسازي و بازسازي در

اي ساختماني در زمين مزبور، در  ند تا در ازاي ساختن پروژهك حقوقي) قرارداد منعقد مي (حقيقي يا
رغـم كـاربرد نسـبتاً گسـتردة ايـن  . علـي)15: 1393نيـا،  (ذاكريشود، شـريك گـردد  آنچه ساخته مي

بـرخلاف  -در ايـن زمينـه وجـود نـدارد، حتـي يخاصـقراردادها، در نظام حقوقي ايران، مقررات 
آن وجـود نـدارد و موضـوع در  در خصـوصادبيات حقوقي چنـداني نيـز  -ساختمان فروش پيش

 آنجا از ساخت در مشاركت و ساختمان فروش شيپ ارتباط دكترين حقوقي نيز مهجور مانده است.
 اسـت ممكـن پروژه، يها نهيهز مالي تأمين براي سازنده، خصوص به و طرفين كه شود يم ناشي
 قـانون كننـد. فـروش شيپ ثالـث اشـخاص بـه را خـود درالسـهمق واحـدهاي از بخشـي يا تمام

 بـه متعلق واحدهاي فروش شيپ و پرداخته موضوع اين به 1)1389(مصوب  ساختمان فروش شيپ
فروش اين واحدها  القاعده، پيش و عليده كر تجويز را -گذار هيسرما قانونگذار، تعبير به يا -سازنده

امـا تصـويب  2.)1 ةمـاد ةتبصر 1بع آن قانون خواهد بود (بند فروش، تا نيز، مانند ساير موارد پيش
، نوآوري قابـل بحثـي را در 3)1403(مصوب  رمنقوليغقانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال 

 فـروش شيپ قانون 1 مادة اصلاح . اين قانون، بادكرزمينة قراردادهاي مشاركت در ساخت ايجاد 
 مربـوط قانون تابع و فروش شيپ عنوان مشمول هم را ختسا در مشاركت ساختمان، قراردادهاي

: شـود يمـچنين اصـلاح  فروش شيپقانون  1 ةمادقانون الزام،  15 ةماد 1به موجب بند  قرار داد.
مبـادرت بـه  يگـرين بـا شـخص ديزم يرسم كه به موجب آن مالك يهر قرارداد با هر عنوان«

متعهـد بـه  يگـريدر برابـر د يجب آن شخصه به موك يا هر قرارداديد يت در ساخت نماكمشار
از  يز هر نوع انتقال حقـوق و تعهـدات ناشـيمشخص گردد و ن يل واحد ساختمانيساخت و تحو

پيش از تصويب قانون الزام، رابطـة . »شود يمساختمان محسوب  فروش شيپور، كمذ يقراردادها
به اين  ؛شد ة تباين تلقي ميفروش ساختمان، رابط ميان قرارداد مشاركت در ساخت و قرارداد پيش

گرفت. با  يك در شمول ديگري قرار نمي يك داراي ماهيت و قلمرو مستقل بود و هيچ معنا كه هر
عنوان نـوعي از  ، قانونگذار در قانون مزبور با تلقي قراردادهـاي مشـاركت در سـاخت بـهحال نيا

                                                           
1 . See, https://qavanin.ir/Law/TreeText/?IDS=4442125159232831751 

اقدام به  رديگ يارشان قرار ميدر اخت ينيآن زم موجبه به ك ين قانون و قرارداديدر چارچوب ا توانند يمز يل نياشخاص ذ« .2
، يگرين متعلق به ديزم يق احداث بنا بر روياز طر يگذار هيسرما يه در ازاك يگذاران هيسرما .1: نديساختمان نما فروش شيپ

بـه آنـان اختصـاص  يموجـب سـند رسـم بـهن، ضمن عقـد و يآن زم يبر رو ياحداث ياز بنا يمشخص يساختمان يواحدها
  ».ابدي يم
  .دياد خواهد ش »قانون الزام« عنوان بادر ادامه، به اقتضاي اختصار، . 3

See, https://qavanin.ir/Law/TreeText/?IDS=8323921457009018779 
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تغييـر داده اسـت؛  فروش، نسبت ميـان آن دو را بـه عمـوم و خصـوص مطلـق قراردادهاي پيش

فروش  اي كه از اين پس قرارداد مشاركت در ساخت در حكم يكي از مصاديق قرارداد پيش گونه به
اين تغيير برداشت، با توجه به تمايزهاي ماهوي و كاركردي ميان دو . شود ساختمان محسوب مي

ه چنـين نخسـت آنكـ؛ تواند محل پرسش و محل بحث جدي قرار گيـرد نهاد حقوقي يادشده، مي
هاي عرفـي و اجرايـي  هاي عملي معامله و رويـه اي با قصد و ارادة مشترك طرفين، واقعيت تلقي

ايجـاد تـوجهي  شـايان هاي حقوقي  تواند چالش سازگار نيست. افزون بر اين، در مقام اجرا نيز مي
  .كند و انسجام نظام معاملاتي را با ابهام مواجه سازد

ليلي و رويكردي انتقادي، به واكاوي اقـدام قانونگـذار در تح-پژوهش حاضر با روش توصيفي
به قراردادهاي مشـاركت در سـاخت و پيامـدهاي » فروش ساختمان قانون پيش«تسري مقررات 
پردازد. براي نيل به اين مقصود، نخسـت ماهيـت و اوصـاف قـرارداد مشـاركت در  حقوقي آن مي

مشـترك طـرفين، عـرف  ةاصـري چـون ارادتقنيني و بر مبناي عن ةساخت، مستقل از اين مداخل
پـذيري و گونـاگوني  . با عنايت بـه انعطافشود ميهاي عملي، تبيين و تحليل  خاص حاكم و رويه

متمركز شده اسـت.  آنهامتداول انعقاد  ةغالب و شيو ةها بر روي اين قراردادها در عالم واقع، تحليل
اي ايـن عرصـه، نظيـر  ران و فعـالان حرفـهنظ صـاحب اربتجها و  در بُعد كاربردي نيز از ديدگاه
هاي سـاختماني و وكـلاي متخصـص، همچنـين بـا بررسـي نمونـه  مهندسان، مـديران شـركت

قراردادهاي موجود، بهره گرفته شده است. نوآوري اين پژوهش در آن است كه تاكنون، تحقيقـي 
اي مشاركت در فروش ساختمان و قرارداده نسبت ميان قانون پيش در خصوصمستقل و متمركز 

، صورت نپذيرفته و اين حوزه با الزامويژه آثار حقوقي اين الحاق پس از تصويب قانون  ساخت و به
  .پژوهشي مواجه است خلأ

  
  فروش ساختمان مشاركت در ساخت و پيش سازوكارهاي  . ويژگي1

زم فـروش سـاختمان، مسـتل مشاركت در سـاخت و پيش هايپيش از هر چيز، تمايز ميان قرارداد
شناخت جامع فضاي عملياتي و اجرايي حاكم بر آنهاست. تحليل حقوقي اين دو نهـاد، در تمـامي 

هـاي حقـوقي و سـاير  ها اعم از تقنين، تفسير و اجراي مقررات، فراينـد دادرسـي، پژوهش عرصه
هاي  نفعـان، زمينـه تاريخي، اهداف، كاركردها، ذي ةهاي مرتبط، نيازمند درك صحيح پيشين حوزه
فروش ساختمان، در سمت تقاضـا،  پيش سازوكار. در هاي اثرگذار است ز اختلاف و ديگر مؤلفهبرو

گذاري  با هدف تأمين مسكن مورد نياز خود و خانواده و گاه با هدف سرمايهاغلب ند كه ا اشخاصي
معمـول عـدم كفايـت طـور  بـهآورند و ويژگي مشترك آنها  يا تأمين آتية فرزندان به آن روي مي
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از تـورم بخـش مسـكن  ماندن  امانو نيز تلاش براي در  شده ساختهنگي براي خريد مسكن نقدي
مسكن، متمكّن از پرداخت نقدي ثمن باشند، ديگر نيازي بـه توسـل بـه  دارانيخر شيپاست. اگر 

 لمعمـوطـور  بـهاين شـيوه،  .)171-170: 1390(غريبه و مسعودي، فروش وجود ندارد  قراردادهاي پيش

 متوسط طبقة تيثركانات اكام و ياقتصاد طيشرا با معامله، مورد يبها يا مرحله رداختپ ليدل به

. در سمت عرضه، توليدكننـدگاني قـرار )270: 1387(احمدي و غضنفري، دارد  همخواني جامعه، نييپا و
ا از ها ر كمبود نقدينگي يا به هر دليل ديگر تمايل دارند، بخشي از هزينه سبب دارند كه آنها نيز به

فـروش صـرفاً  ، پيشآنهـابنابراين از نگـاه  .)54: 1397(اسدي،  خريداران تأمين كنند آوردة پيش محل
اي است براي تأمين مالي و مشاركت. با اين تفاصـيل،  يك روش بازاريابي و فروش نيست، شيوه

عقول و بهينه، م دو بايد در ح )590: 1403، همكاران(خورسنديان و خريدار، طرف ضعيف رابطه است  پيش
فـروش سـاختمان بايـد از جـنس قـوانين  پيش ربزير چتر حمايت قانون قرار گيرد و قوانين ناظر 

زمين (اعـم از  كمشاركت در ساخت، يك سوي قرارداد، مال سازوكارحمايتي باشند. در مقابل، در 
حتمل، مالك با زمين آمادة ساخت يا ملك فرسوده) است و در سوي ديگر، سازنده قرار دارد. باز، ي

 بـرخلافدر انديشـة يـافتن شـريك اسـت.  رو نياكمبود نقدينگي براي ساخت مواجه است و از 
هاي لازم براي اجراي پروژه را سازنده بايد  فروش، در قراردادهاي مشاركت در ساخت، هزينه پيش

  . دكنفراهم 
شــي فـروش و هــم در مشـاركت در ســاخت، نق پيش ســازوكارويژگـي ديگــري كـه هــم در 

براي تقسيم قراردادها به آنـي و  شده ارائهدارد، تأثير عامل زمان است. بر اساس معيار  كننده نييتع
و فوايـدي كـه بـر ايـن  )84: 1387(كاتوزيـان، مستمر (دخالت عامل زمان در تعيين موضوع قرارداد) 

در سـاخت، از  فروش و مشاركت قراردادهاي پيش )87-85: 1387 ان،يـكاتوز(بندي مترتب است  تقسيم
تواند منشأ مخاطرات مختلفي در ايـن  نوع قراردادهاي مستمر نيستند. با اين حال، عامل زمان مي

مي، افزايش غيرمتعـارف بهـاي مصـالح و نيـروي كـار، رخصوص در شرايط تو قراردادها باشد. به
ه را ممكن است سبب تغيير در اوضاع و احوال قراردادها شـود و اجـراي تعهـدات پـيش فروشـند

فـروش، تغييـر در  مشـاركت در سـاخت و پيش يقراردادهارغم لزوم  همچنين علي 1دشوار سازد.
فروشنده (فوت يا حجر شخص حقيقي و ورشكستگي يا انحـلال  خصوص پيش وضعيت طرفين به

    ي مواجه كند.دهاي ج تواند اجراي قرارداد را با چالش شخص حقوقي) مي

                                                           
ر مي1 شـود و نـه متعـذّر، بنـابراين موضـوع از مصـاديق  . به تعبير برخي حقوقدانان، در اين فرض اجراي مفاد قـرارداد متعسـّ

گرفته از جمله  قضايي صورت ةله در دكترين حقوقي و رويئهايي كه براي حلّ اين مس رغم همة تلاش ور نيست. عليماژ فورس
بسـت  رسد اين موضوع در نظام حقوقي ايـران، يـك بن نظر مي به بعد) به 99: 1384(كاتوزيان، » غبن حادث«ارزشمند  ةنظري

الاصـول چنـين مبنـايي وجـود  ا قراردادي است كه در فرض مذكور، عليحقوقي است، تعديل يا فسخ، نيازمند مبناي قانوني ي
  ندارد.
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و مشاركت در ساخت، بيش از آنكه يك قرارداد خاص  فروش ويژگي ديگر اين است كه پيش

و روش قراردادي است. آنچه مطمح نظر مقنن در اين موضـوع بـوده، هـدف  سازوكاريك  ،باشد
     .)149: 1391(دارويي، كنند  طرفين از اين قرارداد بوده است، نه قالبي كه براي آن انتخاب مي

  
  وش و مشاركت در ساخت فر . ماهيت و اوصاف حقوقي قراردادهاي پيش2

 هنتيجـدر شـوند و  فروش محسـوب مي مطابق قانون الزام، قراردادهاي مشاركت در ساخت، پيش
از اين قانون، مفهـوم،  نظر صرففروش خواهد بود، اما  ماهيت حقوقي آنها نيز همان ماهيت پيش

   ماهيت و اوصاف حقوقي آنها، قابل تحليل است:
در ايـران بـه دو دورة پـيش و پـس از تصـويب قـانون  فـروش سـاختمان نظام حقوقي پيش

شود. تا پيش از تصويب قانون مذكور، مقررات خاصي در  ) تقسيم مي1389فروش ساختمان ( پيش
فروش بايـد بـر اسـاس عمومـات حقـوق  اين خصوص وجود نداشت و ماهيت و آثار قرارداد پيش

 تاداناسـوش چنانكـه برخـي از فـر شد كه بـر اسـاس آن، ماهيـت قـرارداد پيش مدني تعيين مي
چيزي بيش از تعهد بر بيع نبود. بر همين اسـاس، نظريـات مختلفـي ) 20: 1391(شـهيدي، اند  فرموده

هاي حقوقي آن صورت گرفت. برخي بزرگان حقوق، تـلاش  فروش و رفع چالش براي تبيين پيش
قائل شوند (تمليك سـهام فروش را در قالب بيع توجيه كنند و براي آن اثر تمليكي  كردند تا پيش

. به بعد) 272: 1387(كاتوزيان، مشاعي از زمين در زمان انعقاد و تمليك تدريجي ساختمان حين ساخت) 
اي از عرصه) و  فروش به دو عمل حقوقي تمليكي (در خصوص حصه برخي قائل به تفكيك پيش

. بـا تصـويب قـانون )290: 1387(احمدي و غضنفري، عهدي (در خصوص ساخت و تكميل واحد) شدند 
فروش ساختمان و نظر به اينكه مقنن، شرايط انعقـاد و آثـار و احكـام آن را در قـانون بيـان  پيش

ك: دارويي، .(براي ديدن نظر مشابه رفروش ساختمان را يك عقد معين تلقي كرد  كرده، بايد قرارداد پيش
بـراي ديـدن نظـري كـه ماهيـت ايـن  .108: 1400بهري، پور و ا ؛ تقي30: 1396؛ افتخارجهرمي و عبدالكريمي، 152: 1391

  .)77: 1393ك: طباطبايي و كياني، .داند ر قرارداد را در قالب بيع سلم يا سلف قابل توجيه مي
در ايـن  يخاصقانوني  مقرراتدر خصوص قرارداد مشاركت در ساخت نيز، وضع همين است. 

ت، پاسخگوي نيازهـاي روز نيسـت، بـا زمينه وجود ندارد و مقررات قانون مدني در خصوص شرك
فروش، ادبيات حقوقي كمتـري هـم وجـود دارد، موضـوع حتـي در  اين تفاوت كه نسبت به پيش

دكترين حقوقي نيز چندان مورد عنايت قرار نگرفته است. در اين فضا، معدود حقوقداناني كـه بـه 
حقوقي ايران، درصدد تحليـل  ، ناگزير، به شيوة مألوفِ ادبياتاند پرداختهبحث مشاركت در ساخت 

معلـّق و  عيـمشـابه ـ از جملـه ب يحقوق ينهادها ةسيمقابا : اند برآمدهو تبيين ماهيت حقوقي آن 
 فروش شيخاص، عقد شركت و مضاربه، قولنامه، استصناع، قرارداد پ ةاشخاص و جعال ةاجارسلف، 
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از  كيـكت در سـاخت بـا هـر مشار زيوجوه تما نييـ و تب ونچر نتيو جو يكار ساختمان، مقاطعه
منطبق دانسـت؛  گفته شيپ ياز نهادها كي چيبا ه توان يمقرارداد را ن نيكه ا شود يم جهيآنها، نت

 10 ةمـادقراردادهـا موضـوع  يمستقل، مشمول اصل آزاد يقرارداد عنوان بهآن  تيماه رو نيا از
    1.)120-55: 1393نيا،  (ذاكري است ييشناسا  قابل ،ق.م

  
  فروش ساختمان قرارداد مشاركت در ساخت با قرارداد پيش ت. نسب3

منظور  گذار بـه هاي مالك و سرمايه قرارداد مشاركت در ساخت يك ابزار حقوقي براي تلفيق آورده
فروش ساختمان تعهدي مستقل براي فروش واحدهاي  قرارداد پيش كه يدرحالاست،  ملكتقسيم 

. بين اين دو نهاد حقوقي وجوه تمايزي به شـرح شود محسوب مي ،در حال احداث پيش از تكميل
 شـود مـيتمايزات اين دو بررسـي و تحليـل  عنوان بهذيل وجود دارد، بديهي است آنچه در ادامه 

  انگاري اين دو است:  از حكم قانونگذار در خصوص يكسان نظر صرف
 
  . نوع قرارداد1. 3

ساختمان، تفاوت آنها در نـوع قـرارداد  فروش شيپتفاوت قرارداد مشاركت در ساخت و  نيتر مهم
هاي مختلفي كه در خصوص ماهيت حقوقي مشاركت در سـاخت ارائـه  از ديدگاه نظر صرفاست. 

. ترديـدي )65-64: 1383زاده،  (علي 2اند شده و برخي حقوقدانان آن را در قالب عقد شركت تبيين كرده

                                                           
داد مشاركت در احداث آپارتمان با توجه به تعهداتي كه طرفين بر رقرا«قضايي نيز، گاه اين ديدگاه را تأييد كرده است:  ةروي. 1

سـهم وي قـرار گرفتـه  كـه در ييها آپارتمان رسمي مانند تعهد مالك به تحويل زمين به سازنده و انتقال سند رنديگ يمعهده 
عقود جـايز  ةخود و ... صرفا يك عقد شركت كه در زمرة ساخت و احداث آپارتمان با سرماي ةاست و تعهد سازنده به اخذ پروان

ين و قصد مشترك طرف گردد يمقانون مدني منعقد  10بلكه عقد مذكور در زمره عقودي است كه در قالب ماده  باشد ينماست 
دادگـاه  61شـعبة  19/03/1395مـورخ  9509972130600339 ة(دادنامة شمار» در چنين مواردي لزوم عقد است نه جواز آن

  تجديدنظر استان تهران).
 ولـي جـايز عقـدي مـدني شـركت كـه مبنا اين بر است شده انتقاد مدني شركت به ساخت در مشاركت قرارداد توصيف از. 2

 ،باشـد يمـاي  مغابنـه عقـود ةزمر در ساخت در مشاركت قراردادهاي طور نيهم و هستند لازم ساخت در مشاركت قراردادهاي
 در طـرفين منـافع عبـارتي بـه و دهد اختصاص خود به را بيشتري قدرالسهم كند مي سعي طرفين از يك هر« كه مفهوم بدين
: 1393نيا،  (ذاكري» دارد وجود شركت عقد در هآنچ نظير مشترك، سود به رسيدن براي يكديگر كنار در نه دارد قرار هم مقابل

خير و جهت پاسخ به ترديـدي كـه  يا است توصيف قابل مدني شركت قالب در ساخت در مشاركت آيا اينكه از نظر صرف ).84
 اولاً هسـتند: رفـع قابـل ايـرادات بايد گفت اين است مشاركت مطرح شده ةگرفتن مشاركت در ساخت در دست نسبت به قرار

 را خود آوردة داشتند حق تقسيم، از پس شركا از يك هر بود، اگر كه نيست شركت عقد جواز منزلة به مشاع مال تقسيم انامك
 گيرند. نمي قرار هم مقابل در دو اين اصولاً ندارد، آن اي بودن مغابنه با منافاتي عقد، بودن يمشاركت اين بر علاوه كنند. مطالبه

 در براي مثال دهند. اختصاص خود به را بيشتري منافع كنند يم سعي طرفين قرارداد انعقاد زمان رد نيز مشاركتي عقود ساير در
 و استاندارد چيز همه كه سهامي يها شركت در حتي گيرد، تعلق وي به محصول از بيشتري هر طرف سعي دارد سهم مضاربه
 عقـود شود مي مطرح اينجا در كه يا دوگانه بگنجانند. خود براي را مزايايي اساسنامه در كنند يم سعي سسانؤم است سازماني
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صـحبت از آورده و  2گيرنـد. جـاي مي 1»عقود مشـاركتي«وجود ندارد كه اين قراردادها در دستة 

در تعريـف «كند.  شريك و قدرالسهم مطرح است و عنوان قرارداد نيز همين را به ذهن متبادر مي
گفت:  توان يمهاي مدني در قانون پيدا كرده است،  هاي گوناگوني كه اتحاد يا شركت مشترك نام

آوردن سـود  دسـت بهمعـين و  عقودي است كه در آنها دو يا چند شخص براي رسيدن به هـدف
نهند مال معين باشد يـا طلـب و  ، خواه آنچه در ميان ميشوند يماحتمالي و مشترك با هم متحد 
  . )6: 1386(كاتوزيان، » اعتبار يا كار يا مخلوطي از اينها

فـروش سـاختمان وجـود نـدارد. بنـابراين  ، در قراردادهـاي پيشبـودن يمشاركتاين ويژگي 
آن است. واحدهايي كـه  ين قراردادها مشاركت در ساخت، انكار وصف مشاركتفروش دانست پيش

مشاركت آنهـا و متعلـق بـه آنهـا  لگيرد، حاص از قرارداد مشاركت، به هر يك از طرفين تعلق مي
است. چگونه ممكن است، شخص آنچه را كه بر اساس قرارداد و قصد مشترك طرفين، متعلق به 

  3؟كند ديخر شيپاوست از ديگري 

                                                                                                                                        
 اشـاره آن به الموافقات شاطبي در و دارد سابقه نيز فقه در كه است معاوضات - مشاركات ةدوگان نيست. مشاركتي -يا مغابنه
  .است كرده

انـد (كاتوزيـان،  ، مطـرح كردهقواعد عمـومي قراردادهـادكتر كاتوزيان تقسيم عقود به معاوضات و مشاركات را در جلد اول . 1
اند (شهيدي،  هاي متداول عقود به اين دسته از عقود اشاره نكرده بندي حقوق مدني در تقسيمتادان ا برخي از اسم). ا134: 1385
در «از قرار گرفتن مشاركت در مقابل عقود معاوضيِ صرف نبايد پنداشت كه اين عقود رايگان هسـتند،  .)1392؛ حياتي 1386
آيد و حاصل كار و  مي دست بهطور معمول سودجويي است ولي سودي احتمالي و نامعلوم كه در آينده  اتحادها نيز هدف بهاين 

آورد، از دارايي  دست مي عقود معوض، كه آنچه يكي از طرفين به برخلاف .)134: 1385(كاتوزيان، » سرماية اطراف عقد است
   شود. طرف ديگر وارد مي

  ظريفي به شرح زير وجود دارد:  يها تفاوتجه داشت بين شركت مدني و مشاركت در ساخت . البته بايد تو2
در . اسـت ياقتصـاد تيـفعال ايـ هيمشترك از سـرما يبردار و بهره تياشاعه در مالك جاديهدف ا ي،در عقد مشاركت مدناول. 

سـهم  نييوساز و سپس تع ساخت ،يمال نيتأم يعنياست؛  يساختمان يواحدها ميهدف، ساخت بنا و تقس ،مشاركت در ساخت
   ؛هر طرف

 ،در مشـاركت در سـاخت. خـودِ هـدف اسـت ةاشاع ياست؛ بقا يو دائم يمقصد اصل اغلباشاعه مدني، در عقد شركت دوم. 
و افـراز واحدهاسـت نـه تـداوم  ميتقسـ يياما هدف نها شوند يم كيانجام پروژه شر يدر ابتدا برا نياست؛ طرف ياشاعه موقت

  ؛اشاعه
در . شـود يعقـد مشـترك مـ ةدر همان لحظـ هيسرما ايمال  ؛رديگ يمشاع از ابتدا شكل م تيمالك يدر عقد شركت مدنسوم. 

مالك  يبرا نانياطم جاديروند، ا نيا ةفلسف. رديگ يمرحله شكل م به و مرحله جيتدر معمول بهطور  بهاشاعه  ،مشاركت در ساخت
  و كنترل عملكرد سازنده است. نيزم
شده  احداث يِانياع ياست اما برا يسند رسم يكه عرصه دارا يدر فرض ه،ييقضا ةقو يحقوقة ادار يمشورت ةياساس نظر بر. 3

تابع عمومـات امـلاك فاقـد  يحقوق تيوضع ثيمزبور از ح يها صادر نشده، آپارتمان يكيتفك تيها) هنوز سند مالك (آپارتمان
 يدر قراردادهـا ني. همچنـشود ينم يتلق يانياع يمالك رسم ييتنها رصه بهع الكاز صدور سند، م شيبوده و تا پ يسند رسم

هستند، مگر آنكه خلاف  ياحداث يمالك بنا يصورت مشاع مشاركت در ساخت، اصل بر آن است كه مالك عرصه و سازنده به
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  طرفين قرارداد .2. 3
عنوان  قرارداد مشاركت در سـاخت بـه يبر تلق ، مبنيفروش شيپقانون  1 ةماداصلاح با توجه به 

و سازنده  داريخر شيدر حكم پ نيانگاشته شود كه مالك زم نيممكن است چن فروش، شيپ ينوع
 داددو قـرار نيـا نيرفطـ گـاهيو جا تيقرار دارد؛ حال آنكه در واقع، ماه فروشنده شيپ گاهيدر جا

 گريكـديدر قالـب شـراكت بـا  نيمشاركت در سـاخت، طـرف ياست. در قراردادها زيمتما يكل به
 ياريدر بسـ ن،يافزون بر ا 1پروژه است. ةجينتو هدف، تحقق منافع مشترك از  كنند يم يهمكار

 يدولتـ اي يعموم بخش ياشخاص حقوق انياز م نيمشاركت در ساخت، مالك زم ياز قراردادها
و  هيـريسازمان اوقـاف و امـور خ ها، يشهردار ،يـ همچون وزارت راه و شهرساز شود يانتخاب م

 اند يقياشخاص حقاغلب ساختمان  فروش شيپ يدر قراردادها دارانيخر شيپ كه يدرحالها ـ  بانك
  .كنند ياقدام م نيمع يك واحدلكه با هدف تم

  
  و تعهدات طرفين  آورده. 3. 3

شود.  آوردة مالك آن محسوب مي عنوان بهشاركت در ساخت، قيمت زمين محاسبه و در قرارداد م
: 1393نيـا،  (ذاكريشود  كه آوردة او محسوب ميد كن مياي براي احداث بنا منظور  سازنده نيز سرمايه

خريدار، پرداخت عوض است كـه مطـابق  فروش، تعهد اصلي پيش پيش قرارداددر  كه يدرحال. )15
فـروش، تضـمين  هدف برخي از مقـررات قـانون پيش شود. ر مواعد معين پرداخت ميقرارداد و د

اقساط، توسط خريدار است كه در مشاركت در ساخت اساسـاً منتفـي  موقع به پرداختهمين تعهد 
  است. 

فروشنده و جزء تعهـدات اوسـت. عـلاوه بـر  فروش، تهية زمين، اصولاً بر عهدة پيش در پيش
الحسنه يـا  قرض عنوان بهية عملي، سازنده در زمان انعقاد قرارداد، مبلغي را اين، گاه در عرف و رو

در قراردادهـاي مشـاركت در  2پـردازد. مشهور است به مالك زمين مي» بلاعوض«آنچه عرفاً به 
ساخت، اصولاً مالك زمين در طول اجراي پروژه، بر آن نظـارت دارد. ممكـن اسـت اخـذ پروانـة 

                                                                                                                                        
 ةشـمار ة(نظريـ شـود تنباطاسـ تيـاز مالك يگـريد بيـاز اوضـاع و احـوال، ترت ايـشـده  ينيب شيصراحت در قرارداد پ آن به

 تـابع توافـق يانيـاع تيآن است كه در مشاركت در ساخت، انتقال مالك ديمؤ دگاهيد نيا). 23/02/1402مورخ  7/1401/463
  د.قراردادها اعمال كر نيصورت مطلق بر ا ساختمان را به فروش شياز تحقق آن، احكام ناظر بر پ شيپ توان ياست و نم

  دادگاه تجديدنظر استان تهران. 12 ةشعب 29/04/1393مورخ  9309970221200461شماره  ةدادنام :ك.. ن1
. در عرف، فلسفة پرداخت بلاعوض، برقراري تعادل بين آورده و قدرالسهم طرفين است. بدين توضيح كه گاه به جهت ارزش 2

اوست) برابر نيست. در  ةان بر عهدهايي براي احداث ساختم هزينه ةبالاي ملك، ميزان آوردة مالك زمين با آوردة سازنده (كلي
شده جبران شود. اما گاه، برقراري تعادل از اين  اين حالت ممكن است اين عدم تعادل با سهم بيشتر او از واحدهاي ساخته

شود تا  طور مساوي تقسيم شود، در اين صورت بلاعوض پرداخت مي اند كه واحدها به طريق ممكن نيست يا طرفين خواسته
  خصوص در املاك مرغوب، در جلب رضايت مالك براي انعقاد قرارداد نيز مؤثر است.    برقرار سازد. با اين حال، بهتعادل را 
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برخي تعهدات ديگر نيز بر عهـدة او باشـد. در برخـي قراردادهـا، هزينـة  ساختمان، خريد تراكم و

نسبت واحدهاي قدرالسهم بر عهدة هر دو طرف  بهاشتراك خدمات عمومي (آب، برق، گاز، تلفن) 
   .به بعد) 221: 1393، همكاران(بشيري و است 
  

  . تفاوت در زمان انتقال مالكيت 4. 3
، لحظـة انتقـال شـودن دو قرارداد بايد تحليل و مقايسـه اي در خصوصيكي از مسائل مهمي كه 

حائز اهميـت اسـت كـه  حيثخصوص در مشاركت در ساخت از اين  ، بهمسئلهمالكيت است. اين 
بنا. بنابراين بايد دقيقاً مشخص شود كه در  ةسازنديكي از طرفين مالك زمين است و طرف ديگر 
  شود؟  ياني به مالك زمين منتقل ميچه زماني مالكيت عرصه به سازنده و مالكيت اع

 عـوض يـا پرداختـي اقسـاط نسـبت بـه داريخر شيپ ساختمان، فروش شيپ قانون 13 ةمادطبق 
 قـانون ايـن در تـدريجي تمليـك نوعي بنابراين .شود يم شده فروش شيپ ملك مالكِ قراردادي

 تمليكـي عقـد يـك را ساختمان فروش شيپ قرارداد توان يم آن مبناي بر و است شده ينيب شيپ
 و توقيـف قابـل شـده فـروش شيپ اعيان و عرصه قانون اين 15 ةماد مطابق وانگهي« كرد. تلقي
 جيتـدر به ملـك كـه دارد ايـن بـر دلالت امر اين كه نيست فروشنده پيش طلبكاران نفع به نيتأم

 تكميـل از لقبـ تا طبيعتاً بود عهدي قرارداد اين اگر .رديگ يم قرار داريخر شيپ ملكيت در ساخت
 سـوي از توقيـف قابـل فروشـنده شيپ امـوال از جزئي عنوان به ملك مالكيت، انتقال و ساختمان
 سـوي از فروشـنده پـيش ملك توقيف خطر از دارانيخر شيپ از حمايت مضافاً بود. وي طلبكاران
 نايـ ةلازمـ و بـود قانون اين وضع اصلي اهداف از يكي فروشنده پيش صوري يا واقعي طلبكاران
به اعتقـاد برخـي حقوقـدانان، بـا  .)152: 1391(دارويـي، » است قرارداد اين بودن تمليكي هم حمايت
فروش ساختمان، مالكيت عرصه، به نسبت سهم خريـدار و اعيـاني كـه  قرارداد رسمي پيش انعقاد
شود و انتقال مالكيـت مـابقي، معلـق  خريدار منتقل مي ، به پيش1شامل پي ساختمان است حداقل

خريدار كه سـبب و مبنـاي  فروشنده و پرداخت عوض از سوي پيش ست بر ساخت از سوي پيشا
فروش، ايجاد شده است. بنابراين، تنظيم سـند رسـمي (پـس از پايـان  موجب قرارداد پيش  آن به

و  يمحمـد(كنـد  عمليات ساخت) فقط مالكيت موجود را كه قبلاً واقع گرديده، تثبيت و تسجيل مي

فـروش، بـه  قانون پيش 13مادة  اگرچه رسد مي نظر بهاين ديدگاه، قابل نقد  )177: 1391 مقدم،  حسيني
رسد اين مالكيت متزلزل و ناقص است و هدف  مي نظر بهمالكيت تدريجي خريدار اشاره كرده، اما 

                                                           
موجب قانون الزام، ديگر ضرورتي به اينكه عمليات پي سـاختمان در   فروش ساختمان، به قانون پيش 4مادة  4. با حذف بند 1

  باشد، وجود ندارد. فروش خاتمه يافته  زمان انعقاد قرارداد پيش
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فروشنده و حفظ حقوق خريدار بوده است. مـواد مختلفـي از قـانون  از آن بيشتر نفي مالكيت پيش
است؛ اولاً اين ماده بـه نقـل و  18آن، مادة  نيتر مهمكند كه  اين ديدگاه را تأييد مي وشفر شيپ

انتقال حقوق و تعهدات خريدار اشاره كرده و نه انتقال مالكيت و ثانياً همين انتقال را هم در برابـر 
بود، بايـد  خريدار، ثابت و قطعي فروشنده، غيرقابل استناد دانسته، حال آنكه اگر مالكيت پيش پيش

، عدم ايفـاي 16بر اساس مادة  طور نيهم. دكنتوانست نسبت به انتقال واحد خود اقدام  آزادانه مي
خريدار ممكن است به فسخ قـرارداد از طـرف فروشـنده و خاتمـه مالكيـت نـاقص  تعهدات پيش

رسـد  مي رنظ بهكند؛  نيز همين ديدگاه را تأييد مي 14خريدار منجر شود. مفهوم مخالف مادة  پيش
پيشرفت كار كمتـر از ايـن ميـزان باشـد،  كه يدرصورتعدد (ده درصد) در اين ماده مفهوم دارد و 

توان تنظيم سند رسـمي مالكيـت  خريدار از اختيار مقرر در اين ماده برخوردار نيست. بنابراين نمي
و رسمي خريدار مالكيت كامل  برعكسواحد را صرفاً تثبيت مالكيتي دانست كه قبلاً موجود بوده، 

  شود.  از اين زمان شروع مي
ساخت تا حد زيادي تابع  در مشاركت قرارداد كه زمان انتقال مالكيت در استحالي  در اين

تدريجي است؛ مالكيت  تمليك كاركرد فاقد اطلاق، حالت در . اين قرارداد،توافق طرفين است
و صدور اسناد رسمي مالكيت تفكيكي  مجلس صورتطرفين بر واحدها، اصولاً پس از تنظيم 

 احداث به نسبت سازنده و است مالك به متعلق ةعرص يابد. تا پيش از آن، مالكيت تحقق مي
مالك و به هزينة  اجازة با (اعياني) بنا احداث اينكه به نظر و كند يم اقدام آن روي بر ساختمان
 ةشمار ةنامدادبه موجب  1.است سازنده به متعلق اعياني مالكيت بوده، سازنده

در قرارداد دادگاه تجديدنظر استان تهران،  12 ةشعب 27/05/1394مورخ  9009980242600431
او، نه با انعقاد قرارداد و نه با  هيال منتقل ايسازنده  كيبه شر تيمشاركت در ساخت، انتقال مالك

داث بنا) و تحقق (از جمله اخذ پروانه و اح يتعهدات قرارداد يپرداخت وجوه، بلكه منوط به اجرا
 اطلاق حاصل نتيجه، اين شد گفته چنانكه البته ؛2است يسند رسم ميمورد توافق و تنظ ةجينت

، كنند توافق مالكيت انتقال به زمان نسبت مختلف يانحا به است ممكن طرفين است. قرارداد
براي نمونه، ممكن است طرفين نسبت به حصول مالكيت تدريجي (شبيه آنچه در قانون 

ذكر است كه در  شايان. )155-153: 1393نيا،  (ذاكريد كننفروش ساختمان، مقرر شده) توافق  يشپ
آن، مبناي مالكيت و  3تبصرة  يياجرا ةنام نييآقانون الزام و  14حال حاضر با توجه به مادة 

                                                           
، نظـر داده 23/02/1402مـورخ  463/1401/7 ةمشورتي شمار ةموجب نظري  يه بهيقضا ةحقوقي قو ة. چنانكه اشاره شد ادار 1

شده بـر  هاي ساخته توان مالك اعياني دانست و در آپارتمان است كه تا قبل از صدور سند مالكيت واحدها، مالك عرصه را نمي
حال ساخت، مالكيت مشاع دارند. بخش اول ايـن نظريـه  هاي در طرفين نسبت به آپارتمان كت در ساخت،اساس قرارداد مشار

  ولي پذيرش بخش دوم آن، در فرضي كه عمليات احداث خاتمه نيافته، دشوار است.  ،صحيح است
  استان تهران. دادگاه تجديدنظر 32 ةشعب 27/11/1393مورخ  9309970223201495 ةشمار ةدادنام ر.ك:. همچنين 2
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ثبت  ةسامانيكتا و ثبت در  ةشناسفروش و مشاركت در ساخت،  انتقال آن در قراردادهاي پيش

   كترونيك اسناد است كه در ادامه به آن پرداخته خواهد شد.ال
  

  بودن يالحاقتفاوت در وصف  .5. 3
معمول از قراردادهاي نمونه در ارتباط بـا همـة طور  بههاي بزرگ)  در پروژه خاصهفروشنده ( پيش
ايـن  هنتيجـدر شـود.  كند و شرايط و مفاد قرارداد توسـط او تعيـين مي خريداران استفاده مي پيش

ند و در قراردادهاي الحاقي طرف ضعيف بايد مورد حمايـت ا قراردادها از جنس قراردادهاي الحاقي
معمول پيرو مذاكرات و طور  بهقرارداد مشاركت در ساخت،  كه يدرحال. )40: 1384(كاتوزيان، قرار گيرد 

وزارت يـك نهـاد دولتـي يـا عمـومي، نظيـر  كـه يمـواردشـود. در  زني طرفين منعقـد مي چانه
ها، مالك زمين هستند، شـرايط قـرارداد از سـوي آنهـا  وشهرسازي، سازمان اوقاف و شهرداري راه

قراردادهـايي را در خصـوص  نمونـه. هر يـك از ايـن نهادهـا، )140: 1393نيا،  (ذاكريشود  تعيين مي
ده اند كه شرايط آن بر طرف مقابل (كه در قـرارداد شـريك ناميـ مشاركت در ساخت تدوين كرده

فروش،  عكسِ پيش به بعد)219، 1393 : نيا ذاكري :ك.اين نمونه قراردادها نمطالعة (براي شود  شده) تحميل مي
  شود.  در اينجا سازنده است كه به قرارداد ملحق مي

  
  مقياسِ كاربرد  .6. 3
 شـوند. مي منعقـد واحـد) (چند محدود مقياسي در ساخت، در مشاركت قراردادهاي معمولطور  به
 (مجـري مقابل طرف با است، قديمي مسكونيِ ملك يا باغ يا زمين قطعه يك مالك كه خصيش
 سـازنده تـا كنـد مي منعقد را قراردادي باشد، حقوقي يا حقيقي شخص است ممكن كه سازنده) يا

طـور  بـه بزرگ مشاركت در ساخت، يها پروژه در .دكن اقدام ساختمان واحد چند احداث به نسبت
 بـه محـدود ساخت در مشاركت قرارداد است. قلمرو زمين مالك دولتي، يا ميعمو بخش معمول

 اقـدام خـود قدرالسهم واحدهاي فروش شيپ به نسبت سازنده اينكه (مگر همين دو شخص است
 اسـت ممكن بزرگ، يها پروژه در خصوص به ،فروش شيپ قراردادهاي در كه يدرحال باشد). كرده
وسيعي از دامنة بودن  باشند. همين گستردگي و درگير داشته وجود دارانيخر شيپ از وسيعي طيف

فـروش سـاختمان)  خاص (قـانون پيش ياشخاص، يكي از مباني توجيهي وضع يك قانون حمايت
 روشـن و خـاص مقـررات به نياز ساخت، در مشاركت قراردادهاي كه نيست معنا بدان است. اين

شد نظمي منطقي و متناسـب  دقيق، مي ةنمون ندارند؛ با وضع مقرراتي خاص و تدوين قراردادهاي
 ناشـي آنجـا از قانونگـذار بـه مشاركت در ساخت ايجاد كرد. انتقـاد يقراردادهابا ماهيت حقوقي 

 حمـايتي قـانون يـك كـه داده قرار ساختمان فروش شيپ قانون تابع را قراردادها اين كه شود مي
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   هاي ديگري وضع شده است.است و بر اساس مباني و مصالحي متفاوت براي قرارداد
  
    قانونگذارتفاوت در ضرورت حمايت  .7. 3

قرارداد  ضعيف طرف منافعِ راستاي در و حمايتي قانون يك ساختمان فروش شيپ قانون
 محلفروش، تمام يا عمدة هزينة پروژه از  در قراردادهاي پيشوضع شده است.  )داريخر شيپ(

از خلأ  سوءاستفادهفروش، اشخاص با  ري از موارد پيشخريداران است. در بسيا هاي پيش پرداخت
خريداران را  فروش كرده، متعاقباً وجوه پرداختي پيش هاي پيش براي طرح غيتبلقانوني، اقدام به 

ساختند.  هاي كثيرالشاكي مواجه مي شدند و دستگاه قضا را با پرونده دريافت كرده و متواري مي
واحدها  شده نداشت، ساختهدار، حق عيني نسبت به واحدهاي خري همچنين با توجه به اينكه پيش

از آن، به  سوءاستفادهگوناگون و  يها حق فسخ ينيب شيپفروختند. يا با  را به اشخاص ديگر مي
م رخريداران را كه با گذشت زمان و تو اي نسبت به فسخ قرارداد اقدام كرده، وجوه پيش هر بهانه

 رساندند دلخواه، به فروش مي نحو بهو واحدها را  ندكرد ميرد از ارزش آن كاسته شده بود، مست
، فروش هاي مربوط به پيش مختلف و تراكم پرونده يها سوءاستفادههمين  .)243: 1404(كريمي، 

 چنين ضرورت خريداران حمايت كند. مقنن را بر آن داشت تا با تصويب قانون خاص از پيش
 قرارداد، طرف يك ساخت، در مشاركت كمتر است. در ساخت در مشاركت قراردادهاي در حمايتي
شرط خلافي وجود نداشته باشد و مالكيت تمام يا بخشي  كه يدرصورت است، زمين رسمي مالك

خريدار كه  . برخلاف پيششود يم احداث او مالكيت در از زمين به سازنده انتقال نيابد، پروژه
نيز تن دهد. مالك زمين، اصولاً  يا صفانهرمنيغنياز به مسكن، ممكن است به شرايط  سبب به
كرده و با  نظر صرف، طرف قرارداد مشاركت را انتخاب كند يا حتي از آن فراغ بالتواند با  مي

 يها پروژه خود را ابتياع كند. چنانكه گفته شد، در مدنظرفروش زمين يا ملك خود، ساختمان 
است. اينان، در  زمين مالك دولتي، يا عمومي بخش معمولطور  به مشاركت در ساخت، گبزر

كنند و اينجا سازندة بخش خصوصي  قراردادهاي نمونة خود، شرايط قرارداد را از قبل تعيين مي
فروش ساختمان، به ضرر  هاي قانون پيش است كه نياز به حمايت دارد. بايد توجه شود كه حمايت

ها  زند و انگيزه ارداد را بر هم ميگيرد. اين امر، تعادل قر طرف مقابل و از كيسة او صورت مي
توان گفت ريسك تأخير يا نكول  دهد. حتي مي گذاري را كاهش مي براي استفاده از آن و سرمايه

فروش است. در مشاركت،  اجراي تعهدات سازنده در قراردادهاي مشاركت در ساخت كمتر از پيش
ند با اتمام آن و فروش واحدها، هزينه ك سازد و تلاش مي سازنده اصولاً پروژه را به هزينة خود مي

  و سود خود را مستهلك كند.
. اين احتمال وجود مشاركت در ساخت هم وجود دارد يقراردادهادر  سوءاستفادهالبته احتمال 

ريزي و شرايط  عمل نكند و احداث ساختمان را طبق برنامه شدارد كه سازنده، به تعهدات
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فروش  خصوص در فرضي كه مالك، اقدام به پيش به قراردادي انجام ندهد، اين نقض عهد،

كند. با اين حال، چنين  واحدهاي خود كرده است، چالشي اساسي را براي مالك زمين ايجاد مي
سرماية خود سازنده نيز در پروژه  چراكه ،ي در قرارداد مشاركت در ساخت كمتر وجود داردهايخطر

مالك ممكن است در پايان  ؛يز وجود دارداز طرف مالك ن سوءاستفادهاحتمال درگير است. 
، از انجام تشريفات ثبتي و ساير اقدامات لازم، براي صدور اسناد تفكيكي وساز ساختعمليات 

هم ممكن است شريك (سازنده)  وساز ساخت. همچنين فسخ قرارداد در اثناي عمليات دورزامتناع 
قرارداد  انعقادممكن است پس از . همچنين مالك، دكناي  هاي حقوقي پيچيده را دچار چالش

انگاري  بنابراين نقد اقدام مقنن در يكسان 1.كنمشاركت در ساخت، به انتقال عرصه به غير اقدام 
اين دو بدين معنا نيست كه وضعيت پيش از آن، وضعيت مطلوبي بوده است، خلأ مقررات خاص 

ته، آنچه، قابل نقد است، و جوابگو نبودن قواعد عام، در خصوص مشاركت در ساخت وجود داش
  راهكار قانونگذار است. 

   
و  فروش سـاختمان قراردادهاي مشاركت در ساخت و پيش يانگار مبناي يكسان .4 

 نقد آن

فروش اصلاح شده است. بر اساس اين اصلاح،  قانون پيش 1قانون الزام، مادة  15بر اساس مادة 
شـود، در تعريـف  اشخاص ديگر منعقـد ميقراردادهاي مشاركت در ساخت كه بين مالك زمين و 

گيرند. پرسش اساسي كه بايد بدان پرداخته شود، فلسفه و مبناي ايـن اقـدام  فروش قرار مي پيش
هـاي قابـل  هاي عميـق و تفاوت معمول حاصل وجود مشابهتطور  بهانگاري  ن است، يكساننمق

بنابر وجود يك ضـرورت اسـت،  اغماض بين دو نهاد حقوقي يا لزوم متابعت هر دو از احكام واحد
  چنين وضعيتي در خصوص موضوع مورد بحث به دلايل ذيل وجود ندارد: 

فروش ساختمان تلقي شده است،  پيش عنوان بهدر مادة اصلاحي، قرارداد مشاركت در ساخت 
نـد. طـرفين ا اين دو از جهات مختلـف بـا يكـديگر متفاوت -بر اساس آنچه بيان شد -حال آنكه
فروشنده  فروش، پيش شاركت در ساخت، مالكِ زمين و سازنده هستند. حال آنكه در پيشقرارداد م

(سازنده) خود مالك زمين است يا حداقل اجازة ساخت بنا را دارد. عوضين نيز در ايـن دو قـرارداد 

                                                           
موضوع قرارداد مشاركت در ساخت را به ديگري منتقل كرده ة دادگاه تجديدنظر استان، در فرضي كه مالك، عرص 40 ةشعب .1

مقام ندانسته و قائل به اين شده كه با انتقـال  اليه را در خصوص تعهدات ناشي از قرارداد مشاركت در ساخت، قائم است، منتقل
ملـزم بـه جبـران خسـارت طـرف مقابـل  (مالـك عرصـه) دهنـده ت در سـاخت، عقـيم شـده و انتقـالعرصه، قرارداد مشارك

  .)18/01/1395مورخ  9509970224000003 ةشمار ة(شريك/سازنده) است (دادنام
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ند، آوردة مالـك در قـرارداد مشـاركت، زمـين اسـت، حـال آنكـه تعهـد ا كاملاً با يكديگر متفاوت
 عنوان بـه شـتريپفروش، پرداخت وجه در اقساط معين اسـت. آنچـه  ر، در قرارداد پيشخريدا پيش

مالك زمين طـرف  ؛فروش بيان شد، در مشاركت در ساخت وجود ندارد پيش سازوكارهاي  ويژگي
زني برابر برخوردارند، قلمرو آن  ضعيف نيست، قرارداد الحاقي نيست و طرفين اصولاً از قدرت چانه

شـود.  گسترده نيست و محدود به چند واحدي است كه در زمين مالك سـاخته مي معمولطور  به
 يالزامـفروش بر مشـاركت در سـاخت،  ممكن است گفته شود هدف مقنن از شمول تعريف پيش

با اين اقدام،  خواسته استروابط حقوقي طرفين است. مقنن  ميتنظثبت رسمي قراردادها و  كردن
توجه قراردادهاي مشاركت  شايانقانون الزام قرار دهد. كاربرد مشاركت در ساخت را هم مشمول 

در ساخت در صنعت ساختمان، فقدان مقررات خـاص و عـدم كفايـت مقـررات قـانون مـدني در 
هاي مربوط به آن، مقنن را بر آن داشته است تا بـا قـرار دادن قراردادهـاي  پاسخگويي به چالش

و طـرح دعـاوي مربـوط بـه آن  هـا بروز اختلاف فروش، از مشاركت در ساخت، ذيل عنوان پيش
توان گفت براي نيل به اين اهداف، نياز نبود مشاركت در ساخت ذيل تعريـف  بكاهد. در پاسخ مي

نحوي از مصاديق اعمـالِ حقـوقيِ  بهاولاً مشاركت در ساخت، خود  چراكهفروش آورده شود؛  پيش
و مشـمول ) 108: 1404(الشـريف و صـادقي، آيـد  مي حساب بهقانون الزام)  1 ةمادناقلِ عين (مندرج در 

احتياط براي پيشگيري از بروز هرگونه ترديد در خصوص  بنابر و تنهايدر قانون الزام خواهد بود. 
مستقل نسبت به شمول طور  بهتوانست  شمول قانون الزام نسبت به مشاركت در ساخت، مقنن مي

فروش بر مشـاركت  ثانياً نتيجة شمول تعريف پيشقانون الزام بر مشاركت در ساخت تصريح كند، 
فروش، بايـد در خصـوص قراردادهـاي مشـاركت در  در ساخت، اين است كه مقررات قانون پيش

 فروش شيپهاي قراردادهاي  دليل تفاوت ساخت نيز اجرا شود. حال آنكه بسياري از اين مقررات به
 ربـند (بـراي نمونـه مـوادي كـه نـاظر و مشاركت، اصولاً در مشاركت در ساخت قابل اجرا نيسـت

خريدار نسبت به پرداخت اقساط عوض است). آنچه ايـن دو را بـه يكـديگر مـرتبط  تعهدات پيش
فروش واحدهايي كه قرار است در نتيجة  كند اين است كه طرفين ممكن است نسبت به پيش مي

فروش سـاختمان  انون پيشق 1تبصرة مادة  1چنانكه بند  1دست آورند اقدام كنند. بهاين مشاركت 

                                                           
هاي بسياري را  تواند چالش فروش به قرارداد مشاركت در ساخت است كه خود مي . نتيجة اين امر، وابستگي قراردادهاي پيش1

(بـراي  شـودفروش، بايـد تحليـل  ايجاد كند، از جمله موضوع فسخ قرارداد مشاركت در ساخت و تأثير آن بر قراردادهاي پيش
ك: .در فـرض فسـخ قـرارداد مشـاركت در سـاخت اسـت ر فـروش شيپديدگاهي كه قائل به انحلال قهري قـرارداد بررسي 
كـه  فروش به مشاركت در ساخت، درصـورتي به وابستگي قرارداد پيشمطابق اين نظر با توجه  ).1402ران، همكانيا و  اسلامي

(فرع ) هم منحل  فروش شيپقرارداد مشاركت، پيش از احداث و تكميل واحدها فسخ شود، با انحلال اصل (مشاركت)، قرارداد 
موجب   ر (سازنده) بهگذا فروش واحدهاي سهم سرمايه كند اين است كه پيش شود. مشكلي كه پذيرش اين ديدگاه ايجاد مي مي

رات اين قانون است و بنابراين تمليك تدريجي حادث شده اسـت. بـراي ر) تابع مق1389فروش ساختمان (مصوب  قانون پيش
فروش قدرالسهم، در برخي فروض غيرقابل فسخ و در برخي  ديدن نظر مخالف كه قرارداد مشاركت در ساخت را با وجود پيش
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اشـخاص ذيـل نيـز : «كـرد مـير ربيني كرده بـود و مقـ اين حق را البته صرفاً براي سازنده پيش

گيـرد  موجب آن زميني در اختيارشان قـرار مي  توانند در چارچوب اين قانون و قراردادي كه به مي
گذاري از طريـق  رمايهسـ يازاگذاراني كـه در  سـرمايه .1: فروش ساختمان نماينـد اقدام به پيش

احداثي بر روي  يبنااحداث بنا بر روي زمين متعلق به ديگري، واحدهاي ساختماني مشخصي از 
در ايـن بنـد منظـور از ». يابـد موجب سند رسمي به آنان اختصاص مي  آن زمين، ضمن عقد و به

: كرد يميز كه مقرر نرا  4مادة  1گذار، سازنده در قراردادهاي مشاركت در ساخت است. بند  سرمايه
گذاري با حق فروش از طريق احـداث  سرمايه يازاقرارداد رسمي حاكي از اينكه مورد معامله در «

جايگزين سند مالكيت زمـين  عنوان به، »فروشنده اختصاص يافته است بنا بر روي عرصه به پيش
  پذيرفت.  مي

مقـررات قـانون  مشـمول شـك بيفروش واحـدهاي قدرالسـهم سـازنده)  اين موضوع (پيش
رسد در قانون الـزام، بـين قـرارداد مشـاركت در سـاخت و  مي نظر بهفروش ساختمان است.  پيش
فروش واحدهاي ناشي از قدرالسهم سازنده، خلط شده است. ممكن است گفتـه شـود قصـد  پيش

قراردادهايي كه موضوع آنها، تعهد بـه سـاخت و تحويـل واحـد  ةهمقانونگذار اين بوده است كه 
اين  ة. در همدشوفروش ساختمان و قانون مربوط  اختماني مشخص است، مشمول عنوان پيشس

عمـل كنـد. ايـن  شقراردادها، اين احتمال وجود دارد كه سازنده، نتوانـد يـا نخواهـد بـه تعهـدات
در اين صورت، قراردادهايي هم كه سـازنده، بـه هزينـة  چراكه ،استدلال نيز قابل پذيرش نيست

فـروش  ند (از قبيل قراردادهاي پيمانكاري) بايد مشـمول قـانون پيشك به ساخت ميمالك، اقدام 
خطر تأخير يا نكول، نوسان قيمت مصـالح،  همچنيناي كه قطعاً قابل پذيرش نيست.  ، نتيجهدشو

وسـاز وجـود دارد و  اجراي ناقص و مانند آن در همة انواع قراردادهاي متـداول در صـنعت ساخت
-375و  357-315: 1396(جـابري، و قانوني در خصوص آنها انديشـيده شـده اسـت تمهيدات قراردادي 

398( .  
فروش ساختمان، با توجه به ويژگي حمايتي  ديگر اين است كه قانون پيششايان توجه  ةمسئل

فروشنده نداشـته اسـت، بـراي  خريدار) خود، توجه چنداني به حقوق پيش و يكطرفه (به سود پيش
مسـاحت،  ةاضافولي در  ،شود ساحت، قيمت روز به نفع خريدار محاسبه مينمونه در فرض كسر م

قانون، صـرفاً بـراي  16، مادة شخريدار از انجام تعهدات قيمت قراردادي. يا در صورت امتناع پيش

                                                                                                                                        
 ةقضاييه در نظري ةحقوقي قو ةادار). 1403ران، همكاك: خورسنديان و .داند (ر فروش مي ر بر پيشتأثي ا بيمفروض، قابل فسخ ا

 ةفسخ بعدي قرارداد مشاركت در ساخت موجب انحـلال معاملـ«نظر داده است كه:  17/11/1401مورخ  521/1401/7 ةشمار
: اسـت ي مشـابه صـرفاً بيـان شـدهپرسشـه در پاسـخ بـ 1400/ 28/02مورخ  1810/99/7 ةشمار ةو در نظري» شود دوم نمي

  .»كننده است مرجع رسيدگي ةتشخيص حقوق طرفين قرارداد كه مبتني بر احراز امور موضوعي است، بر عهد«
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عهدشـكني  كـه يدرحال، است فروشنده حق فسخ قرار داده و به حق دريافت خسارت اشاره نكرده
در سـبب هاي بسيار مواجه سـازد، بـه همـين  فروشنده را با چالش شخريدار، ممكن است پي پيش

خريدار، درصـدي از ثمـن  فروشنده حق دارد در پاسخِ نقض تعهد پيش حقوق برخي كشورها، پيش
البتـه در مشـاركت در سـاخت،  ،)40: 1390(سليمي و دشتبانيان، معامله را از مبالغ پرداختي او كسر كند 

حتـي   شـود. خريدار وجود ندارد، ايـن موضـوع مطـرح نمي ط پيشچون بحث پرداخت نقدي توس
مطالعـة (بـراي ترديد است  محلفروشنده  برخورداري از برخي حقوق بايع در قانون مدني براي پيش

  . )1393پور،  : ابهري و تقير.كفروش  حقوق بايع در قانون پيش
گذشت بيش از  با وجوده و فروش ساختمان، خود تجربة موفقي نبود علاوه بر اين، قانون پيش

ها، هرگـز  شـهرداري«موفـق باشـد.  شدر نيل به اهدافاست سال از زمان تصويب، نتوانسته  15
فـروش  بيني شده بود، صادر نكردند و قراردادهاي پيش فني را مطابق آنچه در قانون پيش ةشناس
در گـزارش مركـز  .)209: 1404(زاهـديان تجنكـي و پيـروز پيمـان،  »شـد قـد ميععادي من صورت بهغالباٌ 

» فروش ساختمان و ارائة مدل اصلاح قانون پيش ها چالش يبررس«هاي مجلس با عنوان  پژوهش
 بنـابر رسيد. تصويب به سال سه از بيش گذشت از اين قانون بعد اجرايي نامة آيين«آمده است: 

 فروش پيش اردادقر 1272 و 1195 تنها 1400 و 1399 يها سال در كشور سردفتران آمار كانون

 واحد هزار 400 تا 300 حدود در مسكن وساز ساخت حجم به توجه است. با شده منعقد كشور در

 يهـا داده اسـت. بنـابراين، بوده محدود بسيار فروش شيپ قراردادهاي ميزان سال، در مسكوني
و شـكوري،  نژاد پـاك( »دهـد يمـ نشان بازار در را آن ناكارايي و موجود قانون از ناچيزة استفاد فوق،

فـروش  مانع بـر سـر اجـراي قـانون پيش نيتر مهم. البته نبايد از اين نكته غافل شد كه )7: 1402
مستقل براي هـر  يفن ةشناسنام خصوص موضوع ساختمان، فراهم نبودن زيرساخت اجراي آن، به

و  4و  2هاي بود كه با حذف بند مهندس ناظر مبني بر پايان عمليات پي ساختمان ةتأييديواحد و 
قانون الزام، اين مانع برطرف شـده  15فروش ساختمان به موجب مادة  قانون پيش 4تبصرة مادة 

قـانون  15موجب مـادة   فروش، به گرفته در قانون پيش صورتبا اين حال، اينكه اصلاحات  .است
است احتمـالي ، امري دكنتبديل الزام و حذف برخي شرايط، بتواند آن را به قانوني كارا و مطلوب 

گذشت زمان و بازخوردهاي عملي ممكن است اثبات شود. در چنين شرايطي، گسترش  باكه فقط 
 يها تفاوت، به موضوعي ديگر با است فروش) موفق نبوده قلمرو قانوني كه در موضوعِ خود (پيش

     عميق (مشاركت در ساخت) جاي تأمل دارد.
منـدرج در قـانون  فـروش شيپ فيـل تعراز حقوقـدانان، عـدم شـمو يحـال، گروهـ نيـبا ا

 فيتعر نيمهم ا يها يمشاركت در ساخت را از كاست يساختمان نسبت به قراردادها فروش شيپ
و  في(الشـرقانون الـزام برطـرف شـده اسـت  بيتصو ةواسط خلأ، به نيباورند كه ا نيدانسته و بر ا

 فـروش شيقـانون پ 1 ةمـاد ةتبصـر 1 با استناد بـه بنـد گريد ي. در مقابل، برخ)108: 1404 ،يصادق
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 فيـقـانون الـزام، قـرارداد مشـاركت در سـاخت را مشـمول تعر بياز تصو شيپ يساختمان، حت

باشـد و  نيمالك زمـ داريخر شيممكن است پ«اند كه  كرده دينكته تأك نيو بر ا يتلق فروش شيپ
 يبـه و ياحـداث يز بنـاا ييدر آن احداث كرده و در برابر، واحـدها ييبنا ندتعهد ك فروشنده شيپ

 فيـقلمـرو تعر ةو توسع استقابل نقد  دگاهي، هر دو دنيا . با وجود)149: 1391 ،يي(دارو »رديتعلق گ
  .رسد ينظر م به يكاف يحقوق هيمقنن، فاقد توج يبه مشاركت در ساخت، از سو فروش شيپ

 
  رو شيپ يها چالش ينيب شيپ. 5

 ةزمـرمشاركت در سـاخت در  يقانون الزام، قراردادها 15 ةمادشد، بر اساس  انيگونه كه ب همان
سـاختمان  فـروش شيمقررات قانون پ همةاساس،  نياند. بر ا قرار گرفته فروش شيپ يقراردادها

اساساً  تمقررا نيتوجه داشت كه ا ديحال، با نيشود. با ا يجار زيقراردادها ن نيادر خصوص  ديبا
آنها به مشاركت در ساخت ـ بـا  مياند و تعم شده نيتدو فروش شياز پ يروابط ناش ميبا هدف تنظ
 يها بروز ابهامات و چالش ساز نهيزم تواند يـ م يدو نهاد حقوق نيا انيم نياديبن يها وجود تفاوت
  :شود مي يها و ابهامات بررس چالش نيا نيتر . در ادامه، مهمدشودر آتيه  يمتعدد حقوق

 انعقاد ،در ساخت مشاركت قراردادهاي بر الزام، قانون و ساختمان فروش شيپ قانون شمول با
 اسـتماع قابـل محاكم در مشاركت عادي سند و باشد رسمي سند موجب به بايد نيز قراردادها اين

 ايـن شود مطرح است ممكن كه پرسشي قانون الزام). 1فروش و مادة  قانون پيش 3نيست (مادة 
مشـاركت در سـاخت و احـداث  قـرارداد انعقاد به داماق عادي، قرارداد مطابق سازنده اگر كه است

توانـد بـه اسـتناد  سـازنده نمي چراكهبود؟  خواهد چه شده ساخته واحدهاي ، تكليفدكنساختمان 
 برخـي ؟دكنـقرارداد عادي مشاركت در ساخت، الزام مالك به انتقال واحدهاي مقرر را درخواست 

اقالـه،  موضـوع بـه قيـاس احداثي، بـا يواحدهاهاي المثل و ب حقوقدانان در دوََران امر بين اجرت
و  دانسـته شـود منتقـل وي بـه بـوده قرار كه واحدهايي ارزش معادل دريافت مستحق را سازنده
اند: اگر قائل به بطلان ماهوي نشويم، هرچند دعواي الزام به تنظيم سند انتقـال از سـوي  فرموده

 ةمـاده شود اين مورد ملاكاً مشابه بـا موضـوع سازنده، غيرقابل استماع است اما ممكن است گفت
   .)109: 1404(الشريف و صادقي، ق.م در باب اقاله است  288

الفـارق و اسـتدلال مخـدوش اسـت. در  قياس، مع ،اگرچه نتيجة اين استدلال، منصفانه است
تمـام  اقاله، قرارداد صحيح و تا زمان اقاله معتبر بوده و خريدار در ملك خود تصرف كـرده اسـت.

 دو بـا الـزام قـانون«كه اثري بر سند عادي بار نشود.  است تلاش مقنن در قانون الزام اين بوده

 معاملات عادي اسناد از اعتبار سلب و مالكيت رسمي اسناد به مطلق اعتبار اعطاي اصلي هدف

شـده كـه . قرارداد يا با رعايت ايـن قـانون، منعقـد )1: 1403، يحصار ييطباطبا( »شد املاك تصويب
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باطل و بلااثر است، حد وسطي كه مقابل بطلان ماهوي، باشد، وجـود  آنكهصحيح است يا بدون 
  ندارد. پس ناگزير، روابط طرفين را بايد بر اساس بطلان قرارداد تفسير كرد. 

 ،فـروش شيپ قـرارداد انعقـاد سـاختمان، فـروش شيپقانون  23 ةماد موجب به اين، بر علاوه
قـانون «يكـي از پيامـدهاي حقـوقي حـائز اهميـتِ شـمول  است. جرم سمي،ر سند تنظيم بدون
بر قراردادهاي مشاركت در ساخت، آن است كه انعقـاد ايـن قراردادهـا بـا » فروش ساختمان پيش

شود، بلكه به  فاقد اعتبار و باطل تلقي مي ،دليل عدم رعايت تشريفات قانوني به تنها نهسند عادي، 
 بـا وجـود. )261: 1404(كريمـي، آيد  شمار مي بهذكور، يك عمل مجرمانه نيز قانون م 23 ةماداستناد 

ذيـل همـان  ةتبصر، قانونگذار در دشو ميفروش از قوانين آمره محسوب  ، هرچند قانون پيشاين
كيفري آن كاسته است. در  ياجرا  ضمانتاين جرم، از شدت  اعلام كردن» قابل گذشت«ماده، با 

شكايت كيفري خود را در خصوص  قطرفين فراهم است كه با تراضي، ح نتيجه، اين امكان براي
  .ندكنعدم تنظيم سند رسمي، اسقاط 

 قـرارداد موضـوع واحـد، ساختمان، يك فروش شيپ قراردادهاي در ديگر اين است كه ةمسئل
 از يـك هـر خصوص در كند، مي واحد چند ديخر شيپ به اقدام شخص كه مواردي در حتي است،
 هـر قدرالسهم معمولطور  به ساخت در مشاركت در اما ،شود يم تنظيم اي جداگانه اردادقر واحدها
 مختلفـي هـاي چالش بـروز سـبب تواند يم خود موضوع اين است. واحد چند يا دو طرفين از يك
 بـه نسـبت بايـد مسـاحت كسر خصوص در فروش شيپ قانون اجراهاي ضمانت مثال براي شود،

 اعمـال قابـل هـم واحد يك خصوص در يا شود اعمال داريخر شيپ قدرالسهم واحدهاي مجموع
  تفسير شود.  قيمض صورت بهفسخ بايد  ربالقاعده، مقررات ناظر  است؟ علي

 نـدارد خـود زمـين از بـيش اي آورده زمـين مالك اصولاً ساخت، در مشاركت قراردادهاي در
 دسـته آن بنابراين بگيرد). عهده بر هم را ها هزينه از بخشي تواند مي توافق مبناي بر كه هرچند(
 اقسـاط پرداخـت بر مبني داريخر شيپ تعهدات رب ناظر كه ساختمان فروش پيش قانون مقررات از

اجراي تعهد به پرداخت است و نيز   كه ضمانت 16 ةمادجمله  از است. منتفي يكل به ،است عوض
 بـر . همچنـين14و  11 وادمـ خريـدار، دريافتي توسط پيش يدر خصوص تسهيلات بانك 10مادة 
 باشـد، نداشـته پيشـرفت قرارداد مفاد با متناسب ساختماني عمليات كه يدرصورت، 12 ةماد اساس

 پيشـرفت تحقق بر مبني ناظر مهندس يةتأد ارائة به منوط را اقساط پرداخت تواند يم داريخر شيپ
 تعهـدات موقع بـه نجـاما بـراي اجرايـي  ضـمانت توانـد مي ماده اين .دكن فروشنده پيش سوي از
 طور همان چراكه ،نيست ريپذ امكان ساخت در مشاركت مورد در آن اجراي اما باشد، فروشنده شيپ

  . شود ينم پرداخت نقدي عوض اصولاً ساخت در مشاركت قراردادهاي در شد اشاره كه
از بـيش  كـه يدرصـورتقانوني تعيين شده و توافق طرفين فقط  صورت به، خسارات 6در مادة 

باشد، مؤثر است. اين ترتيب كه بـراي حمايـت از طـرف  داريخر شيپقانوني و به نفع  يها حداقل
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تـوان  ، براي قراردادهاي مشاركت ضرورت ندارد و مياست فروش، وضع شده قرارداد پيش فضعي

آن در خصوص تنظيم سند رسمي، اساساً خارج از  4به توافق طرفين اعتماد كرد. ضمن اينكه بند 
  مالك رسمي زمين، طرف مقابل است.  چراكه، اختيار سازنده است ةحوز

خريـدار حـق فسـخ  بـراي پيش )7 ةمـاد در جمله (ازفروش ساختمان در مواردي  قانون پيش
معمول طور  بهخريدار  فروش، اعمال فسخ از سوي پيش بيني كرده است. در قراردادهاي پيش پيش

تواند واحد را به شخص ديگري منتقل كند  روشنده ميف زيرا پيش ،شود با مشكل جدي مواجه نمي
، تمام مبالغ پرداختي خود را بر مبناي قيمت روز بنا (بـه 8 ةمادخريدار نيز بر اساس تبصرة  و پيش

تشخيص كارشناس منتخب مراجع قضايي) همراه با ساير خسارات قانوني دريافت خواهد كرد. در 
ي بسيارهاي حقوقي  تواند چالش سوي مالك زمين مي مقابل، فسخ قرارداد مشاركت در ساخت از

ماند؛ در چنـين  مالك باقي ميبراي ايجاد كند. مفهوم فسخ آن است كه مالكيت عرصه همچنان 
شود كه تكليف بناي احـداثي چـه خواهـد بـود؟ در رويـة  وضعيتي اين پرسش اساسي مطرح مي

بـاره   اما اگر قرارداد در ايـن ،شود ميبيني  وضعيت پس از فسخ در متن قرارداد پيشاغلب عملي، 
اي بـاقي  ساكت باشد و مالكيت تمام يا بخشي از عرصه بـه سـازنده منتقـل نشـده باشـد، چـاره

  .المثل كار خود بدانيم و اجرته گرفت انجامهاي  ماند جز آنكه سازنده را مستحق دريافت هزينه نمي
  
در خصـوص  قـانون الـزام 14 ةمـاد 3 ةتبصراجرايي  ةنام آيين يها ينوآور. 6

  مشاركت در ساخت
سـاختمان و  فـروش شيپ يبـا هـدف سـاماندهقـانون الـزام  14 ةماد 3 ةتبصراجرايي  ةنام نييآ

 صورت بهرا » قرارداد مشاركت در ساخت«بار،  نياول يو برا است شده نيمشاركت در ساخت تدو
ايـن  يهـا ينـوآور نيتـر مهمه . در ادامـدهد يمقرار  »كتايشناسه «بر  يو متك ريپذ ثبت ،يرسم

  :شود يمدر خصوص قرارداد مشاركت در ساخت بيان  نامه نييآ
 
  بخشي به قرارداد مشاركت در ساخت رسميت. 1. 6

معمـاري  ةنقشـ، قـرارداد مشـاركت در سـاخت پـيش از صـدور مذكور ةنام آيين 21 ةمادمطابق 
توانند هنگام انعقاد قرارداد، اولويـت  ميتأييدشده نيز قابليت ثبت رسمي در سامانه را دارد. طرفين 

معمـاري  ةخود نسبت به مالكيت واحدهاي احتمالي آتي را مشخص كنند و پـس از صـدور نقشـ
يكتـا قـرار خواهـد  ةمبنـاي صـدور شناسـ )جز در صورت توافق خلاف( ها تأييدشده، اين اولويت

در قرارداد بـر عهـدة مرجـع هاي مقرر  معماري تأييدشده با اولويت ةگرفت. همچنين تطبيق نقش
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توافـق «بار قـرارداد مشـاركت در سـاخت از يـك  براي نخستين بيترت نيبدصدور پروانه است. 
  .پذير با آثار ثبتي مبتني بر سامانه تبديل شده است به سند رسمي ثبت» خصوصي محض

  
  براي واحدهاي ناشي از مشاركت در ساخت» يكتا ةشناس«صدور . 2. 6

واحـدهاي پـروژه پـس از تأييـد نقشـة  همـةنامه، بـراي  آيين 14و  13، 10، 7 ،6بر اساس مواد 
اطلاعـات ثبتـي، مـالكيتي،  همـة. اين شناسه مشتمل بـر دشو ميصادر » يكتا ةشناس«معماري، 

انتقال است و مبناي احراز و ثبت مالكيـت در  و  اي، مساحت، پاركينگ، انباري و سوابق نقل نقشه
اعـم از مالـك (هاي مذكور، مالكيت هر يك از شركا  رد. به موجب شناسهگي دفتر املاك قرار مي

ها، تثبيت  بر اساس سهم اختصاصي ايشان و مطابق ضوابط قانون تملك آپارتمان) زمين و سازنده
شود. بنابراين، پس از اتمام پروژه، وضـعيت مالكيـت شـركا از حالـت صـرفاً قـراردادي خـارج  مي
(زاهـديان تجنكـي و  يابـد مستقل استقرار مي طور بهبتي، براي هر واحد رسمي و ث صورت بهو شود  مي

  .)115-112، 1404، مانيروزپيپ
  
  يكتا ةامكان اعمال حقوقي (انتقال، رهن، توقيف) فقط بر اساس شناس. 3. 6

نامه، هرگونه انتقال، رهن، توقيف يا اعمال حقوقي نسبت به واحدهاي  آيين 18و  15مطابق مواد 
حدود و ثغور تصرفات طـرفين  بيترت نيبدمجاز است. » يكتا ةشناس«حصراً با اتكاي به پروژه من

كامـل قانونمنـد شـده و امكـان وقـوع معـاملات معـارض،  صـورت بهدر املاك در حال احداث 
رو  ايـن شـود. از هاي غيرمجاز يا انتقالات متعدد بر همان واحـد از ميـان برداشـته مي فروش پيش

، چنين عقدي اعتبار دكنفروش واحدي  يكتا مبادرت به پيش ةشناساز صدور  چنانچه سازنده پيش
نامـه،  آيين 23 ةمـادو قابليت ثبت رسمي نيز نخواهد داشت. همچنـين بـه موجـب  داردنحقوقي 

كـار كـه بـر وضـعيت   ساختماني يا گواهي پايان ةپروانهرگونه تغيير يا اصلاح در نقشة معماري، 
نفعـان داراي  ذي تمـاميذارد، منوط به مصالحة رسـمي همـة مالكـان و مالكيت واحدها تأثير بگ

  كند. شناسة يكتاست؛ امري كه ثبات مالكيت و شفافيت حقوقي پروژه را تضمين مي
  

    نتيجه
فروش دانسته و  قانون الزام، قراردادهاي مشاركت در ساخت را مصداق پيش 15قانونگذار در مادة 

بايـد مالـك زمـين را  روش سـاختمان قـرار داده اسـت. بنـابراينف آن را تابع مقررات قانون پيش
تـوجهي بـه  فروشنده محسوب كرد. اين تعميم، نتيجـة بي خريدار و مجري يا سازنده را پيش پيش
 سـازوكارهاي عرفـي و عملـي  هاي بنيادين اين دو، قصد و ارادة مشترك طرفين و واقعيت تفاوت
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ت، قصد مشترك طرفين، شراكت و همكاري است مشاركت در ساخت است. در مشاركت در ساخ

فـروش سـاختمان، عقـد  پيش آنكـهگيرند، حال  و اين قراردادها در دستة عقود مشاركتي قرار مي
هدف اصلي آن  وفروش ساختمان، قانون حمايتي  معاوضيِ صِرف است. علاوه بر اين، قانون پيش

اي، در قراردادهـاي  تردهخريـدار) اسـت. چنـين حمايـت گسـ حقوق طرف ضـعيف (پيش نتضمي
مشاركت در ساخت كه در حالت معمول، طرفين در وضعيت متعـادل قـرار دارنـد و قراردادهـا در 

آزادي ارادة  محـدود كـردنبلكـه بـا  ،ضـروري نيسـت تنها نهشوند،  فضاي مذاكرة آزاد منعقد مي
وساز را كـاهش  ساختگذاري در صنعت  ها براي سرمايه تواند انگيزه طرفين و فشار بر سازنده، مي
خريدار عطـا  فروش، سخاوتمندانه، صرفاً به پيش هايي كه قانون پيش دهد. براي نمونه، حق فسخ

بر اينكـه،  افزونتبديل شود.  يتواند به چالش حقوقي بزرگ كرده است، در مشاركت در ساخت مي
سـاً قابـل اجـرا فروش، در قراردادهاي مشاركت در سـاخت، يـا اسا بسياري از مقررات قانون پيش

يا مناسب اين قراردادها نيست. در مشاركت در ساخت، اصـولاً پرداخـت نقـدي و اقسـاطي  بودهن
خريـدار را ايفـا كنـد) صـورت  توسط مالك زمين (كه مطابق قانون الزام، قـرار اسـت نقـش پيش

هـد يـا كه در راستاي تضمين انجام اين تع فروش شيپبسياري از مواد قانون  هنتيجدر گيرد،  نمي
براي  قانونگذارهدف  اگرچه تنهايدر آن است، در مشاركت، سالبه به انتفاء موضوع است.  ربناظر 

 پـذير توجيه شـده مودهيپتنظيم روابط حقوقي طرفين مشاركت، قابل درك و تحسين است، مسير 
در سـاخت و نيـز استانداردسـازي  مشاركتگذاري اختصاصي براي  حل منطقي مقررات نيست. راه

  راردادهاي مورد استفاده است. ق
    

  بيانية نبود تعارض منافع
كه تعارض منافع وجود ندارد و تمام مسائل اخلاق در پژوهش را شامل پرهيـز  دارند يمنويسندگان اعلام 

، هـا دادهيا جعل  يساز دادهاز دزدي ادبي، انتشار و يا ارسال بيش از يك بار مقاله، تكرار پژوهش ديگران، 
كامـل رعايـت  طور بهو غيره  سوءرفتار، شونده پژوهشو جعل منابع، رضايت ناآگاهانة سوژه يا  يساز منبع
  .اند كرده

  
  قدرداني

دقيق، نكات ارزنـده و نقـدهاي  ةكه با مطالع مقالهاين داوران ارجمند دانند از  نويسندگان بر خود لازم مي
  .ندكن، صميمانه تشكر و قدرداني دندكررائه اي را جهت ارتقاي كيفي و غناي بيشتر اين پژوهش ا سازنده
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